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3.1. Flichennutzung

Flachennutzung im Wandel

Die Flachennutzung des Landkreises wird ge-
pragt durch seine intensive wein- und ackerbau-
liche Nutzung, der hiigeligen Landschaft sowie
der recht dichten Besiedlung mit kompakten
Haufen- und StralRendérfern. Die Flachennut-
zung ist einem dynamischen Wandel unterwor-
fen, der in den vergangenen 10 Jahren vor allem
von folgenden Entwicklungen gepréagt wurde:!?

e Zunahme der Siedlungs- und Verkehrsflache
in den letzten 10 Jahren um 252 havon 8.801
ha (2010) ha auf 9.053 ha (2020)

Siedlung Wohnen

Siedlung Gewerbe
Landwirtschaft Weinbau

Landwirtschaft Ackerbau

Abb. 14: Fldchennutzung 2020

Stadt- und Dorfentwicklung

e Riickgang der Landwirtschaftsflache um 542
ha (2010-2015: -214 ha, 2016-2020: -324 ha)

e Fortdauer des Strukturwandels in der Land-
wirtschaftlich mit immer groReren Bewirt-
schaftungseinheiten.

Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen
Nutzung ist der Anteil mit natirlicher oder natur-
naher Vegetationsfliche an der Gesamtflache
sehr gering (4658 ha oder 8 %). Allerdings konnte
durch verschiedene MaBnahmen wie z.B. Rena-
turierungsprojekte an der Selz der Flachenanteil
in den letzten Jahren um ca. 200 ha erhéht wer-

den.
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12 www.regionalstatistik.de, Bodenfléche nach Art der tatséichlichen Nutzung
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3.2. Siedlungsflache

Deutliche Zunahme der Siedlungsflache

Die Lage am Rand der Ballungsrdume und die
gute Verkehrsanbindung verleihen dem Land-
kreis eine hohe Attraktivitat als Wohnstandort
aber auch als Gewerbestandort. Dies hat zu ei-
nem Uberdurchschnittlichen Wachstum der
Siedlungsflache gefiihrt. Wachstumspole sind
die groBeren und zentralen Orte.

Nutzungsart'? 2016-2020
Siedlungsflache +176 ha
Wohnbauflache +73 ha
Industrie- und Gewerbeflache +58 ha
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Stadt- und Dorfentwicklung

Von 2016-2020 nahm die Siedlungsflaiche um
176 ha zu. Der Flachenverbrauch fir neue Sied-
lungsflachen lag pro Kopf und Jahr etwa doppelt
so hoch wie Landesdurchschnitt:

e Alzey-Worms: 11 gm (2010-2015) bzw. 13,7
gm (2016-2020)
e Rheinland-Pfalz: 6,3 bzw. 6,8 gm

Das Nachhaltigkeitsziel der Bundesregierung,
den Flachenverbrauch auf 30 ha / Tag zu reduzie-
ren (= 306 m2/lahr*km2), wurde bislang nicht
erreicht. In den Jahren von 2016-2020 lag der
Flachenverbrauch im Landkreis bei 561
m2/Jahr*km2 und damit fast doppelt so hoch.
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Siedlungsflache

Entwicklung der Siedlungsflache
2016-2020 (in ha)

Bl - isbis+20ha
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-3 bis 0

Landkreis Alzey-Warms: + 176 ha bei 128197 Ew =
13,7 grfEw

Region Rheinhessen: + 1,493 ha bei 2.045.138 Ew =
7,3 qm/Ew

Rheinland-Pfatz: + 2,755 ha bei 4.066.053 Ew = 6,8
qm/Ew

Machhaltighsitsziel des Bundes ist die Reduzierung
des Flachenverbrauchs auf 30 ha/Tag. Bezugsbasis:
Siediungs- und Verkehrsfldche

30 ha Ziel Bund: = 306 m2/Jahr*km2

LK Alzey-Worms 2016-2020: = 561 m2/Jahr*km2
(1.320.000 qm in 4 Jahren, Fliche = 588,13 kmZ)
LK Alzey-Worms 2010-2015:= 391 m2/Jahr*km2
{1.150.000 gm in 5 Jahren, Fliiche = 588,13 km2)

Quelle: www.reginaistatistik de
Grundkarte: Open Street Map

Alzey, Dktober 2021

[ 13 s " i
— — 1

13 www.regionalstatistik.de, Siedlungsfliche nach Art der tatséichlichen Nutzung
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3.3. Freifliche

Riickgang der landwirtschaftlich genutzten Fla-
che

Die dynamische Siedlungsentwicklung im Land-
kreis findet (iberwiegend auf ehemals landwirt-
schaftlich genutzten Flachen statt. Dies fihrt zu
einem kontinuierlichen Riickgang der landwirt-
schaftlichen Nutzflache.

Im Zeitraum von 2010 bis 2016 ging die landwirt-
schaftlich genutzte Flache im Landkreis von
40.750 ha auf 40.018 ha zurlick. Dies entspricht
einer Abnahme um etwa 2 %. Damit liegt der
Landkreis Uber dem Landesdurchschnitt von
1%.1
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Sonstige Freiflachen

Der Anteil nicht landwirtschaftlich genutzter
Freiflachen an der Gesamtflache ist im Landkreis
mit 9 % (5.202 ha, 2020)* relativ gering. Es han-
delt sich dabei im Wesentlichen um einige we-
nige Waldflachen im Westen sowie diverse Ge-
holzstrukturen, Feuchtgebiete und Gewasser.

Im Gegensatz zu den Landwirtschaftsflachen hat
ihr Anteil in den letzten Jahren, bedingt u.a.
durch RenaturierungsmalRnahmen und die An-
lage von Ausgleichs- und Ersatzflachen, leicht zu-
genommen.
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Entwicklung der landwirtschaftlich
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GQuelle: www.regionalstatistik de
Grundiarte: Open Street Map

Azey, Didtober 2021

Abb. 16: Freifldchenentwicklung — Entwicklung der landwirtschaftlich genutzten Fldchen von 2010 bis 2020
4 www.regionalstatistik.de, Landwirtschaftliche Betriebe und deren landwirtschaftlich genutzte Fldiche (LF) nach Kulturarten
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Stadt- und Dorfentwicklung

3.4. Zukiinftige Siedlungsentwicklung

Mehr als 600 ha fir Wohn- und Gewerbeflachen

Um die zukinftige Siedlungsentwicklung im
Landkreis abschatzen zu kdnnen, wurden die Fla-
chennutzungsplane der Verbandsgemeinden so-
wie der Stadt Alzey ausgewertet und durch zu-
satzliche Informationen zu bestehenden Innen-
entwicklungsreserven und Baullicken aus dem
Rauminformationssystem (Raum+Monitor) der
SGD Sid erganzt.

Danach verfiigen die Gemeinden im Landkreis
Uber Siedlungsreserven fiir wohnbauliche und
gewerbliche Nutzungen in einem Umfang von
mehr als 600 ha. Davon entfallen

Erlauterung

a) Der L

* rund 600 ha auf AuRenflachenreserven in
den Flachennutzungsplanen incl. geplante
Regionale Gewerbeflachen

* 44 ha auf Potenzialflaichen im Innenbereich
flr Wohnen und Arbeiten

Hinzu kommen noch Bauliicken mit einer Ge-
samtflache von 120 ha. Wiirden alle AuRenfla-
chenreserven in den nachsten 10-15 Jahren be-
baut werden, wiirde das aktuelle Siedlungs-
wachstum auch in Zukunft fortgesetzt werden:

a) Aktuell (2010-2020): 25,2 ha/Jahr

b) Variante 1: 600 ha in 10 Jahren = 60 ha/Jahr
¢) Variante 2: 600 ha in 15 Jahren = 40 ha/Jahr

KEK 2030

dkreis Alzey-Worms verfiig iiber R fchen fir

Siedhngsenwesterungen im Aussenbersich von insgesamt etwa 600 ha
(Wahnbauflachn, Girwerbikche und Gemischt Baufiichen indl. geptante
Regicrale Gewerbeflachen)

b} Die Poterisiale im [nnenbereich fir Wohnen und Arbeiten betragen +4
ha

) Die Gesamtfliche aber Baukicken im Landkreis betragt 120 ha.
Zum Vergleich

Die Siedungsflache im Landkreis hat von 2010-2020 um 313 ha bew. um

i
o7

Alzey-Worms

Stadt- und
Dorfentwicklung

31,3 ha pro Jahe zugenammen. WWirden die vorhandenen
SiedhungsNachenpotenziake von 600 ha in 10 Jahren (=60 ha/a) baw, 15
Jaheon (=40 ha/a) bebaut, wiirde die aktunlke Entwickiung in Zukuntt
urnversndert bizw. 50gar noch etwas verstarkt fortgesetzs (siehe Grafik). h |
Das im Kimaschulzplan der Bundesregierung Formulerte Ziel, den Phase 1 Bestandsana yse
Fischamverbrauch auf 30 ha/ Tag 7u begrenzen (das wiren 18 ha/lahs
Im LK Alzey-Worms}, wind wekerhin richt erreicht.

Siedlungsentwicklung

Siedlungsflachenpotenziale

a) Reservefiachen Aussenbereich

- Wohnbauflachen
- Gewerbliche Bauflachen
- Gemischte Bauflachen

12 Pschen gesart in ha pro Gemeinde
b) Innenentwicklungspotenziale

Queben: R+ Morvio Aveirkond-Pai (daspestei sind Potenciske
iebrivalichen, sewerticha tnd gemecets laofacas)

Gewerbliche Bauflachen
i | Gemischte Baufiachen

b) Bauliicken

Quebe: Ry Mot Rissirlord-Plais
=== Baulicken

Grundkarte: Open Street Map

mullllwmm

Alzey, Mai 2022

Abb. 17: Siedlungsfldchenpotenziale
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Stadt- und Dorfentwicklung

3.5. Potenziale Wohnbaufldchen

Uber 300 ha Wohnbauflichen fiir mehr als
10.000 Einwohner

Im Landkreis verfligen die Gemeinden Uber ein
Potenzial fir Wohnbauflachen von insgesamt ca.
270 ha im AulRenbereich sowie 10 ha im Innen-
bereich. Hinzu kommen ca. 50 ha Mischbaufla-
chen, auf denen teilweise Wohnbaunutzung
moglich ist, sowie Potenziale in Baullicken. Das
Flachenpotenzial im AuBenbereich reicht je nach
Dichte der Bebauung (20-30 WE/ha) aus fiir etwa

e +5.000 bis + 8.000 Wohnungen oder

e +10.000 bis + 16.000 Einwohner oder

e +600 bis +1.100 Einwohner pro Jahr (bei Re-
alisierung in 15 Jahren)

Abb. 18: Wohnbaufldchenpotenziale

Zum Vergleich: Im Zeitraum von 2010 bis 2020
nahm die Einwohnerzahl im Landkreis um 5955
EW zu. Dies entspricht einem jahrlichen Zuwachs
von 595 Einwohner oder rund 300 Wohnungen.
Sollte die Wohnungsnachfrage mittel-langfristig
weiterhin auf dem aktuell hohen Niveau liegen
und sollten alle Reserveflachen bebaut werden,
waren folgende Wirkungen zu erwarten:

+ Entgegen der Prognose keine riicklaufige
Bevolkerungsentwicklung

+ Grolles Wohnflachenangebot

- Verscharfung des Flachenverbrauchs

- Zunahme der Zielkonflikte mit Natur- und
Klimaschutz und Verkehr

- Steigender Infrastrukturbedarf
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‘Wohnbauflachenpotenziale

a) Reserveflachen Aussenbereich

- Wohnbauflachen

12 Flichen gesamt in ha pro
Gemeinde

b) Innenentwicklungspotenziale
[77] wohnbaufiachen
b) Baulicken

=mm Baukicken

Quede: Flachernutzungspline, erginzends Angaben
der Verbandsgemeinden, Raum-+Monkor
Grundiarte: Open Street Map

Alzey, Mai 2022

22 |Seite



KEK Alzey Worms — Analyse

Stadt- und Dorfentwicklung

3.6. Potenziale Gewerbliche Bauflachen

300 ha fiir neue Gewerbeflachen

Die positive wirtschaftliche Entwicklung des Krei-
ses ist eng gekoppelt mit seiner zentralen Lage
und verkehrsinfrastrukturellen Vorziigen. Eine
hervorragende Autobahnanbindung sowie die
Ndhe zu den Ballungszentren Rhein-Main und
Rhein-Neckar machen den Wirtschaftsstandort
stark. Insgesamt verfligt der Landkreis tiber 711
ha Industrie- und Gewerbeflachen. Die glinstigen
Standortfaktoren im Kreis haben mit dazu beige-
tragen, dass allein von 2016-2020 fast 60 ha Fla-
chen hinzugekommen sind. Damit hat der Land-
kreis die groSte Zunahme des Flachenumsatzes
in der Region Rheinhessen zu verzeichnen.?

Abb. 19: Gewerbliche Baufldchenpotenziale

Auch in Zukunft werden die Gemeinden im Land-
kreis weitere Gewerbeflachen bereitstellen. Die
aktuellen Planungen umfassen ein Flachenpo-
tential von rund 300 ha zusatzlichen Gewerbefla-
chen (ohne Mischbauflachen-Anteil). Sollten
diese Flachen bebaut werden, ware mit folgen-
den Entwicklungen zu rechnen

+ Ausreichendes Angebot fiir die Ansiedlung
groRerer und flachenintensiver Betriebe in
den groBeren, regionalen Gewerbeflachen

+ Ausreichend Flache fiir die Ansiedlung und
Erweiterung mittlerer und kleinen Betriebe

- Fortsetzung bis Verscharfung des Flachen-
verbrauchs

- Zielkonflikte mit Umwelt, Klima und Verkehr
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Siedlungsentwickiung
Gewerbliche Bauflachen

a) Flachenreserven in Bauleitplanen +
Planungen Regionale Gewerbefldchen

- Gewerbliche Bauflachen

12  Summe der Flachen pro
Gemeinde in ha

b} Innenentwicklungspotenziale

| | Gewerbliche Baufiichen

c) Baullicken

=== Baulicken

5 www.regionalstatistik.de, Siedlungsfliche nach Art der tatsdchlichen Nutzung
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3.7. Dorferneuerung

Neu: Zukunftscheck Dorf

Dorferneuerung ist im Landkreis seit Jahren ein
bewadhrtes Instrument zur Steuerung und Akti-
vierung der Entwicklung in den Ortsgemeinden.
Ziel der Dorferneuerung ist es Leitbilder zur lang-
fristigen Entwicklung des Dorfes zu entwickeln,
u.a. um den individuellen Charakter des Dorfes
mit seinem Ortsbild zu erhalten, die Dorfgemein-
schaft zu starken oder ortstypische Bauformen
zu erhalten. Der aktuelle Stand der Dorferneue-
rung in den Gemeinden incl. der Stadt- und Ort-
steile ist folgender:

e Konzept in Bearbeitung, Vorbereitung oder

Abb. 20: Stand der Dorferneuerung in den Ortsgemeinden

Stadt- und Dorfentwicklung

< 10 Jahre: 24 Gemeinden
e Konzept 20 Jahre oder dlter: 29 Gemeinden
e Konzept 10 bis < 20 Jahre: 16 Gemeinden
e Ohne Konzept: 8 Gemeinden und Stadte

Im Rahmen des Kreisentwicklungskonzepts bie-
tet sich die Gelegenheit flir Gemeinden, deren
Konzept 10-20 Jahre alt ist und die nicht mehr als
2500 Einwohner haben, am ,Zukunftscheck
Dorf“ teilzunehmen und damit in einem verein-
fachten Verfahren ihr Konzept zu aktualisieren.
Das Auswahlerfahren wird Mitte 2022 durchge-
fuhrt.®> Fir Gemeinden mit einem &lteren Kon-
zept wird empfohlen, ein neues Dorferneue-
rungskonzept zu erstellen.
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Stand der Dorferneuerung

Zeit seit Erstellung oder Fortschreibung
der Dorferneverungskonzepte

- = 30 Jahre
am Rhein
B 200is300ane
10 bis 20 Jahre
0 bis 10 Jahre

Stadtteile Alzey:
Dautenheim: 10 Jahre, -
Empfehlung ZCD —
Heimersheim: 7 Jahre L |
Schafhausen: < 30 Jahre

Weinheim: 11 Jahre, I:I
Empfehlung ZCD

Stadtteile Worrstadt:
Rommersheim: > 30 Jahre

Ohne DE-Konzept
Gemeinden >3000 Ew

Empfehlung fiir
Zukunftscheck Dorf (ZCD)

Ortsteile Gau-Odernheim:
Gau-Odernheim: 9 Jahre
Gau-Kingernheim: 9 Jahre

Quesle e regionalstatistic de

Grundiarte: Open Street Map

Aoy, Februse 2002

Orrtsteile Fldrsheim-Dalsheim:

Flérsheim: 30 Jahre

Dalsheim: 36 Jahre X ] s 73 =

15 Neben den Gemeinden, fiir die eine Teilnahme am Zukunftscheck Dorf empfohlen wird, kénnen sich auch andere interessierte Gemeinden be-

werben. Weitere Informationen erhalten Sie hierzu von der Kreisverwaltung.
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Stadt- und Dorfentwicklung

3.8. Denkmalpflege und Baukultur

»Nur wer die Vergangenheit kennt, hat eine Zu-
kunft“ (W. v. Humboldt)

Denkmaler Uberliefern Geschichte und machen
sie anschaulich. Die Bedeutung eines Kultur-
denkmales liegt nicht nur im kiinstlerischen, ar-
chitektonischen oder geschichtlichen Wert, den
es fur sich alleine besitzt, sondern es ist einge-
bunden in einen topografischen, Giberregionalen,
stadtebaulichen oder baugeschichtlichen Zu-
sammenhang. Sie stehen exemplarisch fir die
Region, bilden StraRen, Platze und Raume in de-
nen Menschen Orientierung und Identitat finden.
Lebensqualitat hangt auch von den vorgenann-
ten gewachsenen Strukturen ab. Werden diese
Aspekte nicht hinreichend sowohl bei der bauli-
chen Entwicklung innerhalb als auch im Randbe-
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reich der Dorfer beachtet, werden diese aus-
tauschbar und den entfremdeten Bewohnern
gleichgiltig.

Verbesserten Schutz des baukulturellen Erbes
durch Bebauungsplane in den Ortskernen

Kommunen kénnen dem entgegenwirken, wenn
bei der baulichen Entwicklung nicht nur reagiert
wird und der Zufall oder die Interessen Einzelner
die Baukultur lberlassen wird, sondern wenn
langfristig fir den Bedarf der Allgemeinheit aktiv
geplant wird. Auch fir die historischen Dorfzen-
tren ist die Erstellung von Bebauungsplanen un-
ter Beachtung regionaltypischer Gestaltungs-
merkmale ein geeignetes Instrument zur Steue-

rung der baulichen Entwicklung.

Abb. 21: Auszug aus der Denkmaltopographie fiir den Landkreis Alzey-Worms

Legende: dunkelrot-Einzeldenkmal, rot-Denkmalensemble, hellrot-Denkmalzone
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Fazit

Starken und Chancen

Die raumliche Ndhe zu den Ballungsrau-
men Rhein-Main und Rhein-Neckar hat
dazu beigetragen, dass der Landkreis sich
zu einem dynamischen Wachstumsraum
entwickelt hat. Der Zuwachs an Sied-
lungs- und Verkehrsflache ist etwa dop-
pelt so hoch wie im Landesdurchschnitt.

Die Bestandsanalyse hat gezeigt, dass die
Entwicklung in den letzten 10 Jahre auch
in Zukunft anhalten wird. Die Gemeinden
verfligen mit mehr als 600 ha {iber aus-
reichend Flachenpotentiale zur Deckung
des zukiinftigen Wohnungsbedarfs und
des Bedarfs an Gewerbeflachen.

Trotz des angespannten Wohnungs-
markts verfliigt der Landkreis Gber aus-
reichend Flachenreserven mit einem Po-
tential fir etwa 5.000 bis 8.000 Woh-
nungen. Die vorhandenen Fldachenreser-
ven bieten die Mdéglichkeit die bisherige
Wohnungsbauintensitat noch zu stei-
gern.

Die Flachenpotentiale fiir die Ansiedlung
von Gewerbebetrieben bericksichtigen
die unterschiedlichen Anforderungen
des Marktes. Der Landkreis verflgt so-
wohl tiber groRere, regional bedeutsame
Gewerbeflachen, die auf den Bedarf gro-
Berer Unternehmen ausgerichtet sind,
als auch tber Reserveflachen fir die Be-
dirfnisse ortsansassiger, klein- und mit-
telstandischer Betriebe.

Stadt- und Dorfentwicklung

Schwachen und Herausforderungen

Das dynamische Wachstum im Landkreis
hat noch nicht zu einer Entspannung des
Wohnungsmarkes beigetragen. Die an-
haltend hohe Nachfrage nach Wohnbau-
land hat zu einem deutlichen Anstieg die
Baulandpreise gefiihrt. Der Bodenpreis-
index ist im Landkreis von 2010-2020 um
40 % angestiegen.

Die intensive Bautatigkeit im Wohnungs-
und Gewerbebau haben zu einem hohen
Flachenverbrauch gefiihrt, der etwa dop-
pelt so hoch wie im Landesdurchschnitt
ist.

Das Nachhaltigkeitsziel der Bundesregie-
rung, den Flachenverbrauch auf 30 ha/
Tag zu reduzieren, wurde bislang nicht
erreicht.

Das Nachhaltigkeitsziel wird auch in Zu-
kunft nicht erreicht werden. Sollten alle
Flachenreserven fir Wohn- und Gewer-
begebiete in den nachsten 10-15 Jahren
realisiert werden, wiirde der Flachenver-
brauch noch weiter ansteigen.

Der Uberdurchschnittlich hohe Flachen-
verbrauch fiihrt direkt oder indirekt zu
Zielkonflikten mit dem Klimaschutz (stei-
gender Energieverbrauch), der Umwelt
(Versiegelung, Larm) und dem Verkehr
(Anstieg des Verkehrsaufkommens).
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