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(§ 9 Abs. 5, Abs. 6 und Abs. 6a BauGB)
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1. Anlass und Ziel der Planung

Nach § 1 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, ,sobald und soweit es fur die staddtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist".

Die Betreiberin des Discounters in der Mainzer Stralle 141 in 55299 Nackenheim beabsichtigt
zusammen mit der Eigentumerin des Grundstiicks den Abriss und den Neubau des Netto-
Marktes. Durch die mit dem Neubau einhergehende Erweiterung der Verkaufsflache fallt das
Bauvorhaben kiinftig unter die Nutzungsart ,,Grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb® gemaR § 11
Abs. 3 Satz 2 Nr. 2 Baunutzungsverordnung. Grolflachige Einzelhandelsbetriebe sind aul3er
in Kerngebieten grundsatzlich nur in hierfur festgesetzten Sondergebieten zulassig (§ 11 Abs.
3 BauNVO).

Der wirksame Flachennutzungsplan 2035 der Verbandsgemeinde Bodenheim stellt flr den
Anderungsbereich eine gewerbliche Bauflache dar. Auch der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet
L 431 (2. Bauabschnitt)* setzt fir die betroffenen Grundsticke ein Gewerbegebiet fest,
weswegen sowohl der Bebauungsplan als auch der Flachennutzungsplan zur Realisierung
des Bauvorhabens geandert werden missen.

In seiner Sitzung am 10.11.2025 hat der Gemeinderat der Ortsgemeinde Nackenheim daher
beschlossen, einen Antrag an die Verbandsgemeinde zu stellen, das Zielabweichungs-
verfahren einzuleiten. Mit Bescheid vom 02.07.2026 hat die Struktur- und
Genehmigungsdirektion Std die Abweichung vom stadtebaulichen Integrationsgebot nach Z
58 LEP IV in Verbindung mit ZN 43 des Regionalen Raumordnungsplans Rheinhessen-Nahe
zugelassen. Die  Zulassung gilt ausschliellich  fir die  Sicherung der
Lebensmittelnahversorgung an diesem Bestandsstandort und ist an eine
Gesamtverkaufsflache von hdéchstens 1.200 m? einschlielllich Backshop, die
Zweckbestimmung ,Lebensmittelnahversorgung” sowie die kunftige Festschreibung als
.Bestandsstandort Nahversorgung“ im Einzelhandelskonzept gebunden.

Die Ortsgemeinde Nackenheim hat am 10.11.2025 die Anderung des Flachennutzungsplans
beantragt bzw. initiert. Der férmliche Aufstellungsbeschluss zur Anderung des
Flachennutzungsplans wurde durch den zustandigen Verbandsgemeinderat am 11.
Dezember 2025 gefasst. Die Anderung erfolgt im Parallelverfahren gemaR § 8 Abs. 3 BauGB.
Ziel ist die Anderung der bisherigen gewerblichen Baufliche in eine Sonderbaufliche
,Lebensmittelnahversorgung®, damit der parallel aufgestellte Bebauungsplan aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt werden kann. Zur Beurteilung des mdglichen Standortes
eines Nahversorgers, der Analyse von Potenzialen, Dimensionierung und Tragfahigkeit eines
potenziellen Lebensmittelmarktes im Plangebiet wurde eine gutachterliche Untersuchung
durchgefihrt (Auswirkungsanalyse Neubau mit Erweiterung des Netto-
Lebensmitteldiscounters in  Nackenheim, 05.09.2025, durch die Markt- und
Standortberatungsgesellschaft mbh, Erlangen).
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2. Einordnung der Planung

2.1 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Die im Flachennutzungsplan zu dndernde Flache befindet sich im Westen der Ortsgemeinde
Nackenheims im Bereich des bestehenden Gewerbegebiets (s. Abbildung 1) an der
vielbefahrenen Mainzer Stral3e.

Far den Kernort Nackenheims stellt er bereits heute einen wichtigen Versorgungspunkt dar —
er ist in rund 800 m Entfernung ful3laufig erreichbar.

2 30\
0N

MaRstab — rot = Planungsraum
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2.2 \Variantenpriifung, Standortalternativen

Im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung sind die Nullvariante, die Weiterentwicklung
des Bestandsstandorts und grundsatzlich in Betracht kommende Standortalternativen zu
prifen. Der Standort ist nicht allein deshalb alternativlos, weil dort bereits ein Markt besteht.
Fir seine Beibehaltung sprechen jedoch die bestehende Nahversorgungsfunktion, die
vorhandene ErschlieBung, die weitgehende Versiegelung und die Vermeidung einer
erstmaligen Inanspruchnahme unbebauter Flachen. Diese Gesichtspunkte wurden auch im
Zielabweichungsbescheid als tragende Grinde bericksichtigt. Potenzielle Nutzungskonflikte
hinsichtlich des Ziel- und Quellverkehrs (Verkehrsbelastung, Emissionen) und des
Lieferverkehrs sind aufgrund der geringen Differenz der Verkaufsflache nicht anzunehmen.
Die Empfehlung der SGD Sud, wegen der erheblichen Starkregen- und Sturzflutgefahrdung
Uber einen alternativen Standort nachzudenken, wurde in die Abwagung eingestellt. Da das
Hochwasser- und Starkregenvorsorgekonzept der Verbandsgemeinde Bodenheim auf
aktuelleren und detaillierteren Datengrundlagen beruht und fiir den Standort eine deutlich
geringere Uberflutungsgefahrdung erkennen lasst, wird die Weiterentwicklung des
Bestandsstandorts als vertretbar angesehen.

Ebenso wurde durch die SGD Sid auf die Lage in einer durch
Hochwasserschutzeinrichtungen geschiitzten Rheinniederung und innerhalb eines
Risikogebiets auerhalb von Uberschwemmungsgebieten hingewiesen.
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3. Bestandsituation, Vorhaben und Planungsbeschreibung

3.1 Bestandssituation und vorhandene Nutzungen

Der Bestand stellt sich derzeit bereits als Lebensmitteldiscounter dar, umgeben von Flachen
fur den ruhenden Verkehr. Ostlich grenzt ein Gartenfachmarkt an die Flache, im Westen ein
Baustoffhandler/Baumarkt.

3.2 Planungsbeschreibung

Entsprechend dem Konzept des Bebauungsplans soll der bestehende Lebensmittelmarkt
abgebrochen und einschlieBlich einer funktional zugeordneten Backereifiliale neu errichtet
werden. Die Gesamtverkaufsflache aller Verkaufsstatten einschlieRlich Backshop wird
verbindlich auf hochstens 1.200 m? begrenzt. Die Zweckbestimmung wird auf die
Lebensmittelnahversorgung beschrankt. Zulassig sind im Schwerpunkt
nahversorgungsrelevante Kernsortimente; Randsortimente dirfen nur deutlich untergeordnet
sein.

Weitere selbstandige Einzelhandelsbetriebe oder eine Agglomeration eigenstandiger
Verkaufsstatten sind nicht Ziel der Planung und werden durch den Zielabweichungsbescheid
nicht gedeckt.
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4. Verfahren

Die 2. Anderung des Flachennutzungsplans wird gemaR § 8 Abs. 3 BauGB parallel zur 1.
Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet L 431 (2. Bauabschnitt)‘ durchgefiihrt. Fir
beide Bauleitplanverfahren wird eine Umweltprufung geman § 2 Abs. 4 BauGB durchgeflhrt.

Der

Umweltbericht bildet jeweils einen gesonderten Teil der Begrundung. Die

Verfahrensschritte sind wie folgt:

Die Aufstellung der 2. Anderung des Flachennutzungsplans wurde durch Beschluss des
Verbandsgemeinderats vom 11.12.2025 eingeleitet. Die ortstibliche Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses gemal § 2 Abs. 1 BauGB erfolgte am 27.03.2026.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte vom
07.04.2026 bis einschlieRlich 08.05.2026.

Die Bekanntmachung erfolgte am 27.03.2026

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
27.03.2026 gemaf § 4 Abs. 1 BauGB beteiligt. Die Stellungnahmen aus §§ 3 Abs. 1 und
4 Abs. 1 BauGB wurden am 11.06.2026

abgewogen.

Die ortsiibliche Bekanntmachung der Veréffentlichung im Internet erfolgte am

Der Planentwurf wurde vom bis im Internet veroffentlicht; zusatzlich
wurden die gesetzlich vorgesehenen Zugangsmaoglichkeiten bereitgestellt.

Die Stellungnahmen aus §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB wurden am
abgewogen. Der Verbandsgemeinderat fasste am den Feststellungsbeschluss
Uber die FNP-Anderung.

Die FNP-Anderung wurde der Kreisverwaltung Mainz-Bingen gemaR § 6 BauGB zur
Genehmigung vorgelegt. Die Erteilung der Genehmigung wurde am ortsublich
bekannt gemacht; mit der Bekanntmachung wurde die FNP-Anderung wirksam.

M
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5. Planungsrechtliche Situation

5.1 Rechtsgrundlagen

Fir die Aufstellung der FNP-Anderung sind insbesondere die nachstehenden
Rechtsgrundlagen in der zum Zeitpunkt des Feststellungsbeschlusses geltenden Fassung
malfdgeblich:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Planzeichenverordnung (PlanzV); Raumordnungsgesetz (ROG);
Landesplanungsgesetz Rheinland-Pfalz (LPIG); Wasserhaushaltsgesetz (WHG);
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und Landesnaturschutzgesetz Rheinland-
Pfalz (LNatSchG).

5.2 Landesplanerische und Regionalplanerische Festlegungen

Das Landesentwicklungsprogramm IV Rheinland-Pfalz und der Regionale
Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe sind in ihrer jeweils geltenden Fassung zugrunde zu
legen. Nackenheim ist im Regionalen Raumordnungsplan als kooperierendes Grundzentrum
dargestellt.

Der grof¥flachige Einzelhandel ist aufgrund seiner Auswirkungen auf Zentrenstruktur,
Flacheninanspruchnahme und Verkehr als raumordnerisch relevante Nutzung einzustufen.
Das Landesentwicklungsprogramm |V Rheinland-Pfalz misst seiner Steuerung daher
besondere Bedeutung bei, um die Funktionsfahigkeit zentraler Orte zu sichern, eine
nachhaltige Siedlungsentwicklung zu férdern und negative stadtebauliche sowie dkologische
Folgewirkungen zu vermeiden. In diesem Zusammenhang sind folgende Ziele und
Grundsatze zu beachten:

Z 57 Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des grof3flachigen Einzelhandels ist nur
in zentralen Orten zuldssig (Zentralitdtsgebot). Betriebe mit mehr als 2.000 m2
Verkaufsflache kommen nur in Mittel- und Oberzentren in Betracht. Ausnahmsweise
sind in Gemeinden ohne zentralbrtliche Funktion mit mehr als 3.000 Einwohnerinnen
und Einwohnern grofB3fldchige Einzelhandelsvorhaben bis zu insgesamt 1.600 m2
Verkaufsflache zuldssig, wenn dies zur Sicherung der Grundversorgung der
Bevélkerung erforderlich ist.

Nackenheim ist als kooperierendes Grundzentrum ein zentraler Ort. Die Planung dient der
Grund- bzw. Nahversorgung und bleibt mit maximal 1.200 m? Verkaufsflache unterhalb der fir
Mittel- und Oberzentren mafigeblichen Schwelle. Z 57 wird eingehalten; dies wurde im
Zielabweichungsbescheid bestatigt.
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Z 58 Die Ansiedlung und Erweiterung von grol3flichigen Einzelhandelsbetrieben mit
innenstadtrelevanten Sortimenten ist nur in stédtebaulich integrierten Bereichen, das
heil3t in Innenstadten und Stadt sowie Stadtteilzentren, zuldssig (stddtebauliches
Integrationsgebot). Die  stadtebaulich  integrierten  Bereiche  (»zentrale
Versorgungsbereiche« im Sinne des BauGB) sind von den zentralen Orten in
Abstimmung mit der Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begriinden.
Diese Regelungen miissen auch eine Liste innenstadtrelevanter und nicht innen
stadtrelevanter Sortimente umfassen.

Der Standort liegt am westlichen Ortsrand und auf3erhalb eines verbindlich festgelegten
zentralen Versorgungsbereichs. Damit bestand ein Zielkonflikt mit Z 58 LEP IV. Mit Bescheid
vom 02.07.2026 hat die SGD Sid die erforderliche Zielabweichung zugelassen. Die
Zulassung ist auf den Bestandsstandort, die Funktion der Lebensmittelnahversorgung und
maximal 1.200 m? Gesamtverkaufsflache einschliellich Backshop begrenzt.

Z 59 Die Ansiedlung und Erweiterung grol3flichiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht
innenstadtrelevanten Sortimenten ist auch an Ergédnzungsstandorten der zentralen
Orte zulédssig. Diese sind ebenfalls von den Gemeinden in Abstimmung mit der
Regionalplanung festzulegen und zu begriinden. Innenstadtrelevante Sortimente sind
als Randsortimente auf eine innenstadtvertragliche Gré8enordnung zu begrenzen.

Da das Vorhaben Uberwiegend nahversorgungs- und damit innenstadtrelevante Sortimente
umfasst, ist Z 59 nicht die tragende Zulassigkeitsgrundlage.

Z 60 Durch die Ansiedlung und Erweiterung von gro3fldchigen Einzelhandelsbetrieben
diirfen weder die Versorgungsfunktion der stadtebaulich integrierten Bereiche der
Standortgemeinde noch die der Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche)
benachbarter zentraler Orte wesentlich beeintrachtigt werden
(Nichtbeeintrdchtigungsgebot). Dabei sind auch die Auswirkungen auf Stadftteile von
Ober- und Mittelzentren zu beachten.

Die Auswirkungsanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass keine wesentlichen
Beeintrachtigungen zentraler Versorgungsbereiche oder benachbarter Versorgungsstandorte
zu erwarten sind. Die SGD Sud hat auf dieser Grundlage im Zielabweichungsbescheid die
Vereinbarkeit mit Z 60 bestatigt.

Z 61 Der Bildung von Agglomerationen nicht grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit
innenstadtrelevanten Sortimenten aullerhalb der stéddtebaulich integrierten Bereiche
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ist durch Verkaufsflichenbegrenzungen in der Bauleitplanung entgegenzuwirken
(Agglomerationsverbot). Haben sich bereits Agglomerationsbereiche aullerhalb der
stadtebaulich integrierten Bereiche gebildet, so sind diese als Sondergebiete des
grol3fldchigen Einzelhandels in der Bauleitplanung auszuweisen und in ihrem Bestand
festzuschreiben.

Der Bebauungsplan muss die Gesamtverkaufsflache als absolute Obergrenze auf h6chstens
1.200 m? einschlieBlich Backshop begrenzen. Eine alleinige Verkaufsflachenzahl ist wegen
der Abhangigkeit von der Grundstiicksgréf3e und einer moglichen dynamischen Erweiterung
nicht ausreichend. Weitere selbstéandige Einzelhandelsbetriebe sind auszuschliefl3en.

5.3 Giltiger Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan 2035 wurde am 23.02.2024 ausgefertigt und ist seit der
ortstiblichen Bekanntmachung der Genehmigung am 01.03.2024 wirksam.

Der Anderungsbereich ist im wirksamen Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflache
dargestellt.
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5.4 Anderung des Flichennutzungsplans

Die aktuelle Plandarstellung in dem giltigen Flachennutzungsplan entspricht nicht dem
Planungsziel, welches sich aus der Konzeption des Bebauungsplans ergibt. Gemal § 8 Abs.
2 BauGB besteht ein Entwicklungsgebot. Es besagt, dass Bebauungspléane aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln sind und den darin enthaltenen Festsetzungen nicht
widersprechen dirfen. Der Verbandsgemeinderat hat die 2. Anderung des
Flachennutzungsplans eingeleitet. Ziel ist die Darstellung einer Sonderbauflache. Mit
Bescheid vom 02.07.2026 wurde die Abweichung von Z 58 LEP IV zugelassen. Die drei
Nebenbestimmungen des Bescheids — maximal 1.200 m? Gesamtverkaufsflache
einschliellich Backshop, Zweckbestimmung ,Lebensmittelnahversorgung“ und kinftige
Festschreibung als ,Bestandsstandort Nahversorgung“ — werden vollstandig umgesetzt. Das
Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten wird gemaR § 5 Abs. 4a BauGB
nachrichtlich tbernommen.

184/14
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Darstellung auf Kataster, 0.M.: Gegenuberstellung bisher wirksame Darstellung graue
gestrichelt umrandeter Festsetzungsbereich, und Darstellung der Anderung (schwarzer
umgrenzter Bereich)

5.5 Erlauterung und Begriindung der Darstellung

Der Anderungsbereich umfasst etwa 0,5 ha und wird in eine ,Sonderbauflache —
Lebensmittelnahversorgung“ geandert.

Die Sonderbauflache dient der Sicherung und Modernisierung der
Lebensmittelnahversorgung an einem langjahrig bestehenden Standort. Fir den Standort
sprechen die vorhandene Nutzung und ErschlieBung, die gute Erreichbarkeit sowie die
Vermeidung einer zusatzlichen Flacheninanspruchnahme. Die raumordnerische Zulassigkeit
ist durch den Zielabweichungsbescheid hergestellt, jedoch auf den zugelassenen
Nutzungsumfang beschrankt.

Fir den Bereich gilt der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet L 431 (2. Bauabschnitt)®, der bislang
ein Gewerbegebiet festsetzt. Mit der 1. Anderung wird ein sonstiges Sondergebiet
.Lebensmittelnahversorgung® gemall § 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Die
Gesamtverkaufsflache aller Verkaufsstatten einschlieRlich Backshop ist absolut auf héchstens
1.200 m? begrenzt. Die Sortimentsregelung ist auf die Nahversorgung ausgerichtet; weitere
selbstandige Einzelhandelsbetriebe sind ausgeschlossen.

Der Standort ist entsprechend dem Zielabweichungsbescheid bei der nachsten
Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Verbandsgemeinde Bodenheim als
.Bestandsstandort Nahversorgung*“ festzuschreiben.
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5.6 Hochwasser-, Starkregen- und Grundwassergefahrdung

Das Vorhaben befindet sich in der durch Deiche, Hochwasserschutzmauern und Schopfwerke
gegen Rheinhochwasser geschitzten Rheinniederung. Ein absoluter Hochwasserschutz ist
nicht moéglich. Bei Versagen oder Uberstromen der Schutzeinrichtungen kann es zu einer
vollstandigen Uberflutung kommen. Das Plangebiet liegt in einem Risikogebiet auerhalb von
Uberschwemmungsgebieten nach § 78b WHG. Nach den Angaben der SGD Siid ist bei einem
HQ-extrem-Ereignis mit einer Wasserspiegellage von etwa 89,00 m NHN zu rechnen;
abhangig von der Geldndehthe kénnen erhebliche Uberflutungstiefen auftreten. Des
Weiteren wird darauf hingewiesen, dass im Hochwasserfall kein Schadensersatzanspruch,
sowie Anspruch auf Verstarkung oder Erhéhung der Hochwasserschutzanlagen besteht. Bei
langer anhaltenden Hochwasserstanden ist zusatzlich mit hoch anstehendem Grund- bzw.
Druckwasser zu rechnen.

Auf die allgemeine Eigenvorsorgepflicht nach § 5 Abs. 2 WHG wird hingewiesen.*

Die landesweite Sturzflutgefahrenkarte basiert im Bereich des Plangebiets auf einem &lteren
Gelandemodell. Das Hochwasser- und Starkregenvorsorgekonzept der Verbandsgemeinde
Bodenheim berilicksichtigt dagegen aktuellere und detailliertere Datengrundlagen. Danach ist
die Uberflutungsgefahrdung fiir den Standort deutlich geringer einzuschatzen. Bei einem
aulergewdhnlichen Starkregenereignis kénnen im nérdlichen Bereich des Grundstiicks ortlich
erhdohte Wassertiefen auftreten. Weitergehende Hinweise sind dem Hochwasser- und
Starkregenvorsorgekonzept zu entnehmen.
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6. Umweltbericht

Fir die 2. Anderung des Flachennutzungsplans 2035 der Verbandsgemeinde Bodenheim wird
gemal § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchgefihrt. Die Ergebnisse werden im
vorliegenden Umweltbericht als gesonderter Teil der Begrindung dargestellt.

Gegenstand der  Anderung ist die Darstellung einer  Sonderbauflache
.Lebensmittelnahversorgung“ anstelle einer gewerblichen Bauflache am bestehenden
Einzelhandelsstandort Mainzer Stralle 141 in Nackenheim. Die Umweltprifung bertcksichtigt
den Detaillierungsgrad des Flachennutzungsplans. Weitergehende, vorhaben- und
grundsticksbezogene Prifungen erfolgen im parallelen Bebauungsplanverfahren.

Als Grundlagen werden insbesondere der Umweltbericht zum Flachennutzungsplan 2035 mit
integriertem Landschaftsplan, die Stellungnahmen aus der frihzeitigen Beteiligung, die
verfugbaren Hochwasser- und Starkregengefahreninformationen sowie die Fachunterlagen
des parallelen Bebauungsplanverfahrens herangezogen.

1.1 Schutzgebiete, geschutzte Biotope und besonderer Artenschutz

Der Anderungsbereich liegt nach den verfligbaren Fachinformationen nicht innerhalb eines
Natura-2000-Gebiets, Naturschutzgebiets, Landschaftsschutzgebiets oder eines gesetzlich
geschiitzten Biotops. Entsprechende Schutzgebiete werden durch die Anderung
voraussichtlich nicht unmittelbar beeintrachtigt.

Der Anderungsbereich ist durch den bestehenden Lebensmittelmarkt, Stellplatz- und
Verkehrsflachen sowie nur wenige Grin- und Geholzstrukturen stark anthropogen gepragt.
Eine besondere Bedeutung als Biotopflache ist auf Ebene des Flachennutzungsplans nicht
erkennbar.

Das Vorkommen besonders oder streng geschitzter Arten kann allein aufgrund der
bestehenden Nutzung jedoch nicht vollstandig ausgeschlossen werden. Insbesondere vor
dem Abriss von Gebauden und der Beseitigung von Gehdlzen sind die artenschutzrechtlichen
Anforderungen im Bebauungsplan- beziehungsweise Zulassungsverfahren zu prifen. Die
Vorschriften des § 44 BNatSchG bleiben unberihrt.

1.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

1.2.1 Prognose Uuber die Entwicklung des Umweltzustands bei

Nichtdurchfiihrung der Planung
Bei Nichtdurchflihrung der Flachennutzungsplananderung bliebe die bisherige Darstellung als
gewerbliche Bauflache bestehen. Der vorhandene Lebensmittelmarkt und die zugehdrigen
Stellplatz- und Verkehrsflachen wirden voraussichtlich zunachst fortbestehen.

Der geplante Abriss und Neubau mit Erweiterung auf eine Gesamtverkaufsflache von maximal
1.200 m? konnte auf Grundlage der bisherigen FNP-Darstellung und des bestehenden
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Bebauungsplans jedoch nicht in der vorgesehenen Form planungsrechtlich vorbereitet
werden.

Die bereits vorhandene weitgehende Versiegelung und die derzeitige gewerbliche
beziehungsweise einzelhandelsbezogene Nutzung des Grundstlicks wirden voraussichtlich
bestehen bleiben. Wesentliche Veranderungen des Umweltzustands waren bei Fortfuhrung
der bestehenden Nutzung zunachst nicht zu erwarten.

1.2.2 Ubersicht der gepriften Alternativen

Ziel der Planung ist die Sicherung und Weiterentwicklung des bereits bestehenden
Lebensmittelmarktes am Standort Mainzer Stralle 141. Es handelt sich nicht um die
erstmalige Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebs auf einer bisher unbebauten Flache,
sondern um die Modernisierung eines eingefihrten Nahversorgungsstandorts.

Eine Verlagerung auf einen anderen Standort wirde dem Planungsziel, den vorhandenen
Nahversorgungsstandort zu erhalten, nicht in gleicher Weise entsprechen und kénnte
gegebenenfalls eine zusatzliche Inanspruchnahme bislang unbebauter Flachen auslésen.
Raumliche Alternativen mit erkennbar geringeren Umweltauswirkungen und gleicher Eignung
zur Erfullung des Planungsziels sind nicht ersichtlich.

1.2.3 Uberblick Uber die Schutzgter, die zu erwartenden Auswirkungen und

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

Einstuf
ung

Bestand einschlieBlich

Schutzgut
=g Vorbelastungen

Zu erwartende Auswirkungen

Bestehender  Lebensmittelmarkt
mit Kunden- und Lieferverkehr;
Stellplatzanlage; angrenzende
Gewerbenutzungen, Mainzer
Stralle und Bahnstrecke;
bestehende Larm- und
Verkehrsbelastungen.

Mensch und
menschliche

Gesundheit

Durch die VergrofRerung des Marktes konnen sich (0)
Kunden-, Liefer- und Anlagenverkehr sowie betriebliche
Immissionen veradndern. Auf FNP-Ebene ist kein
unlésbarer  Konflikt  erkennbar.  Die  konkrete
Vertraglichkeit ist im Bebauungsplan- beziehungsweise
Genehmigungsverfahren zu prifen.

Flache

Boden

Wasser

Bereits baulich genutzter und
weitgehend versiegelter Standort
innerhalb des bestehenden
Siedlungs- und Gewerbebereichs.
Durch Gebaude, Parkplatz und
Verkehrsflachen weitgehend
Uberformte beziehungsweise
versiegelte Boden.

Keine offenen
Oberflachengewasser im
Anderungsbereich; weitgehend
versiegeltes Grundstick;
bestehende Entwasserung.

Keine erstmalige Inanspruchnahme einer unbebauten
AufBlenbereichsflache. Die Weiterentwicklung des
Bestandsstandorts ist gegeniber einer Neuansiedlung
flachensparend.

Gegenliber der bestehenden gewerblichen
Bauflachendarstellung sind auf FNP-Ebene keine
erheblich weitergehenden Beeintrachtigungen
erkennbar. Umfang und Veranderung der Versiegelung
sind im Bebauungsplan zu bilanzieren.

Gegeniiber der bestehenden Nutzung und der
bisherigen Darstellung als gewerbliche Bauflache sind
auf FNP-Ebene keine erheblichen zuséatzlichen
Auswirkungen zu erwarten. Das Plangebiet liegt in
einem Risikogebiet auerhalb von
Uberschwemmungsgebieten. Nach dem kommunalen
Hochwasser- und Starkregenvorsorgekonzept ist nur
eine geringe Uberflutungsgefahrdung anzunehmen. Die
konkrete Niederschlagswasserbewirtschaftung ist im
Bebauungsplan- und Genehmigungsverfahren zu
berucksichtigen.
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Bestand einschlieBlich

Einstuf

Schutzgut Zu erwartende Auswirkungen
Vorbelastungen ung

Arten, Biotope und Stark anthropogen gepragtes und Keine erheblichen Auswirkungen auf uUberértlich (0)

biologische Vielfalt weitgehend versiegeltes  bedeutsame Biotopstrukturen erkennbar. Gebaude- und
Grundstuck; wenige Baume Gehdlzkontrollen sowie Bauzeitenregelungen koénnen
beziehungsweise Grunstrukturen. erforderlich werden.

Klima und Luft Stark versiegelter und baulich Keine erhebliche Beeintrachtigung Uberortlicher (0)
genutzter Standort ohne Klimafunktionen. Begrliinungs-, Verschattungs- und
erkennbare Funktion als Ruckhaltemallinahmen konnen nachteilige lokale
groBraumiger  klimadkologischer  Auswirkungen mindern.

Ausgleichsraum; lokale
Warmebelastung maglich.

Landschafts- und Bestehender Lebensmittelmarkt Neubau und mdgliche Vergroferung veradndern das (0)

Ortsbild / Erholung und Parkplatz im Gewerbe- und lokale Erscheinungsbild, ohne voraussichtlich erhebliche
Verkehrsraum; keine besondere Auswirkungen auf das Ubergeordnete Landschaftsbild
Erholungsfunktion. auszuldsen.

Kultur- und Keine bekannten Kulturdenkmaler Keine erheblichen Auswirkungen auf Kulturgiter (0)

Sachgiiter innerhalb des Anderungsbereichs; erkennbar. Leitungs- und Bahnanlagen sind im weiteren
bestehende Leitungen, Verfahren zu berlcksichtigen.

Bahnanlagen und
Larmschutzwand im Umfeld.

Wechselwirkungen Wechselwirkungen insbesondere Wesentliche zusatzliche Wechselwirkungen sind auf (0)
zwischen Versiegelung, FNP-Ebene nicht erkennbar. Detaillierte Anforderungen
Niederschlagswasser, lokalem werden im Bebauungsplanverfahren behandelt.

Klima und menschlicher
Gesundheit.
1.2.4 Hinweis zu § 1a Abs. 2 BauGB — sparsamer Umgang mit Grund und
Boden

Der Anderungsbereich wird bereits heute als Lebensmittelmarkt mit zugehdrigen Stellplatz-
und Verkehrsflachen genutzt und ist weitgehend versiegelt. Die Planung dient der
Weiterentwicklung bestehenden  Nahversorgungsstandorts innerhalb  des
Siedlungsbereichs.

eines

Durch die Nutzung und Neuordnung bereits baulich in Anspruch genommener Flachen wird
eine Neuansiedlung auf bislang unbebauten Flachen vermieden. Die Planung entspricht damit
grundsatzlich dem Gebot, mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen sowie
Méglichkeiten der Innenentwicklung und Wiedernutzung bereits beanspruchter Flachen
vorrangig zu nutzen.

Der konkrete Umfang der kiinftig zulassigen Versiegelung ist im Bebauungsplanverfahren zu
ermitteln und soweit méglich durch Begriinungs-, Rickhalte- und Entsiegelungsmalinahmen
ZU begrenzen.

1.2.5 Hinweis zu § 1a Abs. 5 BauGB — Klimaschutz und Klimaanpassung

Der Anderungsbereich ist durch den bestehenden Lebensmittelmarkt sowie die zugehdrigen
Stellplatz- und Verkehrsflachen baulich vorgepragt und weitgehend versiegelt. Eine Funktion
als Uberdrtlich bedeutsamer klimadkologischer Ausgleichsraum ist nicht erkennbar.

Das Plangebiet liegt in einem Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten. Nach
dem kommunalen Hochwasser- und Starkregenvorsorgekonzept ist flir den Standort nur eine
geringe Uberflutungsgefahrdung anzunehmen. Weitergehende MalRnahmen sind auf Ebene

des Flachennutzungsplans nicht erforderlich.
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Aufgrund der bestehenden baulichen Nutzung und weitgehenden Versiegelung sowie der
bisherigen Darstellung als gewerbliche Bauflache sind auf Ebene des Flachennutzungsplans
keine erheblichen zusatzlichen Eingriffe zu erwarten, die der grundsatzlichen Darstellung
einer Sonderbauflache entgegenstehen.

1.2.6 Beschreibung der geplanten MalRnahmen zur Uberwachung

unvorhergesehener nachteiliger Umweltauswirkungen
Auf Ebene des Flachennutzungsplans sind keine eigenstandigen flachenbezogenen
MonitoringmaRnahmen erforderlich. Die Verbandsgemeinde nutzt die ihr von den zustandigen
Fachbehdérden nach § 4 Abs. 3 BauGB Ubermittelten Erkenntnisse Uber erhebliche,
insbesondere unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen.

Die Uberwachung konkret festgesetzter Vermeidungs-, Minderungs- und gegebenenfalls
Ausgleichsmafinahmen erfolgt auf Ebene des Bebauungsplans beziehungsweise im Zuge der
Genehmigung und Umsetzung des Vorhabens. Dies betrifft insbesondere Mallnahmen zur
Niederschlagswasserbewirtschaftung, Begriinung und zum Artenschutz.

1.2.7 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die 2. Anderung des Flachennutzungsplans umfasst die Darstellung einer rund 0,5 ha grof3en
Sonderbauflache ,Lebensmittelnahversorgung“ anstelle einer gewerblichen Bauflache. Der
Anderungsbereich wird bereits durch einen Lebensmittelmarkt mit Stellplatz- und
Verkehrsflachen genutzt und ist weitgehend versiegelt.

Durch die Planung wird keine bisher unbebaute Flache neu in Anspruch genommen.
Gegenlber der bislang dargestellten gewerblichen Bauflache sind auf Ebene des
Flachennutzungsplans keine erheblichen zusatzlichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu
erwarten.

Das Plangebiet liegt in einem Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten. Nach
dem kommunalen Hochwasser- und Starkregenvorsorgekonzept ist fur den Standort nur eine
geringe Uberflutungsgefahrdung anzunehmen.

Weiterhin sind mdgliche betriebliche Immissionen sowie die artenschutzrechtlichen
Anforderungen bei Gebaudeabriss oder Gehdlzbeseitigung zu beachten. Unter
Bericksichtigung dieser Anforderungen sind auf Ebene des Flachennutzungsplans keine
Umweltauswirkungen erkennbar, die der Darstellung der Sonderbauflache grundsatzlich
entgegenstehen.

Zusammenstellung:

PLANWERK HAUSER Ingenieurburo,
Dipl.-Ing. (FH) Winfried Kosa, Planwerk Hauser, September 2026
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