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EINLEITUNG

Sehr geehrter Herr Blrgermeister Scheurer,
sehr geehrte Damen und Herren Verbandsgemeinderatsmitglieder,

die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, der Blrger so-
wie der Nachbargemeinden aus dem Verfahrensschritt gemaR §§ 4 (1), 3 (1) und 2 (2) BauGB
liegen vor. Die Ergebnisse sind durch die Entscheidungsgremien zu bewerten, abzuwagen
und im weiteren Verfahren zu beachten.

Die eingebrachten Anregungen folgender Behdrden, sonstiger Trager offentlicher Belange,
der Offentlichkeit sowie der Nachbargemeinden sind zu wiirdigen:

1. PLEdoc GmbH, Netzauskunft, 45326 Essen

2. Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr,
53123 Bonn

3. Fernleitungs-Betriebsgesellschaft mbH, 55743 Idar-Oberstein

4. Generaldirektion Kulturelles Erbe RLP, Erdgeschichtliche Denkmalpflege, 55116
Mainz

5. Bundesnetzagentur, Funkbetreiberauskunft, 10707 Berlin

6. PLEdoc GmbH, Netzauskunft, 45326 Essen

7. Landesforsten Rheinland-Pfalz, Forstamt Rheinhessen, 67404 Neustadt a. d. Wein-
stralle

8. Netzauskunft EWR Netz GmbH, 55232 Alzey

9. PYUR, Tele Columbus Netz GmbH, 85774 Unterféhring

10. Eisenbahn-Bundesamt, 66113 Saarbriicken

11. Mainzer Netze GmbH, 55118 Mainz

12. VG Bodenheim, Naturliche Lebensgrundlagen und Bauen, FB 2 Umwelt, 55294 Bo-
denheim

13. EWR-Netz GmbH, Technisches Assetmanagement, 55220 Alzey

14. DLR Rheinhessen-Nahe-Hunsrick, 55529 Bad Kreuznach

15. LBB, Niederlassung Mainz, 55029 Mainz

16. Deutscher Wetterdienst, 80006 Miunchen

17. Landesamt flir Geologie und Bergbau, 55129 Mainz

18. Zweckverband ZOPNV Siid, Kaiserslautern

19. DFS Deutsche Flugsicherung GmbH, 63202 Langen

20. Stadtverwaltung Mainz, Amt 12, 55028 Mainz

21. Deutsche Bahn AG, DB AG — DB Immobilien, 60329 Frankfurt

22. SGD Sud, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz, 55032
Mainz

23. Kreisverwaltung Mainz-Bingen, FB Bauen, Abt. 21a, 55206 Ingelheim am Rhein

24. Industrie- und Handelskammer fiir Rheinhessen, 67547 \Worms
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25. Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz, 55232 Alzey

26. Handelsverband Sitdwest, 67655 Kaiserslautern

27. Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Direktion Landesarchaologie, Au-
Renstelle Mainz, 55010 Mainz

28. Bundesanstalt flir Immobilienaufgaben, Hauptstelle Koblenz, 56073 Koblenz

29. Wasserversorgung Rheinhessen-Pfalz GmbH, 55294 Bodenheim

30. Planungsgemeinschaft Rheinhessen-Nahe, 55116 Mainz

31. Landesbetrieb Mobilitat Worms, 67547 Worms

Die Stellungnahmen werden zunachst abgebildet und nebenstehend interpretiert (kursiv ge-
druckt), danach erfolgt die Abwagung und diese mundet, falls erforderlich, in einen Beschluss-
vorschlag ein.

Laufendes Zielabweichungsverfahren:

Die abschlieliende Fortfihrung der Bauleitplanung steht unter dem Vorbehalt einer positiven
Entscheidung im Zielabweichungsverfahren. Ohne Zulassung der Zielabweichung kann der
Zielkonflikt mit Z 58 LEP IV nicht Gberwunden werden. In den relevanten Beschliissen wird
darauf nochmal hingewiesen.

Mit freundlichen GrifRen
i.A. Winfried Kosa // Dipl.-Ing. (FH) Stadtplanung
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1. Bundesnetzagentur, Funkbetreiberauskunft, 10707 Berlin (E-Mail vom 27.03.2026)

vielen Dank fir lhre Anfrage.

Da eine Betroffenheit des Richtfunks durch die Planung unwahrscheinlich ist,
erfolgt unsererseits keine weitere Bewertung. Ein moglicher Grund dafir ist:
1. Die BaumalRnahme weist eine geringe Bauhdhe auf. Es handelt
sich dabei um einen Bebauungsplan mit einer Bauhéhe von unter 20 Meter
bzw. um eine Planung einer Solar- / Photovoltaik-Freiflache. Eine Richtfunk
Untersuchung zu solchen Planungen ist nicht erforderlich.

2. Entweder ist die Bauhdhe unbekannt oder es handelt sich um eine
MalRnahme mit einer unveranderten Bauhdhe. Zum Beispiel: Flurbereinigung,
Landschafts- / Naturschutz, unterirdische Leitung oder Aufhebungsverfahren.
3. Flachennutzungsplane, Regionalplane, Raumordnungsplane oder
Entwicklungsprogramme sind planungsrechtliche Maflnahmen, die sich in
einem friiheren Planungsstadium befinden. Im nachgelagerten Verfahren
wird konkrete BaumalRnahme erneut angefragt.

Bitte beachten Sie die Zustandigkeitstrennung bei der Bundesnetzagentur.

Fur Planungs- oder Genehmigungsverfahren:

Zukinftig richten Sie bitte Ihre Anfragen zu Planungs- oder
Genehmigungsverfahren an die zustandige Stelle unter folgender Adresse:
Bundesnetzagentur, Referat 814, Postfach 80 01, 53105 Bonn oder

unter der E-Mail-Adresse: verfahren.dritter.nabeg@bnetza.de

Weitere Information entnehmen Sie bitte dem Link unter:
www.netzausbau.de/Wissen/InformierenBeteiligen/VerfahrenDritter/de

Far eine Funkbetreiberauskunft vom Referat 226:

Zusatzlich haben Sie die Mdglichkeit, eine Funkbetreiberauskunft (u. a
Richtfunk) gesondert per E-Mail an

funkbetreiberauskunft@bnetza.de anzufragen.

Daflir schicken Sie uns das vollstandig ausgefiillte Formular (als Anhang per
E-Mail), welches Sie unter folgendem

Link finden:

www.bnetza.de/648280

Fir die Funkbetreiberauskunft ist die Angabe der Koordinaten zwingend
erforderlich. Hierzu kdnnen Sie sich auch an
den Planungstrager wenden.

Auswertung: Bedenken bestehen nicht. Es wird auBerdem darauf
hingewiesen, dass im weiteren Verfahren die konkrete BaumalBnahme erneut
angefragt werden muss.

Abwagung: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und beachtet. Fir
die Ebene des Flachennutzungsplans besteht kein weiterer planerischer bzw.
abwagungsrelevanter Handlungsbedarf.

Beschluss: Es ist kein Beschluss erforderlich.
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2.Netzauskunft EWR Netz GmbH, 55232 Alzey (Mail zur Netzauskunft vom 30.03.2026)

Mit Schreiben vom 30.03.2026 hat die EWR Netz GmbH fiir den Bereich
Nackenheim, Mainzer Stral3e 141, eine Leitungsauskunft erteilt. Im
angefragten Bereich befinden sich nach den vorgelegten Planunterlagen
Leitungen bzw. Anlagen der Sparten Gas, Niederspannung, Mittelspannung /
Fernwirkleitungen, Strallenbeleuchtung sowie Telekommunikation.

Fir den Planbereich wird ausdriicklich auf Hoch- und
Mittelspannungsanlagen hingewiesen. Vor Ausflihrung von Baumalinahmen
sind daher die Vorgaben und LeitungsschutzmaRnahmen der EWR Netz
GmbH zwingend zu beachten. Die EWR Netz GmbH weist darauf hin, dass
Bestandsplane von der tatsachlichen Lage der Leitungen abweichen kénnen
und die Planunterlagen nur tagesaktuell glltig sind.

Vor Beginn von Erdarbeiten hat sich der Bauausfiihrende Uber die
tatsachliche Lage und Verlegetiefe der Leitungen, Schachte und sonstigen
Anlagen anhand der Planunterlagen sowie durch geeignete
ErkundungsmalRnahmen, zum Beispiel Ortung, Querschlage oder
Suchschlitze, Gewissheit zu verschaffen. Erdarbeiten im Bereich
vorhandener Leitungen sowie in sensibler Umgebung sind ausschlief3lich mit
besonderer Vorsicht und erforderlichenfalls in Handschachtung auszufihren.
Mindestens zwei Arbeitstage vor Beginn der Erdarbeiten sind die
Regionalteams der EWR Netz GmbH uber die zentrale Rufnummer 06241 /
848-225 zu informieren. Bei Unklarheiten zum Leitungsbestand oder bei
Hinweisen auf laufende, geplante oder noch nicht dokumentierte
MaRnahmen ist zusatzlich die Leitungsauskunft der EWR Netz GmbH,
Telefon 06241 / 848-512, E-Mail Leitungsauskunft@ewr-netz.de, zu
kontaktieren.

Die Anwesenheit oder Information von Mitarbeitenden der EWR Netz GmbH
entbindet den Bauausfiihrenden nicht von seiner eigenen Sorgfalts- und
Haftungspflicht. Bei Beschadigungen von Versorgungsanlagen ist
unverzuglich die Netzleitstelle der EWR Netz GmbH unter 06241 / 848-860
zu verstandigen.

Fur die weitere Planung und Bauausfiihrung ist zu beriicksichtigen, dass
auch Leitungen anderer Versorgungstrager vorhanden sein kénnen. Die
entsprechenden Leitungsauskiinfte weiterer Netz- und Versorgungstrager
sind gesondert einzuholen und bei der Ausflihrungsplanung zu
bericksichtigen.

Auswertung: Es wird auf Leitungen im Plangebiet hingewiesen.

Abwiégung: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und im Zuge der

baulichen Umsetzung beachtet.

Beschluss: Es ist kein Beschluss erforderlich.
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3. Eisenbahn-Bundesamt, 66113 Saarbriicken (Schreiben vom 10.04.2026)

Ihr Schreiben ist am 27.03.2026 beim Eisenbahn-Bundesamt eingegangen
und wird hier unter dem o. a. Geschéftszeichen bearbeitet. Ich danke lhnen
fir meine Beteiligung als Trager offentlicher Belange.

Das Eisenbahn-Bundesamt ist die zusténdige Planfeststellungsbehérde fiir
die Betriebsanlagen und die Bahnstromfernleitungen (Eisenbahninfrastruktur)
der Eisenbahnen des Bundes. Es pruft als Trager offentlicher Belange, ob die
zur Stellungnahme vorgelegten Planungen bzw. Vorhaben die Aufgaben nach
§ 3 des Gesetzes uber die Eisenbahnverkehrsverwaltung des Bundes
berihren.

Aus den vorgelegten Unterlagen geht nicht hervor, dass es sich bei den von
der Planung betroffenen Flachen um Flachen der Eisenbahninfrastruktur einer
Eisenbahn des Bundes im Sinne § 2 des Allgemeines Eisenbahngesetz
(AEG) handelt.

Insofern werden keine Flachen Uberplant, die dem eisenbahnrechtlichen
Fachplanungsvorbehalt unterliegen (§ 38 BauGB).

Die Belange des Eisenbahn-Bundesamtes werden von der Planung
,Gewerbegebiet L431 (2.

Bauabschnitt), 1. Anderung* jedoch bertiihrt, weil die geanderte Flache an die
Eisenbahnstrecke

3522 Mainz Sud - Mannheim grenzt.

Bei der Realisierung der Planung ist sicherzustellen, dass weder in die
Substanz der benachbarten Eisenbahnbetriebsanlagen eingegriffen noch der
darauf stattfindende Eisenbahnverkehr gefahrdet wird.

Sollten Sie lhre Planung auf Grundstticke ausweiten, die Betriebsanlage einer
Eisenbahn sind oder auf denen sich Betriebsanlagen einer Eisenbahn
befinden, weise ich bereits jetzt darauf hin, dass lhr Plan geman § 38
Baugesetzbuch hinsichtlich der eisenbahnspezifischen Nutzungen keine
Wirkung entfaltet, da das Fachplanungsrecht der Bahn Vorrang genieft.
Ferner ist eine gesonderte Beteiligung der DB InfraGO AG als Tragerin
offentlicher Belange (ber die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, Region
Mitte, Karlstral3e 6, 60329 Frankfurt am Main, E-

Mail-Adresse: baurecht-mitte@deutschebahn.com, notwendig.

Denn das Eisenbahn-Bundesamt prift nicht die Vereinbarkeit der mir
vorgelegten Planungen aus Sicht der Betreiber der
Eisenbahnbetriebsanlagen.

Auswertung: Bedenken bestehen nicht. Es wird aullerdem darauf hingewie-
sen, dass im weiteren Verfahren die konkrete BaumalRnahme erneut angefragt
werden muss. Wichtige Hinweise sind keine Gefdhrdung des Eisenbahnver-
kehrs, kein Eingriff in Bahnanlagen, Beteiligung DB InfraGO / DB Immobilien.

Abwagung: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und beachtet. Die
bahnbezogenen Sicherheits-, Abstands-, Zugangs-, Entwasserungs-, Immissi-
ons-, Beleuchtungs- und Bepflanzungshinweise sind im weiteren Bebauungs-
plan-, Bauantrags- und Ausfiihrungsverfahren zu beriicksichtigen. Eine Ande-
rung der FNP-Darstellung ist nicht erforderlich.

Beschluss: Es ist kein Beschluss erforderlich.
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4. EWR-Netz GmbH, Technisches Assetmanagement, 55220 Alzey (Schreiben vom 27.03.2026)

Im oben genannten Planungs-/Baubereich sind Versorgungsanlagen unseres
Unternehmens vorhanden, auf die entsprechende Riicksicht zu nehmen ist.
Bauunternehmungen sind anzuweisen, vor Baubeginn aktuelle
Bestandsplane schriftlich anzufordern oder bei uns abzuholen und mit der
zustandigen

Betriebsstelle der EWR Netz GmbH Kontakt aufzunehmen.

Nach DIN EN 50341 Freileitung tUber AC 1 kV ist zu beachten, dass die
verbindlichen Sicherheitsabstéande eingehalten werden, um zu gewahrleisten,
dass weder Personen noch Gegenstéande bzw. Objekte in einem fiktiven
Umkreis um das Leiterseil eindringen kénnen, um die Betriebssicherheit der
Freileitung zu beeinflussen als auch die 6ffentliche Sicherheit zu gefahrden.

Beziglich lhrer Anfrage zur Bebauung im Schutzstreifen der 20-kV-
Freileitungen sind nachfolgende Minderabstande zu Wohn- und anderen
Gebauden nach DIN EN 50341 einzuhalten.

Freileitungen (blanke Leiter) Uber Gebaude mit feuerhemmenden
Dachern und einer Dachneigung von > 15 O = 3 m vertikaler Abstand
Freileitungen (blanke Leiter) iber Gebaude mit feuerhemmenden
Dachern und einer Dachneigung von < 15 O = 5 m vertikaler Abstand
Freileitungen (blanke Leiter) neben Gebauden 3 m waagerechter Abstand

Um lhre Anfrage beziglich der Einhaltung der Minderabstande bei geplanter
Unterbauung der Freileitung eindeutig zu klaren, ist es erforderlich, die
Freileitung in dem Streckenbereich der Unterbauung zu vermessen und ein
Hoéhenprofilplan anzufertigen.

Kosten fiir das Einmessen der Leitung in das entsprechende Baugrundstiick
tragt

der Eigentiimer bzw. Bauherr des Grundstlicks.

Im Bereich unserer Freileitungen sind Baumpflanzungen geplant. Wir bitten
daher, bei Auswahl der Baume oder Standorte darauf zu achten, dass die
Baume im ausgewachsenen Zustand einen Schutzabstand von 1 m zu
unseren Leitungen nicht unterschreiten. Zur Vermeidung jahrlicher
Ausastungen und den damit verbundenen unnétigen Kosten sollte dieser
Schutzabstand sichergestellt werden.

Detaillierte Angaben zur geplanten Versorgung des Baugebietes, dem Aufbau
unserer Versorgungsnetze und der Errichtung unserer Anlagen erfolgen im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens. Die Kosten fir

Auswertung: Es wird auf Leitungen im Plangebiet hingewiesen.

Abwiégung: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und im Zuge der
baulichen Umsetzung beachtet.

Beschluss: Es ist kein Beschluss erforderlich.
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Leitungssicherungsmaflinahmen oder Umlegungen vorhandener Leitungen
werden gemal dem Verursachungsprinzip in Rechnung gestellt, soweit keine
vertraglichen oder sonstigen Festlegungen anderweitige Regelungen
vorgeben.
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5. Landesamt fiir Geologie und Bergbau, 55129 Mainz (Schreiben vom 27.04.2026)

Bergbau / Altbergbau:

Die Prufung der hier vorhandenen Unterlagen ergab, dass im
Geltungsbereich der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes 2035 im
Bereich des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet L431 (2. Bauabschnitt), 1.
Anderung" kein Altbergbau dokumentiert ist und aktuell kein Bergbau unter
Bergaufsicht erfolgt.

Boden und Baugrund allgemein:

Grundsatzlich empfehlen wir bei Neubauvorhaben objektbezogene
Baugrunduntersuchungen bzw. die Einschaltung eines Baugrundberaters /
Geotechnikers.

2/2

mineralische Rohstoffe

Gegen das geplante Vorhaben bestehen aus rohstoffgeologischer Sicht
keine Einwande.

Geologiedatengesetz (GeolDG)

Nach dem Geologiedatengesetz ist die Durchflihrung einer Bohrung bzw.
geologischen Untersuchung spatestens 2 Wochen vor Untersuchungsbeginn
beim Landesamt fur Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz (LGB)
anzuzeigen. Fir die Anzeige sowie die spatere Ubermittlung der Bohr- und
Untersuchungsergebnisse steht das Online-Portal Anzeige geologischer
Untersuchungen und Bohrungen Rheinland-Pfalz unter https://geoldg.lgb-
rip.de zur Verfigung. Weitere Informationen zum Geologiedatengesetz
finden Sie auf den LGB Internetseiten sowie im Fragenkatalog unter
https://www.lgb-rlp.de/fachthemen/geologiedatengesetz/faq-geoldg.html

Auswertung: Es bestehen keine grundsétzlichen Bedenken. Im Plangebiet
sind weder Altbergbau noch laufender Bergbau unter Bergaufsicht bekannt.
Rohstoffgeologische Einwédnde werden nicht erhoben. Fiir spétere Bauvorha-
ben werden Baugrunduntersuchungen empfohlen; Bohrungen bzw. geologi-
sche Untersuchungen sind nach Geologiedatengesetz rechtzeitig beim LGB an-
zuzeigen.

Abwiégung: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Hinweise
betreffen Gberwiegend die nachgelagerte Objekt-, Baugrund- und Ausfiihrungs-
planung. Ein Konflikt mit den Darstellungen der Flachennutzungsplananderung
ergibt sich daraus nicht. Eine Anderung der Planung ist nicht erforderlich. Die
Hinweise zum Baugrund und zum Geologiedatengesetz kdnnen, soweit noch
nicht enthalten, in die Begrindung bzw. Hinweise der Bauleitplanung aufge-
nommen werden.

Beschlussvorschlag:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Hinweise zu Baugrundun-
tersuchungen und zum Geologiedatengesetz werden in den Planunterlagen be-
riicksichtigt, soweit sie nicht bereits enthalten sind. Eine Anderung der Planung
ist nicht erforderlich.

Beschluss (falls abweichend):

Abstimmungsergebnisse:

Zustimmungen: Ablehnungen:____ Stimmenthaltungen:
Bau- und Planungsausschuss
Zustimmungen: Ablehnungen:___Stimmenthaltungen:
Haupt- und Finanzausschuss
Zustimmungen: Ablehnungen:___

Stimmenthaltungen:
Verbandsgemeinderat
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6. ZOPNV Rheinland-Pfalz Siid, Kaiserslautern (Mail vom 27.04.2026)

Es ist geplant, in der VG Bodenheim eine Anderung der Zweckbestimmung
fur verschiedene

Flachen vorzunehmen.

Hiervon sind u. a. Areale in den Gemeinden Bodenheim (z. B. Bo-09) und
Nackenheim (z. B. Na-07) betroffen.

Diese vorgenannten Flachen grenzen an die Bahnstrecke (Mannheim) —
Ludwigshafen/Rhein — Worms — Mainz (KBS 660) an.

Laut LEP IV zahlt diese Bahnlinie zur Kategorie |, den grof3rdumigen
Schienenverbindungen (Z 144), die von Fernverkehrs-, Regional-
Expresszigen, Regionalbahnen und dem internationalen
Schienengiterverkehr intensiv genutzt wird.

Wir bitten, die angedachten MaRnahmen so zu planen, dass durch die damit
verbundenen Veranderungen der schienengebundene Verkehr zukiinftig
nicht unterbrochen, gestort oder negativ beeinflusst wird.

Immissionen aus dem Bahnbetrieb und der Unterhaltung der Bahnstrecke
sind hinzunehmen (z. B. Schall, Erschitterungen, Staub). Entsprechende
LarmschutzmafRnahmen zum Schutz vor Bahnlarm sind ggfs. im
Bebauungsplan vorzusehen.

Bitte setzen Sie sich diesbezuglich auch mit der DB InfraGO in
Frankfurt/Main in Verbindung.

Auswertung: Es werden Hinweise zur angrenzenden Bahnstrecke und zu még-
lichen Bahnimmissionen sowie der Notwendigkeit zur Vermeidung von Stérun-
gen des Bahnverkehrs gegeben. Es erfolgt ein weiterer Hinweis, dass ggf. wei-
tere SchutzmalBnahmen vor Bahnlarm im Bebauungsplan vorzusehen seien.

Abwiégung: Die Planung greift nicht in Bahnanlagen ein und beeintrachtigt den
Bahnbetrieb nicht. Bahnbedingte Immissionen sind als Vorbelastung zu bertck-
sichtigen. Die vorhandene Larmschutzwand wird zur Kenntnis genommen. Ob
dariber hinaus immissionsschutzrechtliche Anforderungen bestehen, ist auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung bzw. im Bauantragsverfahren zu pru-
fen.

Beschluss: Es ist kein Beschluss erforderlich.
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7. Stadtverwaltung Mainz, Amt 12, 55028 Mainz (Schreiben vom 29.04.2026)

Bebauungsplan "Gewerbegebiet L 431 (2. Bauabschnitt) — 1. Anderung der
Ortsgemeinde Nackenheim"

Festsetzungen zur maximal zulassigen Verkaufsflachenobergrenze: Zur
rechtssicheren Begrenzung der maximal zulassigen Verkaufsflache auf 1.200
m? ist eine eindeutige Festsetzung der absoluten Verkaufsflachenobergrenze
empfehlenswert. Die Festsetzung einer Verkaufsflachenzahl (VFZ) ist
problematisch, da sie zu einer dynamischen VergréRerung der zulassigen
Verkaufsflache fuhren kann, insbesondere im Falle einer nachtraglichen
Erweiterung der Grundsticksflache. Da in den textlichen Festsetzungen
keine verbindliche Grundstiicksgrofie definiert ist und die Grundstiicksflache
lediglich in der Begriindung benannt wird, fehlt es an einer hinreichend
bestimmten BezugsgroRe fir die Anwendung der festgesetzten
Verkaufsflachenzahl von 0,24. Dies kann dazu fiihren, dass eine
Uberschreitung der stadtebaulich angestrebten Verkaufsflachenobergrenze
unbeabsichtigt zulassig wird. Die Grundstiicksgrofie sollte in den textlichen
Festsetzungen als Bezugsgrole fir die Verkaufsflachenzahl aufgenommen
werden.

Auswirkungsanalyse B.2.1:

Folgender Sachverhalt wird unter Punkt B.2.1 der Auswirkungsanalyse
beschrieben:"Der Einzugsbereich des Projektes ist zum einen abhangig von
der Angebotsstruktur des geplanten Projektes und zum anderen von der
Verkehrslage und der damit verbundenen Erreichbarkeit fur die Verbraucher.
Die derzeitige Standortlage des Projektes ist zweckmaRig, gut erreichbar und
verkehrsglnstig gelegen. Da es sich um ein Nahversorgungsprojekt handelt,
begrenzt sich der Einzugsbereich auf das Gemeindegebiet Nackenheims.
Der Einzugsbereich des Nahversorgungsprojekts erstreckt sich tUber das
Gemeindegebiet Nackenheims. Von auflerhalb des Gemeindegebiets sind
sporadische Einkaufe zu erwarten (Markt und Standort Beratungsgesellschaft
mbH 2025: Auswirkungsanalyse Neubau mit Erweiterung des Netto-
Lebensmitteldiscounters in Nackenheim, S. 21).

Die in der Auswirkungsanalyse getroffene Annahme, wonach sich der
Einzugsbereich des geplanten Netto-Lebensmitteldiscounters lediglich auf
das Gemeindegebiet Nackenheims begrenzt, wird kritisch hinterfragt.

Die Abgrenzung des Einzugsbereiches stellt eine zentrale methodische
Grundlage fur die Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen eines

Auswertung: Die Stadt Mainz regt an, die maximal zuldssige Verkaufsflache
eindeutig als absolute Obergrenze von 1.200 m? festzusetzen. Zudem wird die
Abgrenzung des Einzugsbereichs in der Auswirkungsanalyse kritisch hinter-
fragt. Die Begrenzung auf das Gemeindegebiet Nackenheim sei methodisch
nicht ausreichend begriindet. AulRerdem wird auf eine Unstimmigkeit zwischen
1.100 m? Verkaufsflache in der Auswirkungsanalyse und 1.200 m? in der Be-
griindung hingewiesen.
Abwiégung: Die Hinweise werden berucksichtigt. Die Verkaufsflache ist auf
Ebene des Bebauungsplans eindeutig auf maximal 1.200 m? zu begrenzen. Die
Begriindung zur FNP-Anderung wird entsprechend gepriift und ergéanzt. Das
Ergebnis des Zielabweichungsverfahrens ist in den weiteren Planungsschritten
auch im Hinblick auf die vorliegende Stellungnahme zu beachten.
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Einzelhandelsvorhabens dar. Sie ist ma3geblich fiir die Ermittlung des
relevanten Nachfragepotenzials sowie fir die Bewertung moglicher
Umsatzumverteilungen und damit auch fir die stadtebauliche Vertraglichkeit
im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO. Eine zu enge Abgrenzung birgt die
Gefahr, die tatsachliche Wirkung des Einzelhandelsvorhabens zu
unterschatzen.

Zutreffend ist zwar, dass es sich bei dem Vorhaben um ein
Nahversorgungsprojekt handelt und im Lebensmitteleinzelhandel aufgrund
der hohen Bedarfsfrequenz grundsatzlich eine ausgepragte
Distanzempfindlichkeit besteht. Daraus kann jedoch nicht pauschal abgeleitet
werden, dass sich der Einzugsbereich ausschlieBlich auf die administrative
Grenze einer Gemeinde beschrankt. Verwaltungsgrenzen sind fir das
tatsachliche Einkaufsverhalten regelméafig ohne Bedeutung.

Gerade vor dem Hintergrund einer zunehmenden Mobilitat der Bevdlkerung
sowie veranderter Einkaufsgewohnheiten ist davon auszugehen, dass auch
bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten rdumliche
Austauschbeziehungen Uber Gemeindegrenzen hinweg stattfinden.

Der in der Auswirkungsanalyse gewahlte Ansatz, den Einzugsbereich ohne
empirische Herleitung oder nachvollziehbare methodische Ableitung auf das
Gemeindegebiet Nackenheims zu begrenzen, erscheint daher nicht
ausreichend fundiert.

Zudem ist zu bericksichtigen, dass auch bei einer grundsatzlich
abnehmenden Kundenbindung mit steigender Entfernung keine harte
raumliche Grenze besteht, sondern vielmehr ein kontinuierlicher Ubergang
vorliegt. Auch "sporadische Einkaufe" aus angrenzenden Gemeinden sind im
Rahmen der absatzwirtschaftlichen Betrachtung zu bericksichtigen, sofern
sie zu relevanten Umsatzwirkungen fuhren kénnen.

Vor diesem Hintergrund ist die vorgenommene kleinrdumige Abgrenzung des
Einzugsbereichs methodisch nicht hinreichend begriindet und im Ergebnis
geeignet, die tatsachlichen Auswirkungen des Vorhabens auf benachbarte
Versorgungsstrukturen zu unterschatzen. Es wird daher angeregt, den
Einzugsbereich unter Berlicksichtigung funktionaler Verflechtungen sowie
realistischer Raum-Zeit-Distanzen neu zu definieren und entsprechend in die
Wirkungsanalyse einzustellen.

Auswirkungsanalyse B.3.2.1:
Auf Seite 23 der Auswirkungsanalyse wird eine kinftige

Beschlussvorschlag: Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt. Die Planun-
terlagen werden hinsichtlich der maximal zuldssigen Verkaufsflache geprift und
eindeutig auf maximal 1.200 m? festgelegt. Die Auswirkungsanalyse wird auf
Konsistenz zur vorgesehenen Verkaufsflachenobergrenze und zur Abgrenzung
des Einzugsbereichs Uberprift und, soweit erforderlich, erganzt bzw. klarge-
stellt. Die verbindliche Begrenzung der Verkaufsflache erfolgt auf Ebene des
Bebauungsplans durch eine absolute Verkaufsflichenobergrenze. Das Ergeb-
nis des Zielabweichungsverfahrens ist in den weiteren Planungsschritten zu be-
ricksichtigen. Die abschlieRende Fortfilhrung der Bauleitplanung steht unter
dem Vorbehalt einer positiven Entscheidung im Zielabweichungsverfahren.
Ohne Zulassung der Zielabweichung kann der Zielkonflikt mit Z 58 LEP IV nicht
Uberwunden werden.

Beschluss (falls abweichend):

Abstimmungsergebnisse:

Zustimmungen: Ablehnungen:___ Stimmenthaltungen:
Bau- und Planungsausschuss
Zustimmungen: Ablehnungen:___ Stimmenthaltungen:
Haupt- und Finanzausschuss
Zustimmungen: Ablehnungen:___

Stimmenthaltungen:
Verbandsgemeinderat
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Gesamtverkaufsflache einschlief3lich Backverkaufsshop von 1.100 m?
aufgefiihrt (siehe B.3.2.1). In der Begriindung zum Bebauungsplan ist jedoch
eine Gesamtverkaufsflache von 1.200 m? ausgewiesen. Seitens des 12-Amts
fur Stadtforschung und nachhaltige Stadtentwicklung wird angeregt, dass die
geplante maximale Gesamtverkaufsflache von 1.200 m? in die
Auswirkungsanalyse Ubernommen und entsprechend in die angestellten
Berechnungen einbezogen werden sollten.
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8. DB AG -DB Immobilien, 60329 Frankfurt (Schreiben vom 05.05.2026)

Gegen die Neuausweisung der Flache in Nackenheim als Sondergebiet
Groliflachiger Einzelhandel bestehen bei Beachtung und Einhaltung der
nachfolgenden Bedingungen /Auflagen und Hinweise aus Sicht der DB AG
und ihrer Konzernunternehmen keine Einwande.

Durch das Vorhaben durfen die Sicherheit und die Leichtigkeit des
Eisenbahnverkehres auf der angrenzenden Bahnstrecke nicht gefahrdet oder
gestort werden. Der Abstand zur benachbarten Larmschutzwand (LSW)
muss mindestens 2 Meter betragen.

Bei der Einfriedung in Richtung der Bahnanlagen sind geeignete
MaRnahmen zu treffen, um sicherzustellen, dass den Mitarbeitenden des DB-
Konzerns sowie den von ihm beauftragten Dritten jederzeit ein
uneingeschranktes Wege-, Zufahrts- und Betretungsrecht zur
Larmschutzwand und zu den Bahnbetriebsanlagen gewahrt wird.

Ca. im Bereich des Bahn-km 12,330 befindet sich eine Flucht- und
Rettungstir/Servicetlr in der LSW. Der Zugang muss jederzeit mdglich sein.

Abstandsflachen

Die Abstandsflachen gemaf’ Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauQ)
sowie sonstige baurechtliche und nachbarrechtliche Bestimmungen sind
einzuhalten.

Bauarbeiten

Die Standsicherheit und Funktionstiichtigkeit der Bahnanlagen sind stets zu
gewahrleisten. Der Eisenbahnbetrieb darf weder behindert noch gefahrdet
werden.

Das Planen, Errichten und Betreiben der geplanten baulichen Anlagen hat
nach den anerkannten Regeln der Technik unter Einhaltung der gultigen
Sicherheitsvorschriften, technischen Bedingungen und einschlagigen
Regelwerke zu erfolgen.

Das Regellichtraumprofil muss freigehalten werden.

Die Bauarbeiten missen grundsétzlich auRerhalb des Einflussbereichs von

Auswertung: Die Deutsche Bahn AG erhebt keine grundsétzlichen Einwédnde
gegen die 2. Anderung des Fldchennutzungsplans, sofern die genannten bahn-
bezogenen Sicherheits-, Abstands-, Zugangs-, Entwésserungs-, Immissions-,
Beleuchtungs- und Bepflanzungshinweise beachtet werden.

Die Hinweise betreffen (iberwiegend die nachgelagerte Bauleit-, Genehmi-
gungs- und Ausfiihrungsplanung. Ein Anderungsbedarf fiir die FNP-Darstellung
ergibt sich daraus nicht.

Abwagung: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Belange der
angrenzenden Bahnstrecke, der Larmschutzwand, der Oberleitung sowie des
Bahnbetriebs sind im weiteren Verfahren und bei der Umsetzung zu beachten.

Auf Ebene des Flachennutzungsplans wird lediglich die vorbereitende Boden-
nutzung dargestellt. Konkrete technische Anforderungen, Abstande, Siche-
rungsmallnahmen und Abstimmungen sind im Bebauungsplan-, Bauantrags-
bzw. Ausflhrungsverfahren zu behandeln.

Eine Anderung der Flachennutzungsplandarstellung ist nicht erforderlich.

Beschlussvorschlag: Die Stellungnahme der Deutschen Bahn AG / DB Immo-
bilien vom 05.05.2026 wird zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise sind im weiteren Verfahren und bei der Umsetzung zu bericksich-
tigen. Eine Anderung der Darstellung im Flachennutzungsplan ist nicht erforder-
lich. An der Planung wird festgehalten.

Beschluss: Es ist kein Beschluss erforderlich.
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Eisenbahnverkehrslasten (Stutzbereich) durchgefiihrt werden.

Das Baufeld ist in Gleisndhe so zu sichern, dass keine Baufahrzeuge,
Personen, Materialien oder Gerate unbeabsichtigt in den Gefahrenbereich
gelangen. Wahrend der Arbeiten muss in jedem Fall sichergestellt sein, dass
durch die Bauarbeiten der Gefahrenbereich (Definition siehe GUV VD 33
Anlage 2) der Gleise, einschlieBlich des Luftraumes nicht beriihrt wird.

Baumaterial, Bauschutt etc. diirfen nicht auf Bahngelande zwischen- oder
abgelagert werden. Lagerungen von Baumaterialien entlang der
Bahngelandegrenze sind so vorzunehmen, dass unter keinen Umstanden
Baustoffe / Abfalle in den Gleisbereich (auch durch Verwehungen) gelangen.

Oberleitung DB InfraGO AG

Die Flachen befinden sich in unmittelbarer Nahe zu unserer
Oberleitungsanlage. Wir weisen hiermit ausdrticklich auf die Gefahren durch
die 15000 V Spannung der Oberleitung hin und die hiergegen einzuhaltenden
einschlagigen Bestimmungen.

Bei allen Arbeiten und festen Bauteilen in der Nahe unter Spannung
stehender, der Berlhrung zugéanglicher Teile der Oberleitung ist von diesen
Teilen auf Baugerate, Kréne, Gerlste und andere Baubehelfe, Werkzeuge
und Werkstiicke nach allen Richtungen ein Sicherheitsabstand von 3,50 m
einzuhalten (DIN EN 50122-1 (VDE 0115-3): 2023-02 und DB
Konzernrichtlinien 997.0117 und 132.0123A01 Abschnitt 1). In diesem
Bereich durfen sich weder Personen aufhalten noch Gerate bzw. Maschinen
aufgestellt werden.

Einsatz von Baukranen und Baumaschinen

Bei Bauausfihrungen unter Einsatz von Bau- / Hubgeréaten (z.B. (Mobil-)
Kran, Bagger etc.) ist das Uberschwenken der Bahnflache bzw. der
Bahnbetriebsanlagen (Oberleitung, Oberleitungsmaste u.a.) verboten. Falls
ein Uberschwenken der Bahnflache nicht vollstéandig ausgeschlossen werden
kann bzw. der Mindestabstand zu Bahnanlagen nicht ausreichend ist, muss
eine Kranvereinbarung abgeschlossen werden. Es muss dabei vom
ungunstigsten Fall ausgegangen werden: Die Uberschwenkbegrenzung ist
nicht funktionsfahig, der Kran schwenkt in Richtung der Bahnanlagen,
gleichzeitig ist der Ausleger und die Kette maximal ausgefahren. Auch in
diesem Fall muss der Mindestabstand von 5,00 m zu den Bahnanlagen
gewahrleistet werden. Im Rahmen der Kranvereinbarung werden
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SicherheitsmaRnahmen wie z.B. eine Uberschwenkbegrenzung und die
Bahnerdung des Krans inkl. einer Abnahme vor Ort durch den
Anlagenverantwortlichen von DB InfraGO vorgegeben.

Die schriftliche Kranvereinbarung muss mindestens 8 Wochen vor
Kranaufstellung bei der DB InfraGO AG beantragt werden. Die Kosten sind
vom Antragsteller bzw. dessen Rechtsnachfolger zu tragen.

Immissionen

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen
Emissionen (insbesondere Luft- und Kérperschall, Abgase, Funkenflug,
Abriebe z.B. durch Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch
magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter Bebauung
fihren kdénnen.

Photovoltaik- bzw. Solaranlagen

Photovoltaik- bzw. Solaranlagen sind blendfrei zum Bahnbetriebsgelande hin
zu gestalten. Sie sind so anzuordnen, dass jegliche Blendwirkung
ausgeschlossen ist. Sollte sich nach der Inbetriebnahme eine Blendung
herausstellen, so sind vom Bauherrn entsprechende Abschirmungen
anzubringen.

Es ist jederzeit zu gewahrleisten, dass durch Bau, Bestand und Betrieb der
Photovoltaikanlage keinerlei negativen Auswirkungen auf die Sicherheit des
Eisenbahnbetriebs (z.B. Sichteinschrankungen der Triebfahrzeugfihrer durch
z.B. Blendungen, Reflexionen) entstehen kdnnen und dass die
Larmemissionen des Schienenverkehrs nicht durch Reflexionseffekte erhoht
werden.

Die Deutsche Bahn AG sowie die auf der Strecke verkehrenden
Eisenbahnverkehrsunternehmen sind hinsichtlich Staubeinwirkungen durch
den Eisenbahnbetrieb (z.B. Bremsabrieb) sowie durch
Instandhaltungsmalnahmen (z.B. Schleifriickstande beim
Schienenschleifen) von allen Forderungen freizustellen.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass aus Schaden und
Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit der Anlage (Schattenwurf usw.),
die auf den Bahnbetrieb zuriickzufiihren sind, keine Anspriiche gegeniber
der DB AG sowie bei den auf der Strecke verkehrenden
Eisenbahnverkehrsunternehmen geltend gemacht werden kénnen.
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Vorhandene Kabel und Leitungen der DB InfraGO AG

Es wird darauf hingewiesen, dass auf oder im unmittelbaren Bereich von DB
Liegenschaften jederzeit mit dem Vorhandensein betriebsnotwendiger Kabel,
Leitungen oder Verrohrungen gerechnet werden muss.

Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwasser

Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwasser dirfen nicht auf oder tber
Bahngrund abgeleitet werden. Sie sind ordnungsgemaR in die 6ffentliche
Kanalisation abzuleiten. Einer Versickerung in Gleisnahe kann nicht
zugestimmt werden.

Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen

Bei Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen (z.B.
Baustellenbeleuchtung, Parkplatzbeleuchtung, Leuchtwerbung aller Art etc.)
in der Nahe der Gleise oder von Bahnibergangen etc. hat der Bauherr
sicherzustellen, dass Blendungen der Triebfahrzeugfuhrer ausgeschlossen
sind und Verfalschungen, Uberdeckungen und Vortauschungen von
Signalbildern nicht vorkommen.

Bepflanzung von Grundstiicken zur Gleisseite

Eine Bepflanzung mit Baumen im Grenzbereich zur Bahn ist nicht zulassig.
Es ist bei Baumen ein Mindestabstand von 50 Meter zur Bahngrundflache
einzuhalten.

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen, insbesondere
Gleisen, missen den Belangen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes
entsprechen. Zu den Mindestpflanzabstanden ist die DB Konzernrichtlinie
(RiL) 882 ,Handbuch Landschaftsplanung und Vegetationskontrolle“ zu
beachten. Abstand und Art von Bepflanzungen missen so gewahlt werden,
dass diese z.B. bei Windbruch nicht in die Gleisanlagen fallen kénnen. Diese
Abstande sind durch geeignete MaRnahmen (Ruckschnitt u.a.) standig zu
gewahrleisten. Der Pflanzabstand zum Bahnbetriebsgelande ist
entsprechend der Endwuchshdhe zu wahlen. Soweit von bestehenden
Anpflanzungen Beeintrachtigungen des Eisenbahnbetriebes und der
Verkehrssicherheit ausgehen kdnnen, missen diese entsprechend
angepasst oder beseitigt werden. Bei Gefahr in Verzug behalt sich die
Deutsche Bahn das Recht vor, die Bepflanzung auf Kosten des Eigentimers
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zurtickzuschneiden bzw. zu entfernen. Wir bitten deshalb, entsprechende
Neuanpflanzungen in unmittelbarer Bahnnahe von vornherein
auszuschliel3en.

Kein widerrechtliches Betreten der Bahnanlagen

Das Betreten von Bahnanlagen ist nach § 62 EBO grundsatzlich untersagt
und bedarf daher im Einzelfall einer Genehmigung. Bei notwendiger
Betretung fiir die Bauausfiihrung muss der Bauherr bei der DB InfraGO AG
rechtzeitig einen schriftlichen Antrag stellen. In keinem Falle dirfen die
Bahnanlagen ohne Genehmigung der DB InfraGO AG betreten werden. Alle
hieraus entstehenden Kosten missen vom Antragsteller getragen werden.

Keine Beschadigung und Verunreinigung der Bahnanlagen

Es wird hiermit auf § 64 EBO hingewiesen, wonach es verboten ist,
Bahnanlagen, Betriebseinrichtungen oder Fahrzeuge zu beschadigen oder
zu verunreinigen, Schranken oder sonstige Sicherungseinrichtungen
unerlaubt zu 6ffnen, Fahrthindernisse zu bereiten oder andere
betriebsstérende oder betriebsgefahrdende Handlungen vorzunehmen.

Haftungspflicht des Planungstragers / Bauherrn

Fir Schaden, die der Deutschen Bahn AG aus der BaumalRnahme
entstehen, haftet der Planungstrager / Bauherr. Das gilt auch, wenn sich erst
in Zukunft negative Einwirkungen auf die Bahnstrecke ergeben.
Entsprechende Anderungsmafnahmen sind dann auf Kosten des
Vorhabentragers bzw. dessen Rechtsnachfolger zu veranlassen.

Wir bitten um weitere Beteiligung am Verfahren.
Spatere Antrage auf Baugenehmigung ist uns erneut zur Stellungnahme
vorzulegen.

Wir behalten uns weitere Bedingungen und Auflagen vor.
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9. SGD Sid, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz, 55032 Mainz (Schreiben vom 05.05.2026)

Im weiteren Verfahren ist die SGD WAB weiterhin zu beteiligen.

1. Allgemeine Wasserwirtschaft

1.1 Gewasser- und Hochwasserschutz

Die Anderung des Flachennutzungsplanes dient vornehmlich dazu, die bisher
als Gewerbegebiet ausgewiesene Bauflache in eine Sonderbauflache
Einzelhandel umzuwandeln. Diese Nutzung wird auch aktuell dort bereits
betrieben. Der bestehende Lebensmitteldiscounter soll abgerissen und neu
errichtet werden. Es sollen keine weiteren AusbaumafRnahmen erfolgen. Die
westlich angrenzenden Gewasserparzellen 378, 379 und 386/1 sind nicht
tangiert. Somit bestehen grundsatzlich keine Bedenken bzgl. dieser
Anderung.

Gemal Punkt 6 soll mit der ebenfalls im Verfahren befindlichen
Bebauungsplananderung ein gemeinsamer Umweltbericht erstellt werden,
sodass momentan in den Planunterlagen lediglich auf die Unterlagen des
Bebauungsplanes verwiesen wird. Wie bereits in meiner Stellungnahme zu
eben dieser Bebauungsplananderung ausgefiihrt, sollte dringend auf die
Lage des Planungsgebietes in einem Risikogebiet aufterhalb von
Uberschwemmungen hingewiesen werden. Im Flachennutzungsplan ist die
Umgrenzungslinie des damaligen HQ Extrem bereits eingetragen. Der
Hinweis kdnnte wie

folgt lauten:

Das Vorhaben befindet sich in der durch Deiche und Schopfwerke
gegen Rheinhochwasser geschiitzten Rheinniederung. Ein absoluter
Hochwasserschutz ist nicht moéglich.

Die vorhandenen Hochwasserschutzeinrichtungen (Deiche,
Hochwasserschutzmauern, Schopfwerke) kdnnen versagen oder bei
aufllergewohnlichen Hochwasserabfliissen Gberstromt werden. Dies kann zu
einer vollstandigen Uberflutung des Vorhabenbereichs fiihren.

Zudem ist insbesondere bei langer anhaltenden Hochwasserstanden mit
hoch anstehendem Grundwasser bzw. Druckwasser zu rechnen. Das
Vorhaben liegt somit innerhalb eines sogenannten Risikogebietes aulierhalb
von Uberschwemmungsgebieten. GemaR den mir vorliegenden
Wasserspiegellagenberechnungen ist in diesem Bereich im Falle eines
aulergewohnlichen Hochwasserereignisses (HQ Extrem) mit einer
Wasserspiegellage von ca. 89,00 mNHN zu rechnen, wobei das HQ Extrem
grundsatzlich auch Gberschritten werden kann. Je nach Héhenlage des
Grundstiicks ist mit Uberflutungshéhen bis zu 3,5 m (im nérdlichen
Teilbereich) zu rechnen.

Auswertung: Die SGD Siid erhebt wasserwirtschaftlich grundsétzlich keine Be-
denken gegen die Anderung des Flédchennutzungsplans, da die angrenzenden
Gewadsserparzellen nicht tangiert werden. Es wird jedoch deutlich auf die Lage
des Plangebiets in der gegen Rheinhochwasser geschiitzten Rheinniederung
und damit in einem Risikogebiet auerhalb festgesetzter Uberschwemmungs-
gebiete hingewiesen. Zudem wird auf eine erhebliche Starkregen- bzw. Sturz-
flutgefdhrdung verwiesen. Nach den Sturzflutgefahrenkarten befindet sich der
Standort in einem Tiefpunkt; es kbnnen Wassertiefen bis ca. 2,00 m auftreten.
Die SGD empfiehlt daher eine Priifung alternativer Standorte, die Priifung még-
licher Auswirkungen einer Geldndeaufh6hung auf Nachbargrundstiicke sowie
geeignete ObjektschutzmalBnahmen. Aus Sicht des vorbeugenden Hoch-
wasserschutzes wird von einer erneuten Bebauung dringend abgeraten.
Weitere Hinweise betreffen Grundwasserschutz, Niederschlagswasserbewirt-
schaftung, bauzeitliche Wasserhaltung, Brauchwassernutzung, Geothermie so-
wie Bodenschutz.

Seite 18



Verbandsgemeinde Bodenheim
FNP 2035 der VG Bodenheim, 2. Anderung“

/} Verfahrensschritt gemaR §§ 4 (1) und 3 (1) i.V.m. § 4a (3) BauGB, Mai 2026

Informationen zur Uberflutungshéhe und der Hochwassergefahrdung kénnen
auch den Hochwassergefahrenkarten enthommen werden:
www.hochwassermanagement.rip-umwelt.de

In Anbetracht der Lage im Gberschwemmungsgefahrdeten Bereich ist
anzuraten, Bauvorhaben hochwasserangepasst auszufiihren. In diesem
Zusammenhang verweise ich auf einschlagige Literatur, wie zum Beispiel:
 Land unter - Ein Ratgeber fiir Hochwassergefahrdete und solche, die es
nicht werden wollen (Herausgeber: Ministerium fiir Umwelt, Forsten und
Verbraucherschutz (MUFV), Rheinland-Pfalz, 2008)

» Hochwasserschutzfibel — Objektschutz und bauliche Vorsorge
(Herausgeber: Bundesministerium fir Wohnen, Stadtentwicklung und
Bauwesen, 9. Uiberarbeitete Auflage, Berlin, Februar 2022)

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass im Hochwasserfall kein
Schadensersatzanspruch, sowie Anspruch auf Verstarkung oder Erhdhung
der Hochwasserschutzanlagen besteht.

1.2 Sturzflutgefahrdung

Im Plangebiet soll ein bestehender Einzelhandelsmarkt abgerissen und
erneuert werden. Der IST-Zustand des Plangebiets weist eine hohe
Gefahrdung durch Starkregen auf. Diese Gefahrdung geht aus der
Sturzflutgefahrenkarte des Landes Rheinland-Pfalz hervor. Sie bilden
Wassertiefen, FlieRgeschwindigkeiten und FlieRrichtungen von oberflachlich
abflieRendem Wasser infolge von Starkregenereignissen ab. Fir die
Berechnung der Karten wurden Szenarien mit unterschiedlicher
Niederschlagshéhe und -dauer betrachtet. Basis der Sturzflutgefahrenkarten
ist ein einheitlicher StarkRegenindex. Die beigefligte Karte fir das
vorliegende Plangebiet stellt ein sog. ,aullergewodhnliches
Starkregenereignis® (SRI 7, 1Std.) dar. Dies entspricht in etwa einer 100-
jahrlichen Eintrittswahrscheinlichkeit. Unter folgendem Link kénnen Sie die
Karten im WebGIS abrufen: https://wasserportal.rip-
umwelt.de/auskunftssysteme/sturzflutgefahrenkarten

Hier stehen auch die Karten fir die Szenarien ,extremes Starkregenereignis*
SRI 10 mit einer Regendauer von jeweils einer und vier Stunden zur
Verfugung.

Der Standort des Marktes befindet sich in einem Tiefpunkt, daher kénnen
hier Wassertiefen von bis zu 200 cm auftreten. Es sollte dringen Uber einen
alternativen Standort nachgedacht werden.

Abwigung: Die Hinweise werden in die Abwégung eingestellt. Die Anderung
des Flachennutzungsplans bereitet keine erstmalige Inanspruchnahme einer
bislang unbebauten Flache vor, sondern dient der planungsrechtlichen Anpas-
sung einer bereits bestehenden Einzelhandelsnutzung. Die grundsatzlichen Be-
lange des Hochwasser- und Starkregenschutzes sind jedoch erheblich und im
weiteren Verfahren, insbesondere auf Ebene der Bebauungsplananderung und
der nachgelagerten Objekt- und Entwasserungsplanung, vertieft zu prifen und
zu bertcksichtigen.

Die Lage im Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten sowie die
Starkregengefahrdung werden in die Planunterlagen aufgenommen bzw. deut-
licher herausgestellt. Ebenso sind Hinweise zur hochwasserangepassten Bau-
weise, zum Objektschutz, zur schadlosen Ableitung bzw. Riickhaltung von Nie-
derschlagswasser und zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf benach-
barte Grundstucke zu erganzen. Eine abschlieRende technische Ldsung, ins-
besondere zur Héhenlage des Baugrundstiicks, zur Uberflutungsvorsorge und
zu Objektschutzmallinahmen, ist auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
bzw. im Bauantragsverfahren zu prifen und ggf. nachzuweisen.

Die Hinweise zu Grundwasser, Brauchwassernutzung, Geothermie, wasserge-
fahrdenden Stoffen, bauzeitlicher Grundwasserhaltung und Bodenschutz be-
treffen Uberwiegend die nachgelagerte Genehmigungs- und Ausfuhrungspla-
nung. Sie werden als Hinweise berlcksichtigt. Eine Aufgabe der Planung auf
FNP-Ebene wird nicht fur erforderlich gehalten, da es sich um die Neuordnung
und Anpassung eines bereits baulich genutzten Standortes handelt.
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5 bis = 10 em

.10 bis = 30 cm
.30 bis < 50 cm
.50 bis < 100 ¢cm

100 bis <= 200 cm
.200 bis < 400 cm

.:-: 400 cm

P &6 »n Zustimmungen:____ Ablehnungen:___Stimmenthaltungen:___
'N. Kobig GmbH! * ol . Bau- und Planungsausschuss
- .
v et . Zustimmungen: Ablehnungen:___ Stimmenthaltungen:
™ Haupt- und Finanzausschuss
| S ™ AR -
Nw NS s Zustimmungen: Ablehnungen:___Stimmenthaltungen:
o i 4 3 Verbandsgemeinderat
, " s, o
o 45 »
B A ., “ U N Y
i B SN Y

Beschlussvorschlag: Die Hinweise zur erheblichen Starkregen- und Hoch-
wassergefahrdung werden als wesentlicher abwagungsrelevanter Belang be-
rucksichtigt. Die Planunterlagen werden um eine Darstellung der Lage im Risi-
kogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten sowie der Sturzflutgefahr-
dung erganzt. Im weiteren Bebauungsplan-, Bauantrags- und Entwasserungs-
verfahren sind die Héhenlage des Baugrundstiicks, mogliche Auswirkungen ei-
ner Gelandeaufhéhung auf Nachbargrundstiicke, eine schadlose Ableitung
bzw. Rickhaltung des Niederschlagswassers sowie geeignete Objektschutz-
malRnahmen nachzuweisen. Die erneute bauliche Nutzung des bereits beste-
henden Einzelhandelsstandortes wird unter dem Vorbehalt einer nachweislich
hochwasser- und starkregenangepassten Planung weiterverfolgt.

Die weiteren Hinweise zu Grundwasser, Niederschlagswasser, Brauchwas-
sernutzung, Geothermie und Bodenschutz werden zur Kenntnis genommen und
sind im Rahmen der nachgelagerten Genehmigungs- und Ausfiihrungsplanung
zu beachten.

Beschluss (falls abweichend):

Abstimmungsergebnisse:
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7| & Hiebgesdwindighksit (SRI7, 1 Std.)
*. keine Daten
Obis <0,2 m/s

0.2 bis = 0.5 m/s

.G.S bis < 1.0 m/s
.1.I:I bls < 2.0 m/s
.:-= 2.0 mis

Abb. 1: Sturzflutgefahrenkarte Wassertiefen und FlieRgeschwindigkeit mit -
richtung fir SRI 7, 1 Std.

Es sollte gepriift werden, welche Auswirkungen eine Erhéhung des
Bodenniveaus flr die Anlieger hat. Das unter den Schutz des Artikel 14 Abs.
1 GG fallende Eigentum kann sich auch auf3erhalb des Plangebiets befinden.
Es ist daher sicherzustellen, dass die durch den Plan ermdglichten
Nutzungen und damit einhergehende bauliche Ver-anderungen keine
belastende/erhéhte Auswirkungen auf benachbarte Bereiche haben.

Insofern keine negativen Auswirkungen bestehen, sollte der Boden
aufgeschuttet werden. Geeignete Objektschutzmalinahmen sind in jedem
Fall umzusetzen. Kénnen die topographischen Gegebenheiten nicht
verandert werden, sind die nach § 1 Absatz 6

Nummer 1 BauGB geforderten gesunden Arbeitsverhaltnisse sowie die
Sicherheit der Arbeitsbevdlkerung nicht gewahrleistet. Da im Fall eines
Starkregenereignisses Uberflutungen nicht ausgeschlossen werden kdnnen
und damit eine Gefahrdung der Bevdlkerung bzw. ein entsprechendes
Schadenspotenzial fiir die Gebaude der angedachten Bebauung besteht,
empfehlen wir aus Sicht des vorbeugenden Hochwasserchutzes hier von
einer erneuten Bebauung Abstand zu nehmen und raten von einer Bebauung
dieses Gebietes dringend ab.

2. Grundwasserschutz, Trinkwasserversorgung

2.1 Wasserschutzgebiete

Der Planbereich befindet sich nicht in einem bestehenden oder geplanten
Trinkwasserschutzgebiet.

2.2 Grundwassernutzung

Gewinnungsanlagen/Brunnen und Grundwassermessstellen im Umfeld/im
Planbereich sind hier nicht bekannt. Es wird darauf hingewiesen, dass
sowohl das Herstellen von Brunnen gem. § 49 Abs. 1
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Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. V. m. § 46 Abs. 2

Satz 2 Landeswassergesetz (LWG) als auch das Entnehmen, Zutage férdern
oder Ableiten von Grundwasser fur den Haushalt und zur gartnerischen
Nutzung gem. § 46 Abs. 1 WHG i. V. m. § 44 Abs. 1 LWG anzeigepflichtig
sind (bei Entnahmen bis zu 24

m?3/d bei der unteren Wasserbehdrde, bei dartber liegenden Entnahmen bei
der oberen Wasserbehorde).

In den nachfolgenden Genehmigungsverfahren sind die Belange zum Schutz
des Grundwassers (hier der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen)
entsprechend zu berlicksichtigen. Aufgrund der festgestellten
Klimaveranderungen sollten Eingriffe, u. a. auch in den Wasserhaushalt, auf
das Mindeste beschrankt werden. Das anfallende Niederschlagswasser sollte
daher am Anfallsort verbleiben, um somit weiterhin zur
Grundwasserneubildung beizutragen.

2.3 Bauzeitliche Grundwasserhaltung/Hohe Grundwasserstande

Sofern wahrend der Bauphase hohe Grundwasserstande auftreten bzw.
durch starke Niederschlage ein Aufstau auf den grundwasserstauenden
Schichten hervorgerufen wird, kann eine Grundwasserhaltung erforderlich
werden. Hierfir ist eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der zustédndigen
Unteren Wasserbehérde einzuholen.

2.4 Niederschlagswassernutzung/Brauchwasseranlagen

Sofern die Sammlung von Niederschlagswasser zur Brauchwassernutzung
u.a. fur die Toilettenspulung vorgesehen ist, sind folgende Hinweise zu
beachten:

+ Es durfen keine Verbindungen zum Trinkwassernetz hergestellt werden.

» Sdmtliche Leitungen im Gebaude sind mit der Aufschrift/Hinweisschild ,Kein
Trinkwasser® zu kennzeichnen.

* Bei der Installation sind die Technischen Regeln, hier insbesondere die DIN
1988 sowie die DIN 1986 und DIN 2001 zu beachten.

* Der Trager der Wasserversorgung sollte Uber solche Planungen informiert
werden.

* Gemal TrinkwV besteht eine Anzeigepflicht fur
Regenwassernutzungsanlagen in Haushalten gegenliber dem
Gesundheitsamt.

2.5 Regenerative Energie
Sofern die Warme-/Kalteversorgung Uber Erdwarme (Geothermie)
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sichergestellt werden soll, so ist hierfir i. d. R. eine wasserrechtliche
Erlaubnis der zustandigen Unteren Wasserbehdrde erforderlich.

3. Bodenschutz

Der Planungsbereich (Gemarkung Nackenheim, Flur 5, Flurstiick/e 386/3 und
383) ist

im BODENINFORMATIONSSYSTEM RHEINLAND-PFALZ (BIS RP),
BODENSCHUTZKATASTER (BOKAT) nicht als bodenschutzrechtlich
relevante Flache erfasst. Es wird darauf hingewiesen, dass sich im Bereich
dieses Flurstiickes/dieser Flurstiicke dennoch hier bislang nicht bekannte
und daher nicht erfasste Bodenbelastungen/schadliche
Bodenveranderungen, Altstandorte/Verdachtsflachen und/oder Altab-
lagerungen befinden kénnen und das Kataster somit Liicken aufweisen kann.
Die 2. Anderung des Flachennutzungsplans 2035 erfolgt zur Anpassung der
Art der baulichen Nutzung im Zusammenhang mit dem geplanten Neubau
und der Erweiterung eines bestehenden Lebensmitteldiscounters in der
Ortsgemeinde Nackenheim.

Kunftig ist die Ausweisung eines Sondergebietes fur grolkflachigen
Einzelhandel vorgesehen.

Generell wird hiermit auf die Anzeigepflicht gem. § 5 Abs. 1
Landesbodenschutzgesetz vom 25.07.2005 hingewiesen. Demnach sind der
Grundstuckseigentimer und der Inhaber der tatsdchlichen Gewalt Uber das
Grundstuck (Mieter, Pachter) verpflichtet, ihnen bekannte Anhaltspunkte flr
das Vorliegen einer schadlichen Bodenveranderung oder Altlast unverziglich
der zustandigen Behdérde (SGD Siid, Regionalstelle Wasserwirtschaft,
Abfallwirtschaft, Bodenschutz Mainz) mitzuteilen.
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10. KV Mainz-Bingen, FB Bauen Abt. 21 a, 55206 Ingelheim am Rhein (Schreiben vom 05.05.2026)

aus der Sicht der von unserem Hause zu vertretenden 6ffentlichen Belange
werden zum o.g. Verfahren folgende Anregungen vorgetragen:

1. Aus Sicht der Unteren Landesplanungsbehdrde bestehen folgende
Anmerkungen

1.1. Die vorliegende Bauleitplanung sieht die Erweiterung des ansassigen
Einzelhandelsmarktes auf 1.200gm vor, sodass die Schwelle zur
Groliflachigkeit Uberschritten wird. Folgende Ziele der Raumordnung sind in
der Folge zu beachten:

1.2. Gemal Ziel (Z) 58 des Landesentwicklungsprogramms (LEP) IV ist die
+Ansiedlung und Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit
innenstadtrelevanten Sortimenten [...] nur in stadtebaulich integrierten
Bereichen, das heifdt in Innenstadten und Stadt- sowie Stadtteilzentren,
zulassig (stadtebauliches 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 missen auch eine Liste
innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sortimente umfassen" (Z
58 LEP 1V).

1.3. Das angedachte Vorhaben steht in Konflikt zu diesem Ziel der
Raumordnung, welches im Rahmen der Bauleitplanung zu beachten ist.

1.4. Der beabsichtigte Vorhabenstandort liegt auRerhalb eines zentralen
Versorgungsbereiches. Diese sind im Einzelhandelskonzept der
Verbandsgemeinde festgelegt. Der ,Solitarstandort Nahversorgung Netto"
wird hierin zwar beschrieben als ein Standort, an welchem der ,Schritt in die
Grol3¥flachigkeit aufgrund der Lage im Grundzentrum und der nachgewiesen
Nahversorgungsfunktion des Standortes ermdglicht werden" (S. 92) kann.
Dies erfordere allerdings einen gutachterlichen ,Nachweis der
stadtebaulichen Vertraglichkeit und die Ermittlung einer vertraglichen
Dimensionierung".

1.5. In Anbetracht des geschilderten Zielkonfliktes ist am 06.09.2025 bei der
zustandigen Oberen Landesplanungsbehdérde der Antrag auf entsprechende
Zielabweichung gestellt worden. Die Zuldssigkeit einer Abweichung von dem
betroffenen Ziel der Raumordnung wird daher in einem separaten Verfahren
(Zielabweichungsverfahren) geprift und entschieden. Das Ergebnis ist im
Rahmen der Bauleitplanung zu beachten.

1.6. Zudem ist im Rahmen der Bauleitplanung nachzuweisen, dass die

1. Untere Landesplanungsbehorde

Auswertung: Durch die Erweiterung des Netto-Marktes auf ca. 1.200 m? Ver-
kaufsflache wird die Schwelle zur Grol3flachigkeit liberschritten. Der Standort
liegt aulBerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs. Es besteht daher ein
Zielkonflikt mit dem Integrationsgebot nach Z 58 LEP V. Die Vertraglichkeit
des Voorhabens ist zudem im Hinblick auf das Nichtbeeintrdchtigungsgebot
nach Z 60 LEP IV nachzuweisen. Das hieffiir eingeleitete Zielabweichungsver-
fahren ist noch nicht abgeschlossen.

Abwagung: Die Hinweise werden berticksichtigt. Die Planung wird unter Be-
achtung des Ergebnisses des laufenden Zielabweichungsverfahrens weiterge-
fuhrt. Die vorliegende Auswirkungsanalyse dient als fachliche Grundlage fir
den Nachweis der stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Vertraglich-
keit. Erganzende Anforderungen aus dem Zielabweichungsverfahren sind im
weiteren Planverfahren zu berlcksichtigen.
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beabsichtigte Erweiterung hinsichtlich deren Auswirkungen auf die
benachbarten Standorte vertraglich ist. GemaR Z 60 LEP IV dirfen ,durch die
Ansiedlung und Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben
weder die Versorgungsfunktion der stadtebaulich integrierten Bereiche der
Standortgemeinde noch die der Versorgungsbereiche (Nah- und
Mittelbereiche) benachbarter zentraler Orte wesentlich beeintrachtigt werden
(Nichtbeeintrachtigungsgebot). Dabei sind auch die Auswirkungen auf
Stadtteile von Ober- und Mittelzentren zu beachten" (Z 60 LEP V).

1.7. Zudem sind folgende Grundsatze der Raumordnung in die Abwagung im
Rahmen der Bauleitplanung einzustellen:

1.8. Gemal G 19a ROP (3. Teilfortschreibung) ist bei ,der planerischen
Neuausweisung, der Anderung oder Erweiterung von stadtebaulichen Pléanen
zur Entwicklung von Gewerbe- und Handwerksflachen auf eine hohe
Energieeffizienz und den Einsatz erneuerbarer Energien zu achten.
Insbesondere die Installation von Photovoltaik auf Dachern und tber
Parkplatzflachen soll im Rahmen der stadtebaulichen Planung vorgesehen
werden" (G 19a ROP 3.TF).

1.9. Zudem sollen gewerbliche Bauflachen ,flachensparend geplant werden.
Dabei soll eine mehrgeschossige Bauweise in der Weise angestrebt werden,
dass Produktion und Verarbeitung sowie Parkplatze und Stellflachen auf
mehreren Gebaudeebenen realisiert werden kdnnen. Bei der Neuausweisung
oder Erweiterung von Gewerbeflachen soll zudem sichergestellt werden,
dass das Baugebiet an den 6ffentlichen Nahverkehr angebunden ist"

(G 19b ROP 3. TF).

2. Aus Sicht der Unteren Naturschutzbehoérde bestehen folgende
Anmerkungen

2.1. Da es sich um eine Flachennutzungsanderung im Parallelverfahren mit
der 1. Anderung des B-Plans ,Gewerbegebiet L431 (2. BA)" handelt wurde
sich entschieden einen gemeinsamen Umweltbericht zu erstellen.
Redaktioneller Hinweis:

2.2. Da die Flachennutzungsplananderung ein eigenstandiger
Planungsvorgang ist, ist auch hier die textliche Fassung des Umweltberichtes
anzufiugen. Der Verweis auf die parallellaufende verbindliche Bauleitplanung
ist zwar hilfreich und es sind keine anderen fachlichen Tatbestande zu
erwarten, jedoch nicht ausreichend wegen des eigenstandigen
Werkscharakters.

2.3. Da die Flache bereits versiegelt und bebaut ist und lediglich die
Darstellung im FNP geéndert wird, sind durch die Darstellung der Flache als
Sonderbauflache keine anders gearteten Eingriffe, im Gegensatz zur

Beschlussvorschlag: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Das
Ergebnis des Zielabweichungsverfahrens ist im weiteren Verfahren zu beach-
ten. Die abschlieBende Fortfihrung der Bauleitplanung steht unter dem Vorbe-
halt einer positiven Entscheidung im Zielabweichungsverfahren. Ohne Zulas-
sung der Zielabweichung kann der Zielkonflikt mit Z 58 LEP IV nicht Gberwun-
den werden.

Beschluss (falls abweichend):

Abstimmungsergebnisse:

Zustimmungen: Ablehnungen:___Stimmenthaltungen:
Bau- und Planungsausschuss
Zustimmungen: Ablehnungen:___Stimmenthaltungen:
Haupt- und Finanzausschuss
Zustimmungen: Ablehnungen:___

Stimmenthaltungen:
Verbandsgemeinderat

2. Untere Naturschutzbehorde

Auswertung: Die Untere Naturschutzbehérde weist darauf hin, dass der Um-
weltbericht auch der FNP-Anderung als eigensténdigem Planungsvorgang bei-
zufiigen ist. Inhaltliche naturschutzfachliche Bedenken bestehen nicht, da die
Fléche bereits versiegelt und bebaut ist und durch die Anderung der Darstel-
lung keine andersartigen Eingriffe zu erwarten sind.

Abwagung: Der redaktionelle Hinweis wird bertcksichtigt. Der Umweltbericht
wird den Unterlagen der FNP-Anderung eindeutig zugeordnet. Naturschutz-
fachlich ergibt sich auf Ebene des Flachennutzungsplans kein weitergehender
Anderungsbedarf. Unabhangig davon bleibt auch insoweit das Ergebnis des
laufenden Zielabweichungsverfahrens fur die Fortfihrung der Planung zu be-
achten.
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Darstellung als Gewerbeflache zu erwarten.

2.4, Es bestehen daher keine fachlichen Einwédnde oder Anmerkungen
zum Vorhaben auf der

Ebene des vorbereitenden Bauleitplanung seitens der Unteren
Naturschutzbehérde.

3. Aus Sicht der Unteren Wasserbehorde (Wasserwirtschaft) bestehen
folgende Anmerkungen zur Sturzflutgefahr:

3.1. Der vorhandene Netto-Markt soll abgerissen und neu errichtet werden
einschl. VergréRerung des Marktes.

3.2. Das Vorhaben befindet sich in einem durch Sturzflut gefahrdeten
Bereich. Dies bedeutet, dass das Gelande bei einem auRergewdhnlichen
oder extremen Starkregenereignis von lokalen Uberflutungen betroffen sein
kann. Naheres ist den Sturzflutgefahrenkarten fir Rheinland-Pfalz zu
entnehmen (Im Internet unter https://wasserportal.dp-
umwelt.de/auskunftssysteme/sturzflutgefahrenkarten). Aufgrund der
Sturzflutgefahrdung wird dringend empfohlen, entsprechende Bau- und
Verhaltensvorsorge zu treffen, insbesondere auch durch eine dem Risiko
angepasste Bauweise. § 14 LBauO bleibt unberihrt. Mallnahmen zur
privaten Vorsorge kénnen z. B. dem ortlichen Hochwasser- und
Starkregenvorsorgekonzept der Gemeinde enthommen werden.

3.3. Im sudlichen Bereich des Grundstlickes steigen bei einem
auflergewohnlichen Starkregen (SRI7, 1 Stunde) die Wassertiefen auf bis zu
einem Meter an, im nérdlichen Grundstltcksbereich sogar bis auf 2,0 m. In
der zweiten Karte sind die FlieRgeschwindigkeiten dargestellt. Diese steigt
westlich des Bestandsgebaudes auf bis zu 2 m/s an, im Ubrigen Bereich auf
0,2 — 1,0 m/s. Ab einer Wassertiefe von 30 cm und einer
FlieRgeschwindigkeit von 0,2 m/s kdnnen sich stehende oder gehende
Personen nicht mehr auf den Beinenhalten. Bei FlieRgeschwindigkeiten
dieser Héhe bestehen insbesondere Einschrankungen in Bezug auf die
Nutzbarkeit der Stralen und Wege als Fluchtweg."

3.4. Die Sturzflutgefahrenkarten sollten bei der weiteren Planung beachtet
werden.

3.5. Die Sturzflutgefahr im Plangebiet sollte in der Begriindung des
Planentwurfs entsprechend visuell (Kartenauszug) dargestellt sowie
entsprechende Bau- und Verhaltensvorsorgemaflinahmen ausgefiihrt
werden.

Beschlussvorschlag: Der Umweltbericht wird den Unterlagen der FNP-Ande-
rung beigefligt bzw. eindeutig zugeordnet. Im Ubrigen wird die Stellungnahme
zur Kenntnis genommen.

Beschluss (falls abweichend):

Abstimmungsergebnisse:

Zustimmungen: Ablehnungen:__ Stimmenthaltungen:
Bau- und Planungsausschuss
Zustimmungen: Ablehnungen:___Stimmenthaltungen:
Haupt- und Finanzausschuss
Zustimmungen: Ablehnungen:___

Stimmenthaltungen:
Verbandsgemeinderat

3. Untere Wasserbehorde / Wasserwirtschaft

Auswertung: Die Untere Wasserbehérde weist auf eine Sturzflutgefédhrdung
des Plangebiets sowie auf die Lage im Risikogebiet auBerhalb von Uber-
schwemmungsgebieten des Rheins hin. Es werden eine Darstellung in der Be-
griindung bzw. Planzeichnung, Hinweise zur hochwasser- und starkregenan-
gepassten Bauweise sowie die Beachtung der Regelungen zu Heizélverbrau-
cheranlagen angeregt.
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3.6. In diesem Zusammenhang weisen wir auf § 5 Abs. 3 Nr. 1 BauGB hin,
dass Flachen gekennzeichnet werden missten, wenn bei deren Bebauung
besondere bauliche Vorkehrungen gegen aullere Einwirkungen oder bei
denen besondere bauliche SicherungsmaflRnahmen gegen Naturgewalten
erforderlich sind.

Zum Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten:

3.7. Das Vorhaben befindet sich im Risikogebiet auflerhalb von
Uberschwemmungsgebieten des Rheins (Gewésser |. Ordnung). Das heift,
dass das Grundstiick bei auRergewohnlichen Hochwasserereignissen (HQ
extrem) Uberschwemmt werden kann.

3.8. In Anbetracht der Lage im Gberschwemmungsgefahrdeten Bereich ist
anzuraten, das Bauvorhaben hochwasserangepasst auszufiihren. In diesem
Zusammenhang wird auf die einschlagige Literatur hingewiesen, wie zum
Beispiel:

3.8.1. Land unter — Ein Ratgeber fir Hochwassergefahrdete und solche, die
es nicht werden wollen (Herausgeber: MUFV, Mainz 2008);
https://hochwassermanagementrip-umwelt.de/servlet/is/176957/

3.8.2. Hochwasserschutzfibel — Objektschutz und bauliche Vorsorge
(Herausgeber: BMWSB, 9. Auflage, Berlin Februar 2022)

3.9. Informationen zur Ausdehnung des HQ extrem sowie zu der zu
erwartenden Uberflutungshohe sind der Internetplattform www.
hochwasserrisikomanagement.rip.de (Wie hoch ist unser
Risiko?/Hochwassergefahren- und Risikokarten) zu entnehmen, wobei HQ
extrem grundsatzlich auch tberschritten werden kann.

3.10. Genauere Angaben zur Héhe des zu erwartenden Wasserstandes im
Falle eines HQ extrem kénnen Sie bei Bedarf bei der Oberen
Wasserbehdrde (Struktur- und Genehmigungsdirektion Sud, Regionalstelle
Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz,

3.11. Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass sich auch bei der Zustimmung
zu diesem Bauvorhaben kein Schadensersatzanspruch oder Anspruch auf
Errichtung von Hochwasserschutzanlagen ableiten Iasst.

3.12. Das Vorhaben befindet sich in der durch
Hochwasserschutzeinrichtungen (Deiche, Mauern, Schoépfwerke u.a.) gegen
Hochwasser geschiitzten Niederung. Ein absoluter Hochwasserschutz ist

Abwiégung: Die Hinweise zur erheblichen Starkregen- und Hochwasserge-
fahrdung werden als wesentlicher abwagungsrelevanter Belang berlcksichtigt.
Die Planunterlagen werden um eine Darstellung der Lage im Risikogebiet au-
Rerhalb von Uberschwemmungsgebieten sowie der Sturzflutgefahrdung er-
ganzt. Im weiteren Bebauungsplan-, Bauantrags- und Entwasserungsverfah-
ren sind die Hohenlage des Baugrundstiicks, mdgliche Auswirkungen einer
Gelandeaufthéhung auf Nachbargrundstiicke, eine schadlose Ableitung bzw.
Ruckhaltung des Niederschlagswassers sowie geeignete Objektschutzmal3-
nahmen nachzuweisen. Die erneute bauliche Nutzung des bereits bestehen-
den Einzelhandelsstandortes wird unter dem Vorbehalt einer nachweislich
hochwasser- und starkregenangepassten Planung weiterverfolgt. Das lau-
fende Zielabweichungsverfahren bleibt auch fir diesen Belang im weiteren
Verfahren zu beachten.

Beschlussvorschlag: Die Hinweise werden berlcksichtigt. Insbesondere wird
die Lage im Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten, die
Starkregengefahrdung, die Erforderlichkeit hochwasserangepasster Bauweise
sowie geeigneter ObjektschutzmalRnahmen in den Planunterlagen gekenn-
zeichnet, nachrichtlich dargestellt, textlich erlautert und in den weiteren Pla-
nungsverfahren gesondert geprift und abgestimmt.

Beschluss (falls abweichend):

Abstimmungsergebnisse:

Zustimmungen: Ablehnungen:___Stimmenthaltungen:
Bau- und Planungsausschuss
Zustimmungen: Ablehnungen:___
Haupt- und Finanzausschuss

Stimmenthaltungen:

Zustimmungen: Ablehnungen:___
Verbandsgemeinderat

Stimmenthaltungen:
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nicht méglich. Die vorhandenen Hochwasserschutzeinrichtungen kénnen
versagen oder bei sehr auflergewdhnlichen Hochwasserabflissen
Uberstromt werden. Zudem ist insbesondere bei ldnger anhaltenden
Hochwasserstanden mit hoch anstehendem Grundwasser bzw. Druckwasser
zu rechnen.

3.13. Wir weisen darauf hin, dass die Errichtung einer
Heizolverbraucheranlage (HVA) im Risikogebiet gem. § 78 ¢ (2)
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) verboten ist, es sei denn, es stehen keine
weniger wassergefahrdenden Energietrager zu wirtschaftlich vertretbaren
Kosten zur Verfiigung oder die HVA kann hochwassersicher errichtet
werden.

3.14. Die Lage des Bauvorhabens innerhalb des Risikogebietes aulRerhalb
von Uberschwemmungsgebieten sollte nachrichtlich in der Planzeichnung
dargestellt und in der Begriindung bertcksichtigt werden.

4. Gegen den Bauleitplan bestehen aus brandschutztechnischer Sicht keine
Bedenken.

Obligatorische Hinweise

Gem. §1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die
offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwagen.

Gem. G 22 ROP sollen ,die Trager der Flachennutzungsplanung [...] ein
geeignetes Flachenmanagement einrichten, in dem die Baulandreserven in
den Innen- und Aulienbereichen einschlie3lich Baullicken systematisch
aktuell gehalten [...] [und] die bereits etablierte und erprobte Plattform
RAUM+Monitor angewendet werden". Diese ist vorgesehen als landesweites
Instrument fur das Flachenmanagement gem. Z 31 LEP IV und ermdglicht
eine einheitliche Prifung der vorrangigen Innenentwicklung und damit die
Einhaltung der Ziele der Raumordnung. Mit diesem Tool kann fur alle
Planungsebenen eine Ubersicht iiber Bauflachen und Baupotentiale im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan bereitgestellt und zudem eine
belastbare Datenbasis flir den Raumordnungsbericht des Landes sowie die
regionalen Raumordnungsberichte sichergestellt werden. Die Datenpflege
obliegt den Kommunen und sollte zumindest jahrlich, nach entsprechender
Bautatigkeit auch oOfter aktualisiert werden, bspw. sofort bei genehmigter
Anderung oder Fortschreibung des FNP;

- sofort, wenn ein Baubeginn bekannt wird;

- wenn neue Potentialflachen entstehen. Eine umfassende Aktualisierung der
Daten wird dariiber hinaus spéatestens fir Fortschreibungen des FNP bei

4. Brandschutz
Auswertung: Aus brandschutztechnischer Sicht bestehen keine Bedenken.

Abwagung:

Ein planerischer Handlungsbedarf ergibt sich nicht. Die brandschutztechni-
schen Anforderungen werden im nachgelagerten Bauantragsverfahren ge-
pruft. Das laufende Zielabweichungsverfahren ist hiervon unberihrt und im
weiteren Verfahren zu beachten.

Beschlussvorschlag: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine
Anderung der Planung ist nicht erforderlich.

Beschluss (falls abweichend):

Abstimmungsergebnisse:

Zustimmungen: Ablehnungen:___ Stimmenthaltungen:
Bau- und Planungsausschuss
Zustimmungen: Ablehnungen:___ Stimmenthaltungen:
Haupt- und Finanzausschuss
Zustimmungen: Ablehnungen:___

Stimmenthaltungen:
Verbandsgemeinderat
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Bauflachenausweisungen im Aul3enbereich erforderlich, um die
raumordnerische Prifung der Planungen gem. Z 31 LEP IV ggf. i.V.m. Z 20
ROP zu ermdglichen. Fur etwaige Anwendungshinweise bezuglich
Raum-+Monitor wird auf folgenden Link der SGD SUD verwiesen:
https:fisgdsued.rlp.de/themen/flaechenmanagement

Gemal des Grundsatzes 161 des regionalen Raumordnungsplanes sind
folgende Klimaschutz Belange zu bedenken: ,In der Region soli die
ErschlieBung und die Nutzung erneuerbarer Energien, insbesondere
Windkraft, Sonnenenergie, Wasserkraft, Geothermie sowie Biomasse,
verstarkt ausgebaut werden. Den damit verbundenen Erfordernissen soli im
Rahmen der stadtebaulichen Planungen und der Infrastrukturfachplanungen
Rechnung getragen werden."

Und die Begriindung zum Grundsatz fihrt dies weiter aus: ,Um den
avisierten landespolitischen Zielen, den Anteil der Erneuerbaren Energien am
gesamten Stromverbrauch bis zum Jahr 2030 bilanziell auf 100 % zu
erhdhen, wird deutlich, dass diese Ziele nur mit einem ganzheitlichen und
umsetzungsfahigen Handlungskonzept fur die kommenden Jahrzehnte zu
erreichen sind. Vorrangig wird die Nutzung von Windenergie, Biomasse und
Sonnenenergie von Bedeutung sein. Ziel ist es, diese Potenziale
entsprechend den regionalen Gegebenheiten im Sinne einer nachhaltigen
Energieversorgung und im Einklang mit den anderen 6ffentlichen Belangen
bestmdglich zu nutzen." Es sollte gepriift werden ob vor diesem Hintergrund
eine Integration von Erneuerbaren Energien in dem o.g. Vorhaben
implementiert wurde und realisiert wird. Dieser Hinweis zur Beachtung des
Grundsatzes soll sich innerhalb der Bauleitplanung und dem vorliegenden
Vorhaben vorrangig auf die Ausweisung und Planung von potenziellen
Photovoltaiknutzung auf Dachern und/oder Fassaden beziehen.

Gultige Satzungen sind von der Gemeinde vorzulegen und ggf. zu beachten,
auch bei zuklnftigen Bauvorhaben innerhalb des Plangebietes.

Bitte achten Sie auf die Aktualitat aller verwendeten Rechtsgrundlagen.

5. Sonstige Hinweise

Auswertung: Die Kreisverwaltung weist ergdnzend auf das Abwédgungsgebot,
Raum+Monitor, Klimaschutzbelange, erneuerbare Energien, gliltige Satzun-
gen und die Aktualitat der Rechtsgrundlagen hin.

Abwiégung: Die Hinweise werden im weiteren Verfahren beachtet. Aussagen
zu Klimaschutz, Photovoltaik und Energieeffizienz werden in der Begriindung
erganzt. Die Rechtsgrundlagen werden vor dem nachsten Verfahrensschritt
Uberprift. Auch diese allgemeinen Hinweise stehen unter dem Vorbehalt, dass
das Ergebnis des laufenden Zielabweichungsverfahrens im weiteren Verfah-
ren zu berlcksichtigen ist.

Beschlussvorschlag: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und, so-
weit erforderlich, in der Begriindung berlicksichtigt. Die Rechtsgrundlagen
werden gepruft und aktualisiert. Das Ergebnis des Zielabweichungsverfahrens
ist im weiteren Verfahren zu beachten.

Beschluss (falls abweichend):

Abstimmungsergebnisse:

Zustimmungen: Ablehnungen:___Stimmenthaltungen:
Bau- und Planungsausschuss
Zustimmungen: Ablehnungen:____ Stimmenthaltungen:
Haupt- und Finanzausschuss
Zustimmungen: Ablehnungen:____

Stimmenthaltungen:
Verbandsgemeinderat

Seite 29




Verbandsgemeinde Bodenheim
FNP 2035 der VG Bodenheim, 2. Anderung“

/} Verfahrensschritt gemaR §§ 4 (1) und 3 (1) i.V.m. § 4a (3) BauGB, Mai 2026

11. Industrie- und Handelskammer fiir Rheinhessen, 67547 Worms (Schreiben vom 05.05.2026)

wir bedanken uns fiir die Méglichkeit, eine Stellungnahme zur 2. Anderung
des Flachennutzungsplanes der Verbandsgemeinde Bodenheim,
Ortsgemeinde Nackenheim, abzugeben. Die Industrie- und Handelskammer
bewertet die geplante Anderung des Flachennutzungsplans aus Sicht der
gewerblichen Wirtschaft wie folgt:

Mit dem Neubau des bestehenden Lebensmitteldiscounters wird ein
etablierter Nahversorgungsstandort modernisiert und langfristig gesichert.
Die vorgesehene Erweiterung der Verkaufsflache auf ca. 1.200 m? entspricht
den heutigen branchentypischen Anforderungen und ist aus wirtschaftlicher
Sicht sachlich begriindet. Bei dem Vorhaben handelt es sich nicht um eine
strukturelle Ausweitung des Einzelhandelsangebots, sondern um die
qualitative Sicherung der wohnortnahen Grundversorgung. Ein
leistungsfahiger Nahversorger tragt wesentlich zur Kaufkraftbindung und zur
Attraktivitat des Wirtschafts- und Wohnstandorts Nackenheim bei. Die
vorliegende Auswirkungsanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass keine
wesentlichen Beeintrachtigungen zentraler Versorgungsbereiche zu erwarten
sind und das Vorhaben als stadtebaulich vertraglich einzustufen ist. Diese
Einschatzung ist aus Sicht der IHK grundséatzlich nachvollziehbar.
Gleichzeitig besteht ein Zielkonflikt mit dem Integrationsgebot des LEP IV
(Ziel 58), da der Standort auRerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs
liegt. Vor diesem Hintergrund ist entscheidend, dass die Erweiterung keine
Uber die Nahversorgung hinausgehende Versorgungsfunktion begriindet und
das Einzugsgebiet im Wesentlichen unverandert bleibt.

Die IHK unterstutzt das Vorhaben daher grundsatzlich, sofern sichergestellt
ist, dass keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf bestehende
Versorgungsstrukturen im Einzugsgebiet entstehen und die Funktion des
Standorts

auf die Nahversorgung ausgerichtet bleibt.

Auswertung: Die IHK unterstiitzt das Vorhaben grundsétzlich. Die Erweiterung
dient der Modernisierung und Sicherung des bestehenden Nahversorgungs-
standortes. Auf den Zielkonflikt mit dem Integrationsgebot des LEP IV wird hin-
gewiesen.

Abwiégung: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Planung bleibt
auf die Nahversorgung beschrankt. Die Auswirkungsanalyse bestatigt die stad-
tebauliche Vertraglichkeit; ein Anderungsbedarf besteht nicht.

Beschlussvorschlag: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und, so-
weit erforderlich, in der Begriindung beriicksichtigt. Das Ergebnis des Zielab-
weichungsverfahrens ist im weiteren Verfahren zu beachten. Die abschlie-
Rende Fortfuhrung der Bauleitplanung steht unter dem Vorbehalt einer positi-
ven Entscheidung im Zielabweichungsverfahren. Ohne Zulassung der Zielab-
weichung kann der Zielkonflikt mit Z 58 LEP |V nicht iberwunden werden.

Beschluss (falls abweichend):

Abstimmungsergebnisse:

Zustimmungen: Ablehnungen:
Bau- und Planungsausschuss

____ Stimmenthaltungen:

Zustimmungen: Ablehnungen:
Haupt- und Finanzausschuss

____ Stimmenthaltungen:

Zustimmungen: Ablehnungen:
Verbandsgemeinderat

____Stimmenthaltungen:
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12. Handelsverband Siidwest, 67655 Kaiserslautern (Schreiben vom 07.05.2026)

Nach den Textfestsetzungen beabsichtigt die Betreiberin des Discounters in
der Mainzer Strale 141 in Nackenheim den Abriss und den Neubau des
Netto-Marktes. Durch die mit dem Neubau einhergehende Erweiterung der
Verkaufsflache fallt das Bauvorhaben kinftig unter die Nutzungsart
,GroRflachiger Einzelhandelsbetrieb” gemal § 11 Abs. 3 Satz 2 Nr. 2
Baunutzungsverordnung. Diese sind auf3er in Kerngebieten nur in flr sie
festgesetzten Sondergebieten zulassig.

Nach Uberpriifung und Abstimmung in unserem Hause, teilen wir lhnen mit,
dass gegenuber der hier vorgesehenen Planung seitens des
Handelsverbandes Sitidwest e.V. grundsatzlich Bedenken bestehen.

Im vorliegenden Fall ist nach den textlichen Festsetzungen ein gro¥flachiger
Einzelhandelsbetrieb mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment auf
einer Gesamtverkaufsflache von 1.200 m2 zulassig.

Aufgrund der zulassigen Verkaufsflache liegt hier unzweifelhaft, wie von
Ihnen festgestellt, GroRflachigkeit i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO vor.
Groliflachige Einzelhandelsbetriebe sind jedoch grds. in zentralen Orten
anzusiedeln. Dabei kommen folglich Betriebe mit 1.200 m2 Verkaufsflache
hauptaschlich in Mittel- und Oberzentren in Betracht. Die Ortsgemeinde ist
hierbei nach Ihren Angaben ein koperirendes Mittelzentrum. Dennoch sei in
diesem Zuge erwahnt, dass die Zulassung von nahversorgungs- und
innenstadtrelevanten Randsortimenten i.H.v. 10 % der Flache des
Hauptsortiments bereits negative Auswirkungen fir den Einzelhandel haben
kann, weswegen wir eine Herabsetzung dieser Zahl zu Bedenken geben.

Letztlich soll die weitere Schadigung der zentralen Versogungsbereiche und
der Innenstadten weitesgehend ausgeschlossen werden, weswegen wir uns
auch zu einer Stellungnahme veranlasst sehen. Aufgrund des
Nichtbeeintrachtigungsverbotes darf durch die Ansiedlung und Erweiterung
von (grof¥flachigen) Einzelhandelsbetrieben weder die Versorgungsfunktion
der stadtebaulich integrierten Bereiche der Standortgemeinde noch die der
Versorgungsbereiche benachbarter zentraler Orte wesentlich beeintrachtigt
werden. Insoweit wird hier eine gegenteilige Auffassung gegentber

der Auswirkungsanalyse vom 05.09.2025 vertreten.

Mithin sollte das Planungsziel stets die Erhaltung attraktiver und
funktionsfahiger Innenstade, auch Uber die Grenzen der Standortgemeinde

Auswertung: Der Handelsverband erhebt grundsétzliche Bedenken gegen die
Planung. Er erkennt an, dass der geplante Netto-Markt mit 1.200 m? Verkaufs-
flache als grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb nach § 11 Abs. 3 BauNVO einzu-
ordnen ist. Kritisch gesehen werden insbesondere die Zuléassigkeit nahversor-
gungs- und innenstadtrelevanter Randsortimente im Umfang von 10 % sowie
mdégliche Beeintrdchtigungen zentraler Versorgungsbereiche und Innenstédte.
Der Handelsverband vertritt insoweit eine gegenteilige Auffassung zur vorlie-
genden Auswirkungsanalyse vom 05.09.2025.

Abwiégung: Die Bedenken werden zur Kenntnis genommen. Die Planung dient
der Sicherung und Modernisierung eines bereits bestehenden Nahversorgungs-
standortes in Nackenheim. Es handelt sich nicht um eine Neuansiedlung an ei-
nem bislang unversorgten Standort, sondern um den Ersatz und die zeitgemalie
Erweiterung eines vorhandenen Marktes.

Die Grof¥flachigkeit des Vorhabens wurde planerisch berlcksichtigt; hierfir wird
ein entsprechendes Sondergebiet festgesetzt. Die Vertraglichkeit des Vorha-
bens wurde durch die Auswirkungsanalyse vom 05.09.2025 fachgutachterlich
untersucht. Danach sind keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf zent-
rale Versorgungsbereiche der Standortgemeinde oder benachbarter zentraler
Orte zu erwarten.
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hinweg, sein. Eine Standort- und Sortimentsverlegung des Einzelhandels,
insbesondere in den Aul3enbereich der Gemeinden, birgt die Gefahr, dass es
zu einer Reduzierung, oder im schlimmsten Falle zu einem Verschwinden,
von Branchensegmenten

kommt und damit letztlich auch zu einem Attraktivitatsverlust des Zentrums.

Beschlussvorschlag: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Das
Ergebnis des Zielabweichungsverfahrens ist in den weiteren Planungsschritten
zu berucksichtigen. Die abschlielende Fortfihrung der Bauleitplanung steht un-
ter dem Vorbehalt einer positiven Entscheidung im Zielabweichungsverfahren.
Ohne Zulassung der Zielabweichung kann der Zielkonflikt mit Z 58 LEP IV nicht
Uberwunden werden. Die Zulassigkeit der Randsortimente bleibt dem nahver-
sorgungsbezogenen Hauptsortiment deutlich untergeordnet und ist flachenma-
Rig begrenzt. Eine Ausweitung zu einem zentrenrelevanten Einzelhandels-
standort mit eigenstandiger Versorgungsfunktion ist nicht Ziel der Planung. Die
Sortimentsbegrenzung und die Verkaufsflachenobergrenze werden im Bebau-
ungsplan verbindlich geregelt. Die Einwande des Handelsverbandes werden im
Zusammenhang mit dem laufenden Zielabweichungsverfahren und der Auswir-
kungsanalyse erneut geprift.

Beschluss (falls abweichend):

Abstimmungsergebnisse:

Zustimmungen: Ablehnungen:____ Stimmenthaltungen:
Bau- und Planungsausschuss

Zustimmungen: Ablehnungen:____ Stimmenthaltungen:
Haupt- und Finanzausschuss

Zustimmungen: Ablehnungen:___Stimmenthaltungen:
Verbandsgemeinderat

Seite 32



Verbandsgemeinde Bodenheim
FNP 2035 der VG Bodenheim, 2. Anderung“

/} Verfahrensschritt gemaR §§ 4 (1) und 3 (1) i.V.m. § 4a (3) BauGB, Mai 2026

13. Generaldirektion Kulturelles Erbe, Rheinland-Pfalz. Direktion Landesarchaologie, AuBenstelle Mainz, 55010 Mainz (Schreiben vom

07.05.2026)

in der Fundstellenkartierung der Direktion Landesarchaologie ist im
Geltungsbereich der 0.g. Planung bislang keine archaologische Fundstelle
verzeichnet. Es ist aber nur ein geringer Teil der tatsachlich im Boden
vorhandenen, archaologischen Denkmale bekannt. Auch fand sich 1956 etwa
130 m sudwestlich rémischer Bauschutt (unsere Fundstelle Nackenheim 17).
Bei derartigen Bauvorhaben empfehlen wir daher grundsatzlich eine
geomagnetische

Voruntersuchung oder Baggersondagen.

Eine Zustimmung der Direktion Landesarchéologie ist an die Ubernahme
folgender Auflagen gebunden:

1. Die ausflihrenden Baufirmen sind eindringlich auf die §§ 17 und 18 des
Denkmalschutzgesetzes (DSchG) Rheinland-Pfalz vom 23.3.1978
(GVBI.,1978, S.159 ff, zuletzt geadndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
22.12.2025 (GVBI. S. 738)), hinzuweisen. Danach ist jeder zutage
kommende, archdologische Fund unverzuglich zu melden, die Fundstelle
soweit als moglich unverandert zu lassen und die Gegenstande sorgfaltig
gegen Verlust zu sichern.

2. Absatz 1 entbindet Bautrager/Bauherrn bzw. entsprechende Abteilungen
der Verwaltung jedoch nicht von der Meldepflicht und Haftung gegenuber der
GDKE.

3. Sollten wirklich archaologische Objekte angetroffen werden, so ist der
Direktion Landesarchdologie ein angemessener Zeitraum einzurdumen,
damit wir unsere Rettungsgrabungen, in Absprache mit den ausfihrenden
Firmen, planmaRig den Anforderungen der heutigen archaologischen
Forschung entsprechend durchfiihren kénnen. Im Einzelfall ist mit
Bauverzdgerungen zu rechnen. Je nach Umfang der evtl. notwendigen
Grabungen sind von Seiten der Bauherren/Bautrager finanzielle Beitrage fur
die MaRnahmen erforderlich.

4. Damit wir die Méglichkeit zur Uberpriifung haben, ist der Beginn der
Erdarbeiten bei der Landesarchaologie vier Wochen im Voraus schriftlich
oder per E-Mail anzuzeigen: GDKE Landesarchaologie Mainz, Grof3e
Langgasse 29, 55116 Mainz. E-Mail: landesarchaeologie-mainz@gdke.rlp.de

Auswertung: Die Hinweise beziehen sich auf den Abstimmungsbedarf und
Meldepflicht bei mbglichen archéologischen Funden. Im Falle eines Fundes
sind Zeitrdume zu Rettungsgrabungen und ggf. Bauverzégerungen zu bertiick-
sichtigen. Bei der Realisierung der BaumaBnahmen sind weitere Abstimmun-
gen durchzufiihren.

Abwagung: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und beachtet. An-
zeige des Beginns der Erdarbeiten vier Wochen vorher, Meldepflicht nach §§
17 und 18 DSchG, ggf. Rettungsgrabungen / Bauverzdgerungen.

Beschlussvorschlag: Entsprechende Hinweise werden in die Begriindung /
Hinweise / Planunterlagen zur FNP-Anderung aufgenommen.

Beschluss (falls abweichend):

Abstimmungsergebnisse:

Zustimmungen: Ablehnungen:___Stimmenthaltungen:
Bau- und Planungsausschuss
Zustimmungen: Ablehnungen:___ Stimmenthaltungen:
Haupt- und Finanzausschuss
Zustimmungen: Ablehnungen:___

Stimmenthaltungen:
Verbandsgemeinderat
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Trotz dieser Stellungnahme ist die Direktion Landesarchdologie an den
weiteren Verfahrensschritten zu beteiligen, da jederzeit bisher unbekannte
Fundstellen in Erscheinung treten kénnen.

Diese Stellungnahme betrifft ausschlieRlich die archdologischen
Kulturdenkmaler und ersetzt nicht Stellungnahmen der Direktion
Landesdenkmalpflege in Mainz zu den Baudenkmalern und der Direktion
Landesarchaologie — Erdgeschichte, ebenfalls in Mainz. Eine interne
Weiterleitung ist nicht méglich.
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14. Planungsgemeinschaft Rheinhessen-Nahe, 55116 Mainz, (Schreiben vom 08.05.2026)

Durch die Planungen sind mehrere raumordnerische Ziele betroffen:

Z 57 Zentralitatsgebot

Groliflachiger Einzelhandel ist nur in zentralen Orten zulassig. Nackenheim
ist im Regionalen Raumordnungsplan als kooperierendes Grundzentrum
dargestellt. Z 57 ist also erfllt.

Z 58 Stadtebauliches Integrationsgebot

Die geplante Ansiedlung liegt nicht in einem zentralen Versorgungsbereich.
Im parallellaufenden Zielabweichungsverfahren wird die Vereinbarkeit mit der
Abweichung von Z 58 geprift.

Z 60 Nichtbeeintrachtigungsgebot
Die vorgelegte Auswirkungsanalyse stellt aus Sicht der Geschéaftsstelle
plausibel dar, dass eine Vereinbarkeit mit Z 60 besteht.

Sollte im Rahmen des Zielabweichungsverfahrens eine Abweichung des
stadtebaulichen Integrationsgebots (Z 58 LEP 1V) zugelassen werden, kann
die Geschaftsstelle der Planungsgemeinschaft dem geplanten Vorhaben
zustimmen. Wir bitten um Beteiligung im weiteren Verfahren.

Auswertung: Die Planungsgemeinschaft sieht Z 57 als erfiillt an. Z 60 wird auf
Grundlage der Auswirkungsanalyse als plausibel eingehalten bewertet. Fiir Z
58 ist das Ergebnis des parallelen Zielabweichungsverfahrens mal3geblich.

Abwagung: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Bei Zulassung der
Zielabweichung zu Z 58 bestehen seitens der Planungsgemeinschaft keine Be-
denken. Ein Anderungsbedarf fiir die FNP-Anderung ergibt sich vorerst nicht.
Die weitere Beteiligung wird sichergestellt.

Beschlussvorschlag: Der Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und
beachtet. Das Ergebnis des Zielabweichungsverfahrens ist in den weiteren Pla-
nungsschritten zu berilicksichtigen. Die abschlielende Fortfiihrung der Bauleit-
planung steht unter dem Vorbehalt einer positiven Entscheidung im Zielabwei-
chungsverfahren. Ohne Zulassung der Zielabweichung kann der Zielkonflikt mit
Z 58 LEP IV nicht iberwunden werden.

Beschluss (falls abweichend):

Abstimmungsergebnisse:

Zustimmungen: Ablehnungen:___Stimmenthaltungen:
Bau- und Planungsausschuss

Zustimmungen: Ablehnungen:____ Stimmenthaltungen:

Haupt- und Finanzausschuss

Zustimmungen: Ablehnungen:___

Stimmenthaltungen:
Verbandsgemeinderat
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15.

Wasserversorgung Rheinhessen-Pfalz GmbH, 55294 Bodenheim (Schreiben vom 08.05.2026)

1.) Grundlagen und Sachverhalt

Grundlage fiir die vorliegende Stellungnahme sind die Unterlagen und
Informationen,die im Rahmen der o. g. Verfahren gemag § 3 Abs. 1 BauGB
zur Verfligung gestellt wurden - dabei insbesondere die "Textlichen
Festsetzungen" sowie die "Begrindung mit integriertem Umweltbericht"
(beide mit Stand vom Februar 2026) des Planungsburos "Planwerk Hauser -
Ingenieurbiiro”, Boppard. Das geplante Vorhaben in der Gemarkung
Nackenheim, Flur 5, Zahler/Nenner 386/3 sowie Flur 5, Zahler/Nenner 383/-
umfasst den Abriss und den Neubau des bestehenden
Lebensmitteldiscounters (Netto-Markt). Die o. g. Verfahren sehen sowohl im
Bebauungsplan "1. Anderung Gewerbegebiet L 431 (2. Bauabschnitt)" als
auch im Flachennutzungsplan 2035 eine Anderung vor zur Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen des Vorhabens.

Gemal vorliegender Informationen soll die vollstandige Versiegelung der
Flachen durch Gebaude und Kundenparkplatze bestehen bleiben. Ferner
sind randliche Eingriinungen und die Begrinung von Stellplatzen
vorgesehen. Verkleidungen aus den Materialien Kunststoff, Metall oder
glanzenden Materialien sind unzulassig, wobei Photovoltaikanlagen nicht
ausgeschlossen sind. Das anfallende Niederschlagswasser im
Vorhabenraum soll einem Regenriickhaltebecken (Mulde) innerhalb des
Planungsraums zugefiihrt und anschlieend zeitverzégert in einen Kanal
eingeleitet werden. Hierbei handelt es sich U. E. um einen Abflusskanal, der
ca. 500 m nordwestlich des Standortes in ein Gewasser 3. Ordnung
(Entwasserungsgraben) mindet. Dieses verlauft in Richtung Rhein nach
Osten und mindet in den "Eichelsbach", der parallel zum Rhein nach Norden
verlauft. Das Gesamtvorhaben liegt im Bereich quartarer Sande und Kiese
des Rheinaquifers, der erfahrungsgemaf eine Machtigkeit von rund 10 m mit
einer U. E. mittleren bis guten hydraulischen Durchlassigkeiten aufweist. Die
Schutzwirkung der Grundwasseriiberdeckung am geplanten Standort wird
vom Landesamt fir Geologie und Bergbau (nachfolgend LGB, 2026) als "gut"
bis "mittel" eingeordnet, wobei durch den unmittelbaren Einfluss des Rheins
das Grundwasser erfahrungsgemaf temporar auch nur wenige Meter unter
Gelandeoberkante oder sogar Uberflur anstehen kann. Die
GrundwasserflieRrichtung verlduft gemal LGB (2026) in Richtung Rhein
nach Nordosten.

2. ) Anlagenbestand und Schutzgebiete
Das Vorhaben befindet sich im Umfeld von Einzugsgebieten aktiver und
inaktiver Gewinnungsanlagen der Wasserversorgung Rheinhessen-Pfalz

Auswertung: Die WVR weist auf die Ndhe des Plangebiets zu Einzugsberei-
chen aktiver und inaktiver Wassergewinnungsanlagen sowie zum Wasser-
schutzgebiet ,UF Bodenheim*® hin. Der Standort wird als wasserwirtschaftlich
sensibel eingeordnet. Besonders angesprochen werden der Schutz von Boden
und Grundwasser bei Abriss und Neubau, die Ableitung von Niederschlagswas-
ser, mégliche Belastungen von Oberflachenwasser aus Verkehrsfldchen sowie
der Schutz vorhandener Leitungstrassen. Die Léschwasserversorgung mit 96
m¥h (ber 2 Stunden kann nach Angaben der WVR (iber die vorhandenen Un-
terflurhydranten bereitgestellt werden.

Abwagung: Die Hinweise betreffen Gberwiegend die nachgelagerte Entwasse-
rungs-, ErschlieBungs-, Genehmigungs- und Ausfiihrungsplanung. Die Belange
des Grundwasser- und Trinkwasserschutzes sind im Zuge der Umsetzung zu
beachten. Bei Abriss-, Bau- und Entwasserungsmaflinahmen sind geeignete
Schutz-, Sicherungs- und Minderungsmafinahmen vorzusehen. Die Hinweise
zur Einleitung und Behandlung von Niederschlagswasser, zu méglichen Hava-
riefallen sowie zu Leitungstrassen und Baumpflanzungen werden in die Plan-
unterlagen bzw. Hinweise aufgenommen. Eine Anderung der Grundziige der
Planung ist nicht erforderlich. Die WVR erhebt bei Bertcksichtigung der Hin-
weise keine Einwande.
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Gmbh (nachfolgend wvr).

In ca. 1. 300 m norddstlicher Richtung kommt die "Gewinnung Wasserwerk
Bodenheim" mit den aktiven Brunnen 1 bis 10 der bestehenden
Uferfiltratgewinnungsanlage der wvrzu liegen. Die inaktiven
Grundwasserbrunnen 15 und 16 der wvr befinden sich ca. 1300m nérdlich
des Vorhabens. Das Planungsgebiet wird in einer Entfernung von ca. 300 m
zur Schutzzone Il des Wasserschutzgebietes (nachfolgend WSG) "UF
Bodenheim" (WSG-Nr. : 402021020,

Status: festgesetzt mit Rechtsverordnung, RVO) verortet. Fir den Standort
ist im Regionalen Raumordnungsplan weder eine Signatur "Vorranggebiet
Grundwasserschutz" noch eine Signatur "Vorbehaltsgebiet
Grundwasserschutz" hinterlegt.

3.) Einordnung

Die Uferfiltratgewinnung Bodenheim ist zur Sicherstellung der 6ffentlichen
Trinkwasserversorgung von grof3er Bedeutung und das
Grundwasservorkommen daher unbedingt schutzwirdig und schutzbediirftig.
Das Vorhaben befindet sich durch die Lage im Nahbereich zu
Einzugsgebieten unserer Gewinnungsanlagen grundsatzlich in einem
wasserwirtschaftlich sensiblen Bereich. Die Arbeiten zum Abriss und zum
Neubau des geplanten Gebaudes sind daher mit der entsprechenden
Sorgfalt auszufihren und Sicherungs- und Minderungsmafnahmen zum
Schutz von Béden und Grundwasser vor potenziell freigesetzten
wassergefahrdenden Stor- und Schadstoffen zu ergreifen.

Ferner sehen die Planungen unserer Auffassung nach vor, auf der
Liegenschaft anfallendes Oberflachenwasser in einen Kanal abzuleiten,
wodurch dieses Wasser Uber den nordwestlich gelegenen
Entwasserungsgraben auch in die Zone Il des 0. g. WSG gelangt und dort
zur Versickerung kommen kénnte. Grundsatzlich begriRen wir MaRnahmen
zur Verbesserung des quantitativen Grundwasserzustands durch die
Versickerung von unbelastetem Wasser. Durch die geplante Entwasserung
kénnte Jedoch auch potenziell mit Stér- und Schadstoffen belastetes Wasser
von der Liegenschaftsflache - insbesondere bei einer Havarie (z. B.
Brandfall) - in das Grundwasser innerhalb des Einzugsgebiets unserer
Brunnenanlagen eingetragen werden und zu einer Schadstoffbelastung des
Brunnenrohwassers fiihren. Wir ordnen zudem anfallendes
Oberflachenwasser von Verkehrsflachen grundsatzlich als schadlich
verunreinigt ein, da dieses durchTropfchenbelastungen (z. B. Hydraulikdle,
Treibstoffe), Reifenabrieb oder Schwermetalle belastet sein kann. Diese
Kontaminationen kdnnten unbemerkt Uber die

Entwéasserungsmulde und Uber den Entwasserungsgraben in das
Grundwasser eingetragen werden. Ferner wird die Versickerung von

Beschlussvorschlag: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die
Hinweise zum Grundwasser- und Trinkwasserschutz, zur Niederschlagswas-
serbewirtschaftung, zur Loschwasserversorgung sowie zum Schutz vorhande-
ner Leitungstrassen werden im weiteren Verfahren bzw. in den Planunterlagen
berlcksichtigt. Die konkrete Abstimmung erfolgt im Rahmen der nachgelager-
ten Genehmigungs-, Erschlieungs- und Ausfiihrungsplanung. Eine Anderung
der Planung ist nicht erforderlich.

Beschluss (falls abweichend):

Abstimmungsergebnisse:

Zustimmungen: Ablehnungen:___Stimmenthaltungen:
Bau- und Planungsausschuss
Zustimmungen: Ablehnungen:___ Stimmenthaltungen:
Haupt- und Finanzausschuss
Zustimmungen: Ablehnungen:___

Stimmenthaltungen:
Verbandsgemeinderat
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Niederschlagswasser von unbeschichteten Dachflachen und von
Photovoltaikanlagen kritisch gesehen.

Aus diesen Grinden ware die Berlcksichtigung der Auflagen aus dem
Erlaubnisbescheid vom 14.07.2022 der Struktur- und Genehmigungsdirektion
Sid (Regionalstelle Mainz) (Az. : Mz 32, 60-30. 3: 33 4 So) zur Einleitung
von Niederschlagswasser aus dem Gewerbegebiet "Am Waldchen" in
Nackenheim in das Grundwasser wiinschenswert.

4.) Léschwasserbereitstellung und Leitungsbestand

Bei einem Brandfall kann die Loschwassermenge von 96 m3/h Gber einen
Zeitraum von 2 Stunden bereitgestellt werden. Die o.g.
Léschwasserentnahmemenge kann Uber die in den 6ffentlichen Straf3en
befindlichen Unterflurhydranten erfolgen. Wir weisen darauf hin, dass gemafn
DVGW Arbeitsblatt W405 der Léschwasserbereich samtliche
Léschwasserentnahmemoglichkeiten in einem Umkreis von 300 m um das
betreffende Brandobjekt umfasst und der Netzdruck nicht unter 1, 5 bar
abfallen sollte.

AbschlieRend weisen wir darauf hin, dass auf unserer Leitungstrasse keine
Baumpflanzungen vorgenommen werden dirfen. Baumwurzeln bergen in der
Regel mittel- bis langfristig ein Gefahrenpotenzial fur die Transportleitung.
Siehe auch Arbeitsblatt DVGW GW 125 (M) - "Baume, unterirdische
Leitungen und Kanale", Februar 2013.

Unter Berlcksichtigung der o.g. Hinweise haben wir zu beiden geplanten
Verfahren (Anderung des Bebauungs- und Flachennutzungsplans) sowie zu
dem

Vorhaben Neubau Netto-Markt insgesamt zunachst keine Einwande.
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16. Landesbetrieb Mobilitdt Worms, 67547 Worms (Schreiben vom 06.05.2026)

Es bestehen grundsatzlich keine Bedenken gegen das Vorhaben. Sollte
jedoch infolge der MalRnahme eine erhebliche Verkehrszunahme aus der
bestehenden Ausfahrt des Geléndes zur Landesstrale L 431 zu erwarten
sein, sind ggf. erforderlich werdende Anderungen diesbeziiglich mit dem
LBM Worms abzustimmen.

Gleichzeitig verweisen wir auf unsere getatigte Stellungnahme vom
06.05.2026 (Az.: Ma-IV 46a) zu dem Bebauungsplan ,Gewerbegebiet L 431
(2. Bauabschnitt), 1. Anderung” der Ortsgemeinde Nackenheim im Rahmen
des frihzeitigen Beteiligungsverfahren.

Auch weisen wir darauf hin, dass die iblichen Abstandsflachen einzuhalten
sind. Laut Landesstraliengesetz § 22 betragt die Bauverbotszone bei
Landesstralen 20 m vom aufleren Rand der befestigten Fahrbahn.

Abweichungen sind zwingend im spateren Bebauungsplanverfahren mit dem
Landesbetrieb Mobilitdt Worms abzustimmen.

Sofern Eingriffe in bzw. Anbindungen an das klassifizierte StralRennetz
(Bund, Land, Kreis) durch das Vorhaben erforderlich werden (z. B. durch
Zufahrten, Linksabbiegespuren, Lichtsignalanlagen, Querungshilfen), ist die
Leistungsfahigkeit des betroffenen Knotenpunktes und sofern eine
Beeintrachtigung umliegender Knotenpunkte nicht auszuschlieen sind, auch
die Leistungsfahigkeit dieser Knotenpunkte durch Gutachten nachzuweisen.

Dem StralRenentwasserungssystem dirfen grundsatzlich keine
Oberflachenwasser und keine hauslichen Abwasser zugefiihrt werden.

Des Weiteren dirfen dem betroffenen Strallenbaulasttrager aus der
Verwirklichung der MaRnahme keinerlei Kosten entstehen.

Auswertung: Der LBM hat keine grundsétzlichen Bedenken. Hinweise betref-
fen die L 431, mégliche Verkehrszunahmen, Abstandsfldchen, Eingriffe in das
klassifizierte Straflennetz, Entwésserung und Kostenfreiheit fiir den Stral3en-
baulasttrager.

Abwagung: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Auf Ebene der Fla-
chennutzungsplananderung ergibt sich kein Anderungsbedarf. Erforderliche
Abstimmungen mit dem LBM erfolgen im Bebauungsplanverfahren bzw. in der
nachgelagerten Planung.

Beschlussvorschlag: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Bau-
verbotszone nach Landesstrallengesetz, mogliche verkehrliche Auswirkungen
auf die L 431, etwaige Eingriffe in das klassifizierte StralRennetz sowie der Aus-
schluss einer Einleitung von Oberflachenwasser in die StralRenentwasserung
sind im Bebauungsplan-, Bauantrags- und Erschlieungsverfahren mit dem
LBM Worms abzustimmen. Eine Anderung der FNP-Darstellung ist nicht erfor-
derlich.

Beschluss (falls abweichend):

Abstimmungsergebnisse:

Zustimmungen: Ablehnungen:___Stimmenthaltungen:
Bau- und Planungsausschuss
Zustimmungen: Ablehnungen:___ Stimmenthaltungen:
Haupt- und Finanzausschuss
Zustimmungen: Ablehnungen:___
Verbandsgemeinderat

Stimmenthaltungen:
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17. Trager offentlicher Belange und benachbarte Kommunen ohne Anregungen und Bedenken

e PLEdoc GmbH, Netzauskunft, 45326 Essen, (E-Mail vom 27.03.2026)

e Bundesamt flr Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr, 53123 Bonn, (E-Mail vom 27.03.2026)

e Fernleitungs-Betriebsgesellschaft mbH, 55743 Idar-Oberstein, (E-Mail vom 27.03.2026)

e GENERALDIREKTION KULTURELLES ERBE RLP, Erdgeschichtliche Denkmalpflege, 55116 Mainz (E-Mail vom 27.03.2026)
e PLEdoc GmbH, Netzauskunft, 45326 Essen, (E-Mail vom 31.03.2026)

¢ Landesforsten Rheinland-Pfalz FORSTAMT RHEINHESSEN, 67404 Neustadt a. d. Weinstraflte (E-Mail vom 31.03.2026)

e Tele Columbus Netz GmbH, 85774 Unterfohring (E-Mail vom 27.03.2026)

e Mainzer Netze GmbH, 55118 Mainz (E-Mail vom 07.04.2026)

¢ VG Bodenheim, Natirliche Lebensgrundlagen und Bauen, FB2 Umwelt, 55294 Bodenheim (E-Mail vom 15.04.2026)

¢ DLR Rheinhessen-Nahe-Hunsrlick, 55529 Bad Kreuznach, (E-Mail vom 20.04.2026)

e LBB, Niederlassung Mainz, 55029 Mainz, (Brief vom 20.04.2026)

e Deutscher Wetterdienst, 80006 Miinchen, (Brief vom 20.04.2026)

e DFS Deutsche Flugsicherung GmbH, 63202 Langen, (Brief vom 28.04.2026)

e Landwirtschaftskammer RLP, 55232 Alzey, (Brief vom 06.05.2026)

e Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben, Hauptstelle Koblenz — Sparte Portfoliomanagement, 56073 Koblenz, (E-Mail vom 07.05.2026)

Zusammenstellung: Dipl.-Ing. (FH) Winfried Kosa, Planwerk Hauser, Mai 2026
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