NS N i) Verfahrensvermerke Zeichenerklarung

- 184/3 184 /14
= 1 85/ 1. Aufstelllungsbeschluss Art der baulichen NUtZUﬂg
~ = Der Ortsgemeindetrat hat am ....................... gem. § 2 (1) BauGB die Anderung dieses Bebauungsplans beschlossen. SO = Sondergebiet “GroBﬂéchiger Einzelhandel"
Dieser Aufstellungsbeschluss wurde am .............cccccceeee ortsiiblich bekannt gemacht.
< Flachen fur Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und
7/2 Abwasserbeseitigung sowie fur Ablagerungen
Abwasser (vorhandene Mulde)
185 /1 188 ,
Mal der baulichen Nutzung
1 87/'] 2. Friihzeitiges Beteiligungsverfahren Geschossflichenzahl
188 / 1 Gem. § 3 (1) BauGB wurde die Offentlichkeit frithzeitig am Verfahren beteiligt. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit )
86 /2 Sy 189 /1 fand durch Offenlage der Unterlagen in der Zeit vom ..................... biS oo statt. Gem. § 4 (1) BauGB wurden die Grundflachenzahl (GRZ)
7 ) S Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beruhrt werden kann, mit
) > o ~ Schreiben vom ...........c.cc........ am Verfahren beteiligt. I Zahl der Vollgeschosse
7./ S " "
/ / C GH max; max. Gebaudehdhe
. 10,00 m
\\ i -
/ / 7 Bezugspunkt Gelandehdhe (86,10 m . NHN)
86/3 (s0) [ r .
GronTanicer’ <593 > 428/ Bauweise, Baugrenzen
~ rol¥flachiger NS .
o q O g’ Einzelhan'_del" ; ~" / 3. Beteiligungsverfahren o offenen Bauweise
. geelzgr?dsgﬁgrfé?a%:o m ii. NHNJ - b % 3 ; oy / 42 Die 6ffentliche Auslegung dieses Bebauungsplans gem. § 3 (2) BauGB wurde am .................. beschlossen. — Bauarenze
"“‘\___, ’," X N O g Der Bebauungsplanentwurf einschlieRlich der Textfestsetzungen hat mit der Begrindung gem. § 3 (2) und gem. Abs. 2 Satz 1 BauGB 9
/ / \ A \ in der Zeit vom ..................... bis .. zu jedermanns Einsicht o6ffentlich ausgelegen und wurde online zugénglich .
gemacht. Verkehrsflachen
= Ort und Dauer der Auslegung wurden am ................. mit dem Hinweis ortsiiblich bekannt gemacht, dass Stellungnahmen wahrend Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
der Auslegungsfrist abgegeben werden kénnen. A A . _ .
Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom ................. gem. § 4 (2) BauGB beteiligt. Einfahrt- Ausfahrtbereich
aaaa Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
MafRnahmen und Flachen zur Pflege und Entwicklung
von Natur und Landschaft
8 0000 8 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,

4. Abwégung 000000 Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Abwagung der abgegebenen Stellungnahmen der Offentlichkeit und Behérden sowie sonstigen Trager éffentlicher
Belange gem. § 4a (1) BauGB erfolgte in der Sitzung des Gemeinderates vom ......................

Sonstige Planzeichen
— — — Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Sonstige Darstellungen
Katasterlinie, -punkt

Bestehende Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen (nachrichtliche Ubernahme)

5. Satzungsbeschluss & MW Mischwasserkanal — oS o Stromleitung, oberirdisch
Der Gemeinderat hatam ........................ den Bebauungsplan mit Begriindung und Umweltbericht gem. §10 (1) BauGB —oRWo— Regenwasserkanal % ; Telekomleitung
i. V. m. § 24 GemO Rheinland-Pfalz als Satzung beschlossen. —o W o Wasserleitung —o—=—— Gasleitung
—oS o Stromleitung, unterirdisch o oG Gashochdruckleitung
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6. Ausfertigung

Die Ubereinstimmung des textlichen und zeichnerischen Inhalts dieses Bebauungsplans mit dem Willen des Gemeinderats
sowie die Einhaltung des gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans werden bekundet.
Der Bebauungsplan als Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Die ortslibliche Bekanntmachung wird gem. § 10(3) BauGB angeordnet.

Ortsgemeinde Nackenheim,den ...
(Ortsburgermeister)

7. Inkrafttreten

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Bebauungsplans im Nachrichtenblatt der Verbandsgemeinde Bodenheim erfolgte bl ) | : v SHAN I N4t \ €s Beba“uunQSplans
gem. § 10 (3) BauGB am ...........coevenee, SR AN~ > 3 | Gewerbegebiet L 431 (2. Bauabschnitt)
In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln [ = NN \ \
der Abwagung sowie auf Rechtsfolgen (§§ 44, 214 (1), 215 (1) BauGB) hingewiesen worden. \\
Mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft. -\
\
Ortsgemeinde Nackenheim,den ... Zi \\
- - o / (Ortsblrgermeister) {l \
= Grol¥flachiger i
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AUSFERTIGUNGSVERMERK

AUSFERTIGUNG
Die Aufstellung der Bebauungsplansatzung, bestehend aus

der Planzeichnung
und den Textfestsetzungen,

wird hiermit ausgefertigt.

Datum / Unterschrift Ortsblrgermeister
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Hinweis:

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der BEK. vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) i.d.F. der
BEK. vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),

zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),

Zuletzt geandert durch: Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24. November 1998
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 19.11.2025 (GVBI. S. 672, 673)

Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der Landschaftspflege
(Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29. Juli 2009
zuletzt geadndert durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)

Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) vom 06.10.2015 (GVBI. S. 283),
zuletzt geadndert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 26.06.2020 (GVBI. S. 287)

Landeswaldgesetz (LWaldG) vom 30. November 2000 (GVBI. S. 504),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 27. Marz 2020 (GVBI. S. 98)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 9. Januar 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 4)

Wassergesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG) vom 14. Juli 2015
zuletzt gedndert u. a. am 09.07.2025 (GVBI. S. 305) und 22.12.2025 (GVBI. S. 728)

Gesetz zum Schutz vor Schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,

Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG) vom
17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 1 S. 123)

zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

Sechzehnte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV) vom 12. Juni 1990
zuletzt geéndert durch Artikel 1 der Verordnung vom 04. November 2020 (BGBI. | S. 2334)

Landesgesetz zum Schutz und zur Pflege der Kulturdenkmaler
(Denkmalschutzgesetz - DSchG) vom 23. Marz 1978
zuletzt geandert durch Artikel 22 des Gesetzes vom 20. Dezember 2024 (GVBI. S. 473)

LandesstralRengesetz (LStrG) vom 01. August 1977
zuletzt geadndert durch Artikel 68 des Gesetzes vom 20. Dezember 2024 (GVBI. S. 473)

Bundesfernstralengesetz (FStrG) i.d.F. der BEK. Vom 28. Juni 2007
zuletzt geadndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | S. Nr. 409)

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Marz 1998
zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306)

Landesbodenschutzgesetz RLP (LBodSchG) vom 25. Juli 2005
zuletzt geadndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 26. Juni 2020 (GVBI. S. 287)

Landesplanungsgesetz (LPIG) vom 10.04.2003 (GVBI. S. 41),
zuletzt geandert durch § 54 des Gesetzes vom 6. Oktober 2015 (GVBI. S. 283. 295)

Gemeindeordnung fir Rheinland-Pfalz (GemO) vom 31. Januar 1994

zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Dezember 2024 (GVBI. S. 473.475)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.03.2021 (BGBI. I. S. 540), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025
(BGBI. 2025 I Nr. 348)

Landesgesetz zur Installation von Solaranlagen (Landessolargesetz - LSolarG) vom 30. September
2021 (GVBI. S. 550), zuletzt geadndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. November 2023 (GVBI. S.
367)

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-Vorschriften) kénnen
bei der Verbandsgemeindeverwaltung Bodenheim wahrend der Dienstzeiten eingesehen werden.


https://www.buzer.de/gesetz/11715/index.htm
https://www.lexsoft.de/cgi-bin/lexsoft/justizportal_nrw.cgi?t=172718196101210887&sessionID=944400577420537750&source=link&highlighting=off&templateID=document&chosenIndex=Dummy_nv_68&xid=7435409,55
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A. TEXTFESTSETZUNGEN

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1 Art der Baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Fir das Plangebiet ist als Art der baulichen Nutzung Sondergebiet fur grofRflachigen
Einzelhandel (SO) gemal § 11 (3) Nr. 2 BauNVO festgesetzt.
Zulassigkeiten

Zulassig sind Einzelhandelsbetriebe als grolflachiger Lebensmittelmarkt
Lebensmitteldiscounter — mit einer VFZ von 0,24.

Die Verkaufsflachenzahl VFZ gibt als Verhaltniszahl die maximale Verkaufsflachengréf3e im
Verhaltnis zur Grundstlicksgréfie an, also wie viel gm Verkaufsflache je gm Baugrundstlick
maximal zulassig sind.

1.2 MaR der Baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und § 16 BauNVO)

Im Plangebiet ist eine GRZ von 0,8 und eine GFZ von 1,6 zulassig sowie Il Vollgeschosse.
Die Baugrenzen werden entsprechend der Eintragung in der Planurkunde festgesetzt.

Bezugspunki:

Als Gebaudehohe (GH) gilt das Mal von dem Bezugspunkt bis zum oberen Abschluss des
Daches. Bezugspunkt zur Hohe der baulichen Anlagen ist das bestehende Gelandeniveau,
bezogen auf Normal-Null betragt sie in diesem Bereich 86,10 m . NN.

Hohe baulicher Anlagen:

Die max. Gebaudehdéhe wird mit 10,00 m festgesetzt, d.h. die zulassige Hohe der baulichen
Anlage betragt max. 96,10 m . NN.

Bei Gebauden mit Flachdach wird die Gebaudehdhe an der Oberkante der Attika gemessen.

Die festgesetzte Gebaudehdéhe (GH) darf durch Anlagen zur Nutzung regenerativer
Solarenergie bis zu einer Hohe von 1,5 m Uberschritten werden. Der Abstand der Anlagen zur
darunter liegenden Gebaudeaullenwand muss mindestens der tatsachlichen Hohe der
betreffenden Anlagen entsprechen.

Die festgesetzte maximale Gebdudehdhe darf fur betrieblich bzw. technisch notwendige
Anlagen (z. B. Luftungsanlagen, Schornsteine, Aufzugs- und Aufgangsbauten etc.) sowie flur
Werbeanlagen, Antennen und sonstige Signal empfangende Anlagen um maximal 2,0 m
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Uberschritten werden, wenn ihre Grundflaiche 5 % der Gebaudegrundflache nicht
Uberschreitet.

1.3 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die offene Bauweise gemall § 22 Abs. 2
BauNVO festgesetzt. Hinweis: Die seitlichen Abstandsflachen richten sich nach § 8 LBauO.

1.4 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen und sonstige Einrichtungen geman § 14 (1) BauNVO sind auch aulerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig.

1.5 MaBnahmen fiir die Abwasserbeseitigung und die Regelung des
Wasserabflusses, Regenriickhaltung (§ 9 (1) Nr. 14 und Nr. 20 BauGB)

Das auf den versiegelten Flachen des Discounters anfallende Niederschlagswasser ist dem
Regenriickhaltebecken innerhalb der in der Planurkunde festgelegten Flache zuzufihren und
von dort aus zeitverzdégert dem Kanal zuzuleiten.

Die Mulde zur Ruckhaltung des Regenwassers und unverschmutzten Oberflachenwassers ist
von jeglichen Einbauten freizuhalten. Einzaunungen und Auffullungen sind nicht zuldssig. Die
Mulden sind als Erdmulden auszugestalten.
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2. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

2.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 88 (1) Nr. 1 LBauO)

Bei der Gestaltung der AuRRenflachen der Gebaude sind nur Materialien zulassig, die sich in
das Gesamtbild der sie umgebenden Bebauung einfigen. Unzuldssig sind Verkleidungen aus
Kunststoff, Metall oder glanzende Materialien.

2.2 Dachgestaltung (§ 9 (4) BauGB i.V.m. § 88 (1) Nr. 1 LBauO)

Es sind geneigte Dacher und Flachdacher zulassig. Photovoltaik- und Solaranlagen sind
zulassig.

2.3 Einfriedungen (§ 88 (1) Nr. 3 LBauO)

Bei der Errichtung von Einfriedungen sind die Bestimmungen des § 42 Nachbarrechtsgesetz
von Rheinland-Pfalz zu beachten. Zur Flache der Deutschen Bahn ist eine Einfriedung in einer
Hohe von 2,0 m vorzuhalten.

2.4 Werbeanlagen (§ 9 (4) BauGB i.V.m. § 88 (1) Nr. 1 und 2 LBauO)

Werbeanlagen sind im gesamten Plangebiet nur zulassig, soweit sie der auf gleichem
Grundstuck ausgeubten Nutzung dienen. Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem
Licht sind unzulassig.

2.5 Anpflanzungen von Baumen und Strauchern (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Randliche Eingriinung

Die in der Planurkunde ausgewiesenen Flachen (insbesondere an der L 431) sind mit
heimischen Baumen und Strauchern gem. § 9 (1) 25 a BauGB zu bepflanzen. Dabei ist die
StralRenbaumliste der Gartenamtsleiterkonferenz in ihrer jeweils neuesten Fassung zu
bericksichtigen.

Begriinung von Stellplatzen

Auf den Parkplatzen bzw. in deren Randbereichen ist je 8 Stellplatze mindestens 1 Laubbaum
zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen. Falls die Gro3gehdlze entlang der Bundesbahnlinie
gepflanzt werden, sind sie von der Bahnanlage so weit abzurticken, dass ihre Endwuchs-
Ausdehnungen die Anlage nicht erreichen. Als Begrenzungspunkte gelten die Hinterkanten
der Oberleitungsmasten. Abgangige Baume sind durch Neupflanzungen zu ersetzen.
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Fir Baume an Stellplatzen sind Baumscheiben mit einem durchwurzelbaren Raum von
mindestens 12 m? vorzusehen. Eine teilweise Uberbauung der Baumscheibe ist mdglich,
wenn aus gestalterischen oder funktionalen Grinden erforderlich. Der zu Uberbauende Teil
der Baumpflanzgrube ist fachgerecht mit verdichtbarem Baumsubstrat zu verflllen. Die
Baumscheiben innerhalb der Stellplatze sind fachgerecht gegen Beschadigungen durch
Kraftfahrzeuge zu schitzen.

3. HINWEISE ZU DEN TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN

Artenschutz

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans oder auch bei spateren Umbau- oder
Erweiterungsarbeiten darf nicht gegen die im Bundes- und Landesnaturschutzgesetz
geregelten Verbote zum Artenschutz gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG, die unter anderem flr
alle europaisch geschitzten Arten gelten (z.B. fur alle einheimischen Vogelarten, alle
Fledermausarten, Zaun- und Mauereidechse), verstolien werden.

Es ist verboten, Tiere dieser Arten zu verletzen oder zu tbten, sie erheblich zu storen oder ihre
Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu beschadigen oder zu zerstéren. Auf § 24 Abs.3 LNatSchG
wird hingewiesen. Bei Zuwiderhandlungen drohen die Bu3geld- und Strafvorschriften der §§
69 ff BNatSchG.

Im Rahmen der Realisierung sind die folgenden artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und
Verringerungsmalfinahmen durchzufihren:

Rodung von Gehdlzen im Winterjahr (01.10. bis 28.02. des Folgejahres) gemal §39 Abs.5
Nr.2 BNatSchG. Vor einem Geholzeingriff auerhalb dieses Zeitraums ist durch eine
Begutachtung durch eine fachlich qualifizierte Person (z.B. Biologe 0.4.) der
Tétungstatbestand auf jeden Fall auszuschlieen.

Baumschutz

Finden BaumalRnahmen im Nahbereich von Baumen statt, so sind diese in jeder Phase der
Baudurchflhrung durch BauschutzmaRnahmen gemaf DIN 18920 zu schutzen.

Baugrund

Es werden projektbezogene Baugrunduntersuchungen unter anderem zur Gewahrleistung der
Standsicherheit und der Durchlassigkeit der anstehenden Bodenschichten dringend
empfohlen. Die Anforderungen der DIN 1054, DIN 4020, DIN 4124, DIN EN 1997-1 und -2
sind zu beachten.
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Deutsche Bahn

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Immissionen
(insbesondere Luft- und Kdrperschall, usw.). Entschadigungsanspriiche oder Ansprtiche auf
Schutzmalnahmen kénnen gegen die Deutsche Bahn AG nicht geltend gemacht werden, da
die Bahnlinie planfestgestellt ist.

Weitere Hinweise werden im Laufe des Verfahrens erganzt.
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B. BEGRUNDUNG

1. Ausgangslage

1.1 Aufgabenstellung

Die Betreiberin des Discounters in der Mainzer Stral’e 141 beabsichtigt zusammen mit der
Eigentimerin des Grundstiicks den Abriss und den Neubau des bestehenden
Lebensmitteldiscounters (Netto-Markt), da fur den wirtschaftlichen Betrieb eine Erweiterung
des Raumangebotes erforderlich ist, einschlieRlich Randsortimente und Aktionsware.

Der bestehende Nettomarkt wies bisher eine Verkaufsflache von 800 gm auf. Mit dem Neubau
wird die Verkaufsflache auf zukunftig max. 1.200 gm vergrofiert. Aullerdem wird eine
Backereifiliale innerhalb des Gebaudes errichtet werden.

Fur den Kernort Nackenheims stellt der Markt bereits heute einen wichtigen Versorgungspunkt
dar — er ist in rund 800 m Entfernung fuRlaufig aus dem Uberwiegenden Siedlungsbereich
erreichbar. Die Auswirkungen der Vergroferung der Verkaufsflache werden unter Anlage 01
(Auswirkungsanalyse Neubau mit Erweiterung des Netto-Lebensmitteldiscounters in
Nackenheim, 05.09.2025, durch die Markt und Standortberatungsgesellschaft mbh, Erlangen)
erortert. Die Vergrollerung wird als unkritisch bewertet. Hiernach kommt es zu keiner
wesentlichen Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche.

1.2 Erfordernis der Planaufstellung/Verfahren

Der Rat der Ortsgemeinde Nackenheim beschlol3 in der Ortsgemeinderatsitzung am
13.10.2025 die 1. Anderung des Bebauungsplans Gewerbegebiet L 431 zur Gewahrleistung
einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung (§1 (5) BauGB). Das Vorhaben wird im
Regelverfahren durchgefihrt.

Durch die mit dem Neubau einhergehende Erweiterung der Verkaufsflache fallt das
Bauvorhaben kiinftig unter die Nutzungsart ,Grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb gemaf § 11
Abs. 3 Satz 2 Nr. 2 Baunutzungsverordnung. Diese sind auer in Kerngebieten nur in fur sie
festgesetzten Sondergebieten zulassig.

Der Flachennutzungsplan 2035 der Verbandsgemeinde Bodenheim weist fur diesen Bereich
ein Gewerbegebiet aus. Auch der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet L 431 (2. Bauabschnitt)*
setzt fur die betroffenen Grundsticke ein Gewerbegebiet fest, weswegen sowohl der
Bebauungsplan als auch der Flachennutzungsplan zur Realisierung des Bauvorhabens
geandert werden mussen. Zudem ist ein Zielabweichungsverfahren erforderlich, da sich der
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Standort der geplanten Erweiterung nicht innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches
befindet und somit gegen das Ziel 58 der LEP IV (Integrationsgebot) verstofit. In seiner
Sitzung am 10.11.2025 hat der Gemeinderat der Ortsgemeinde Nackenheim daher
beschlossen, Antrag an die  Verbandsgemeinde stellen, das
Zielabweichungsverfahren einzuleiten. Der Beschlufd hierzu wurde am 11.12.2025 durch den
Verbandsgemeinderat gefasst. Das Zielabweichungsverfahren wird parallel durchgeflihrt.

einen zZu

1.3 Raumlicher Geltungsbereich — Bestandssituation

Verbandsgemeinde

Nackenheim

Kreis

Mainz-Bingen

Einwohnerzahl

5.360 (Ortsgemeinde Nackenheim) 31.12.2024

Gemarkung

ca. 8,62 km?

Lage

84 m u. NHN.

Verkehrsanbindung
(klassifizierte Strafen)

B 9 (Ortsumgehung am Rhein auf dstlicher Seite)
L 431/413 (Anbindung in westlicher Richtung an A 63)

Benachbarte Gemeinden

Bodenheim, Nierstein, Lorzweiler (Rheinland-Pfalz). Trebur (Hessen)

) ) /\/y/' :;_; ZJ:’ H. I ;Fisne(;wrrh
: AN LS A Rl Il e )
Abb. 01 Lage des Plangebiets in der Ortsgemeinde, Ausschnitt aus der topographischen Karte, Abb. ohne

MaRstab — rot = Planungsraum

| EQR5nAnhAn
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1.4 Abgrenzung des Geltungsbereichs

Die Anderung umfasst einen
Teilbereich des bestehenden
Bebauungsplans

Gewerbegebiet L 431 im
Westen der Ortsgemeinde
Nackenheim an der Mainzer-
Stralde. Im Westen grenzt ein
Baustoffhandel an die Flache,
Ostlich besteht in
Gartencenter mit Postfiliale.
Im Norden verlauft die Strecke

der Deutschen Bahn.

2 o123

5 < & ¥ A 2 ” .
Abb. 02 Abgrenzung des Geltungsbereichs der 1. Anderung,
unmafstéablich (vgl. Planzeichnung)

2. Einordnung in die stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde und
ubergeordnete Planung

2.1 Vorgaben libergeordneter Planungen

Folgende Ubergeordnete Planungen und Kernaussagen sind in der Ortsgemeinde
Nackenheim zu berucksichtigen:

Landesentwicklungsprogramm/Regionaler Raumordnungsplan

Nachfolgend  werden  die  Aussagen der derzeit glltigen Plane des
Landesentwicklungsprogramm (LEP v - 2008/2017) und Regionalen
Raumordnungsprogramm (Rheinhessen-Nahe) wiedergegeben.

Entsprechend den Aussagen des Landesentwicklungsprogramms IV (2008) und des Re-
gionalen Raumordnungsplans Rheinhessen-Nahe (2014) liegt die Ortsgemeinde Nackenheim
im hochverdichteten Raum Mainz. Nierstein, Oppenheim und Nieder-Olm bilden dabei
(freiwillig) kooperierende Mittelzentren. Im RROP wird Nackenheim als kooperierendes
Grundzentrum mit Bodenheim beschrieben.

Aufgrund der giinstigen Verkehrserschlieung ist jedoch eine hohe Zentrenerreichbarkeit und
Auswahl gegeben. In weniger bzw. maximal 30 PKW-Minuten (Individualverkehr) kdénnen
zwischen 8 und 20 Zentren erreicht werden. Das Oberzentrum Mainz ist in kurzer Fahrzeit
erreichbar.
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Nackenheim liegt in einem landesweit bedeutsamen Bereich fir den Freiraumschutz
(Regionaler Griinzug) sowie in einem Raum mit landesweiter Bedeutung fir Erholung und
Landschaftserlebnis (4 = Rheinniederung) sowie einer landesweit bedeutsamen historischen
Kulturlandschaft (9. 1 = Oberrheintal).

Im funktionalen Verkehrsnetz liegt Nackenheim an der Uberregionalen Verkehrsverbindung
Bundesstralle 9 sowie am wichtigen Schienennetz, die Bahnlinie entlang des Rheins
(Rheinstrecke Koln/Bonn—Koblenz—Mainz—Ludwigshafen/Mannheim) gilt als groRraumige
Verbindung. Durch die Lage des Standorts nicht innerhalb eines zentralen
Versorgungsbereiches wird gegen das Ziel 58 der LEP IV (Integrationsgebot) verstol3en.
Parallel zum Bebauungsplanverfahren wird deshalb ein Zielabweichungsverfahren
durchgeflhrt.

Bauleitplanung

Nach § 8 (2) BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Der Flachennutzungsplan 2035 der Verbandsgemeinde Bodenheim weist fur diesen Bereich
ein Gewerbegebiet aus, weswegen auch der Flachennutzungsplan zur Realisierung des
Bauvorhabens geandert werden muss. Die Anderung wird im Parallelverfahren durchgefiihrt.

Q - I/ ' \\ -/. Na-6/7
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e N ;I E.'\ ) d :
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~—7.~ T 8 R
P D v — | e G G
% — 1 M {
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i
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Abb. 03 Auszug aus dem aktuellen FNP der Verbandsgemeinde Bodenheim

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Gewerbegebiet L 431 (2. Bauabschnitt), 1. Anderung
der Ortsgemeinde Nackenheim setzt fiir das Plangebiet ein Gewerbegebiet fest.
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Abb. 04 Geltungsbereich des rechtskriftigen Bebauungsplans mit Uberlagerung des Bereichs der ersten
Anderung

3. Planung

3.1 Planungskonzeption

Das bestehende Gebaude des Lebensmitteldiscounters wird abgerissen und ein Neubau
errichtet. Die Andienung erfolgt im sudwestlichen Gebaudeteil, hier wird ein Eingangsbereich
gestalterisch betont. Die Stellplatzsituation wird in Teilen neu geordnet, es bestehen leichte
Verschiebungen innerhalb der Flache. An der nordwestlichen Grundstlicksecke wird die
bestehende Regenwassermulde erhalten.

3.2 ErschlieBung und Verkehrsablaufe

Die ErschlieBung der Flache bleibt wie bisher erhalten — es besteht eine gemeinsame Ausfahrt
mit dem Gartencenter an die L 431, diese wird nicht verandert.

3.3 Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Die Grund- und Geschof¥flachenzahlen sowie Vollgeschosse bleiben unverandert, ebenso wie
die Festsetzungen zur Bauweise und Gebaudehdhen.

Bei den Festsetzungen wurden nach der aktuellen Rechtsprechung des BVerwG die Ver-
kaufsflachenziffern festgesetzt. Die Verkaufsflachenzahl VFZ gibt als Verhaltniszahl die
maximale VerkaufsflachengroRe im Verhaltnis zur Grundstlicksgrofle an, also wie viel

Quadratmeter Verkaufsflache je Quadratmeter Baugrundstiick maximal zulassig sind.
15
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Die Berechnung der Verkaufsflachenzahl erfolgt wie nachstehend aufgelistet:
Grundstlicksgrofle FS386/3 und 383: 5.059 gm
Grolie der Gesamtverkaufsflache: 1.200 gm

= Verkaufsflachenzahl: 1.200 gm / 5.059 gm = 0, 24

3.4 Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Der Einsatz von Leuchtreklame
mit bewegtem Licht ist zur Sicherung des Ortsbildes untersagt. Die geforderte Einfriedung zur
Bahn ist im bestand bereits vorhanden und soll erhalten werden. Sie dient der Sicherheit der
Nutzer.

Pflanzverpflichtungen sollen zu einer angemessenen Durchgrinung des Plangebiets
beitragen.

3.5 Ver-und Entsorgung

Alle Anschlisse an Ver- und Entsorgung bestehen und bleiben unverandert.

3.6 Bodenordnung und Realisierung

Die Flachen befinden sich im Privatbesitz und werden in dessen Auftrag entwickelt.

4. Realisierung und Kosten

Die Flache ist bereits erschlossen. Es erfolgen keine weiteren AusbaumalRnahmen. Fir die
Ortsgemeinde Nackenheim entstehen keine Kosten flr Strallenbau oder andere
ErschlieBungsmalnahmen. Die Kosten fur die Planung zur Erstellung des Bebauungsplans
Ubernimmt der private Bauherr.
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C. UMWELTBERICHT

1. Schutzgebiete/Geschiitze Arten

Es sind keine Schutzgebiete betroffen. Besonders geschiitzte Biotope sowie streng
geschitzte Arten sind aufgrund der bestehenden Nutzung nicht vorhanden.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

21 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

Zukunftig ist die Nutzung als Sonderbauflache fir Einzelhandel zulassig, diese Nutzung wird
auch aktuell bereits betrieben. Die nahezu vollstandige Versiegelung durch Gebdude und
Kundenparkplatze wirde weiterhin bestehen.

2.2 Ubersicht der gepriiften Alternativen

Da der derzeit vorhandene Lebensmitteldiscounter in seiner Nutzung an diesem Standort
erhalten werden soll, bieten sich keine raumlichen Alternativen.

2.3 Uberblicke iiber die Schutzgiiter, die zu erwartende Auswirkungen und
deren Bewertung

Einstufung der Eingriffe: (+) positiv / (0) neutral / (-) negativ / (--) erheblich negativ

Schutzgut Bestand einschlieBlich | Zu erwartende Einstufungen
Vorbelastungen Auswirkungen der Eingriffe
Mensch/Siedlung | Gewerbeflache; Lebensmittel- | Die geplante Sonderbau- (0)
markt mit entsprechenden flache wird keine wesent-
Kundenparkplatzen; in der lichen negativen
Umgebung gewerbliche Veranderungen bringen.
Nutzungen
Wasser Kein Oberflachengewasser, Die geplante Sonderbau- (0)
nahezu vollstandig flache wird keine wesent-
versiegeltes Grundstick lichen negativen
Veranderungen bringen.
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M%
Y

Arten/Biotope

Nahezu vollstandig
versiegeltes Grundstick mit
wenigen Baumen entlang der

Die geplante Sonderbau-
flache wird keine wesent-
lichen negativen

(0)

Stralle Veranderungen bringen (im
Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung kdnnten
Festsetzungen zu einer
Randeingriinung formuliert

werden)

Nahezu vollstandig
versiegeltes Grundstick

Die geplante Sonderbau- (0)
flache wird keine wesent-
lichen negativen
Veranderungen bringen.

Geologie/Boden

Klima/Luft Nahezu vollstandig
versiegeltes Grundstick, mit
einem Lebensmittelmarkt

Uberbaut.

Die geplante Sonderbau- (0)
flache wird keine wesent-
lichen negativen
Veranderungen bringen.

Die geplante Sonderbau- (0)
flache wird keine wesent-
lichen negativen
Veranderungen bringen.

Landschaftsbild / | Bebauung mit Lebensmittel-
Erholungsfunk- markt sowie Kundenpark-
tion platzen, keine
Erholungsfunktion

Hinweis zu §1a BauGB (Bodenschutzklausel)

Nackenheim ist eine prosperierende Ortsgemeinde mit aktuell ca. 5.400 Einwohnern. Fur das
Jahr 2035 prognostiziert das statistische Landesamt fur den Landkreis Mainz-Bingen und
damit auch fur die Ortsgemeinde Nackenheim ein Einwohnerwachstum. Bis zum Jahr 2040
wird im Landkreis die Zunahme rund 6.000 Einwohner betragen [Quelle: Demografischer
Wandel in Rheinland-Pfalz, Sechste regionalisierte Bevdlkerungsvorausberechnung
(Basisjahr 2020) Bevolkerung nach Altersgruppen im Landkreis Mainz-Bingen, Tabelle 1, S.
4, Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz].

Dies fuhrt - zusammen mit den allgemein sinkenden HaushaltsgréRen - zum Bedarf weiterer
Wohneinheiten bei einem aktuell bereits angespannten Wohnungsmarkt mit steigenden
Mieten und Bodenpreisen. Das Einwohnerwachstum geht einher mit einem steigenden Bedarf
an Gutern zur Deckung des taglichen Bedarfs.

Das Plangebiet wird bereits heute als Nahversorgungsmarkt genutzt. Der Bereich liegt gut
erreichbar in Ortskernndhe. Die aktuell bestehende Flachenreserve (Nutzung der Flache
bisher ausschlielich fur den ruhenden Verkehr) soll zur Steigerung des
Nahversorgungsangebots durch VergroRerung der Verkaufsflache (nach Gebaudeabriss und
Neubau) erfolgen. Damit wird eine Inanspruchnahme bisher nicht baulich genutzter
Freiflachen im Sinne des Bodenschutzgebots nach BauGB vermieden bzw. minimiert. Die
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vorliegende Anderung entspricht daher den Anforderungen des §1a BauGB, mit Grund und
Boden sparsam umzugehen.

Hinweis zu § 1a (5) BauGB (Klimaschutzklausel)

Der Anderungsbereich ist durch bestehende bauliche Nutzungen im Bereich des
Lebensmitteldiscounters mit Parkplatz gekennzeichnet. Aufgrund der Lage — umgeben von
baulichen Nutzungen und Verkehrsflachen — besitzen die Flachen insgesamt keine
bedeutenden klima- bzw. luftrelevanten Funktionen. Der Anderungsbereich bereits als
.Gewerbegebiet® dargestellt, so dass hier keine Funktion als klimadkologischer
Ausgleichsraum fir die Ortsgemeinde und ihre Siedlungskorper vorliegt. Das Planvorhaben
tragt bau- und betriebsbedingt nicht zu einer besonderen Verstarkung des Klimawandels bei.
Eine besondere Anfalligkeit des Vorhabens gegentiber den Folgen des Klimawandels besteht
nicht. Der Anderungsbereich liegt auRerhalb festgesetzter Uberschwemmungsbereiche, so
dass bau- und anlagenbedingte erhebliche Auswirkungen — z.B. durch einen etwaigen Verlust
von Retentionsrdumen — nicht anzunehmen sind.

Die Umweltauswirkungen der Planung werden aufgrund der bestehenden Vorbelastung als
nicht erheblich eingestuft. Die Eingriffe, die durch Darstellung einer Sonderbauflache zu
erwarten sind, unterscheiden sich nicht erheblich von denen, die aus der Darstellung der
gewerblichen Bauflache resultieren. Da keine erheblichen negativen Eingriffe zu erwarten
sind, ist kein Ausgleich erforderlich.

2.4 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der
unvorhergesehenen nachteiligen Umweltauswirkungen

Die unvorhergesehenen nachteiligen Umweltauswirkungen werden im Rahmen der Ublichen
Umweltiberwachung (Immissionsschutz, Klimaanalyse: Temperatur, Wind, Arten- und
Biotopschutz etc.) der damit befassten Umweltbehdrden Gberprift.

2.5 Zusammenfassung des Umweltberichtes

Geplant ist die Darstellung einer ca. 0,5 ha grolen Sonderbauflache Einzelhandel anstelle
einer gewerblichen Bauflache. Die Umweltauswirkungen der Planung werden aufgrund der
bestehenden Vorbelastung im Umfeld des Gewerbegebietes als nicht erheblich eingestuft. Die
Eingriffe, die durch Darstellung einer Sonderbauflache zu erwarten sind, unterscheiden sich
nicht erheblich von denen, die aus der Darstellung der Gewerbeflache resultieren.

Zusammenstellung:
Planwerk Hauser, i.A. Dipl.-Ing. (FH) Helena Hauser, 02.02.2026
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