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1. Allgemeine Vorbemerkungen/Anlass der Planung

Im Juli 2007 wurde der Bebauungsplan fir das rund 280 Baugrundstiicke umfassende
Wohngebiet ,Family Park — Auf Mont®, in Wincheringen rechtskraftig. Darin geplant sind
Flachen far allgemeine Wohngebiete (WA), Grinflachen, Gemeinbedarfsflachen,
Verkehrsflachen und Flachen zum naturschutzrechtlichen Ausgleich. Der besonderen
Wohnfunktion Wincheringens im regionalplanerischen Kontext wurde mit der Planung
Rechnung getragen. Es wurde eine abschnittsweise Realisierung bestehend aus mind. vier
Bauabschnitten verbindlich vorgegeben. Zwei der vier Bauabschnitte sind mittlerweile
realisiert worden. Um zum Ende des Jahres 2012 in die dritte Phase (dritter Bauabschnitt)
der ErschlieBung gehen zu kénnen, finden derzeit die vorbereitenden Planungen hierzu statt.

Durch eine Feinjustierung sollen im Zuge dieser Planvorarbeiten Korrekturen hinsichtlich der
StraBenverkehrsfihrung und der Parzellierung (GrundsticksgréBen) vorgenommen werden.
Diese bedingen eine Bebauungsplandnderung, denn sie haben Auswirkungen auf die
Festsetzung der StraBenverkehrsflachen und der Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren
Grundstlcksflachen. Art und MaB der baulichen Nutzung bleiben jedoch unberihrt. Die
Grundzlge der Planung werden im Sinne des Baugesetzbuches nicht angetastet. Es kann
insofern ein vereinfachtes Bebauungsplananderungsverfahren unter Anwendung der
Vorschriften des § 13 BauGB durchgefihrt werden.

Hintergrund der beabsichtigten ,Feinjustierung” ist der Umstand, dass der Family Park in
Wincheringen - wie andere Baugebiete auch die langfrist Uber mehrere Bauabschnitte
entwickelt werden - stark den Marktschwankungen in Bezug auf die Nachfragebedirfnisse
der Wohnbevdlkerung unterworfen ist. Urspriinglich sehr groB geschnittene Baugrundstlicke
sind in Wincheringen nur sehr begrenzt einer Bebauung zuzufuhren; Eckgrundstiicke, von
denen es ebenfalls eine Vielzahl im Baugebiet aufgrund der sehr dezentralen bisher
geplanten StraBenverkehrsfihrung gibt, stellen sich ebenfalls als Vermarktungshemmnis
dar. Die geplanten und zum Teil bereits realisierten 6ffentlichen Parks erweisen sich bei
einer abschussigen Lage quer zur Hangneigung des Geléndes als schwer zu bewirtschaften
und zu pflegen.

Diese Aspektie sprechen dafir, das Planungskonzept fir den 3. Bauabschnitt zu
modifizieren.

Ziel ist es:

a) das verzweigte StraBennetz zu entzerren (Reduzierung der Eckgrundstiicke),

b) die beiden Parkanlagen des 3. Bauabschnittes aus ihrer Querlage zur Gelandeneigung
rechtwinkelig hangabfihrend zu verschieben,

c) die GrundstlicksgréBen auf im Mittel rd. 650 m2 zu optimieren, wobei die Anzahl der
Baugrundstiicke im Grundsatz unverandert bleibt;

des Weiteren sollen

d) Flachen fur rund finf Baugrundstiicke im stdlichen Bereich, die im Eigentum der Family
Park Entwicklungsgesellschaft stehen, mit in den Planbereich erstmalig einbezogen
werden,

e) eine bereits genehmigte Parzellenneuordnung im westlichen Bereich (1. Bauabschnitt)
an der Luxemburger Allee bericksichtigt werden (2. Geltungsbereich dieser
Bebauungsplanédnderung),

f)  ein bereits errichteter FuBweg mit einer Versorgungsleitung von der Luxemburger Allee
stidwarts in der Planzeichnung nachvollzogen werden.

Die textlichen Festsetzungen und sonstige Regelungen des Bebauungsplanes werden durch
die 4. Bebauungsplandnderung im Grundsatz nicht berthrt. Mit der Bekanntmachung der
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gednderten Satzung werden im Bebauungsplan (4. Anderung) die zeichnerischen
Festsetzungen hinsichtlich der StraBenverkehrsflachen, der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen und der Grinflachen (wie vorstehend unter a bis f geschildert) und die
textlichen Festsetzungen durch redaktionelle Anderung an die Stelle der bisherigen
Festsetzung des Bebauungsplanes treten. Dieser tritt insoweit dann fir den Geltungsbereich
der 4. Anderung in seiner bisherigen Form auBer Kraft.

2. Einfiigung in tibergeordnete Planungen

Der mit Beschluss des VG Rates vom 04.07.2007 geanderte Flachennutzungsplan enthalt
fir den Geltungsbereich des B-Planes "Family Park - Auf Mont" die Darstellung einer
Wohnbauflache und fir den Bereich des Zentrums einer Gemeinbedarfsflache.

Die hier in Rede stehende 4. Anderung des Bebauungsplanes wird aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt (Entwicklungsgebot geméaB § 8 Abs. 2 BauGB).

Hinsichtlich sonstiger lbergeordneter Planungen bedarf es an dieser Stelle fir die in Rede
stehende Bebauungsplananderung keiner naheren Betrachtung, da mit der Anderung keine
neuen Planungsabsichten begriindet werden.

3. Erlauterung und Begriindung der geplanten Anderungen

Im Einzelnen ist folgendes beabsichtigt:

a) Die PlanstraBen 13, 15, 18, 20 und 21 werden zu den kinftig gelandeparallel
verlaufenden PlanstraBen 13, 18 und 19 zusammengefasst. Die PlanstraBen 16 und 17
werden als RingerschlieBung ausgebildet. In der Mitte davon entsteht eine neu
zugeschnittene und aus urspringlich zwei kleineren Parkanlagen durch
Zusammenlegung zu bildende Parkanlage mit nordsuidlicher Ausrichtung (bislang Ost-
West-Ausrichtung). Die PlanstraBe 21 erhalt einen deutlich geschwungeneren
StraBenverlauf.

Durch die MaBnahme wird die Anzahl der Einmindungen reduziert und es entstehen
deutlich weniger Eckgrundstiicke als dies bislang der Fall war. Die StraBenfihrung wird
klarer, jedoch wird durch einen jeweils geschwungenen StraBenverlauf eine natirliche
Verkehrsberuhigung erzielt. Auf die alleeartige dreizeilige Bepflanzung der
StraBenrdume hat die Anderung keine Auswirkungen. Es wird nur lediglich eine
Abweichung von en festgesetzten Standorten durch Parallelverschiebung entlang des
StraBenverlaufes zugelassen, um auf technische Notwendigkeiten (Leuchtenstandorte,
Zufahrten etc.) reagieren zu kénnen.

b) Die beiden Griinanlagen im Siden und im Norden des 3. Bauabschnittes werden zu
einer Grinanlage mit nord-stdlicher Ausrichtung zusammengefasst. Die Summe der
Grinflachen steigt insgesamt von 2.907 m2 Offentliche Grlnanlage (bisherige
Planfassung) um rd. 327 m2 auf 3.234 m2 kilnftig (Fassung der 4. Anderung des
Bebauungsplanes).

Diese Plananderung ist eine Folge der Straffung im Bereich der Verkehrsanlagen.
Gleichzeitig wird eine groBe Parkanlage von mehr als 3.000 m? Umfang funktional
wertvoller beurteilt, als zwei kleinere in dezentraler Lage. Die erwartete Verbesserung
beim Unterhaltungs- und Pflegeaufwand der ansonsten (bisherige Planung) mit einem
starken  Quergefdlle  versehenden  Grinanlagen im  Vergleich zu den
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Unterhaltungsarbeiten des nunmehr mit Langsneigung geplanten Parks wird seitens der
Gemeinde sehr begriBt.

Die Baugrundstiicksflachen werden um 5 Baugrundstiicke im sidlichen Bereich durch
Ausdehnung des Plangeltungsbereiches erweitert.

Die in Rede stehenden fiinf zusatzlichen Baugrundstliicke werden durch die im Zuge des
dritten Bauabschnittes entstehenden ErschlieBungsanlagen mit erschlossen. Sie stehen
im Eigentum des Family-Park-Entwicklungstragers. Die MaBnahme ist eine reine
Arrondierung (SchlieBung von Licken entlang der zu errichtenden StraBen, die
ansonsten dort nur einseitig angebaut waren).

In einem zweiten Geltungsbereich der 4. Bebauungsplandnderung im Westen
(Bauabschnitt 1) wird das dortige Baufeld an eine bereits genehmigte
Grundstickserweiterung angepasst.

Die Erweiterung des Baufeldes im zweiten Geltungsbereich der 4. Anderung folgt einer
bereits genehmigten und vollzogenen Grundstiickerweiterung.

Ein FuBweg mit darunter liegender Versorgungsleitung wird von der Luxemburger Allee
ausgehend sudwarts im Zuge dieser Planung mit bericksichtigt.

Es handelt sich um einen bereits bestehenden Leitungskorridor, der nachtraglich im
Zuge der ErschlieBung es 2. Bauabschnittes bendtigt wurde. Dieser wird nun auch
bauplanungsrechtlich gesichert.

Redaktionell erfolgt die Erh6hung der maximal zulassig sichtbaren Wandhdhe bezogen
auf die Baugrundstiicke nérdlich PlanstraBe 21 (Grundstiicke mit dem Kennbuchstaben
—neu —,b1%) auf 9,00 m.

Diese Anpassung ist erforderlich, da das kinftige Planum der ErschlieBungsstraBe 21
bereits 3,00 m Uber den nérdlich angrenzenden Baugrundstliicken liegt und bei der
zuldssigen straBenseitig zweigeschossigen Bauweise entlang der nérdlichen
(talseitigen) Baugrenzen dort drei Geschosse (= 9,00 m Wandhdhe) topographiebedingt
sichtbar werden.

Hinweise fiir den Planvollzug

Im Hinblick auf den Ausbau der Telekommunikationsinfrastruktur durch
Telekommunikationslinien ist es erforderlich, dass eine rechtzeitige Abstimmung der
Lage und der Dimensionierung der Leitungszonen vorgenommen wird und eine
Koordinierung der TiefbaumaBnahmen flr StraBenbau und Leitungsbau durch den
ErschlieBungstrager  erfolgen. Dies sollte 3 Monate vor Beginn der
ErschlieBungsarbeiten.

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 0,30 m fir die Unterbringung der
Telekommunikationslinien vorzusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das
"Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der
Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe hier
u. a. Abschnitt 3, zu beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen
der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht
behindert werden.
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b) Bei der Trassierung der 6éffentlichen Verkehrsflachen ist zu beachten, dass die darin zu
liegen kommenden Abwasserkandle ein Mindestgefdlle von 2 % Dbei
Schmutzwasserkanalen und 1 % bei Regenwasserkanalen nicht unterschreiten.

Alle offentlichen Trinkwasser- und Abwasseranlagen (Leitungen, Kanéle, ggf. Grében
und Mulden) sind in Offentlichen Flachen zu errichten. Sie mussen fir
Unterhaltungsarbeiten mit schweren Fahrzeugen anzudienen sein.

Bei der Auswahl der Baumstandorte ist ein Mindestabstand von 2,50 m zwischen der
Achse des Stammes und der AuBenkante der Trinkwasserleitungen und
Abwasserkanale einzuhalten. Die Anwendung des DWA-Merkblattes M 162 (Entwurf) ist
sicherzustellen.

Die Breite der StraBen und Wege ist so zu wahlen, dass fiir die Trinkwasserleitungen
und die Entwéasserungsleitungen (Regen- und Schmutzwasserkanéle) Leitungszonen
mit Breiten analog der Grabenbreiten geman DWA A 139 und DIN EN 1610 vorgehalten
werden. Diese Leitungszonen sind von anderen Leitungstragern freizuhalten.
Erforderliche Kreuzungen sind im rechten Winkel zu fihren.

5. Voraussichtliche Auswirkungen der Planungséanderung

Mit der Durchfiihrung der 4. Anderung werden die StraBenverkehrsflachen im bestehend
festgesetzt gewesenen Verlauf verschoben, jedoch nicht flachenmaBig erweitert (Bestand
Bebauungsplan aus Juli 2007 = 9.510 m? StraBenverkehrsflache; StraBenverkehrsflache
Entwurf der 4. Anderung = 9.528 m2). Die alleeartige mind. 3-reihige Bepflanzung der
ErschlieBungsstraBen wird auf den modifizierten StraBenverlauf gréBengleich umgesetzt.

Das zuldssige Bauland wird durch Plangebietserweiterung um rd. 4.000 m? vergréBert; es
erfolgt jedoch dadurch kein nennenswerter Mehr-Eingriff in den Naturhaushalt, da lediglich
landwirtschaftlich genutzte Flachen ohne Gehdlzbestand und relevantem Arteninventar
betroffen sind. Die geringumféngliche Erweiterung ist durch das bestehende umfassende
Ausgleichskonzept des Ursprungsbebauungsplanes bereits abgedeck.

Die 6ffentlichen Parkanlagen werden um rd. 327 m2 erweitert (Ursprungsbebauungsplan von
Juli 2007, 3. Bauabschnitt = 2.907 m?2 offentliches Grin; Bebauungsplanentwurf der 4.
Anderung = 3.234 m? 6ffentliches Griin). Die Grinanlagen erhalten eine bessere Ausrichtung
im Hinblick auf die Topographie und werden aus zwei kleineren Grinanlagen zu einer
groBen zusammenhangenden Griinanlage zusammengefasst.

Art und MaB der baulichen Nutzung sowie alle tGbrigen Regelungen des Bebauungsplanes
bleiben unverandert.

Der zweite Geltungsbereich der 4. Bebauungsplananderung erfasst lediglich eine bereits
genehmigte und vollzogene Grundstickserweiterung. Gleiches gilt fir den bereits
vollzogenen Leitungskorridor mit FuBweg von der Luxemburger Allee stdwarts flihrend.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass nachteilige Auswirkungen der
Bebauungsplananderung auf die Verwirklichung der bisherigen Ziele und Zwecke des
Bebauungsplanes nicht zu befurchten sind. Auch auf die unmittelbare Umgebung des
Anderungsbereiches hat das Vorhaben keine maBgeblichen nachteiligen Auswirkungen, die
stadtebaurechtlich relevant waren. Zusatzliche Eingriffe in Natur und Landschaft werden
durch die Planadnderung in einem nennenswerten Umfang nicht hervorgerufen; die
Gebietserweiterung um rd. 4.000 m? Grundsticksflache erfasst lediglich bislang intensiv-
landwirtschaftlich genutzte Flachen ohne besonderes Arteninventar und kann insgesamt als
vernachlassigbar eingestuft werden. Dies u. a. vor dem Hintergrund, dass die 6ffentlichen
Grunflachen vergréBert, die intensive alleeartige Bepflanzung der StraBenradume fortgefuhrt
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und im  Ubrigen geringe Ausgleichsiiberhange aus dem urspriinglichen
Kompensationskonzept des rechtsgiiltigen Bebauungsplanes bestehen.’

FiOr die zuklnftige spatere Weiterfihrung der Planung (Bauabschnitt 4 und weitere) ist
zumindest im Anschlussbereich an diese hier in Rede stehende 4. Bebauungsplananderung
gaf. auch eine Modifizierung der Planung sodann erforderlich. Dies kann jedoch abgewartet
werden, da in absehbarer Zeit weitere Bauabschnitte nicht zur Realisierung anstehen
werden.

! vgl. hierzu Eingriffsbewertung und Festlegung von KompensationsmaBnahmen im Anhang der Begriindung.
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Anhang

"FAMILY-PARK AUF MONT®,
GEMEINDE WINCHERINGEN
4. VEREINFACHTE ANDERUNG

Eingriffsbewertung und Festlegung von Kompensationsmanahmen

AUFTRAGGEBER: Ortsgemeinde Wincheringen
54457 Wincheringen

BEARBEITUNG: Blro fUr Landespflege
Landschaftsarchitekt E. Sonntag
Moselstr. 14, 54340 Riol
T. 06502 99031, F: 06502 99032

14. JUNI 20012
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EINGRIFFSBWERWERTUNG:

Die Bewertung erfolgt auf Grundlage des Umweltberichtes zur Urfassung vom Juni 2007.

Schutzgut Boden: Es kommen keine besonderen, seltenen oder schitzenswerte
Bodentypen vor. Die Flachen sind bisher in der landwirtschaftlichen Nutzung , vorwiegend
als Acker.

Die Empfindlichkeit gegeniiber einer Uberbauung und Versiegelung ist hoch da auf Grund
der festgesetzten GRZ von 0,4 auf einer Flache von ca. 1600 m? samtliche dkologischen
Bodenfunktionen eingeschrankt werden.

Flachenermittiung i

Im Gebiet der 4. vereinfachten Anderung wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Damit wird hier
die Versiegelung von 40 % der Grundsticksflache durch Bebauung erméglicht oder rechtlich
begrindet.

Zusétzliche Baulandausweisung: 4000 m2 Grundflache x 0,4 = 1.600 m2 Uberbauung

Schutzgut Wasser: Es kommen keine Oberflachengewasser vor. Wasserschutzgebiete und
Quellbereiche sind nicht betroffen.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen aus zusatzlichen Oberflachenwasserabfluss durch
vermehrt anfallendes Niederschlagswasser ist eine Wasserriickhaltung nach dem Stand der
Technik vorzusehen. Der Bebauungsplan trifft hierzu Festsetzungen.

Arten- und Biotopschutz: Mit den neu einbezogene 4000 m2? Wohnbauland werden
Flachen beansprucht die derzeit im Randbereich des bebauten Gebiets liegen. Auf Grund
der landwirtschaftlichen Nutzung und der unmittelbaren Nahe zur bestehenden Ortslage ist
nicht mit dem Vorkommen besonderer Pflanzen und Tierarten zu rechnen.
Artenschutzrechtliche Belange werden offensichtlich nicht begriindet.

Geschutzte Flachen nach dem Programm NATURA 2000 sind nicht betroffen, ebenso wenig
geschiitzte Flachen nach dem Bundesnaturschutzgesetz.

Im Ortsrandbereich vorkommende Tierarten sind an die menschliche Nutzung und
Anwesenheit angepasst, so dass keine neuen oder zusatzliche Stérwirkungen entstehen.
Zwar wird geringfligig Lebensraum flr Tierarten entzogen, daflir entstehen im Gartenbereich
durch private Grinflachen die entsprechend den Festsetzungen zu bepflanzen sind neue
Lebensrdume fir an Siedlungsrdume angepasste Arten. Ein zuséatzlicher Ausgleichsbedarf
wird daher nicht gesehen.

Landschaftsbild: Da es sich um eine Abrundung bestehender Baustrukturen handelt,
entstent flr das Landschaftsbild keine neue Belastung. Der Bebauungsplan sieht
Festsetzungen zur neuen Gestaltung des Ortsbildes und der Ubergénge zur Landschaft
unter anderem durch Begriinung der privaten und 6ffentlichen Flachen vor. Ein weiterer
Ausgleich ist nicht erforderlich.

Klima: Betroffen ist nur das Mikroklima auf den bebaubaren Flachen selbst. Ein
bioklimatischer Ausgleich wird erzielt durch die festgesetzten Bepflanzungen.
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KOMPENSATONSFLACHENERMITTLUNG:

Seite 10

Der Ausgleich von entstehenden Beeintrachtigungen erfolgt im Gebiet durch Neuanlage von
offentlichen Granflachen und Okologischen Mindestfestsetzungen zur Bepflanzung und

Durchgriinung privater und 6ffentlicher Flachen.

Im Gebiet als Ausgleich angerechnet: Alt Neu
(Festsetzung durch Planzeichen)

Zuséatzliche 6ffentl. Grinfldche 330 m?2 2.907 m? 3235
Zuséatzliche Baumpflanzungen im

StraBenbereich und auf privaten Flachen: 10 St. | 251 261
Zuséatzliche Baumpflanzungen im &ffentlichen 25 30

Grln: 5 St.

Hinweis: Pro Baum kdnnen ca. 100 m2 Grundfldche als 6kologische Aufwertung angerechnet werden.
Daraus ergibt sich eine anrechenbare Kompensationsflache von 15 St. x 100 m2 = 1.500 m2.

Durch die textl. festgesetzten Pflanzgebote erfolgt eine weitere Kompensation:

1 Baum / 300 m2 Grundflache ergibt 13 St.
1 Baum /200 m? Uberbauung ergibt 8 St.
Anrechenbare Kompensation insgesamt 21 St.

Riol, 14.06.2012

Egbert Sonntag
Landschaftsarchitket BDLA
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