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Der Bebauungsplan besteht aus den separaten Textfestsetzungen und dieser Planzeichnung.
Die Planzeichnung wird hiermit ausgefertigt.
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LEGENDE

I. BAUPLANUNGSRECHTLICHE ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

mul|  Urbane Gebiete (§ 6a BauNVO)
Sonstige Sondergebiete (§ 11 Abs. 3 BauNVO)

hier: Lebensmittelmarkt
MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

0,8 Grundflachenzahl (Beispiel) (siehe textliche Festsetzungen)

n Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf (Beispiel) (siehe textliche Festsetzungen)

(m)  Zahl der Vollgeschosse zwingend (Beispiel) (siehe textliche Festsetzungen)
11,00m  Gebdudehshe, als Héchstmafl (GHmax) bzw. Mindestmaf3 (GHmin) (Beispiel)
Bauweise, Gberbaubare Grundsticksfléche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

° offene Bauweise
al/a2/a3  abweichende Bauweise (siehe textliche Festsetzungen)

Baugrenze mit Gberbaubarer Flache

Flachen fir Stellpléatze, Garagen und Spielplétze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
16/st  Umgrenzung von Flachen fur Tiefgaragen / Stellplétze
Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

|| StraBenverkehrsfléche
|| Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
Zweckbestimmung: Wirtschaftsweg

StraBBenbegrenzungslinie

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Vermeidung oder Minderung von
Einwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

>~ 1 Areal mit aktiven und passiven SchallschutzmaBnahmen (siehe textliche Festsetzungen,

auch fur den Nachtschutz von Schlaf- und Kinderzimmern)

Flachen zum Anpflanzen und zur Erhaltung von Béaumen, Stréiuchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a,b BauGB)

Umgrenzung von Fléchen zum Anpflanzen von Bdumen, Stréuchern und
sonstigen Bepflanzungen

a1] Anpflanzung einer Strauchhecke (siehe textliche Festsetzungen)

Umgrenzung von Flachen zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

E1]E2] Erhaltung von Gehélzbewuchs (siehe textliche Festsetzungen)

® Erhaltung: Baum

Sonstige Zeichen

L3 Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

2% VermaBung in Meter (Beispiel)

e—e—  Grenze unterschiedlicher Nutzungen

>« Kennzeichnung der mafigeblichen Grundsticks-/Straflenseite zur Héhenbestimmung
bei Eckgrundstiicken

Festsetzung der Héhenlage der Gebdude (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Angabe der Héhenlage der Oberkante fertiger FuBboden Erdgeschoss in Meter
&’ Gber Normalhdhennull (NHN) (Beispiel) (siehe textliche Festsetzungen)

Il. BAUORDNUNGSRECHTLICHE ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Abs. 1 LBauO)

g0/fp  zyléssige Dachformen: geneigtes Dach, Flachdach (siehe textliche Festsetzungen)

I1l. Kennzeichnung (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

77 mit umweltgefahrdeten Stoffen belastete Bden
(Nummerierung gemdf Bodenschutzkataster Rheinland-Pfalz)

IV. Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB)
Landschaftsschutzgebiet "Rheinhessisches Rheingebiet" (gesamter Geltungsbereich)

V. VERMERK (§ 9 Abs. 6a BauGB)

hochwassergefdhrdetes Gebiet (gesamter Geltungsbereich)
VI. INFORMATIVE DARSTELLUNGEN
7E =  Gebdude und Grundstick gemaB Kataster
& geplanter Gebdudeabriss

@35,95 Hohenpunkte gemdaf Vermessung zur Orientierung
in Meter Gber NHN (Beispiel)

Dringende Hinweise zur hochwasserangepassten Bauweise

Vorsorglich wird ausdricklich auf periodisch vorkommende hohe
Grundwasserstéiinde im Auebereich hingewiesen, d.h. auch wenn zum
Zeitpunkt der Errichtung von Tiefgaragen und Gebduden kein Grundwasser
in der Baugrube auftritt, sollte unbedingt angepasst gebaut werden, da der
Grundwasserstand in den Folgejahren Schwankungen aufweisen kann.

GEMEINDE BODENHEIM

RECHTSGRUNDLAGEN (AUSWAHL)

Grundlagen dieses Bebauungsplans sind:

1.

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt gedéindert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023
| Nr. 394).

. Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts

(Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S. 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 08. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240).

Gesetz zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen durch  Luftverunreinigungen,
Gerdusche, Erschitterungen und dhnliche Vorgénge (Bundes-Immissionsschutzgesetz —
BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt
gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19. Oktober 2022 (BGBI. 1 S. 1792).

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 31. Juli 2009
(BGBI. I S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 409).

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauQO) in der Fassung vom 24. November 1998
(GVBI. S. 365), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 07. Dezember 2022 (GVBI. S. 403).

Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft (Landesnaturschutz-
gesetz - LNatSchG) in der Fassung vom 06. Oktober 2015 (GVBI. 2015, 283), zuletzt
gedndert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 26. Juni 2020 (GVBI. S. 287).

Wassergesetz fur das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz — LWG) in der Fassung vom
14. Juli 2015 (GVBI. 2015, 127), zuletzt geéindert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. April
2022 (GVBI. S. 118).

10.Denkmalschutzgesetz (DSchG) vom 23. Méarz 1978 (GVBI. S. 159), zuletzt gedndert durch

Artikel 4 des Gesetzes vom 28. September 2021 (GVBI. S. 543).

11.Landesnachbarrechtsgesetz (LNRG) vom 15. Juni 1970 (GVBI. S. 198), gedndert durch

Gesetz vom 21. Juli 2003 (GVBI. S. 209).

12.Gemeindeordnung fur Rheinland-Pfalz (GemO) in der Fassung vom 31. Januar 1994 (GVBI.

S. 153), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 24. Mai 2023 (GVBI. S. 133).
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GEMEINDE BODENHEIM

BEBAUUNGSPLAN ,EICHWEG NORD,
BEREICH KUEMMERLINGHALLE’, 4. ANDERUNG
EINSCHLIESSLICH ,EICHWEG SUD’, 9. ANDERUNG

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Ausfertigung:
Die Bebauungsplansatzung besteht aus diesen Texifestsetzungen und der separaten Planzeichnung.
Hiermit werden die Textfestsetzungen ausgefertigt.

Bodenheim, den .................... )

Ortsbirgermeister Dienstsiegel

Formale Einordnung:

Die vorliegende Bebauungsplanénderung ersetzt innerhalb jhres Geltungsbereichs nach Inkrafttreten vollstandig
die textlichen und zeichnerischen Festsetzungen der urspringlichen Bebauungspléne ,Eichweg Nord’ und ,Eichweg
Sud’ einschlieBlich ihrer jeweiligen zugehodrigen rechtskréftigen Anderungen.

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMASS BAUGESETZBUCH

(BAUGB) ......cvvererererresesesssesesesesesesssesessssssssssssssssssssssssssssssesssssesessssssssssssssssssssssesese 2

1.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG .....ucovieuieririeresssisseesssssssssesssssssssssssssssssssssesssssssssesssssssssssssssssssssns 2
1.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG I.V.M. DER HOHENLAGE DER BAULICHEN

ANLAGEN........ooueeeeererreereersesseessesssessessesssessessesssessessesssessesssessessasssessessssssessesssessesssessessesssessesssessanss 4
1.3 BAUWEISE ....ueeeeceeeeeeeteeneesisseesessssssessssssessssstessessssssesssssssssesssssssssesssssssssssssesssssssssessssssssssssssssesssns 5
1.4 VOM BAUORDNUNGSRECHT ABWEICHENDE MASSE DER TIEFE DER

ABSTANDSFLACHEN ......c.ucoveeueerirueereessesseessessesssessessesssessesssessessssssessessssssessesssessssssessessssssessessasssases 5
1.5 FLACHEN FUR STELLPLATZE UND GARAGEN ........cuueeueeeereerereeeaecsseessessssssssssssssssssssssssesssssssssssss 5
1.6 FUHRUNG VON VERSORGUNGSANLAGEN UND —LEITUNGEN .......c.ccoueereeruerueereersesseessessesseesanane 6
1.7 FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR

ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT .......ucovuinuieeerresrensssssesesssssssesssssssseesssss 6

1.8 DIE ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN IM SINNE DES
BUNDESIMMISSIONSSCHUTZGESETZES ODER ZUR VERMEIDUNG ODER
MINDERUNG SOLCHER EINWIRKUNGEN ZU TREFFENDEN BAULICHEN UND

SONSTIGEN TECHNISCHEN VORKEHRUNGEN ......cciittemmuniiiiinniiennnnnsisccenseeennnessscsssesessssssssessssessnee 6
1.9 ANPFLANZUNG UND ERHALTUNG VON BAUMEN UND STRAUCHERN UND
SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN cereeettntsteeetenterttessssseesettartasssssssasessarerssssssessasarnsssnne 10
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Gemeinde Bodenheim « Bebauungsplan ,Eichweg Nord, 4. Anderung Textliche Festsetzungen

2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEMASS LANDESBAUORDNUNG VON

RHEINLAND-PFALZ (LBAUO)...cccceceeceectecsessecsecscsscsssssssssssssssssssssssssssssssssessessssssssess 12
2.1 AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN UND VON WERBEANLAGEN..........ccceeerveruvesenee 12
2.2 GESTALTUNG DER NICHT UBERBAUTEN GRUNDSTUCKSFLACHEN .......ccueeeueeeveerveevecrveesaeesanns 15
2.3 ZAHL DER NOTWENDIGEN STELLPLATZE NACH § 47 LBAUO .......cccoueerevererneneesessessessessessossses 15
3 KENNZEICHNUNGEN........ccceceureerererreeereereccssessesessssessssessssssessssessssssssssssssssessssesssse 15
4 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN...........ccuueeeeeeeeessossssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnses 16
B VERMERKE .......cccceeieereeeecienccecsceesssecsssenssessssscssossssosssossssosssssssssssssesssssnsssssssssssossses 16
6 HINWEISE AUF SONSTIGE GELTENDE VORSCHRIFTEN .......ccccceetteeteeccecsensoescessonses 16
7 ANHANG 1: SORTIMENTSLISTE ,BODENHEIMER LISTE' ....ccceeeeeereceeccececcececcecceccnces 20
8 ANHANG 2: PFLANZLISTEN UND PFLANZQUALITATEN........ccuueeeeeeeeeeesesesssssssenees 23
9 ANHANG 3: UMGANG MIT DEM ARTENSCHUTZ......ccccceeeterteereessensenscessossonssessonses 24
9.1  VERMEIDUNGSMASSNAHMEN ..........ucoueeriereerereereessesseessessessessssssesssossessesssesssssssssessssssessesssssassns 24
9.2  WEITERGEHENDE PLANUNGSHINWEISE..........cccteieruisuiereessesseessssssesesssssssssssssssssesssssssssssssssssssssns 24

1  PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMASS BAUGESETZ-
BUCH (BAUGB)

1.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs.T Nr.1 BauGB)

MU = Urbanes Gebiet gemafl § 6a BauNVO i. V. m § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO

Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben
und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesent-
lich stéren. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein.

MU 1a, MU 1b, MU 2

Zuléssig sind:
1. Wohngebdaude,
2. Geschdfts- und Birogebdude,

3. Einzelhandelsbetriebe' gemaf der ,Bodenheimer Liste’” = alle nahversorgungsrelevan-
ten Sortimentsgruppen (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, Schreibwaren,

Einzelhandelskonzept fir die Verbandsgemeinde Bodenheim vom Oktober 2021, ,Zentraler Versorgungs-
bereich Nahversorgung und Gesundheit Hilgestrale’, mégliche Sortimente, Seite 85

Sortimentsliste ,Bodenheimer Liste’ sieche Anhang 1

Fassung zur Bekanntmachung * Mérz 2024 Seite 2 von 24



Gemeinde Bodenheim « Bebauungsplan ,Eichweg Nord, 4. Anderung Textliche Festsetzungen

Zeitschriften, Zeitungen, Schnittblumen), alle zentrenrelevanten und alle nicht-
zentrenrelevanten Sortimente

4. Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

@)

. sonstige Gewerbebetriebe,

6. Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Nicht zuldssig sind:

1. Vergnigungsstatten,
2. Tankstellen.

Weitergehende Bestimmungen zur Wohnnutzung:

Fur das Teilgebiet MU 1b wird festgesetzt, dass in Geb&uden unterhalb des 4. Ober-
geschosses Wohnungen nicht zulassig sind. Ab dem 4. Obergeschoss sind auch
Wohnungen zuldssig.®

Fir das Teilgebiet MU 2 wird festgesetzt, dass in Gebauden oberhalb des Erdgeschosses’
nur Wohnungen zuldssig sind.

MU 3

Zulgssig sind:

. Wohngebéude,

. Geschéfts- und Birogebdude,

. Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
. sonstige Gewerbebetriebe,

o~ O AN —

. Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Nicht zuldssig sind:

1. Vergnigungsstdtten,
2. Tankstellen,
3. Einzelhandelsbetriebe.

Sonstige Bestimmungen

In den Teilgebieten MU 1, MU 2 und MU 3 sind Anlagen der Fremdwerbung nicht zul@s-
sig.

SO = Sonstiges Sondergebiet geméaB § 11 Abs. 3 BauNVO fir groBfléchigen Einzelhandel
mit der Zweckbestimmung ,Lebensmittelmarkt’

Das Sondergebiet dient der Unterbringung von groBflachigem Einzelhandel zur Sicherung
der Grundversorgung der Gemeinde mit Gitern des tdglichen Bedarfs mit einem Kern-

Die Zshlweise versteht sich als Erdgeschoss, 1. Obergeschoss, 2. Obergeschoss, 3. Obergeschoss etc.

Die Zshlweise versteht sich als Erdgeschoss, 1. Obergeschoss, 2. Obergeschoss etc.
Zum Erdgeschoss vgl. Punkt 1.2, dort ,Héhenlage’.
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Gemeinde Bodenheim « Bebauungsplan ,Eichweg Nord, 4. Anderung Textliche Festsetzungen

sortiment aus der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren.
Dazu kommt ein zentrenrelevantes Randsortiment.

Die nachfolgend verwendete Verkaufsflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Ver-
kaufsflache je Quadratmeter Grundsticksfléche im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO

zuldssig sind.

Zulassig innerhalb der obigen Zweckbestimmung sind Lebensmittelvollsortimenter mit ei-
ner Verkaufsflachenzahl von insgesamt maximal 0,2415. Die Verkaufstléchenzahl bezieht
sich auf die Grofle des Sondergebietes von 7.246 m?.

Innerhalb dieser Fléchenbegrenzung sind zuldssig:
- Kernsortimente mit einer Verkaufsfléchenzahl von maximal 0,2070,

- Randsortimente mit einer Verkaufsfldchenzahl von maximal 0,0345.

1.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG I.V.M. DER HOHENLAGE DER BAULICHEN AN-
LAGEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1T BauGB in Verbindung mit §§ 16 bis 21a BauNVO sowie § 9 Abs. 3
BauGB)

Hoéhe und Héhenlage baulicher Anlagen
Unterer Bezugspunkt fir die Bestimmung der Gebdudehshe ist

» in den Teilgebieten MU 1a, MU 1b und dem Sonstigen Sondergebiet ,Lebensmit-
telmarkt’ die Hohe der Oberkante der Hilgestrafle, gemessen in der Mitte der
StraBBenverkehrsfléche in Geb&udemitte

» in den Teilgebiete MU 2 und MU 3 die Oberkante fertiger Fullboden des Erdge-
schosses (OKFF EG) gemdB Planeinschrieb.

Bestimmungen zur Gebdudehéhe
Die Gebaudehdhe wird definiert als
» das senkrecht auf der Wand gemessene Maf3

» vom unteren Bezugspunkt

» bis zum oberen Bezugspunkt = Schnittlinie der Wand mit der Oberkante der
Dachhaut (First) bzw. als Oberkante der héchsten Wand (Attika) bei Flachda-

chern.

Von den in der Planzeichnung, geméf Einschrieb, festgesetzten maximalen Erdgeschoss-
fubodenhshe (OKFF EG) darf ausnahmsweise abgewichen werden, sofern dies aus
bautechnischen Grinden erforderlich ist. Die festgesetzten Erdgeschossfulbodenhdhen
durfen hierbei um maximal 0,75 m Gberschritten werden.®

Ist die zwingende Errichtung von drei Vollgeschossen vorgeschrieben (Teilgebiet MU 2),
muss die Gebdudehdhe mindestens 9,6 m betragen.’

Hinweis: Dies entspricht der Gréfle der Parzelle 115/1.
Hinweis: Eine Unterschreitung der festgesetzten Erdgeschossfulbodenhshen ist ohnehin méglich.

Vgl. Punkt 1.8.2 auf Seite 9
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Gemeinde Bodenheim « Bebauungsplan ,Eichweg Nord, 4. Anderung Textliche Festsetzungen

1.3

1.4

1.5

Soweit aus betrieblich erforderlichen Griinden Sonderbauwerke und -bauteile® mit grofe-
ren als den zuléssigen Héhen erforderlich sind, so kann fir diese Teile ausnahmsweise
eine Uberschreitung der Héchstwerte zugelassen werden. Die Hohe bleibt auf maximal
2,0 m Uber der gréBten Hohe des Gebédudes beschrénkt. Die Sonderbauteile
oder -bauwerke missen dem Ubrigen Baukérper deutlich untergeordnet sein. lhre Ab-
messungen dirfen héchstens 10 % der betroffenen Dachfléche des Gebdudes aus-
machen.

Fur Solaranlagen darf die maximal zuléssige Gebdudehdhe um maximal 1,50 m Gber-
schritten werden.

Sonstige Bestimmungen

Garagengeschosse in sonst anders genutzten Gebduden sind nicht auf die Zahl der Voll-
geschosse anzurechnen.

BAUWEISE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 22 BauNVO)

Fur die Teilgebiete MU 1a, MU 1b, MU 2 und das sonstige Sondergebiet ,Lebensmittel-
markt’ werden abweichende Bauweisen festgesetzt, die wie folgt definiert sind:

al Die Gebdude sind mit seitlichem Grenzabstand gemdéfl Landesbauordnung zu er-
richten.” In den Abstandsfldchen zwischen den Baukérpern der beiden Teilgebiete
MU Ta und MU T1b ist ein Verbindungsbauwerk in allen Geschosse zuléssig.

a2 Die Gebdude sind mit seitlichem Grenzabstand geméf Landesbauordnung zu er-
richten. Eine Ldngenbegrenzung besteht nicht.

a3 Die Gebdude sind mit seitlichem Grenzabstand gemdéfl Landesbauordnung zu er-
richten. An die Grundsticksgrenze zum Teilgebiet MU 2 darf angebaut werden.
Eine Langenbegrenzung besteht nicht.

VOM BAUORDNUNGSRECHT ABWEICHENDE MASSE DER TIEFE DER ABSTANDS-
FLACHEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

Zwischen den Baukérpern der Teilgebiete MU Ta und MU 1b darf die Tiefe der Ab-
standsflachen auf 0,25 H verringert werden.

FLACHEN FUR STELLPLATZE UND GARAGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 4 BauNVO)
Tiefgaragen sind nur unter den Uberbaubaren Fléchen und auf den eigens dafir festge-

setzten Flachen (TG) zuléssig. Garagen dirfen nur innerhalb der Gberbaubaren Fléchen
errichtet werden.

Hinweis: z.B. Antennen, Aufzugsiberfahrten, Abgas- und Abluftanlagen.

Die Regelungen zur Tiefe der Abstandflachen unter Punkt 1.4 ,Vom Bauordnungsrecht abweichende Maf3e
der Tiefe der Abstandsfléchen’ sind parallel zu beachten.
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1.6

1.7

1.71

1.8

1.8.1

FUHRUNG VON VERSORGUNGSANLAGEN UND -LEITUNGEN
(§ 9 Abs. 1T Nr. 13 BauGB)

Die Fuhrung von Versorgungsleitungen der technischen Infrastruktur ist nur in unterirdi-
scher Bauweise zuldssig.

FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENT-
WICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

(§ 9 Abs. 1T Nr. 20 BauGB)

Stellplatze

Stellplétze fur Kfz (ohne Fahrgassen) sind — soweit nicht unterbaut — mit wasserdurchléssi-
gen, offenfugigen Belc’jgen]O auszufihren.

Alternativ zur voranstehenden Bestimmung kénnen befestigte Flachen wasserundurchlas-
sig angelegt werden, soweit das anfallende Niederschlagswasser in seitliche Mulden oder
sonstige Versickerungseinrichtungen abgefihrt wird.

DIE ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN IM SINNE DES
BUNDESIMMISSIONSSCHUTZGESETZES ODER ZUR VERMEIDUNG ODER MINDE-
RUNG SOLCHER EINWIRKUNGEN ZU TREFFENDEN BAULICHEN UND SONSTIGEN
TECHNISCHEN VORKEHRUNGEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Schutz gegen AuBenlédrm - MaBgebliche AuBenlarmpegel

In allen Teilgebieten sind die erforderlichen Schallddmm-MaBe der AuBBenbauteile (u.a.
Fenster, AuBenwdnde, Dachflachen) und der AuBenbauelemente (u.a. Liftungseinrich-
tungen, Rollladenkésten) von schutzbedirftigen Réumen'' mindestens gemdafl den

Anforderungen nach DIN 4109-1: 2018-01" ‘Schallschutz im Hochbau’ zu dimensionie-
ren.

Hinweis: z.B. Rasengittersteine, breitfugiges Pflaster, Schotterrasen, Rasenfugenpflaster oder Porenpflaster

Hinweis: z.B. Wohn-, Schlof-, Kinderzimmer, Kommunikations- und Biroréume, Kichen soweit sie dem
Aufenthalt dienen.

Hinweis: Die genannte DIN 4109 ‘Schallschutz im Hochbau’ von Januar 2018 wird bei der Verwaltungs-
stelle, bei der auch der Bebauungsplan nach seiner Rechtskraft eingesehen werden kann, zur Einsicht
bereitgehalten.
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Die hierzu mafigeblichen AuBenlérmpegel fir die tagsiber genutzten schutzbedirftigen
Raume ergeben sich aus der nachfolgenden Darstellung:
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Die hierzu maBgeblichen AuBlenlérmpegel fir die nachts genutzten schutzbedirftigen
Raume (Schlaf- und Kinderzimmer) ergeben sich aus der nachfolgenden Darstellung:

Die erforderlichen SchallddmmmafBe sind in Abhédngigkeit von der Raumnutzungsart und
RaumgréBe im bauordnungsrechtlichen Verfahren bzw. Freistellungsverfahren auf Basis
der DIN 4109 nachzuweisen.

Von den Festsetzungen kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im bauord-
nungsrechtlichen Verfahren bzw. Freistellungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass
geringere mafBgebliche Aulenlérmpegel vorliegen. Das kann beispielsweise durch die
Abschirmwirkung von Gebduden eintreten oder durch die Montage von Prallscheiben er-
reicht werden. Die Schallminderung der Prallscheiben muss dabei dem Wert der Differenz
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zwischen Beurteilungspegel und Uberschrittenem Immissionsrichtwert entsprechen.” Die
Anforderungen an die Schallddmmung der AuBBenbauteile sind dann entsprechend den
Vorgaben der DIN 4109 zu reduzieren.

1.8.2 Schutz gegen AuBenlérm - Ausfohrung von Fenstern, Riegelbebauung

Im Teilgebiet MU 2 dirfen in der sidwestlichen und der nordwestlichen Fassade keine 1-
fenbaren Fenster zu schutzbedirftigen Rdumen nach DIN 4109-1: 2018-01 errichtet
werden.

Von den Festsetzungen kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im bauord-
nungsrechtlichen Verfahren bzw. Freistellungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass
an den betroffenen Fenstern die Immissionsrichtwerte nach TA Larm fir Urbane Gebiete
(MU) eingehalten werden. Das kann beispielsweise durch die Abschirmwirkung von Ge-
bduden eintreten oder durch die Montage von Prallscheiben erreicht werden. Die
Schallminderung der Prallscheiben muss dabei dem Wert der Differenz zwischen Beurtei-
lungspegel und Gberschrittenem Immissionsrichtwert entsprechen.™

Im Teilgebiet MU 2, wo die Errichtung von drei Vollgeschossen einschliellich der Vorga-
be einer Mindestgebdudehséhe zwingend vorgeschrieben wird, ist zu gewdhrleisten, dass
von der studodstlichen bis zur nordwestlichen Baugrenze ein lickenloser Schallschirm Gber
alle Geschosse entsteht.

1.8.3 Schutz gegen AuBenlédrm - Nachtschutz

Innerhalb des Urbanen Gebietes (MU) sind in allen Teilgebieten die Rdume zum Schutz
des Nachtschlafes (Schlaf- und Kinderzimmer) mit schallgeddmmten AuBenluftdurchlés-
sen auszustatten.”” Diese sind so auszulegen, dass die Anforderungen nach DIN 4109-
1:2018-01, Abs. 7 "Anforderungen an die Luftschalldémmung von Aulenbauteilen” ein-
gehalten werden. Eine ausreichende Luftwechselzahl muss auch bei vollstandig
geschlossenen Fenstern gewdhrleistet sein.

Von den Festsetzungen kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im bauord-
nungsrechtlichen Verfahren bzw. Freistellungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass
die zum Liften geeigneten Fenster von schutzwirdigen Rdumen im Einzelfall mit Beurtei-
lungspegel L=< 50 dB(A) des StraBBen- und Schienenverkehrs nachts beaufschlagt sind,
beispielsweise durch die Abschirmwirkung von Gebéduden.

1.8.4 Larmschutzbestimmungen zu Tiefgaragen im Urbanen Gebiet (MU)

Die Fahrbahnen von Tiefgaragenzufahrten im Freien sind asphaltiert auszufihren.

Hinweis: Die erforderliche Schallminderung der Prallscheiben ist im bauordnungsrechtlichen Verfahren bzw.
Freistellungsverfahren auf Basis der DIN 4109 nachzuweisen.

Die Qualitat der Prallscheiben wird im Wesentlichen bestimmt von dem bewerteten Schalldémmmaf R, des
Scheibenmaterials, dem Abstand zwischen der Prallscheibe und dem Fenster, dem MafB der Uberlappung
der Prallscheibe gegeniber dem Fenster und ggf. baulich geschlossenen, seitlichen Fugen zwischen Prall-
scheibe und Fenster.

Siehe Fuinote 13

Hinweis: Auf dezentrale schallgedémmte Liftungsgerdte kann verzichtet werden, wenn die Gebdude mit
zentralen schallgeddmmten Liftungsanlagen ausgestattet sind und hierdurch ein ausreichender und ent-
sprechend schallgedémmter Luftaustausch gewdhrleistet ist.
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1.8.5

1.9

1.9.1

Darin enthaltene Regenrinnen sind ldrmarm auszufGhren, z. B. mit verschraubten Gussei-
senplatten.

Tiefgaragenrampen sind einzuhausen. Dabei sind Decken und Wénde innenseitig absor-
bierend mit einem Absorptionsgrad a,, > 0,6 auszufihren.

Tiefgaragentore missen dem Stand der Larmminderungstechnik entsprechen.

Larmschutzbestimmungen zu Stellpléatzen im Urbanen Gebiet (MU)

Die Fahrgassen von Stellplatzen sowie deren Zu- und Abfahrten sind asphaltiert auszu-
fohren.

Soweit im Teilgebiet MU 2 im Erdgeschoss Stellpléize errichtet werden, sind diese auf der
nordéstlichen und der sidastlichen Seite in voller Hdhe und Breite einzuhausen.

ANPFLANZUNG UND ERHALTUNG VON BAUMEN UND STRAUCHERN UND
SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN

Anpflanzung von Bédumen und Stréuchern

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Pflanzbestimmungen fir private Grundsticksfléachen

Die nicht Uberbaubaren Grundsticksfléchen, die gemaf der Festsetzung zur Grundfla-
chenzahl (GRZ) verbleiben, sind gartnerisch als Grinbereiche anzulegen.

Im Mittel sind je 300 m? ein Laubbaum 2. Ordnung und je 50 m? Flache zwei Straucher
zu pflanzen.

Fur die Baumpflanzungen sind mindestens 4 m2 grofie unversiegelte Baumscheiben so-
wie ein durchwurzelbarer Raum von mindestens 12 m3 bei einer Breite von mindestens
2 m zu gewdbhrleisten. Der Boden der Pflanzgruben ist durch im Landschaftsbau standar-
disierte Baumsubstrate zu ersetzen oder zu verbessern. Die Wurzelbereiche sind durch
geeignete Mafinahmen dauerhaft luft- und wasserdurchléssig zu erhalten.

Zu Park- oder Stellplatzen und Einfahrten ist ein Mindestabstand von T m zu Baumstand-
orten einzuhalten. '’

Flachen, die unterbaut sind, sind zur Pflanzvorbereitung mindestens mit einer Autbauhdhe
von 40 cm zu Ubererden.

Die voranstehenden Vorgaben zur inneren Begrinung gelten unabhéngig von den Best-
immungen zur Begrinung von Stellplatzanlagen.

A1 - Anpflanzung einer Strauchhecke
Zur Schaffung einer Randeingriinung ist eine Strauchhecke anzulegen.

Diese ist als durchgéngige Hecke aus heimischen Stréuchern anzupflanzen und dauerhaft
zu unterhalten. Je 15 lfdm sind mindestens 10 Stréucher zu pflanzen.

Hinweis: Die Baumstandorte sind gegen Uberfahren zu schitzen.
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Begrinung von Stellplatzanlagen

Nicht unterbaute, offene Stellplatzanlagen sind durch Reihen bzw. Einzelstandorte von
Baumen so zu bepflanzen, dass eine Uberstellung der Stellplatzanlage mit Bédumen er-
reicht wird."” Je angefangene vier Stellpléize ist mindestens ein Baum 2. Ordnung zu
pflanzen.

Fur die Baumpflanzungen sind mindestens 4 m2 grofle Baumscheiben sowie ein durch-
wurzelbarer Raum von mindestens 12 m3 bei einer Breite von mindestens 2 m zu
gewdhrleisten. Der Boden der Pflanzgruben ist durch im Landschaftsbau standardisierte
Baumsubstrate zu ersetzen oder zu verbessern. Die Wurzelbereiche sind durch geeignete
MafBBnahmen dauerhaft luft- und wasserdurchldssig zu erhalten.

Soweit Stellplatze tberdacht ausgefihrt werden, sind die Uberdachungen mit Rank- oder
Kletterpflanzen sowie einer extensiven Dachbegriinung zu begrinen.

Dachbegrinung

Die undurchsichtigen Anteile der Dachflachen der Flachdécher und flach geneigten Da-
cher bis 5 Grad Neigung sowie von Déchern Gber Tiefgaragen sind mit einer extensiven
Dachbegrinung zu versehen.

Zur Ausfihrung der Dachbegriinung sind an Trockenheit angepassten Sukkulenten, Kréu-
tern und niedrigwichsigen Grésern zu verwenden. Alternativ ist auch eine intensive
Dachbegrinung zuléssig.

Ausgenommen von der Begrinungsverpflichtung sind Dachfléchen bis zu einer Grofle
von 10 m2, Uberdachungen, transparente Dachteile, Dachfléchen unter Anlagen zur
Nutzung der Solarenergie sowie als Dachterrassen genutzte Dachfléchen. ™

Ubergreifende Bestimmungen

Zur Erfillung aller Pflanzverpflichtungen sind nur Pflanzen gemdaf der im Anhang abge-
druckten Artenlisten zuldssig.

Neupflanzungen sind ordnungsgemdf zu pflegen. Pflanzausfélle sind in der darauf fol-
genden Pflanzperiode in gleicher Qualitat zu ersetzen. Die gepflanzten Baume dirfen
auch in spateren Jahren nicht eigenmdéchtig entfernt werden.

Alle beschriebenen Bepflanzungen sind spétestens in der Pflanzperiode durchzufihren,
die nach Fertigstellung der baulichen Anlagen folgt. Das Mindestmaf3 der Begrinung ist
einzuhalten.

Diese Begrinungsverpflichtungen sind nicht verrechenbar mit den ,Pflanzbestimmungen fir private Grund-
sticksfléchen’.

Hinweis: Die Nutzung einer Dachfléche als Dachterrasse ist nur zuldssig, sofern die Umsetzung einer Ab-
sturzsicherung innerhalb der maximal zulédssigen Gebdudehdhe méglich ist.
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1.9.2

2.1

2141

2.1.2

Erhaltung von B&aumen und Stréuchern

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

E1 - StraBenbegleitende Bepflanzung

Die innerhalb der Fléche E1 vorhandene Grinfléche mit Bdumen und Strduchern ist
dauverhaft zu erhalten."”

E2 - Erhalt Strauchhecke

Die innerhalb der Flache E2 vorhandene Randeingrinung aus Strauchgehélzen ist dau-
erhaft zu erhalten.

Erhaltung von Bdaumen im Sonstigen Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt’

Entlang der Hilgestrale sind die in linearer Ordnung dargestellten sechs Bdume dauer-
haft zu erhalten.

Der innerhalb der ,Fléche fir Stellplétze’ vorhandene Baumbestand ist zu erhalten.

Ubergreifende Bestimmungen

Bei Abgang von Gehdlzen sind Ersatzpflanzungen geméf3 der im Anhang abgedruckten
Artenlisten vorzunehmen. Eine kleinrdumige Abweichung von eingetragenen Standorten
um bis zu 3 m ist dann zulassig.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEMASS LANDESBAUORDNUNG
VON RHEINLAND-PFALZ (LBAUO)

AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN UND VON WERBEANLAGEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Abs. 1T Nr. 1 LBauO)

Verbindungsbau zwischen den Teilgebieten MU 1a und MU 1b

Ein Verbindungsbaukérper zwischen den Baukérpern der beiden Teilgebiet MU 1a und
MU 1b ist transparent auszufihren. Lediglich die fir das Tragwerk erforderlichen Bauteile
durfen undurchsichtig sein. Dieser darf nur einen deutlich untergeordneten Anteil der seit-
lichen Ansichtsfléchen einnehmen.

Dachform und Dachneigung

Im gesamten Plangebiet sind geneigte Dacher bis 15° und Flachdécher zulassig.

Hinweis: Die zu erhaltenden Bdume sind per Planeintrag festgesetzt, siehe zugehérige Bestimmungen unter
,Erhaltung von B&umen im Sonstige Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt’’
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21.3

21.4

20

Dacheindeckung

Als Eindeckungen fir Déacher sind nur Bleche, Ziegel oder Materialien® zuldssig, die Zie-
geln hinsichtlich ihrer Kleinteiligkeit und Profilierung gleichkommen und rote bis
rotbraune sowie graue bis anthrazitfarbene Farbténe aufweisen.

Die Verwendung von grellen oder leuchtenden Farben sowie von glénzenden, reflektie-
renden und spiegelnden Materialien ist unzuldssig. Insbesondere sind Eindeckungen aus
eloxierten Metallen sowie glasierten Materialien nicht zuléssig. Matte Metalloberfléchen
wie beschichtete Kupfer-, Zink- und Bleioberflachen sowie Glasflachen sind gestattet.

Von den voranstehenden Vorschriften sind Oberflachen ausgenommen, die der aktiven
Nutzung der Sonnenenergie dienen sowie als Dachterrassen genutzte Dachfléchen.

Werbeanlagen im Urbanen Gebiet (MU)

Zvuordnung und Anzahl

Werbeanlagen sind auf maximal zwei pro Stétte der Leistung (inklusive einem Firmenlo-
go) beschrankt.

Zusétzlich darf eine weitere gemeinschaftliche Werbeanlage als Standwerbeanlage an
der Gebietszufahrt im Bereich Hilgestrafie errichtet werden.

Grundsédtzliche Anforderungen und Anbringungsort
Werbeanlagen dirfen die Sichtverhéltnisse an Ein- und Ausfahrten nicht beeintréchtigen.

Zaune, Tore und Tiren sind von Werbeanlagen und Warenautomaten freizuhalten.
MU Ta,b

Werbeanlagen, die an Gebduden angebracht sind, dirfen den héchsten Punkt der Ge-
bdude nicht Uberschreiten. Mafigeblich fir den héchsten Punkt der Gebédude ist die
Oberkante des Gebdudes oder der baulichen Anlagen einschlieBlich aller Konstruktionen
des Dachaufbaus. Technische Aufbauten dirfen nicht zur Bestimmung des hdchsten
Punktes hinzugezogen werden.

MU 2 und MU 3

Werbeanlagen, die an Gebduden angebracht sind, dirfen maximal bis zur Oberkante
des 1. Obergeschosses reichen.

GroéBe
MU 1qg,b

Jede einzelne Werbeanlage am Gebdude darf eine Lénge von 5,00 m sowie eine An-
sichtsflache von 8 m2 nicht Gberschreiten.

MU 2 und MU 3

Die Gesamtlange aller Werbefléchen darf héchstens die Hélfte der Lange der jeweiligen
Fassade, hdéchstens jedoch 5,00 m betragen. Die Hoéhe einer Werbeanlage ist auf
0,40 m beschréankt.

Auf die Vorschriften zur Dachbegrinung for Flachdécher und flach geneigte Décher auf Seite 7 wird ver-
wiesen.
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2.1.5

Freistehende Werbeanlagen

Werbeanlagen, die unabhéngig von Gebéuden, jedoch auf den Grundsticken der Leis-
tung errichtet werden, dirfen eine Héhe von 4,00 m, gemessen Uber dem tatsdchlichen
Gelande, sowie eine Ansichtsflache von 5 m? pro Seite je Werbeanlage nicht Gberschrei-
ten.

An der Gebietszufahrt im Bereich Hilgestrale darf eine gemeinschaftliche Werbeanlage
mit einer Gesamthdhe von maximal 5,00 m errichtet werden.

Aufschittungen for Werbeanlagen sind nicht zuléssig.

Sonstige Vorschriften

Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht sowie Skybeamer sind
nicht zuléssig.

Werbeanlagen im Sonstigen Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt’

Anbringungsort

Werbeanlagen an Gebéuden dirfen den héchsten Punkt der Gebéaude nicht Gberschrei-
ten. Mafigeblich fur den héchsten Punkt der Gebaude ist die Oberkante des Gebdudes
oder der baulichen Anlagen einschlieBlich aller Konstruktionen des Dachautbaus. Tech-
nische Aufbauten dirfen nicht zur Bestimmung des héchsten Punktes hinzugezogen wer-
den.

Anzahl und GréBe

Am Gebdaude selbst sind ein Schild mit einer Flache von maximal 8 m2 und einer maxi-
malen Lange von 5,00 m, 3 Klapprahmen mit einer Héhe von maximal 1,30 m und
einer Lange von maximal 1,00 m sowie am Eingangsbereich ein Hinweisschild for Off-
nungszeiten mit einer maximalen Lange von 3,00 m und einer maximalen Héhe von
1,50 m zuléssig.

Freistehende Werbeanlagen

An der Gebietszufahrt darf eine Werbeanlage als Standwerbeanlage oder Pylon errichtet
werden. Die Gesamthdhe darf 5,50 m nicht Gberschreiten.

Innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundsticksfléchen sind maximal drei Standfahnen mit
einer Stangenh&he von max. 7,50 m zuléssig.

Aufschittungen for Werbeanlagen sind nicht zuléssig.

Sonstige Vorschriften

Lichtwerbungen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht sowie Skybeamer sind
nicht zulassig.
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2.2

2.2.1

2.2.2

23

21

GESTALTUNG DER NICHT UBERBAUTEN GRUNDSTUCKSFLACHEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Gestaltung der nicht Gberbaubaren Grundsticksfléichen

Die nicht Gberbauten Grundsticksflachen sind, soweit sie nicht als Terrassen oder Wege
genutzt werden, landschaftsgértnerisch anzulegen und dauerhaft zu pflegen. Fur betrieb-
lich genutzte Grundsticke gilt dies, soweit die betrieblichen Belange dies zulassen. Die
planungsrechtlichen Festsetzungen sind parallel zu beachten.

Die Anlage von Stein-/ Kies-/ Split- und Schottergéarten oder -schittungen sind unzulds-
. 21
sig.

Gestaltung von Lagerplétzen, Millstandplétzen und Behdltern

Lagerplétze, Standplatze for Abfallbehalter sowie Behdlter fur flissige oder gasférmige
Brennstoffe sind gegen Einblicke abzuschirmen. Sie sind soweit méglich in bauliche An-
lagen gestalterisch zu integrieren oder mit einem Sichtschutz zu umgeben.

ZAHL DER NOTWENDIGEN STELLPLATZE NACH § 47 LBAUO
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO und § 47 Abs. 1 LBauO)

In dem Teilgebiet MU 2 sind je Wohnung 0,8 Stellplatze herzustellen.

KENNZEICHNUNGEN
(§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Bodenschutzflachen

Innerhalb des Planungsbereiches (Gemarkung Bodenheim, Flur 17, Flursticke 105/0,
115/1, 116/1, 116/4, 117/1, 117/2 und 150/5 tlw.) sind teilweise oder vollsténdig
folgende als bodenschutzrechtlich relevante Flachen (ggf. nur als Fangpunkt) im BO-
DENINFORMATIONS-SYSTEM RHEINLAND-PFALZ (BIS RP), BODENSCHUTZ-KATASTER
(BOKAT) erfasst:

- ,Ehem. Betriebsgelande Fa. Kimmerling, Bodenheim, Am Kimmerling’ (REG-
NUM 339 02 006 — 5004 / 000 - 00)

- ,Nérdl. Teilflache, Ehem. Betriebsgelénde Fa. Kimmerling, Bodenheim, Am Kim-

merling’ (REGNUM 339 02 006 — 5004 / 000 — 00)

- ,Ehem. Fotolabor Fa. Kimmerling, Bodenheim’ (REGNUM 339 02 006 — 5004 /
002 - 00)

Die bodenschutzrechtlich relevanten Fléchen werden gekennzeichnet und in der Plan-
zeichnung dargestellt.

Hinweis: Bei diesen ,Garten’ handelt es sich in der Regel um Vorgérten, bei denen der (fruchtbare)
Oberboden abgetragen und diese Fléche mit einer Folie abgedeckt wird. Dieser Raum wird mit Kleinge-
stein, Kies oder Schotter aufgefillt, oft mit vereinzelten Solitérpflanzen punktuell bepflanzt.
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4 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Landschaftsschutzgebiet

Der Geltungsbereich liegt vollstandig im Landschaftsschutzgebiet ,Rheinhessisches Rhein-
gebiet’ (Rechtsverordnung vom 17. Mérz 1977, veroffentlicht im Staatsanzeiger fir
Rheinland-Pfalz Nr. 12, S. 227 vom 28. Mérz 1977).

GemdfB § 1 Abs. 2 der Rechtsverordnung Gber das Landschaftsschutzgebiet ,Rheinhessi-
sches Rheingebiet’ sind die Flachen innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches eines
Bebauungsplanes im Sinne des § 30 des Bundesbaugesetzes und innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Oristeile im Sinne des § 34 des Bundesbaugesetzes nicht
Bestandteil des Landschaftsschutzgebietes.

Die Lage des Plangebiets innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ist nachrichtlich in die
Planzeichnung Gbernommen.

5 VERMERKE
(9 Abs. 6a BauGB)

Hochwassergefahrdetes Gebiet

Der Geltungsbereich liegt vollstandig in einem hochwassergefahrdeten Gebiet des Rheins
und kann bei Extrem-Hochwasserereignissen, d.h. im Falle eines Uberstrdmens oder Ver-
sagens von Hochwasserschutzanlagen, Gberflutet werden.

Diese Hochwassergefdhrdung ist in der Planzeichnung vermerkt.

6 HINWEISE AUF SONSTIGE GELTENDE VORSCHRIFTEN

1. Artenschutz

Zum Artenschutz wird auf die unmittelbar geltenden Bestimmungen des Bundesnatur-
schutzgesetzes (BNatSchG) verwiesen. Das sind insbesondere im Abschnitt 2
Allgemeiner Artenschutz’ § 39 ,Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere und Pflan-
zen,..." sowie im Abschnitt 3 ,Besonderer Arenschutz’ § 44 Vorschriften for
besonders geschitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten’.

U.a. ist nach § 39 Abs. 5 BNatSchG die Rodung eines gehélzbewachsenen Baufel-
des ausschlieBlich in der nach dem BNatSchG dafir vorgesehenen Zeit von Anfang
Oktober bis Ende Februar des Folgejahres durchzufihren.

2. Denkmalschutz

Erd- und Bauarbeiten, bei denen zu vermuten ist, dass Kulturdenkméler entdeckt
werden, sind der Denkmalfachbehérde rechtzeitig anzuzeigen (§ 21 Abs. 2 des
Denkmalschutzgesetzes, DSchG). Der Beginn der Erdarbeiten ist vier Wochen im Vo-
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raus schriftlich oder per E-Mail anzuzeigen (GDKE Landesarchéologie Mainz, Grofie
Langgasse 29, 55116 Mainz; E-Mail landesarchaeologie-mainz@gdke.rlp.de).

Zutage kommende Funde (z.B. Mauern, Erdverfarbungen, Ziegel, Scherben, Miinzen
usw.) mUssen unverziglich gemeldet werden (§ 17 DSchG).

Auf die Regelungen des Dritten Abschnitts des Denkmalschutzgesetzes §§ 16 bis 22
wird hingewiesen.

Eine Zustimmung der Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Direktion
Landesarchéologie ist an folgende Auflagen gebunden:

1. Die ausfihrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denk-
malschutzgesetzes (DSchG) vom 23.3.1978 (GVBI., 1978, S. 159 ff), zuletzt
gedandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 28.09.2021 (GVBI. S. 543) hinzuwei-
sen. Danach ist jeder zutage kommende, archdologische Fund unverziglich zu
melden, die Fundstelle soweit als méglich unverdndert zu lassen und die Gegen-
stéinde sorgféltig gegen Verlust zu sichern.

2. Absatz 1 entbindet Bautréger/Bauherrn bzw. entsprechende Abteilungen der Ver-
waltung jedoch nicht von der Meldepflicht und Haftung gegentber der GDKE.

3. Sollten wirklich archéologische Objekte angetroffen werden, so ist der Direktion
Landesarchdologie ein angemessener Zeitraum einzurdumen, damit wir unsere
Rettungsgrabungen, in Absprache mit den ausfihrenden Firmen, planméaBig den
Anforderungen der heutigen archéologischen Forschung entsprechend durchfih-
ren kénnen. Im Einzelfall ist mit Bauverzégerungen zu rechnen. Je nach Umfang
der evil. notwendigen Grabungen sind von Seiten der Bauherren/Bautréger fi-
nanzielle Beitrége fir die Mafinahmen erforderlich.

3. Schutz von Mutterboden

GemaB § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung und Vergeudung zu schitzen. Nahere Austihrungen zum Vorgehen ent-
halt die DIN 18 915 beziglich des Bodenabtrags und der Oberbodenlagerung.
Insbesondere ist der Oberboden zu Beginn aller Erdarbeiten geeignet abzuschieben
und einer sinnvollen Folgenutzung, z.B. durch Verteilung auf Ackerfléchen, zuzufih-
ren. Fur die Verwertung Uberschissiger Bodenmassen im Bereich landwirtschaftlicher
Flachen ist eine Genehmigung bei der Unteren Naturschutzbehérde einzuholen, die
auch den einen Hinweis ergénzt werden, landwirtschaftlichen Nutzen nachweist. Die
Anforderungen der Verordnung zur EinfGhrung einer Ersatzbaustoftverordnung, zur
Neufassung der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung und zur Anderung
der Deponieverordnung und der Gewerbeabfallverordnung sind zu beachten.

4. Zutahrten und Brandschutz

Im Sinne der vorbeugenden Gefahrenabwehr wird auf die §§ 7 und 15 der LBauO
Rheinland-Pfalz verwiesen.

5. Pflanzabstdnde und Einfriedungen

Fur die Bepflanzung ist der elfte Abschnitt des Nachbarrechtsgesetzes fir Rheinland-
Pfalz 'Grenzabsténde fir Pflanzen' zu beachten.

Der neunte Abschnitt des Nachbarrechtsgesetzes fir Rheinland-Pfalz ‘Einfriedungen’
ist zu beachten.
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6.

10.

Schédliche Bodenverénderungen oder Altlasten

Nach § 5 Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) vom 25. Juli 2005 (Gesetz
und Verordnungsblatt Rheinland-Pfalz (GVBI.) vom 02. August 2005, S. 302), zuletzt
gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 26. Juni 2020 (GVBI. S. 287), sind der
Grundstickseigentmer und der Inhaber der tatséchlichen Gewalt Gber das Grund-
stick (Mieter, Pachter) verpflichtet, ihnen bekannte Anhaltspunkte fir das Vorliegen
einer schadlichen Bodenverdnderung oder Altlast unverziglich der zustdndigen Be-
hérde (Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid Regionalstelle Wasserwirtschaft,
Abfallwirtschaft und Bodenschutz - SGD Sud, Mainz) mitzuteilen. Sollten sich, insbe-
sondere bei BaumaBnahmen, Erkenntnisse dieser Art ergeben, ist die genannte
Behoérde umgehend zu informieren.

Generell bedirfen bei als altlastverdédchtig eingestuften Flachen Nutzungsénderun-
gen, insbesondere FEingriffe in den Untergrund, Entsiegelungen oder die
Uberbauung, grundsatzlich der Zustimmung durch die SGD Sud.

Installation von Solaranlagen

Ab dem 0O1. Januar 2023 sind Bauherrinnen und Bauherren von gewerblich genutz-
ten Neubauten und gewerblich genutzten neuen Parkplétzen verpflichtet, unter
bestimmten Bedingungen auf den Gebduden bzw. Parkplétzen Photovoltaikanlagen
zu installieren (§ 2 Abs. T des Landessolargesetzes — LSolarG).

Herstellen von durchwurzelbaren Bodenschichten

Das Herstellen von durchwurzelbaren Bodenschichten richtet sich nach den Vorga-
ben des § 12 BBodSchV. Fur Auffillungen zur Errichtung von technischen Bauwerken
ist die Verordnung zur EinfUhrung einer Ersatzbaustoffverordnung, zur Neufassung
der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung und zur Anderung der Deponie-
verordnung und der Gewerbeabfallverordnung sind zu beachten.

Baugrunduntersuchungen und Umgang mit Bodenmassen

Bei Eingriffen in den Baugrund und Bodenarbeiten sind insbesondere die Anforde-
rungen der Vorschriften DIN 1054, DIN 4020, DIN 4124, DIN 18915, DIN EN
1997-1 und -2 sowie DIN 19731 zu beachten.

Generell wird bei Eingriffen in den Baugrund empfohlen, bei Neubauvorhaben oder
grofleren An- und Umbauten (insbesondere mit Lastdnderungen) objektbezogene
Baugrunduntersuchungen durchzufihren.

Absténde zu Leitungen

Fur die Verlegung unterirdischer Elektrizitétsleitungen sind die laut DIN 1998 vorge-
sehenen Trassenréume freizuhalten.

Die Abstande zwischen Baumpflanzungen und Versorgungsleitungen sind gemaf
'Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen',
Ausgabe 2013 der Forschungsgesellschaft fir Straflen- und Verkehrswesen bzw. der
DVGW Richtlinie GW 125 zu bericksichtigen. Ebenso sind die Merkblatter DWA-M
162 und FGSV Nr. 939 zum Thema ,B&ume, unterirdische Leitungen und Kandle”
zu beachten.
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11. Vegetationsschutz bei Bauarbeiten

12.

Fur die Abwicklung der Bauarbeiten gilt die DIN 18 920 'Schutz von Bdumen,
Pflanzbesténden und Vegetationsflachen bei BaumaBBnahmen'.

Loschwasser

Die Technischen Mitteilung Merkblatt W 331 vom November 2006 (Auswahl, Einbau
und Betrieb von Hydranten) des DVGW-Regelwerks, der Technischen Regel Arbeits-
blatt W 440-1(A) vom Februar 2015 (Wasserleitungsanlagen -TRWV-  Teil 1:
Planung) des DVGW-Regelwerks sowie der Technischen Regel Arbeitsblatt W 405
vom Februar 2008 (Bereitstellung von Léschwasser durch die éffentliche Trinkwasser-
versorgung) des DVGW-Regelwerks sind zu bericksichtigen.

Weitere wichtige Sachverhalte und Ruhmenbedingungen, die bei der ErschlieBung des Gebie-
tes und besonders bei der Errichtung der einzelnen Bauvorhaben zu beachten sind, werden in
der Begriindung im Kapitel ,Hinweise zur Realisierung’ angesprochen — siehe dort.

erarbeitet durch

IMMISSIONSSCHUTZ « STADTEBAU « UMWELTPLANUNG

Kaiserslautern, im Marz 2024 2015 03 TF FzB/bo
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7 ANHANG 1: SORTIMENTSLISTE ,BODENHEIMER LISTE"~

# Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH: Einzelhandelskonzept fir die Verbandsgemeinde Boden-

heim, Erlangen, Oktober 2021, S. 94 ff
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ANHANG 2: PFLANZLISTEN UND PFLANZQUALITATEN

Uber die entsprechenden Bestimmungen der planungsrechtlichen Festsetzungen sind die
folgenden Artenlisten Bestandteil des Bebauungsplanes.

Dariber hinaus sind auch weitere standortgerechte Arten als Laubgehélze zuléssig.

Es wird empfohlen, klimaangepasste Arten zu verwenden. Insbesondere aufgrund der innerértli-
chen Lage sollte hierbei auf Strahlungsfestigkeit und Trockenresistenz geachtet werden.

Béaume zweiter Ordnung

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Malus silvestris Wildapfel
Prunus avium Vogelkirsche
Pyrus communis Wildbirne
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Sorbus domestica Speierling
Sorbus torminalis Elsbeere

Obstbaum-Hochstétmme, Arten und Sorten nach Wahl.

Zu pflanzenden B&dume missen mindestens die Qualitét 2x verpflanzt und einen Stamm-
umfang von mindestens 16 bis 18 cm aufweisen. Bei Obstbdumen sind mindestens
12 cm Stammumfang erforderlich.

Arten mit Fruchtfall und erhéhter Windbruchgefahr sollten nicht im StraBenraum und an privaten
Verkehrsflachen verwendet werden.

Stréucher

Berberis vulgaris Berberitze

Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Haselnuss
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Rosa canina Hundsrose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Prunus spinosa Schlehe

Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Wasserschneeball

Als Pflanzqualitaten sind Strducher, mit Ballen, Héhe mindestens 100 cm zu verwenden.
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9.1

9.2

ANHANG 3: UMGANG MIT DEM ARTENSCHUTZ

Im Artenschutzgutachten zu dem vorliegenden Bebauungsplan wurden projektbezogene
Artenschutzmafinahmen entwickelt. Diese sind geeignet, eine Realisierung der vorliegen-
den Planung ohne einen Verstofl gegen die Verbote des § 44 BNatSchG zu erméglichen.

VERMEIDUNGSMASSNAHMEN

MafBBnahmen, fir die es formal gesehen keine Rechtsgrundlage fir Festsetzungen gibt,
werden nachfolgend aufgelistet. Die rechtliche Sicherung der nachfolgend beschriebenen
MafBBnahmen erfolgt, soweit nicht bereits anderweitig gesetzlich vorgegeben, durch ent-
sprechende vertragliche Vereinbarungen. Die Vertrage werden der Unteren Naturschutz-
behdrde bis zum Satzungsbeschluss vorgelegt.

MaBnahme VO: Einrichtung einer Umweltbaubegleitung (UBB)

Die Umweltbaubegleitung ist rechtzeitig vor Baubeginn in die Planung des Bauablaufs
einzubinden.

Wesentliche Bestandteile der Arbeit der 6kologischen Fachbauleitung/ Umweltbaubeglei-
tung sind u.a. die Abstimmungen zu allen umweltrelevanten Mafinahmen und
Durchfihrungszeiten, die Konkretisierung und Optimierung von MaBBnahmen (z.B. Ro-
dungszeitpunkte, Bautabuzonen, Baufeldbegrenzung) und die fachliche Begleitung des
Baugeschehens durch regelmaBige Zustandsberichte, Begehungen, Berichterstattung etc.

Die Umweltbaubegleitung dokumentiert die Umsetzung der getroffenen Mafinahmen, wie
z.B. die Vorbereitung und Begleitung der Baustelleneinrichtung, und unterstitzt den Bau-
ablauf bei der Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde.

MaBnahme V1: Zeitraum Baumfdallungen und Rodungen von Gehélzen, Abschieben des
Oberbodens

Baumfallungen, Rodungen von Gehélzen und das Abschieben des Oberbodens dirfen
nur in der Zeit von 1. Oktober bis 28./29. Februar durchgefihrt werden.

Nur in ausreichend begrindeten Ausnahmefdllen kann von diesen Zeiten abgewichen
werden, wenn eine dkologische Baubegleitung oder Umweltbaubegleitung (UBB) die
auszufihrenden Mafinahmen begutachtet, die Naturschutzbehérde informiert ist und die
Verbotstatbestéinde des speziellen Artenschutzes ausgeschlossen werden kénnen (§ 44
Abs. 1 BNatSchG, u.a. Tétung, Verletzung von besonders geschitzten Tieren).

WEITERGEHENDE PLANUNGSHINWEISE

Uber die vorbeschriebenen VermeidungsmaBnahmen (siehe Kapitel 7.1) hinaus wurden
im Artenschutzgutachten Hinweise ausgesprochen, die zur Beachtung empfohlen sind.

Hinweise an die Baufirmen

Die ausfihrenden Baufirmen sind Uber das Vorkommen besonders und streng geschuitzter
Tierarten im Baufeld (z.B. Gartenschléfer, Végel) beispielsweise bei bauvorbereitenden
Begehungen zu informieren und fir Hinweise auf deren Versteckplatze zu sensibilisieren
(z.B. Kotfunde, Piepslaute etc.). Es ist darauf hinzuwirken, dass Funde geschitzter Tierar-
ten unverziglich der Naturschutzbehérde gemeldet werden, um das weitere Vorgehen
abzustimmen und eventuell erforderliche Rettungsumsiedlungen fachgerecht vornehmen
zu kdénnen.
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1 AUFSTELLUNGSBESCHLUSS UND RAUMLICHER
GELTUNGSBEREICH

Der Gemeinderat der Gemeinde Bodenheim hat in seiner Sitzung am 08. Dezember 2020 die

Aufstellung des Bebauungsplans ‘Eichweg Nord, Bereich Kuemmerlinghalle, 4. Anderung’ ein-
schliefllich ,Eichweg Sud’ 9. Anderung geméfl § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Der rédumliche Geltungsbereich umfasst in der Flur 17 die Flursticke 105, 115/1, 116/1, 116/4,
117/1 und 117/2 (jeweils vollstéindig) sowie 150/5, 153/1, 155/1 (jeweils teilweise), sowie in
der Flur 18 die Flursticke 210/2 und 231 (jeweils teilweise). Er hat eine Fléche von ca. 2,67 ha.
Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der zugehérigen Planzeichnung im MaB3stab 1:1.000.

2 ANLASS UND ZIELRICHTUNG DER ANDERUNG

Das Plangebiet liegt fast vollstindig im Geltungsbereich des rechtskréftigen Bebauungsplans
,Eichweg Nord, Bereich Kuemmerlinghalle — 2. Anderung’ und ist zurzeit als Gewerbegebiet und
Sonstiges Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt’ ausgewiesen.

Eine Projektentwicklungsgesellschaft méchte den Bereich nérdlich des Eichweges mit unterschied-
lichen Nutzungen entwickeln. Vorgesehen ist Wohnungsbau mit Eigentums- und Mietwohnungen
einschlieBlich Tiefgaragen sowie ein Getréankemarkt. Hierzu sollen die bestehenden gewerblich
genutzten Gebdaude abgerissen werden. Ein geplanter Erweiterungsbau ,Cube’ des VITANUM-
Gesundheitszentrums soll parallel erméglicht werden. Der vorhandene REWE-Markt soll klarstel-
lend mit einbezogen werden.

Voraussetzung der geplanten Gebietsentwicklung ist die Anderung des Bebauungsplans.

Im Stden des Plangebietes werden kleine Teile des Bebauungsplanes ,Eichweg Sud’ Gberplant.
Hierbei handelt es sich um Fléchen sidlich des Eichweges, die fir den Ausbau des Eichweges
bendtigt werden. Betroffen sind schmale Streifen der Parzellen 155/1 und 153/1.

3 DARSTELLUNGEN IM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im rechtswirksamen Fléchennutzungsplan 2035 mit integriertem Landschaftsplan der Verbands-
gemeinde Bodenheim ist das Plangebiet als gemischte Baufléche und Sonderbaufléche ,Lebens-
mittelmarkt’ dargestellt. Die gemischte Baufléiche umfasst den Anderungsbereich ,Bo-18* des Flg-
chennutzungsplans. Im Gberwiegenden Teil des Geltungsbereiches ist ein Areal ,mit umweltge-
fahrdeten Stoffen belastete Boéden’ gekennzeichnet.

An der &stlichen Grenze des Plangebietes liegen Versorgungsanlagen (Elektrizitét und Gas). In
Ost-West-Richtung verléuft eine Richtfunkirasse Gber den sidlichen Teil des Gebietes. Der ge-
samte Bereich liegt innerhalb eines ,Hochwassergeféhrdeten Gebietes'.

Fassung zur Bekanntmachung * Méarz 2024 Seite 2 von 81



Gemeinde Bodenheim ¢ Bebauungsplan ,Eichweg Nord, 4. Anderung Begrindung

Ausschnitt aus dem rechtswirksa-
men Flachennutzungsplan 2035
der Verbandsgemeinde Boden-
heim mit Kennzeichnung des Gel-
tungsbereiches

Quelle: Verbandsgemeinde Bo-
denheim

Die vorliegende Bebauungsplanénderung setzt im Gberwiegenden Teil des Plangebietes ein Ur-
banes Gebiet (MU) fest. Fir den REWE-Markt mit den zugehérigen Parkpldtzen wird die Festset-
zung als Sonstiges Sondergebiet aus der 2. Anderung des Bebauungsplans beibehalten.

Der Fléchennutzungsplan stellt im Einklang mit den Festsetzungen des Bebauungsplans den Be-
reich des Urbanen Gebietes bereits als gemischte Bauflache dar. Der Bereich des REWE-Marktes
entspricht den Vorgaben des Fléchennutzungsplans (Sonderbaufléche ,Lebensmittelmarkt?).

Somit stimmt der Bebauungsplan mit den Darstellungen des Fléchennutzungsplans 2035 der Ver-
bandsgemeinde Bodenheim Uberein. Die verbindliche Bebauungsplanung wird gemaf § 8 Abs. 2
BauGB aus dem Fléchennutzungsplan entwickelt sein.
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4 BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

Lage im Orisgefige

Das Plangebiet liegt im Osten der Ge-
meinde Bodenheim, eingebettet zwi-
schen bestehenden Gewerbebetrieben
im Nordwesten, Westen und Siden.
Nérdastlich  schlieBen  gemischte
Nutzungen unmittelbar an. Im Osten
geht das Gebiet in die freie Landschaft

mit landwirtschaftlich genutzten O

Flachen Gber.

Lage des Plangebietes im Ortszusammenhang
Quelle: https://geodaten.natur-
schutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/in-
dex.php (Stand: August 2021)

Derzeitige Nutzung

Das Plangebiet ist zu grofleren Teilen bebaut bzw. versiegelt. Auf der Fléche sind ein
nahversorgunsrelevanter Einzelhandelsbetrieb (REWE) und das Gesundheitszentrum ,VITANUM'
zu finden. Die vorhandenen Betriebe verfigen auch Uber die zugehérigen erforderlichen, teilweise
begrinten, Stellplatzfléchen, die ebenfalls im Geltungsbereich liegen. Nordastlich des REWE-
Marktes befindet sich das ehemals gewerbliche ,Heli-Gelénde’ mit Lagerhalle, kleineren
Gebduden und einer Grinflache mit starkem Gehdlzbewuchs.

Der sidostliche Bereich ist unbebaut. Dort befindet sich neben einer befestigten Flache eine
Grunflache mit Einzelgehslzen.

Entlang der sudlichen Grenze des Plangebietes verléuft der Eichweg, der als Wirtschaftsweg mit
einer Breite von 5,0 m ausgebaut ist und derzeit vorwiegend von Fugéngern, Radfahrern und
landwirtschaftlichen  Fahrzeugen genutzt  wird. Insbesondere fir den Radverkehr als
Verbindungsstrecke zwischen zwei Fernradrouten, dem gesamten Gemeindegebiet und den
Einkaufsmarkten Lange Ruthe sowie der sich gerade erst entwickelnden Verbindung zur neuen
Sporthalle ist der Eichweg von grofier Bedeutung.

Im nordwestlichen und stdlichen Umfeld liegen weitere gewerbliche Hallen. Nérdlich schlieBt die
gemischte Neubebauung am Ende der Gutenbergstrale an. Im Osten grenzen Ackerflachen an,
im Westen verlauft die Hilgestrafie und weiter sidlich die StraBe ,Am Kuemmerling’.

Ein Uberblick der derzeitigen Nutzungen im Geltungsbereich sowie in der Nachbarschaft ergibt
sich aus nachfolgender Luftaufnahme.
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Luftaufnahme mit Abgrenzung des Geltungsbereichs
Quelle: Landesamt fir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz (2020) Lufibild, ohne MaBstab, Kob-

lenz

Verkehrliche Anbindung

Die Anbindung des Plangebietes ist in Bezug auf den Uberdrtlichen Verkehr als gunstig zu bewer-
ten. Durch die Landesstrafle L 413 als Zubringer zur Bundesstrafie B 9 ist eine gute Verknipfung
zum regionalen und Gberregionalen Verkehrsnetz gegeben.

Die Verkehrsanbindung des Gebietes selbst erfolgt von Westen Gber die Hilgestrale / Am Kuem-
merling und von Stden bedingt Uber den Eichweg.

Das Plangebiet, insbesondere der Lebensmittelmarkt und das Arztehaus, sind aus dem Gemein-
degebiet mit dem Pkw Uber die Hilgestrafle und weiter die Rheinallee gut zu erreichen.

FuBléufig bzw. mit dem Fahrrad ist der Projekistandort fir grofle Teile der Wohngebiete gut er-
reichbar.

Aufgrund der UnterfGhrung unter der Bahnlinie fir FuBgénger und Radfahrer im Bereich gegen-
Uber dem Vitanum (Verldngerung Eichweg) und der UnterfGhrung unter der Bahn fir Fahrzeuge
im Bereich des Bahnhofs Bodenheim (und der Seurreallee) werden auch der Ortskern und die
westlich gelegenen Wohngebiete verbunden.

Naturrédumliche Wertigkeit

Das Plangebiet liegt naturréumlich im Rheinhessischen Tafel- und Hugelland.
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Das Vorhabengebiet ist durch die bestehende Bebauung (REWE-Markt, Arztehaus,
Parkplatzflédchen, zum Abbruch vorgesehene Lagerhalle mit kleineren Gebduden) stark versiegelt.

Blick von der HilgestraBe Richtung Nordosten in das Plangebiet (eigene Aufnahme, August 2021)

Der Parkplatz des REWE-Marktes ist zur HilgestraBBe hin durch eine Baum-/ Strauchpflanzung
abgegrenzt, die im Zuge der Errichtung des Marktes angelegt wurde.

Blick von Osten auf die Eingrinung des REWE-Parkplatzes entlang der HilgestraBe (eigene Aufnahme, August 2021)
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Im Osten des Plangebietes besteht eine Grinfléche mit Einzelbdumen. Weiterer nennenswerter
Aufwuchs neben den Einzelbdumen besteht in diesem Bereich nicht.

Blick von Osten Richtung Kesselhaus (eigene Aufnahme, August 2021)

Im zentralen Bereich um das ehemalige Kesselhaus mit Turm befindet sich eine abgesperrte, wenig
gepflegte Grunflache, die durch starken Gehélzbewuchs und krautigen Bewuchs gepragt ist.

Blick aus sudwestlicher Richtung auf die abgesperrte Grinflaiche (Quelle: BG Natur Artenschutzgutachten,
Bebauungsplan ,Eichweg Nord” Ortsgemeinde Bodenheim, Nackenheim, Aug. 2021, S. 31)
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Ein dichter Gehélzstreifen ist sidlich des VITANUM-Gesundheitszentrums begleitend zum Eichweg
vorhanden.

Blick von Stdwesten in den Eichweg (eigene Aufnahme, August 2021)

Generell ist das Plangebiet als ehemaliger Gewerbestandort fast vollstandig anthoprogen
Uberprégt. Die Wertigkeit des Geltungsbereiches fir den Naturhaushalt ist — abgesehen von der
im zentralen Bereich vorhandene Grinflache — in seinem jetzigen Zustand summarisch als gering
einzustufen.

5 PLANUNGSGRUNDSATZE

Die Planungen zum Bebauungsplan ,Eichweg Nord — 4. Anderung’ gehen von folgenden Grunds-
atzen aus:

Der Bebauungsplan soll
e die bauliche und sonstige Nutzung im Plangebiet umfassend regeln,

* im Plangebiet sowie in dessen Umgebung Lebensbedingungen gewdhrleisten, die den allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhélinisse entsprechen,

» eine sinnvolle Entwicklung beziglich der Potenziale der Flache und ihrer Lage im &rtlichen
Gefige sicherstellen,
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e eine Stérung des Orts- und Landschaftsbildes vermeiden sowie méglichst eine Verbesserung
der Ortsgestalt herbeifihren,

* zur Verminderung der Beeintrachtigung des natirlichen Wasserhaushalts einen sparsamen
und schonenden Umgang mit Grund und Boden gewahrleisten,

» Beeintrachtigungen, die durch die Planung entstehen kénnen, soweit wie méglich vermeiden
und nicht vermeidbare Eingriffe in angemessenem Umfang vermindern, ausgleichen oder er-
sefzen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird das Ziel verfolgt, im Plangebiet eine den
Grundsétzen des Baugesetzbuches (§ 1 Abs. 5 BauGB) entsprechende nachhaltige stédtebauliche
Entwicklung herbeizufihren sowie eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte
Bodennutzung zu gewdhrleisten. Eine menschenwirdige Umwelt soll gesichert und die natirlichen
Lebensgrundlagen geschitzt werden.

6 INHALTE UND ERLAUTERUNG DER PLANUNG

6.1 GRUNDSATZLICHES

Vorlaufend zu dem Bebauungsplan wurden die Entwicklungsméglichkeiten der Flache untersucht.
Das vorliegende Konzept wurde von der Gemeinde Bodenheim im Ergebnis von Verhandlungen
bestatigt.

Im Plangebiet sind verschiedene Nutzungen geplant. Neben Wohnformen fir frei finanziertes
Wohnen beabsichtigt die Gemeinde die Schaffung von bis zu 20 bezahlbaren Kommunal-Woh-
nungen mit Anbindung an die Kreiswohnungsbaugesellschaft. Hierzu méchte sie Férdermittel nach
dem Rheinland-Pfélzischen Landeswohnraumférderungsgesetz (LWoFG) in Anspruch zu nehmen. Im
stadtebaulichen Vertrag zwischen der Ortsgemeinde und dem Investor werden Einzelheiten hierzu ge-
regelt.

Weiterhin ist die Errichtung eines Getrankemarktes vorgesehen. Dariber hinaus soll die Erweite-
rung des VITANUM-Gesundheitszentrums, auch mit flankierenden kulturellen und sozialen Nut-
zungen, ermdglicht werden. Die zugehérigen erforderlichen Stellplétze werden (berwiegend in
Tiefgaragen und vereinzelt oberirdisch untergebracht. Diese verschiedenartigen Nutzungsformen
spiegeln sich in den Gebé&udetypen und der Geschossigkeit wider. In der Summe soll zusammen
mit dem bestehenden Gesundheitszentrum und dem Lebensmittelmarkt ein vielgestaltiges stédtisch
geprégtes Quartier entstehen.

Die Au3enbereiche der Wohnnutzungen sind aufgrund der Tiefgarage autofrei konzipiert und kén-
nen zum Aufenthalt genutzt werden. Beabsichtigt ist auch die Anlage eines Kinderspielplatzes. Fir
die Wohnnutzung ist ein FuBwegesystem zwischen den Gebéuden geplant.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von Westen Uber die HilgestraBBe und von Studen Gber
den Eichweg.

Die Inhalte der Bebauungsplanung orientieren sich unter Einhaltung der Anforderungen des Bau-
gesetzbuches an dem skizzierten Konzept.
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geplanter
,Cube*
| | REWE-Markt |l

,Vitanum*

Planungsbeispiel, ohne MaBistab; Quelle: Pro-
jekt2-GmbH, Architekturbiro Thomas Hessler,
Stand: 14. Juli 2020;

ergénzende Einschriebe zur Erléuterung in blau

6.2 NUTZUNGS- UND BEBAUUNGSSTRUKTUR

Art der baulichen Nutzung
Urbanes Gebiet

Vor dem Hintergrund der Schaffung eines lebendigen Stadtquartiers wird mit Ausnahme des be-
stehenden REWE-Marktes das gesamte Plangebiet als Urbanes Gebiet (MU) gemaf § 6a BauNVO
festgesetzt. Das Urbane Gebiet bietet im Hinblick auf die kinftigen Nutzungen eine héhere Flexi-
bilitat gegenUber der Ausweisung eines Mischgebietes. Neben Wohnen und Gewerbe treten ge-
sundheitliche, soziale, kulturelle und andere Einrichtungen, die das Wohnen nicht wesentlich sté-
ren. Grundsatzlich mUssen alle drei Elemente deutlich vorhanden sein. Im Gegensatz zum Misch-
gebiet ist die Gewichtung nicht vorgegeben, jedoch darf keine Nutzung fehlen oder véllig ver-
drangt werden. Generell ist eine gegenseitige Ricksichtnahme wichtig. Gewerbe und sonstige
Nutzungen dirfen das Wohnen nicht wesentlich stéren, die Wohnnutzung muss jedoch auch mit
einem erhdhten Larmautkommen rechnen. Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass das
Urbane Gebiet in besonderem Mafle den stadtebaulichen Entwicklungsvorstellungen der Ge-
meinde Bodenheim fir ein vielgestaltiges Quartier an dieser Stelle entspricht.

Die Widmung gréfBerer Teile des Geltungsbereichs als Urbanes Gebiet greift den Politikansatz der
Bundesregierung auf, umfénglich Wohnraum in innerérilichen Lagen gemeinsam mit anderen
vertraglichen Nutzungen zu erméglichen und so u.a. zu dkologisch, wirtschaftlich und infrastruk-
turell optimierten gemeindlichen Strukturen beizutragen. Die hier vorgesehene bauliche Nutzung
einer urspringlich gewerblich genutzten Flache in attraktiver Lage hat in diesem Zusammenhang
einen besonderen Stellenwert. Das vorgegebene Hinzutreten gesundheitlicher, sozialer oder an-
derer Einrichtungen zu wohnbaulichen und gewerblichen Nutzungen, welches in einem Mischge-
biet nicht erforderlich wére, |&sst eine erhéhte Qualitét des Quartiers erwarten.
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Gemaf der Zielstellung werden die Regelzul@ssigkeiten des § 6a BauNVO weitgehend Gbernom-
men. Die ausnahmsweise zuldssigen Vergnigungsstétten und Tankstellen nach § 6a Abs. 3
BauNVO werden génzlich ausgeschlossen. Diese Einschrankung leitet sich von dem Ziel her, Fla-
chen fir gehobene wohnbauliche bzw. ebensolche gewerbliche bzw. sonstige Nutzungen vorzu-
halten, die die gegebenen Standortqualitéten adéquat nutzen. Das wére bei diesen Einrichtungen
erkennbar nicht gegeben. Hinzu kdme noch der stérende Aspekt der Verkehrserzeugung. Vergni-
gungsstatten haben zudem ein erhebliches Konfliktpotenzial fir ihre Umgebung. Hinsichtlich der
Tankstellen und Vergnigungsstatten wird somit eine Beeintrachtigung vor allem in den Nachtstun-
den reduziert.

Zur Sicherung des Wohnanteils im Teilgebiet MU 2 wird von der Regelungsméglichkeit Gebrauch
gemacht, dass oberhalb des Erdgeschosses nur Wohnungen zuléssig sind.

Im Teilgebiet MU 1b sind ab dem 4. Obergeschoss ebenfalls Wohnungen zuléssig. Hierdurch soll
die Méglichkeit offengehalten werden, auch im geplanten Erweiterungsbau ,Cube’ bei Bedarf
Wohnungen zu erméglichen.

In den Teilgebieten MU 1, MU 2 und MU 3 werden zur Gewdhrleistung des Charakters als hoch-
wertiges stadtisches Quartier und zur Vermeidung einer Uberfrachtung Fremdwerbungen ausge-
schlossen.

Zur Zuléssigkeit von Laden in den Teilgebieten MU 1a, MU Tb Und MU 2 ist das Einzelhandels-
konzept fir die Verbandsgemeinde Bodenheim! zu beachten. Dieses wurde im Dezember 2021
vom Gemeinderat beschlossen und ist damit geméaf3 § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als stadtebauliches
Entwicklungskonzept bei der Aufstellung von Bauleitplanen ,insbesondere zu bericksichtigen’. Das
Plangebiet liegt gemé&B dem Einzelhandelskonzept vollsténdig innerhalb des ,Zentralen Versor-
gungsbereiches Nahversorgung und Gesundheit Hilgestrafie’.

1 Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH: Einzelhandelskonzept fir die Verbandsgemeinde Boden-
heim, Erlangen, Oktober 2021
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Abgrenzung des ,Zentralen Versorgungsbereiches Nahversorgung und Gesundheit HilgestraBie’
Quelle: Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH: Einzelhandelskonzeptes fir die Verbandsgemeinde Boden-
heim, Oktober 2021, Abbildung 57, S 86

Damit sind gemé&f3 dem Einzelhandelskonzept in diesem zentralen Versorgungsbereich alle nah-
versorgungsrelevanten Sortimentsgruppen, alle zentrenrelevanten und alle nicht-zentrenrelevanten

Sortimente maglich.?
Im Teilgebieten MU 3 ist Einzelhandel vollsténdig ausgeschlossen. Mit diesem Ausschluss méchte

man in den rickwartig gelegenen Bereichen des Plangebietes, die Uberwiegend der Wohnnutzung
vorbehalten werden sollen, eine zusatzliche Verkehrserzeugung vermeiden.

Auswirkungsanalyse fir die Ansiedlung eines REWE-Getréinkemarktes

Zur geplanten Ergénzung des bestehenden grofifléchigen REWE-Vollsortimenters durch einen Ge-
trankemarkt mit einer Verkaufsflache von maximal 800 m? in der Nachbarschaft wurde von der
Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH eine Auswirkungsanalyse erstellt.3

Der Getrankemarkt wird als eigensténdiger nicht groBflachiger Anbieter im Sinne des Zieles 61
(Agglomerationsverbot) des Landesentwicklungsprogramms (LEP IV) eingestuft. Einschldagige Ag-
glomerationsmerkmale wie beispielsweise gemeinsamer Eingang, gemeinsame Kasse und ge-
meinsame Andienung sind nicht gegeben.*

2 vgl. Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH: Einzelhandelskonzept ..., S 85

3 Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH: Auswirkungsanalyse fir die Ansiedlung eines REWE-
Getrankemarktes in der Ortsgemeinde Bodenheim, Hilgestrale 22; Erlangen, Mai 2021

4 vgl. Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH: Auswirkungsanalyse ..., S. 7
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Das Vorhaben liegt innerhalb des ,Zentralen Versorgungsbereiches Nahversorgung und Gesund-
heit Hilgestrafe’.

Der Getrankemarkt soll innerhalb des vorgesehenen urbanen Gebietes liegen. Er wird im Erdge-
schoss angeordnet, dariber sind Wohnnutzungen vorgesehen.

Eine Untersuchung der Auswirkungen war erforderlich, da stédtebauliche Wirkungen auch unter-
halb der GroBfléchigkeitsschwelle nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden konnten.

Das Gutachten kommt zu folgender abschlieBenden Bewertung:

,Das Projekt eines Getrénkemarktes im ZVB ,Nahversorgung und Gesundheit Hilgestraf3e” in der
Ortsgemeinde Bodenheim ist in der begutachteten Version als stadtebaulich vertraglich einzuschét-
zen. Negative stddtebauliche Auswirkungen auf die Versorgungsstandorte, bestehende Magnetbe-
triebe und zentralen Versorgungsbereiche im Einzugsbereich sind nicht zu erwarten!

Die stéddtebauliche Integration ist fir den Standort aufgrund der Lage innerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereiches ,,Nahversorgung und Gesundheit HilgestraBBe” gegeben. Der Standort wertet
somit die Nahversorgungsstruktur der Ortsgemeinde Bodenheim auf und stérkt die wohnungsnahe
Versorgung.

Die geplante Ansiedlung bringt eine deutliche Verbesserung der Angebots- oder Sortimentsstruktur
mit sich. Eine (auch fullaufige) Versorgungsverbesserung ist gegeben.

Die Ordnung der zentralen Orte wie auch deren aktuelle Struktur wird keinen Schaden durch die
Etablierung des Supermarktes nehmen.

Der Abwédgungsschwellenwert fir die Bewertung von Einzelhandelsansiedlungen wird in keinem
Fall Gberschritten. Dabei sind zudem nur geringe Umsatzumlenkungen in den Zentralen Versor-
gungsbereichen oder bei den bestehenden Nahversorgungsstandorten zu erwarten. >

Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt’

Die Regelungen zum sonstigen Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt’ werden aus dem Bebauungsplan
,Eichweg Nord, Bereich Kimmerlinghalle — 2. Anderung’ sinngeméf tbernommen. Im Zuge des-
sen Aufstellung wurde beziglich der damaligen Umsiedlung und Erweiterung des REWE-Marktes
eine Auswirkungsanalyse erstellt und eine vereinfachte raumordnerische Prifung durchgefihrt.
GemafB dem raumordnerischen Entscheidé wurde der Standortverlegung und Erweiterung des
REWE-Einkaufsmarktes unter folgenden Maf3gaben zugestimmt:

- Der verfahrensgegenstandliche Einzelhandelsstandort ist als Sondergebiet fir groBflachigen
Einzelhandel gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO auszuweisen.

- Die Verkaufsfléche des Lebensmittelvollsortimentmarktes betragt max. 1.750 m2.

- L]

Die Fléche des REWE-Marktes einschlieBlich der zugehérigen Stellplétze wird weiterhin als ,Sons-
tiges Sondergebiet’ gemafl § 11 Abs. 3 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Lebensmittelmarkt’
festgesetzt. Das Sondergebiet dient der Unterbringung von grofiflachigem Einzelhandel (Lebens-
mittelvollsortimenter) zur Sicherung der Grundversorgung der Gemeinde mit Gitern des taglichen

5 vgl. Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH: Auswirkungsanalyse ..., S. 13

6 Raumordnerischer Entscheid zur vereinfachten raumordnerischen Prifung geméf § 18 Landesplanungsgesetz
Rheinland-Pfalz der Kreisverwaltung Mainz-Bingen fir die Standortverlagerung und Erweiterung eines Rewe-
Einkaufsmarktes in der Ortsgemeinde Bodenheim, September 2010
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Bedarfs mit einem Kernsortiment aus der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel sowie
Drogeriewaren. Dazu kommt ein zentrenrelevantes Randsortiment.

Die zulassige Gesamtverkaufsfléche ist auf 1.750 m?2 begrenzt, wobei auf das Kernsortiment ma-
ximal 1.500 m?2 und auf das Randsortiment maximal 250 m? entfallen. Die Festsetzungen orien-
tierten sich an den raumordnerischen Vorgaben und dem damals vorgelegten Projekt.

Seit Aufstellung des Bebauungsplans und der betroffenen Anderung zum Einzelhandel (Bebau-
ungsplan ,Eichweg Nord, Bereich Kimmerlinghalle — 2. Anderung’, Rechtskraft seit 26. April
2013) hat sich die Rechtslage beziglich der Kontingentierung von Verkaufsflachen im Sonderge-
biet geéindert.

GeméfB dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes, 4. Senat, vom 06. August 2013 (Aktenzei-
chen 4 BN 24/13) &ffnet eine Kontingentierung von Verkaufsfléchen, die auf ein Sondergebiet
insgesamt bezogen ist, das Tor fir sogenannte ,Windhundrennen’ potenzieller Investoren und
Bauantragssteller und schlieBt die Méglichkeit ein, dass Grundeigentimer im Fall der Erschépfung
des Kontingents von der kontingentierten Nutzung ausgeschlossen sind. Daher ist insbesondere
die Festsetzung einer baugebietsbezogenen, vorhabenunabhéngigen Verkaufsfléchenobergrenze
zur Steuerung des Einzelhandels in einem Sondergebiet mangels Rechtsgrundlage unzuléssig.

Vor diesem Hintergrund werden mit dieser Bebauungsplandnderung auch die Regelungen zur
Verkaufsflachenbegrenzung im Sondergebiet nach heutigen rechtlichen Anforderungen Gberar-
beitet.

Mit der vorliegenden Anderung werden die maximalen Verkaufsfléichen der zuldssigen Nutzungen
durch die Festsetzung von Verkaufsflachenzahlen begrenzt. Die Verkaufstléchenzahl gibt an, wie-
viel Quadratmeter Verkaufsflédche je Quadratmeter Grundsticksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO zulassig sind. Durch die Multiplikation der Quadratmeterzahl dieser Fléche mit der Ver-
kaufsflachenzahl errechnet sich die zulassige Verkaufsfléche. Die heranzuziehende Gebietsflache
hat eine Grofie von 7.247 m?2. Dies entspricht der Gréfie der Parzelle 115/1.

Die nachfolgende Tabelle veranschaulicht die nutzungsbezogene Zuordnung der Verkaufsflachen-
zahl zur maximalen Verkaufsfléche (in m?) auf dem Bezugsgrundstick (7.246 m?).

Nutzung Verkaufsflachenzahl Verkaufsflache / Grund-
sticksfléche

Lebensmittelvollsortimenter 0,2415 1.750 m2/ 7.246 m?2
- Kernsortimente 0,2070 1.500 m2/7.246 m?
- Randsortimente 0,0345 250 m2/ 7.246 m?

Die getroffenen Festsetzungen zur Begrenzung von Verkaufsflachen stellen keine baugebietsbezo-
gene und damit unzuldssige Kontingentierung von Nutzungsoptionen dar, weil die Verkaufsfla-
chenzahl an die Gréfle des Baugrundsticks anknipft.

Die zulassigen Gesamtverkaufsflachen bleiben gleich.

MaB der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundfléchenzahl (GRZ), die Anzahl der Vollge-
schosse sowie eine maximale Geb&dudehdhe (GHmax) bestimmt.

Zweck der zu beachtenden Obergrenzen ist es, sicherzustellen, dass die allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie eine geordnete nachhaltige stédtebauliche
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Entwicklung, zu denen die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt und die Bediri-
nisse des Verkehrs gehéren, gewdahrleistet werden.

Grundflachenzahl

Fiur das gesamte Urbane Gebiet wird eine Grundfléchenzahl von 0,8 festgesetzt. Damit wird der
Orientierungswert der Baunutzungsverordnung fir diesen Gebietstyp Gbernommen. Hierbei han-
delt es sich um einen fir Urbane Gebiete angemessenen Grad der Nutzung, so dass keine unver-
haltnismaBige Bebauung erméglicht wird. Die in solchen Gebieten notwendige Befestigung der
Freiflachen fur Stellplétze, Andienungsfléchen, bauliche Nebenanlagen und FuBBwege ist im Rah-
men der GRZ von 0,8 zu realisieren.

Die Regelungen zum sonstigen Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt’ werden aus dem Bebauungsplan
,Eichweg Nord, Bereich Kimmerlinghalle — 2. Anderung’ tbernommen. Die GRZ wird mit 0,6
und einer maximalen Uberschreitung bis 55 % festgelegt. In Sonstigen Sondergebieten ist es még-
lich, eine GRZ von 0,8 als zuléssiges Héchstmaf festzusetzen. Sofern die geplanten Vorhaben es
erfordern und dies stadtebaulich begrindbar ist, ist auch eine Festsetzung der Grundflachenzahl
bis 1,0 durchfthrbar. Mit dem Maf3 von 0,6 wird eine Bebauungsdichte vorgegeben, die eine
ausreichend grofle Bebauung, abgestimmt auf die geplanten Nutzungen des Einzelhandels, er-
méglicht. GemaB § 19 Abs. 4 BauNVO ist eine Uberschreitung der Grundflachenzahl durch Stell-
platze als Standardfestsetzung enthalten. In diesem Bebauungsplan wird eine maximale Uber-
schreitung der Grundflachenzahl festgesetzt, um die typischerweise zum grofifléchigen Einzelhan-
del gehdrige grofie Anzahl an Stellplétzen zu erlauben. Dies erfolgt auch unter Wirdigung der
beengten Bestandssituation.

Anzahl der Vollgeschosse und Héhe baulicher Anlagen

Die Zahl der Vollgeschosse und die Héhe der baulichen Anlagen werden mit der Zielstellung der
Beriicksichtigung des Bestandes und der Wirdigung der geplanten Nutzungen, der wirtschaftli-
chen Anforderungen der hier erwinschten Bauformen und der Vermeidung von Spannungen mit
den umgebenden Nutzungen festgelegt.

Im Urbanen Gebiet MU 1a, welches das VITANUM-Gesundheitszentrum umfasst, wird die Zahl
der Vollgeschosse unter Beriicksichtigung des Bestandes mit acht Vollgeschossen festgeschrieben.
Fir den hierzu rickwartig geplanten Erweiterungsbau ,Cube’ im Teilgebiet MU 1b wird die zulas-
sige Zahl der Vollgeschosse abgestuft und mit Bezug auf einen vorliegenden Konzeptvorschlag
auf maximal sieben Vollgeschosse festgesetzt.

Im Teilgebiet MU 2 ist die Errichtung eines langeren Gebdudekomplexes mit dem REWE-
Getrénkemarkt, Anlieferung und Parken im Erdgeschoss sowie dariber liegendem Wohnen ge-
plant und auch fir den Schallschutz notwendig. Um diesem Vorhaben einen stédtebaulich not-
wendigen Rahmen zu erméglichen, werden fir den innerhalb der Planzeichnung mit ,Baugrenze
Obergeschosse’ abgegrenzten Bereich drei Vollgeschosse zwingend festgesetzt. Der Einschrieb
,Baugrenze nur Erdgeschoss’ in zwei Uberbaubare Fléchen stellt klar, dass hier nur eingeschossig
errichtet werden darf. Die Gebdudehshe wird auf 11,00 m begrenzt.

Im rockwartigen Plangebiet (MU 3), das Uberwiegend Wohnungsbau vorsieht, wird die Anzahl der
Vollgeschosse auf maximal vier begrenzt. Die Geb&udehdhe wird auf 13,50 m festgesetzt. Im
duBersten Norden des MU 3 wird in Anlehnung an die angrenzende Bebauung der Gutenberg-
strafle eine niedrigere Gebdudehdhe angestrebt. Hier wird die Zahl der Vollgeschosse auf drei
begrenzt und eine maximale Geb&udehdhe von 11,00 m vorgegeben. Durch die Staffelung der
zuldssigen Hohe wird ein Ubergang geschaffen mit dem Ziel stédtebauliche Spannungen zu ver-
meiden. Generell sind die Bauformen des Mehrfamilienhauses derzeit in Bodenheim nachgefragt
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und tragen dazu bei, den Bedarf nach Wohnraum zu decken. Dariber hinaus wird damit auch
dem Ziel eines sparsamen Umgangs mit der Fléche Rechnung getragen.

Den Anforderungen an den bestehenden Lebensmittelmarkt entsprechend wird die Geb&udehshe
im Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt’ aus dem Ursprungsplan Gbernommen und mit maximal
9,0 m festgesetzt. Hierdurch wird den betrieblichen Erfordernissen Rechnung getragen.

Zur Vollziehbarkeit der festgesetzten Héhen enthalten die Textfestsetzungen eine zugehérige Mess-
vorschrift. Um sicherzustellen, dass die geplanten Gebéude eine bestimmte Héhe im Gelénde
nicht Uberschreiten, wird zusétzlich zu der festgesetzten Hohe die Héhenlage des unteren Bezugs-
punktes begrenzt. Unterer Bezugspunkt fir die Teilgebiete MU Ta und MU 1b und das Sonderge-
biet ist nach den 6rilichen Gegebenheiten die Hohe der Oberkante der HilgestraBe, gemessen in
der Mitte der Straflenverkehrsfléche in Geb&udemitte. Fir die Teilgebiete MU 2 und MU 3 wird
als unterer Bezugspunkt die maximal zuldssige Hohenlage Gber Normalhéhennull (NHN) mit Be-
zugnahme auf die érilichen Verhdlinisse herangezogen. Es handelt sich hierbei um die maximal
zuléssige Hohenlage der ErdgeschossfuBbodenhéhe (OKFF EG). Da hier eine maximal zuléssige
Hochstgrenze festgesetzt wurde, ist eine Unterschreitung dieser Hshenlage generell méglich und
aus stadtebaulichen Grinden unschadlich. Der Bebauungsplan sieht dartber hinaus vor, dass die
in der Planzeichnung festgesetzte Hohe ausnahmsweise um 0,75 Meter Gberschritten werden darf,
sofern dies aus bautechnischen Grinden erforderlich ist. Mit dieser geringfigigen, vertretbaren
Ausnahmeregelung soll eine gewisse Flexibilitat geschaffen werden, falls im Rahmen der Umset-
zung diesbezigliche Unwégbarkeiten auftreten sollten.

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksfldche

Die Bauweise wird fir die vier Teilgebiete MU 1a, b bis MU 3 bezugnehmend auf den Bestand
und die angestrebte Struktur bei den neu zu bebauenden Fléchen festgesetzt. Grundsatzlich wer-
den im Plangebiet verschiedene Bauformen bei angemessener Ausnutzung der Grundstiicke er-
maglicht.

Die zulassigen Bauweisen in den Teilgebieten MU 1a, MU 1b und MU 2 setzen konzeptionelle
Uberlegungen um. So wird in dem Teilgebiet MU 1a das VITANUM-Gesundheitszentrums im Be-
stand gesichert und im MU 1b der geplante Erweiterungsbau ,Cube’ erméglicht. Dazwischen darf
ein funktional winschenswertes Verbindungsbauwerk in allen bzw. Gber alle Geschosse errichtet
werden. Im Teilgebiet MU 2 ist ein langgestreckter Baukérper zuldssig und auch aus Grinden des
Schallschutzes erforderlich. Entsprechend wird hier auf eine Langenbegrenzung verzichtet.

Fir das Teilgebiet MU 3 wird in Anlehnung an die Bebauung des nérdlich angrenzende Mischge-
bietes die offene Bauweise festgesetzt. Sie ist fir den Standort vertréglich und erméglicht zusatzlich
eine leichte Verdichtung.

Fiur das sonstige Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt’ steht die Bestandsfestschreibung im Vorder-
grund.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die festgesetzten Baugrenzen definiert. Der
Zuschnitt der Uberbaubaren Grundsticksflachen gestattet grundsétzlich, unter Beachtung der
sonstigen Festsetzungen, eine freie Anordnung der Gebdude auf den Grundstiicken.

Abweichende MaBe der Tiefe der Abstandsfléachen

Der geplante Erweiterungsbau ,Cube’ des VITANUM-Gesundheitszentrums ist mit sieben Vollge-
schossen vorgesehen, der Gber einen Verbindungsbau mit dem VITANUM verbunden ist. Bauord-
nungsrechtlich wird zur Gestaltung des Verbindungsbaues néher bestimmt, dass dieser transparent
ausgefihrt werden muss.
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Zur sinnvollen Umsetzung des Vorhabens ergeben sich vom Bauordnungsrecht abweichende
Mafe der Tiefe der Abstandsfléchen zwischen den Baukérpern der Teilgebiete MU Ta (VITANUM)
und MU 1b (Cube). Zwischen den Baukérpern darf die Tiefe der Abstandsfléchen auf 0,25 H

verringert werden.

Bei der Festsetzung geringerer Abstandsflachenmafle als grundsétzlich nach Landesbauordnung
gefordert wurde die besondere stadtebauliche Situation bericksichtigt. Es handelt sich um einen
Bestandsbau und einen Neubau, die im funktionalen Zusammenhang zueinanderstehen und bau-
lich miteinander verbunden werden sollen. Die Festsetzung der abweichenden Abstandsfléchen
wird auf die beiden Gebdudeseiten beschrankt, die einander zugewandt sind. An allen Gbrigen
Gebdudeseiten sind die seitlichen Grenzabstdnde nach Landesbauordnung einzuhalten.

Bei der gewdhlten Regelung wurde darauf geachtet, dass den Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse, den Nachbarschutz sowie den Erfordernissen der Gefahrenabwehr Rech-
nung getragen wird. Dabei ist beginstigend zu sehen, dass durch die vorgegebene vertikale Glie-
derung im MU 1b Wohnungen erst ab dem 4. Obergeschoss und damit in besser belichteten und
belifteten Bereichen zuléssig sind. Die Belichtung, Beliftung und Besonnung der Aufenthalts-
radume ist gesichert bzw. die Grundrisse sind entsprechend anzuordnen. Dies ist im Baugenehmi-
gungsverfahren nachzuweisen.

Stellpléatze und Spielflachen
Stellplatze

Der Stellplatzbedart muss laut Landesbauordnung grundsétzlich auf den privaten Grundstiicken
geregelt werden. Bei der Errichtung baulicher Anlagen sind notwendige Stellplatze fur Kraftfahr-
zeuge in ausreichender Zahl und Gréfie sowie in geeigneter Beschaffenheit herzustellen. Die An-
zahl der notwendigen Stellpléize richtet sich zurzeit nach der Verwaltungsvorschrift ,Zahl, Gréfie
und Beschaffenheit der Stellplétze fur Kraftfahrzeuge’ des Ministeriums der Finanzen vom 24. Juli
20007, hier Anlage ,Richtzahlen fir die Ermittlung des Stellplatzbedarfes’.

GemafB der Zielstellung, das Teilgebiet MU 3 als autofreies Quartier zu schaffen, ist beabsichtigt,
die erforderlichen Stellplétze fur dieses Teilgebiet ausschlieBlich in einer Tiefgarage unterhalb der
Gebdude unterzubringen. Fir das Teilgebiet MU 2 ist ebenfalls eine Tiefgarage erlaubt. Dariber
hinaus sind grundsatzlich einzelne oberirdische Stellplatze innerhalb der Gberbaubaren Flachen
realisierbar. Der Bebauungsplan erméglicht den Bau der Tiefgaragen und deren Zufahrten inner-
halb der dafir festgesetzten Fléchen sowie unter den Gberbaubaren Flachen.

Fir die Erweiterung des VITANUM-Gesundheitszentrums im Teilgebiet MU 1 werden die Stell-
plétze voraussichtlich in einer Tiefgarage untergebracht. Da wahrscheinlich nicht alle erforderli-
chen Stellplatze auf dem Grundstick nachgewiesen werden kénnen, ist es vorgesehen, Parkmég-
lichkeiten stdlich des VITANUMS im Geltungsbereich des unmittelbar angrenzenden Bebauungs-
plans ,Eichweg Sud’, 8. Anderung, anzuordnen. Dies erfolgt dann im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens.

Im Sonstigen Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt’ werden die Festsetzungen zu Stellplatzen aus dem
Bebauungsplan ,Eichweg Nord, Bereich Kuemmerlinghalle — 2. Anderung’ unveréndert Gbernom-
men.

7 Fundstelle: MinBl. 2000, S. 231, gedndert durch Verwaltungsvorschrift vom 05.10.2020 (MinBI. 2020,
S. 190)
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Mit den getroffenen Regelungen wird erméglicht, den Stellplatznachweis auf den privaten Grund-
sticksfléchen zu erbringen. Sofern die ausgewiesenen Flachen nicht ausreichen, sind im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens ggf. weitere Stellplétze nachzuweisen.

Stellplatzsatzung fir das Teilgebiet MU 2

Fir das Teilgebiet MU 2 wird abweichend von den allgemeinen Regelungen zur Herstellung der
notwendigen Stellplétze eine Stellplatzsatzung erlassen, deren Regelungsinhalt an die geplante
Nutzung angelehnt ist. Demnach sind in diesem Teilgebiet je Wohnung 0,8 Stellpléatze herzustel-
len.

Als zentraler Faktor ist hierbei zu wirdigen, dass in diesem Bereich des Plangebiets geméf3 dem
stédtebaulichen Konzept die Errichtung von Mehrfamilienhéusern mit bezahlbaren kommunalen
Wohnungen vorgesehen ist. Die Bereitstellung notwendiger Stellplatze for die Wohnnutzung stellt
einen erheblichen Kostenfaktor im Wohnungsbau dar. Dabei Gberlagern sich die Bodenpreise mit
den hohen Herstellungskosten fir Stellplatzanlagen und Tiefgaragen. Dies steht im Gegensatz zu
dem gemeindlichen Ziel der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum. Im Sinne der Verhaltnisma-
Bigkeit soll die Stellplatzverpflichtung daher an die geplanten Verhaltnisse im Gebiet angepasst
werden. DarUber hinaus liegt das Plangebiet vollsténdig innerhalb des ,Zentralen Versorgungsbe-
reiches Nahversorgung und Gesundheit HilgestraBe’ und ist sehr gut an das OPNV-Netz ange-
bunden.

Im stédtebaulichen Vertrag zwischen der Ortsgemeinde und dem Investor werden Einzelheiten zur
Errichtung von bezahlbarem Wohnraum und der Anzahl der Stellplatze geregelt.

Spielflachen

GemaB § 11 Landesbauordnung Rheinland-Pfalz ist bei der Errichtung von Gebduden mit mehr
als drei Wohnungen ein Spielplatz erforderlich. Der vorliegende Bebauungsplan erméglicht den
Bau von Gebduden mit mehr als drei Wohnungen. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
sind die erforderlichen Spielplatzfléchen nachzuweisen.

Ortliche Bauvorschriften geméB Landesbauordnung

Neben grundséizlichen Entscheidungen wie Lage der Baufenster und zuléssige Bauhdhen werden
driliche Bauvorschriften zur duBBeren Gestaltung baulicher Anlagen und Werbeanlagen sowie zur
Gestaltung der nicht Gberbauten Grundsticksfléchen geméfl Landesbauordnung Rheinland-Pfalz
formuliert.

Ziel der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen ist es, in positiver Weise auf die Gestaltung der
kunftigen baulichen Anlagen Einfluss zu nehmen. Die Gestaltungsregelungen gewdhrleisten eine
sinnvolle Begrenzung des Formen— und Materialkanons.

Die gestaltwirksamen Festsetzungen des Bebauungsplans erstrecken sich im Wesentlichen auf die
Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung und den Einsatz von Werbeanlagen. Dariber hin-
aus werden Aussagen zur Gestaltung der unbebauten Grundsticksfléchen getroffen.

Als Dachform sind geneigte Décher und Flachdécher zuldssig. Die Dachneigung der geneigten
Décher wird jedoch auf maximal 15° beschrénkt. Eine eher flachere Dachlandschaft entspricht
der beabsichtigten begrenzten Héhenbegrenzung innerhalb des Plangebietes.

Die fur die Dacheindeckung zuléssigen Materialien orientieren sich an heute Gblichen Eindeckun-
gen mit Ziegeln und matten Verblechungen. Bei der Farbgebung sind Téne im roten und rotbrau-
nen Spekirum sowie anthrazitfarben zuldssig. Glanzeffekte sowie spiegelnde Dacheindeckungs-
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materialien werden ebenso wie leuchtende, grelle Farben wegen ihrer Stérwirkung generell aus-
geschlossen. Von den voranstehenden Vorschriften sind, zur Férderung regenerativer Energien,
Oberfléchen ausgenommen, die der aktiven Nutzung der Sonnenenergie dienen sowie als Dach-
terrassen genutzte Dachflachen.

Als Besonderheit wird ein Verbindungsbau zwischen dem jeweiligen Baukérper der beiden Teilge-
biete MU Ta (VITANUM-Gesundheitszentrum) und MU 1b (geplanter Erweiterungsbau ,Cube’)
planungsrechtlich erméglicht. Bauordnungsrechtlich wird zur Gestaltung des Verbindungsbaues
ndher bestimmt, dass dieser transparent ausgefihrt werden muss. Das geschieht, um einen auf-
gelockerten Charakter zu gewdhrleisten.

Mit den gestalterischen Festsetzungen zu Werbeanlagen soll den berechtigten Winschen von Be-
trieben und Firmen nach Werbung und Standortkennzeichnung sowie den Bedirfnissen von Kun-
den nach Orientierung Rechnung getragen werden. Gleichzeitig soll eine Uberfrachtung des &f-
fentlichen Raums und der Lebensumgebung mit einer Vielzahl von Informationselementen und
damit eine Verunstaltung bis hin zur Entstehung stédtebaulicher Missstdnde vermieden werden.
Mit den gewdhlten Vorschriften zu Standort, Anzahl, Art, Gréfle und Anbringungsort von Wer-
bunganlagen wird deren Errichtung so gesteuert, dass das Stadtbild unter BeriGcksichtigung der
Interessen der Werbetreibenden erhalten und weiterentwickelt wird.

Die bauordnungsrechtlichen Regelungen zum sonstigen Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt’, insbe-
sondere zu Werbeanlagen, werden aus dem Bebauungsplan ,Eichweg Nord, Bereich Kuemmer-
linghalle — 2. Anderung’ unveréndert Gbernommen.

6.3 VERKEHR

Verkehrliche ErschlieBung
Das Plangebiet liegt gunstig zu értlichen und Gberértlichen Hauptverkehrsstrafien.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt fir den REWE-Markt, den REWE-Getrankemarkt und
das bestehende VITANUM-Gesundheitszentrum Gber die Hilgestrale. Die rickwértige Wohnbe-
bauung und der Erweiterungsbau ,CUBE’ werden Gber den Eichweg erschlossen, der als notwen-
dige ErschlieBung mit Uberplant werden muss. Bislang wurde der Eichweg vorwiegend von Fuf3-
gangern, Radfahrern und landwirtschaftlichen Fahrzeugen genutzt.

Der Eichweg wird mit einer Breite von 9,5 m als Verkehrsflache ausgebaut. Die genaue Flachen-
aufteilung ist flexibel und soll im weiteren Planungsverlauf unter Bericksichtigung des Rad- und
FuBlgangerverkehrs auBerhalb des Bebauungsplans abgestimmt werden. Innerhalb der Breite von
9,5 m sind verschiedene Ausbauarten des Eichweges denkbar. In Betracht kommt eine Bandbreite
von separater FUhrung des Radverkehrs Gber MitfGhrung auf der Fahrbahn bis hin zu einer Fahr-
radstrale. Ebenso ist darauf zu achten, dass der Eichweg auch weiterhin von grof3en landwirt-
schaftlichen Fahrzeugen ungehindert im Rahmen der Straflenverkehrsordnung genutzt werden
kann.

In der Planung vorgesehen ist der Ausbau des Eichweges von der HilgestraBle / Am Kuemmerling
bis zur Zufahrt zum Baugebiet, d. h. bis zur sidwestlichen Grenze der Parzelle 154/1.

Vom Eichweg kénnen ebenerdige Parkplatze des ,CUBE’ angefahren werden wie auch Tiefgara-
gen der Wohnbebauung. Uber FuBwegebeziehungen zwischen den Gebduden kénnen die Be-
wohner ihre Wohnungen erreichen. Aus den Tiefgaragen sind ebenfalls Zugénge vorgesehen.

Im zweiten Schritt soll der geplante Radweg zur Vermeidung von Kollisionspunkten mit dem Stra-
Benverkehr an den beiden Endpunkten deutlich gekennzeichnet und beschildert werden. Dariber
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hinaus ist geplant, den Radweg am &stlichen Ende gegeniber der FahrstraBe um 13 m zu verlén-
gern, um die Verkehrsstréme in diesem Bereich zu entflechten.

Der im Osten und Studosten gelegene Wirtschaftsweg soll auch fir Fahrzeuge der Feuerwehr und
der Rettungsdienste genutzt werden durfen. Dies wird Uber einen stédtebaulichen Vertrag geregelt.

Mit dem Eichweg und der zugehérigen Bahnunterfihrung sowie der Verbindung Richtung Osten
ist das Gebiet bereits heute gut fir den Radfahrer- und FuBgdngerverkehr erschlossen. Durch den
Ausbau des Eichweges wird die Qualitat erhalten und aufgewertet. Insbesondere die Bedeutung
des Eichwegs fur den Radverkehr als Verbindungsstrecke zwischen zwei Fernradrouten, dem ge-
samten Gemeindegebiet und den Einkaufsmarkten Lange Ruthe sowie der sich gerade entwickeln-
den Verbindung zur neuen Sporthalle wird verbessert.

Verkehrsuntersuchung

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens wurde eine Verkehrsuntersuchung8
durchgefihrt, um die Auswirkungen der Planung aus verkehrstechnischer Sicht beurteilen zu kon-
nen.

Als Grundlage zur Erfassung und Beurteilung der Verkehrsstérken im Planungsumfeld wurden an
fonf Knotenpunkten Verkehrszéhlungen Gber 24 Stunden mit Videokameras durchgefihrt. Neben
den gezdhlten Fahrzeugen konnte so auch der Verkehrsablauf an den Knotenpunkten ausgewertet
werden.?

Die Zéhlungen wurden am 22. April 2021 durchgefthrt. Dieser Tag, ein Donnerstag, bildet einen
reprasentativen Werktag ab. Mit der Auswertung der Zeitrdume 06.00 — 10.00 Uhr und 15.00 —
19.00 Uhr wurde gewdhrleistet, dass jeweils die vormittagliche und nachmittdgliche Spitzenstunde
erfasst wurde. Da zum Zeitpunkt der Erhebung aufgrund der Covid-19-Pandemie noch verschie-
dene Einschrénkungen bestanden, konnten die erhobenen Verkehrsmengen vor allem in der von
Berufsverkehr gepragten vormittéglichen Spitzenstunde u.U. geringer sein als vor der Pandemie.
Daher wurden zum Vergleich Verkehrsmengen aus dem Jahr 2015 herangezogen. 0

Die Verkehrsmengen einzelner Verkehrsstréme wurden miteinander verglichen. Da sich die einzel-
nen Verkehrsstrome nicht einheitlich veréndert haben, konnte kein einheitlicher Corona-Korrek-
turfaktor festgestellt werden. Teilweise waren die Verkehrsstréme aus dem Jahr 2015 stérker, teil-
weise jedoch auch die Verkehrsmengen einzelner Stréme in der Erhebung 2021. Fir die vorlie-
gende Untersuchung wurde unter Verwendung der beiden Erhebungen aus den Jahren 2015 und
2021 fur die zu untersuchenden Knotenpunkte ein konsistentes Verkehrsmengengerist abgeleitet.
Dabei erfolgte die Abschatzung auf der sicheren Seite, so dass im Zweifelsfall der héhere Wert
verwendet wurde. !

8 R+T Verkehrsplanung GmbH: Verkehrsgutachten Bebauungsplan ‘Eichweg-Nord’ Bodenheim, Darmstadt,
31. August 2022

? vgl. R+T Verkehrsplanung GmbH: Verkehrsgutachten ..., S. 3
10 vgl. R+T Verkehrsplanung GmbH: Verkehrsgutachten ..., S. 3
1 vgl. R+T Verkehrsplanung GmbH: Verkehrsgutachten ..., S. 3 f
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Ubersichtsplan mit Lage des Plangebiete und der Knotenpunkte;
Quelle: R+T Verkehrsplanung GmbH: Verkehrsgutachten ..., Abbildung 1, S. 2

Das neu zu erwartende Verkehrsouﬂ«?mmen verteilt sich Uber die Knotenpunkte K1, K2, K3 und
K4 auf das umliegende StraBennetz. Uber den Knoten K1 Richtung Norden sowie den Knoten K4
bestehen Verbindungen in Richtung Mainz. Uber den Knoten K4 wird die Bundesstrafie B 9 er-
reicht.12

In seiner Zusammenfassung fihrt das Gutachten aus

[.]

,Um das Verkehrsgeschehen und die Leistungsféhigkeit beurteilen zu kénnen, wurden aktuelle
Verkehrsmengen erhoben. Auf diese wurde ein allgemeiner Verkehrszuwachs von 4,5 % fir das
Prognosejahr 2030 aufgeschlagen (Prognose-Nullfall). AnschlieBend wurde anhand Fachliteratur
der zu erwartende Neuverkehr des Plangebiets prognostiziert. Eine Uberlagerung des Prognose-
Nullfalls mit dem prognostizierten Neuverkehr ergibt die Verkehrsmengen des Prognose-Planfalls.

AnschlieBend wurden fur finf maf3gebende Knotenpunkte (K1 bis K5) die Leistungsfahigkeiten be-
rechnet. Im Bestand weisen fast alle Knotenpunkte gute Qualitatsstufen des Verkehrsablaufs (QSV)
auf. K3 erreicht eine befriedigende Qualitétsstufe. Im Prognose-Planfall zeigt sich ein dhnliches
Bild fur die Knotenpunkte K1, K2 und K5. K4 erreicht im Prognose-Planfall eine befriedigende
Qualitatsstufe (QSV C). K3 ist indes nicht mehr ausreichend leistungsféhig (QSV E). Durch eine
Anderung der Vorfahrtsregelung, welche durch Schilder und eine Anpassung der Markierung kurz-
fristig umsetzbar ist, kann jedoch eine ausreichende Qualitdtsstufe erreicht werden. Alternativ
kénnte der Knotenpunkt signalisiert werden und wirde dadurch noch Kapazititsreserven gewin-
nen, die auch weitere Entwicklungen in der néheren Umgebung zulassen wirden.

12 vgl. R+T Verkehrsplanung GmbH: Verkehrsgutachten ..., S. 2
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Der Neuverkehr der geplanten Nutzung kann somit im umliegenden StraBennetz abgewickelt wer-
den.

Nicht nur die Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte, sondern auch die Vertraglichkeit der Kfz-Ver-
kehrsmengen der einzelnen Straflen sind ein Kriterium der Beurteilung. Betrachtet wurden hierbei
die StraBBenfunktion, die umliegenden Nutzungen, die Verkehrsstérke, der Straflenquerschnitt und
sonstige Belange. Die Betrachtung zeigt, dass der Neuverkehr in den meisten Straf3en vertrédglich
abgewickelt werden kann. Lediglich in der Hilgestraf3e wird eine Verkehrszunahme aus Vertrag-
lichkeitsgrinden als problematisch erachtet. Hier sollte daher die Umsetzung weiterer verkehrsbe-
ruhigender Mafinahmen geprift werden. 13

Korrespondierende MaBnahmen

Hilgestra3e/Am Kuemmerling

Die Gemeinde Bodenheim beabsichtigt die verkehrliche Situation in der Hilgestraf3e zu verbessern.
Im Rahmen des gemeindlichen Stralenausbauprogramms ist bereits eine Straenausbau-/ Stra-
BensanierungsmaBBnahme ,Hilgestrale’ vorgesehen. U.a. soll geprift werden, wie fir Radfahrer
und FuBBganger die Querung der Strafle ,Am Kuemmerling / HilgestraBe’ auf Héhe der Einmin-
dung ,Eichweg’ verkehrssicherer gestaltet werden kann. Geeignete MaBnahmen sollten méglichst
im Rahmen einer Gesamtkonzeption zur Gestaltung des StraBenzuges ,Am Kuemmerling — Hilge-
straffe’ im weiteren Planungsprozess nédher betrachtet werden. Voraussichtlich ist hier eine Que-
rungshilfe for FuB3- und Radverkehr zu planen.

Die Abstimmung zwischen der Verwaltung und der Projektentwicklungsgesellschaft ist Teil des wei-
teren Planungsablaufs und wird gesondert vom Bebauungsplan behandelt, da sich die Querungs-
stelle auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befindet. Geméf} stadtebaulichem
Vertrag werden die ErschlieBungsanlagen ,nach Maflgabe der Ausbauplanung nach Zustimmung
der Ortsgemeinde’ errichtet. Insofern besteht neben der Absicht der Ortsgemeinde auch die
Handhabe, dass insbesondere die Erfordernisse des Rad- und FuBBgangerverkehrs entsprechend
gewdirdigt werden.

Knotenpunkt ,K3* (Landesstraf3e | 413 — Am Kuemmerling)

Im Zuge der verkehrlichen Begutachtung zum vorliegenden Bebauungsplan wurde eine kinftige
Problematik am Knotenpunkt K3 offensichtlich. Fir etwaige Probleme ist der Bebauungsplan je-
doch nicht ursachlich. Die Planung hat keine nachteiligen Auswirkungen auf die maBgebliche
verkehrliche Situation am Knotenpunkt und 1&st keinen neuen planerischen Konflikt am Knoten K3
aus.

Da in den umgebenden Gewerbegebieten immer wieder Nutzungsénderungen anstehen, was zu
einer erhéhten Verkehrserzeugung fihren kann, und die Verkehrsproblematik am Knotenpunkt K3
bereits grundsatzlich bekannt ist, will die Gemeinde mit dem Landesbetrieb Mobilitét mittelfristig
gemeinsame Lésungen finden.

6.4 TECHNISCHE ERSCHLIESSUNG, VER- UND ENTSORGUNG

Entwdsserung

Im Rahmen der Aufstellung bzw. gewichtigen Anderung eines Bebauungsplans sind die Entsorgung
des Schmutzwassers sowie der Umgang mit dem Niederschlagswasser zu klaren.

13 R+T Verkehrsplanung GmbH: Verkehrsgutachten ..., S. 17 f
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Gemaf den Ausfihrungen des mit der Entwésserungsplanung beauftragten Ingenieurbiros erfolgt
die Entwasserung des Gelandes im Baugebiet ,Eichweg Nord” derzeit im Bestand an das Kanal-
system in der Hilgestrafle / StraBe Am Kuemmerling. Dabei handelt es sich um ein Mischsystem
mit einem Mischwasserkanal DN 900 / DN 1100. Diese Entwésserung kann bei Realisierung des
Baugebietes nicht mehr unverdndert beibehalten bzw. tbernommen werden. Die Entwasserungs-
vorflut bleibt bestehen. '

Die Anschlusssituation Uber die neue Strafle ,Eichweg’ erfolgt Gber ein Trennsystem mit Anschluss
an das vorhandene Mischsystem. Hierzu werden in der Strafle ,Eichweg’ zwei Kandle DN 400 und
DN 300 bis zum westlichen Punkt des Baugebietes Eichweg verlegt. DN 400 ist fir Regenwasser
und DN 300 fur Schmutzwasser.15

Niederschlagswasser

,Fur das Regenwasser besteht eine Einleitbeschrénkung in das vorhandene éffentliche Kanalsys-
tem in der Gréfienordnung von 10 | pro Sekunde. Um dies einhalten zu kbnnen muss ein Retenti-
onsraum mit einem Volumen von 250 m3 und einer anschlieBenden Pumpstation geschaffen wer-
den, um den gedrosselten Ablauf zu erzeugen. Das Rickhaltebecken soll im Bereich der privaten
Zufahrtsstraf3e im Baugebiet Eichweg realisiert werden. Das Pumpwerk ist auch notwendig, um die
ungunstige Geféllesituation im gesamten Leitungsverlauf zu Gberwinden und zu kompensieren.”1¢

Abwasser

,Bei der Schmutzwasserentsorgung ist die Gefdllesituation ebenfalls sehr unginstig, um im Frei-
spiegelentwdsserungssystem das Abwasser in Richtung vorhandener éffentlicher Kanalisation zu
beférdern. AuBBerdem soll in dem Baugebiet eine groBfléchige Tiefgarage unter den Wohn-Kom-
plexen angeordnet werden. Es ist angedacht, die Schmutzwasserentsorgung mittels Pumpsystem
oder Vakuumsystem zu realisieren und den Schmutzwasserstrom in die neu zu verlegende Leitung
DN 300 im Eichweg einzuleiten. Auch damit ist die Geféllesituation zu Gberwinden.”17

Versorgung mit weiteren Medien

Da es sich bei dem Plangebiet um ein bereits erschlossenes Gebiet handelt, ist hier kein Neuan-
schluss erforderlich, sondern ein bedarfsgerechter Ausbau und die Ergénzung der vorhandenen
ErschlieBung. Konkrete Einzelheiten sind im Rahmen der Projektentwicklung zu prifen.

6.5 GRUNORDNUNG UND FREIFLACHEN

Begrinungskonzept

Abgeleitet aus dem zu erhaltenden Bestand, dem stédtebaulichen Konzept und nach den Mafsté-
ben, die eine heutige innergemeindliche Gebietsentwicklung u.a. unter den Stichworten Gestalt-
und Wohnqualitét sowie Klimaanpassung leisten muss, werden die nachfolgenden Planungsab-
sichten verfolgt.

Wesentliche Aufgabe der grinordnerischen Festsetzungen ist die innere Durchgrinung des Ge-
bietes.

vgl. Planungsgruppe Rheinhessen GbR: E-Mail vom 27. Januar 2022
15 vgl. Planungsgruppe Rheinhessen GbR: E-Mail vom 27. Januar 2022

16 Planungsgruppe Rheinhessen GbR: E-Mail vom 27. Januar 2022

17 Planungsgruppe Rheinhessen GbR: E-Mail vom 27. Januar 2022
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Zur Begrinung der privaten Grundsticke werden rahmensetzende Vorgaben formuliert. Mit der
Festsetzung von Baum- und Strauchpflanzungen und der gértnerischen Anlage der nicht Gberbau-
baren Grundsticksflachen als Grinbereiche soll eine durchgehende Durchgrinung des urbanen
Gebietes erreicht werden.

Die Freibereiche um die kinftig zuléssigen Wohngebdude sollen autofrei gehalten werden. Es ist
vorgesehen, diese Flachen auch fir den Aufenthalt zu nutzen. Der Ausschluss von Steingarten stellt
neben gestalterischen Aspekten auch eine klimaschutzentsprechende Mafinahme dar.

Die Dachbegrinung auf Déchern und Tiefgaragen dient sowohl der 6kologischen Aufwertung
—z. B. kleinklimatische Effekte und Verminderung des Niederschlagsabflusses — wie auch der Ge-
staltung.

Weiterhin ist eine Begrinung der Stellplatzanlagen mit standortgerechten Baumen sowie die was-
serdurchlassige Gestaltung von Stellplatzen vorgesehen. Mit der Wasserdurchldssigkeit wird ne-
gativen Auswirkungen auf den Boden entgegengewirkt. Die Baumpflanzungen haben einen posi-
tiven Effekt auf das Kleinklima, insbesondere wirken sie der Autheizung der Stellplatzfléchen ent-

gegen.

Die westlich und nérdlich des REWE-Marktes vorhandenen Grinbesténde werden erhalten. Die
nérdliche Strauchhecke wird im Plangebiet als Randeingrinung weitergefihrt und bildet im Be-
reich des Teilgebietes MU 2 eine raumliche Abgrenzung gegeniber den angrenzenden gewerbli-
chen Nutzungen.

Die grinbezogenen Festsetzungen leisten einen Beitrag zum Ausgleich der im Gebiet verursachten
Eingriffe in Boden, Natur- und Landschaft und dienen der Klimaanpassung der Bebauung.

Eingriffsbilanzierung

Formal handelt es sich bei der vorliegenden Planung um einen Bebauungsplan der Innenentwick-
lung nach § 13a BauGB. Die Bestimmungen des dortigen Abs. 2 Nr. 4 beinhalten die Befreiung
vom Ausgleichserfordernis. Der vorliegende Bebauungsplan der Innenentwicklung erfillt die dafor
notwendigen Voraussetzungen. Unabhéngig von dieser naturschutzrechtlichen Regelung fur Be-
bauungsplane der Innenentwicklung sind die Naturschutzbelange jedoch im Rahmen der Abwa-
gung mit dem ihnen zukommenden Gewicht zu beachten, nicht zuletzt auch im Hinblick auf die
Ortsgestalt. Daher werden in diesem Bebauungsplan der naturschutzfachliche Eingriff und dessen
Intensitat Uberschlagig ermittelt und dokumentiert.

Nachfolgende Tabelle zeigt die néherungsweise Flachenbilanz des rechtskréftigen Bebauungs-
plans:

Flachentyp Flache in m2 | davon versiegelbar
Gewerbegebiet (GE1 bis GE3) 17.450 13.960 *
Sonstiges Sondergebiet (SO) 7.246 6.739 o
Industriegebiet (Gl) (nicht Bestandteil des

urspriinglichen Bebauungsplans) 421 337 ok
befestigte Wege (nicht Bestandteil des

urspriinglichen Bebauungsplans) 1.619 1.619

Gesamt 26.736 22.655

* GRZ 0,6 max. U“berschreifung bis 0,8
** GRZ 0,6 max. Uberschreitung um max. 55%
*** GRZ 0,8
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Nach Durchfihrung der Bebauungsplanénderung stellt sich der Zustand folgendermafen dar:

Flaéchentyp Flache in m2 | davon versiegelbar
Urbanes Gebiet (MU1 bis MU4) 17.378 13.902 *
Sonstiges Sondergebiet (SO) 7.246 6.739 *x
Verkehrsflache 1.226 1.226
Verkehrsfldche besonderer 886 886

Gesamt 26.736 22.753

*GRZ 0,8

** GRZ 0,6 max. Uberschreitung um max. 55%

Wie die voranstehende Bilanzierung zeigt, verursacht der vorliegende Bebauungsplan unter Be-
ricksichtigung der zuléssigen bzw. der bestehenden Versiegelung eine Neuversiegelung von
98 m2. Es handelt sich hierbei um einen sehr geringen Wert.

Die Gemeinde will die Befreiung von der Ausgleichsverpflichtung geméf3 § 13a BauGB in An-
spruch nehmen. Zu den Belangen von Natur und Landschaft wird auf die festgesetzten innerge-
bietlichen MaBBnahmen zur Begrinung verwiesen, die auch generelle Positiveffekte fir den Natur-
haushalt erwarten lassen.

6.6 NATUR UND UMWELT

Artenschuiz

Das Plangebiet und sein nahes Umfeld weisen Strukturen auf, die von planungsrelevanten Tierar-
ten genutzt werden bzw. das Potenzial als Lebensraum bzw. Teillebensraum besonders oder streng
geschitzter Arten oder Arten mit ungUnstigem Erhaltungszustand haben. Die Gehdlze im Vorhaben-
gebiet haben Potenzial zur Nutzung als Brutstétte durch europdisch geschitzte Vogelarten. Vor der
Umstrukturierung der Flachen war daher eine artenschutzrechtliche Betrachtung'® und der Aus-
schluss der Betroffenheit nach § 44 BNatSchG notwendig.1?

Ziel der durchgefihrten Untersuchungen ist die Bewertung des Planvorhabens unter artenschutz-
rechtlichen Aspekten und die gegebenenfalls erforderliche Ableitung von Vermeidungs-, Minde-
rungs-, vorgezogenen Ausgleichs- und /oder ErsatzmaBBnahmen.20

Die Artenschutzrechtliche Prifung gliedert sich in die Relevanzprifung und die vertiefende arten-
schutzrechtliche Prifung. Im Rahmen der Relevanzprifung werden zunéchst die Arten herausge-
filtert, fur die eine artenschutzrechtliche Betroffenheit mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen
werden kann (Abschichtung). Diese Arten missen nicht weiter untersucht werden.

Das Untersuchungsgebiet ist Lebensraum fir planungsrelevante Arten von niedrigem Wert.2!

Im Geltungs- und Wirkbereich wurden zwei Fledermausarten nachgewiesen, die Zwergfledermaus
(Pipistrellus pipistrellus) sowie der grofie und der kleine Abendsegler (Nyctalus noctula, Nyctalus
leisleri). Potenzielle Quartiere fir Fledermd@use wurden nicht gefunden. Damit kann die regelmd-
Bige Nutzung des Gebiets als Fortpflanzungs- und Ruhestatte gemafl § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 3

18 ygl. BG Natur, Beratungsgesellschaft Natur dbR: Artenschutzgutachten, Bebauungsplan ,Eichweg Nord”
Ortsgemeinde Bodenheim, Nackenheim, 19. August 2021

19 vgl. BG Natur: ... Artenschutzgutachten ..., S. 1
20 vgl. BG Natur: ... Artenschutzgutachten ..., S. 1
21 vgl. BG Natur: ... Artenschutzgutachten ..., S. 15
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BNatSchG ausgeschlossen werden. Nahrungs- und Jagdbereiche wie auch Flugrouten und Wan-
derkorridore unterliegen nicht dem Verbot des § 44 Abs. 3 BNatSchG. Somit wird sich durch das
Bauvorhaben keine erhebliche Stérung der lokalen Population der beiden Fledermausarten erge-
ben.22

Im Untersuchungsgebiet und im nahen Umfeld konnten insgesamt 18 Vogelarten nachgewiesen
werden, davon 5 Vogelarten mit Status Brutvogel im Untersuchungsgebiet. Die Gbrigen Vogelarten
haben den Status Gast oder briten auBBerhalb des Untersuchungsgebietes. Keine der Brutvogel-
arten gilt geméf § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG als streng geschitzt. Die Arten besitzen in Rhein-
land-Pfalz einen ginstigen Erhaltungszustand.?3

Beziglich der zu erwartenden Auswirkungen auf értliche Lebensgemeinschaften schitzenswerter
Tiere bzw. einzelner Arten, werden projektbezogene MafBinahmen (Vermeidung, Minderung und
Ersatz) vorgeschlagen, die die Belange des Artenschutzes abdecken und auf geltendes Natur-
schutzrecht aufmerksam machen, das unabhéngig von den Regelungen dieses Bebauungsplanes
in jedem Fall zu beachten ist und z.T. erhebliche Sanktionen nach sich ziehen kann. 24

Zur Sicherung der kontinuierlichen &kologischen Funktion sind ggf. vorgezogene CEF-
Mafinahmen ,continued ecological functionality” konflikt-mindernd durchzufihren.

Als notwendige projektbezogenen Mafinahmen benennt der Gutachter die folgenden:

VermeidungsmaBBnahmen?>
MaBnahme VO:........cooooo Einrichtung einer Umweltbaubegleitung (UBB)

(bauvorbereitend, baubegleitend)

MaBnahme V1: Zeitraum Baumfallungen und Rodungen von Gehdlzen,

Abschieben des Oberbodens

(bauvorbereitend, baubegleitend)

ErsatzmaBnahmen und vorgezogene CEF-Maf3nahmen fir den Verlust von Lebensréumen sind
nicht notwendig.

Neben den vorgenannten Mafinahmen wird ein Hinweis an die Baufirmen gegeben.

Fur die genannten notwendigen VermeidungsmafBnahmen und den Hinweis gibt es formal gese-
hen keine Rechtsgrundlage fur Festsetzungen. Uber einen stadtebaulichen Vertrag zwischen dem
Investor und der Unteren Naturschutzbehérde werden die notwendigen MaBBnahmen ausformuliert
und an den Bebauungsplan gebunden. Um die Einhaltung zu gewdhrleisten und um Informati-
onsverluste zu vermeiden, werden sie in einem Anhang ,Umgang mit dem Artenschutz’ in die
textlichen Festsetzungen aufgenommen.

,Unter Bericksichtigung der vorgesehenen Mafinahmen treten keine Verbotstatbestédnde des § 44
Abs. T Nr. 1-3 BNatSchG ein.”26

22 vgl. BG Natur: ... Artenschutzgutachten ..., S. 12 f
23 vgl. BG Natur: ... Artenschutzgutachten, S. 13,18
24 vgl. BG Natur: ... Artenschutzgutachten, S. 16

25 vgl. BG Natur: ... Artenschutzgutachten, S. 16 f
26 ygl. BG Natur: ... Arfenschutzgutachten, S. 18
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Schallschutz

Fur die Entwicklung des Plangebiets wurde die Erstellung eines schalltechnischen Gutachtens?”
erforderlich, das die Geréuscheinwirkungen durch Verkehrs- und Anlagenlérm auf das Plangebiet
sowie die eigene Larmerzeugung ermittelt, beurteilt und ggf. Schutz- oder MinderungsmaBBnahmen
konzipiert. Mit der Begutachtung sollen insbesondere eine angemessene Gebietsqualitét erreicht
und ebenso die Belange der gewerblichen Wirtschaft im Umfeld bericksichtigt werden.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Gerduschquellen, die auf das Plangebiet und die Um-
gebung einwirken:28

- der bestehende Lebensmittelmarkt sowie ein geplanter Getrankemarkt mit Verkehr auf der
Parkfléche, der Andienung und Anlagen der technischen Gebédudeausristung,

- das bestehende Arztehaus, das ,Vitanum’,
- der Verkehr der geplanten Tiefgaragen fir Anwohner,
- der Parkverkehr des geplanten oberirdischen Parkplatzes fir Anwohner,
- der Parkverkehr des geplanten Arzte- und Wohnhauses ,Cube’.
Die festgestellten Gerduscheinwirkungen werden anhand der schalltechnischen Orientierungs-

werte der DIN 18005-1 sowie der Immissionsgrenzwerte nach der 16. BImSchV2? bzw. der Immis-
sionsrichtwerte nach TA-L&rm30 fir urbane Gebiete beurteilt.3!

Zusétzlich wurde vorsorglich die fir die Zukunft denkbare Ausweisung eines eingeschrénkten Ge-
werbegebiets (GEe) im Bereich 6stlich der Kuemmerling-Halle als Variante mit hinzugezogen.

Folgende Geréuschquellen wirken von auflen auf das Plangebiet ein:32

- Schienenverkehr (die DB-Strecke 3522 Mainz-Worms),

- StraBBenverkehr (HilgestraBe, Am Kuemmerling, Eichweg),

- Industrie- und Gewerbefléchen in westlicher und sidlicher Richtung (das Areal der sog. Kuem-
merling-Halle und weitere Gewerbefléchen in der Umgebung).

Fur die nérdlich des Plangebietes gelegenen Tennisplétze wurden keine Berechnungen durchge-
fohrt. Die Einwirkungen sind zu vernachléssigen, da die Tennisplatze bereits an den naher gele-
genen Bestandsbebauungen die Immissionsrichtwerte einhalten missen.33

27 ita Ingenieurgesellschaft fir technische Akustik mbH, Beratende Ingenieure VBI: Schallimmissionsprognose,
Bebauungsplan ,Eichweg-Nord, Bereich Kimmerlinghalle — 4. Anderung” 55294 Bodenheim, Bericht
21 122, Wiesbaden, 13.09.2022

28 ygl. ita: Schallimmissionsprognose ..., S. 2

29 Sechzehnte Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslérmschutzverord-
nung - 16. BImSchV), Anlage 2 (zu § 4): Berechnung des Beurteilungspegels fir Schienenwege (Schall 03),
BGBI. 12014 S. 2271 - 2313

30 Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz, (Technische Anleitung zum
Schutz gegen Lérm — TA Lérm) vom 26. August 1998, GMBI. 1998 Nr. 26, S. 503, zuletzt gedindert durch
Verwaltungsvorschrift vom 01. Juni 2017 (BAnz AT 08. Juni 2017 B5)

3l vgl. ita: Schallimmissionsprognose ..., S. 2
32 vgl. ita: Schallimmissionsprognose ..., S. 1
33 vgl. ita: Schallimmissionsprognose ..., S. 2
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Auch die Geréuschimmissionen der Sport- und Gewerbeanlage Birgel werden rechnerisch nicht
berucksichtigt. Aufgrund der groen Entfernung unterschreiten die Geréusche die Immissionsricht-
werte deutlich und sind als unkritisch einzustufen.34

Grundsétzlich wurde mit freier Schallausbreitung gerechnet, also ohne die abschirmende Wirkung
von Gebduden, die durch den Bebauungsplan erméglicht werden. Eine Ausnahme bildet der
,Gebauderiegel’ (das Teilgebiet MU 2), da seine Errichtung in bestimmter Lage und Gréfie und
zeitlich vor der rickwartigen Bebauung gesichert wird, hier Gber einen stddtebaulichen Vertrag.

« Einwirkungen auf das Plangebiet - Verkehrslarm

Zu betrachten waren im Wesentlichen die Schallimmissionen durch die bedeutende Bahnstrecke
Mainz-Worms. Hinzu kamen die érilich herausgehobene Verkehrsachse der Strafle ,Am Kuem-
merling’ und ihre Weiterfihrung, die HilgestraBBe. Da der Ostteil des Eichwegs kinftig teilweise als
dffentliche Strafle ausgebaut werden soll, war dieser in die Bewertung einzubeziehen. Daneben
wurde vorsorglich die Zunahme des Verkehrslarms auBerhalb des Geltungsbereichs bedingt durch
die Planung beleuchtet.

Grundlage der Berechnungen zum Schienenlérm waren Daten der Deutschen Bahn AG fir die
Bahnstrecke sowie fir den Straenlérm eine eigens erstellte Verkehrsuntersuchung des Fachbiros
R+T.35 Die Verkehrsbelastungen fir StraBBen sind auf das Jahr 2030 hochgerechnet. Fir den
Schienenlarm wurde eine Prognose fir das Zugautkommen mit demselben Zieljahr zugrunde ge-
legt.

Die Berechnung fir den Schienenldarm erfolgte auf der Basis der Schall 03. Die zugrundeliegenden
Verkehrsdaten umfassen neben Personenziigen bis hin zum Typ ICE auch 27 Giterzige tags und
37 Guterzige nachts.36

Zum StraBBenlérm wurden der Verkehrsuntersuchung die ermittelten stindlichen Verkehrsstérken
und die Lkw-Anteile entnommen und mit Bezug auf maBBgeblichen Geschwindigkeiten - 50 km/h
for die StraBBe ,Am Kuemmerling’ und 30 km/h fir die Hilgestrafle und den kinftigen Strafenteil
des Eichwegs - sowie mit weiteren Parametern die zugehérigen Schallleistungspegel abgeleitet.

Im Ergebnis wurde auf der Basis der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau’ fir das Urbane Ge-
biet (MU)37 im Tagzeitraum (6 bis 22 Uhr) die Einhaltung der Orientierungswerte an den in Be-
tracht kommenden Fassaden- bzw. Rasterpunkten im Untersuchungsgebiet ermittelt.38 Im Nacht-
zeitraum dagegen (22 bis 6 Uhr) waren deutliche Uberschreitungen des Orientierungswertes
(50 dB(A)) von bis zu 10 dB an den nordwestlichen, sidwestlichen und sidéstlichen Fassaden des
geplanten Arzte- und Wohnhauses ,CUBE’ (MU 1b) sowie an den vorgesehenen Gebéuden im
MU 3 festzustellen.3? Das Gutachten zieht des Weiteren die 16. BImSchV — Verkehrslarmschutz-
verordnung heran. Deren héherer Grenzwert (54 dB(A)) wird im Nachtzeitraum entsprechend in
geringerem Mafe Uberschritten.

34 vgl. ita: Schallimmissionsprognose ..., S. 2

35 R+T Verkehrsplanung GmbH: Verkehrsgutachten Bebauungsplan ,Eichweg-Nord”, Bodenheim, Darmstadt,
05. Januar 2022; vgl. auch die Darstellung hierzu ab Seite 18 dieser Begrindung

36 ygl. ita: Schallimmissionsprognose ..., S. 23

37 analog zur TA Lérm wurde fir den Tagzeitraum ein gegeniber dem Mischgebiet um 3 dB(A) erhéhter Orien-
tierungswert zugrunde gelegt; vgl. ita: Schallimmissionsprognose ..., S. 7

38 vgl. ita: Schallimmissionsprognose ..., S. 26

39 vgl. ita: Schallimmissionsprognose ..., S. 26
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Die einzelnen Lérmarten des Verkehrs wurden zu einer Gesamtbewertung zusammengefasst.
Nachstehend ist beispielhaft die Isolinien- bzw. Gebdudeldrmkarte fir Verkehrslarm im Tagzeit-
raum fir das 1. Obergeschoss wiedergegeben.

lta: Schallimmissionsprognose ..., Anlage 28.2
Larmkarte zur Beurteilung des Lérms aus StraBen- und Schienenverkehr nach DIN 18 005, Beurteilungspegel Nacht
1. OG

« Einwirkungen auf das Plangebiet und die Umgebung - Anlagenldrm

Umgebend zum Plangebiet, im Norden, im Westen, im Stden und stdéstlich sind gewerbliche
Anlagen vorhanden bzw. planungsrechtlich zuldssig. Hinzu kommt im Gebiet ansdssiges bzw. ge-
plantes Gewerbe. Neben dem Plangebiet werden zur Betrachtung des umliegenden und des ei-
genen Gewerbes auch Immissionsorte in der Nachbarschaft bericksichtigt.40

Fur den Lebensmittelmarkt werden im Schallgutachten ausfihrliche eigene Berechnungen anger-
stellt. Betrachtet werden der Parkplatz, die Andienung sowie die Anlagen der technischen Gebdu-
deausristung.

Der Parkplatzlarm wird fir den Kundenverkehr, wie in solchen Féllen allgemein anerkannte Praxis,
gestutzt auf die Bayerische Parkplatzlarmstudie ermittelt.4? Ergénzend werden einige Fahrten fur
Kunden und Mitarbeiter angesetzt, die den Markt erst nach Ladenschluss um 22 Uhr verlassen.
Weiterhin wird ein Béckereimitarbeiter in der Zeit von 5 bis 6 Uhr morgens bericksichtigt.42 Zur
Andienung erfolgt der Bezug auf ein vorliegendes Schallgutachten aus dem Jahr 2016, das zur

40 ygl. ita: Schallimmissionsprognose ..., S. 8. Betrachtete Immissionsorte sind u.a. GutenbergstraBle 62 (Ml —
Mischgebiet), Hilgestraie 20A (GE — Gewerbegebiet) und Eichweg 6 (GE — geméf der parallel zu diesem
Bebauungsplan betriebenen Anderung des dortigen Bebauungsplans).

41 Bayerisches Landesamt fir Umwelt (Hrsg.): Parkplatzlérmstudie - Empfehlungen zur Berechnung von Schall-
emissionen aus Parkplétzen, Autohéfen und Omnibusbahnhéfen sowie Parkhéusern und Tiefgaragen, 6. Auf-
lage, Minchen 2007

42

vgl. ita: Schallimmissionsprognose ..., ab S. 10
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3. Anderung des Bebauungsplans ,Eichweg Nord, Bereich Kimmerlinghalle — 3. Anderung’ er-
stellt wurde.#3 Abgebildet werden u.a. vier Anlieferfahrten mit Lkws, als Maximalannahme jeweils
mit zugehérigem Kuhlaggregat, sowie Entladevorgdnge. Fir Nachtaktivitéten liegt bis auf eine
einzelne Belieferung des Backereiladens zwischen 5 und 6 Uhr keine baurechtliche Genehmigung
vor. Diese genannte Fahrt wird entsprechend eingerechnet.#4 Zu den technischen Gebdudeaus-
rGstungen wird wiederum auf das Schallgutachten von 2016 Bezug genommen .45

Analog zum bestehenden Lebensmittelmarkt wird der geplante Getrénkemarkt im Riegelgebdude
(MU 2) zum Parkplatzlarm, zur Andienung und zur technischen Gebdudeausristung untersucht.
Hier werden zwei Anlieferungen mit Lkw in der Zeit von 6 bis 22 Uhr, Offnungszeiten von 8 bis
21:45 Uhr sowie Ubliche weitere Vorgénge und Emittenten zugrunde gelegt.4¢

Hinsichtlich des geplanten Arzte- und Wohnhauses ,Cube’ sind 16 Stellplétze als gewerblicher
Parkverkehr anzusehen und somit dem Anlagenldrm zuzuordnen. Entsprechende Ansétze werden
getroffen.47

Die réumliche Verteilung der Gewerbefléchen in der Umgebung sowie die maBgeblichen Immis-
sionsorte wurden ermittelt und in Karten dargestellt.48 Die Emissionsanséatze erfolgen analog zum
genannten Schallgutachten von 2016. Der Anteil des Bebauungsplans ,Eichweg Stud” éstlich der
StraBe Am Kuemmerling wird gemaB der laufenden 9. Anderung als Gewerbegebiet angenom-
men.

Im Ergebnis werden im Plangebiet selbst die Immissionsrichtwerte nach TA Larm#4? fir Urbane
Gebiete an fast allen untersuchten Stellen eingehalten. Das trifft nicht zu an einigen Punkten an
der stdwestlichen sowie der noérdlichen stirnseitigen Fassade des Gebduderiegels (Teilgebiet
MU 2). In der Umgebung des Plangebiets sind lediglich Unterschreitungen durch die zu betrach-
tenden gewerblichen Geréuscheinwirkungen festzustellen. Das Spitzenpegelkriterium wird inner-

halb und auBerhalb des Plangebietes eingehalten.50,51

« Einwirkungen auf das Plangebiet und die Umgebung - wohnbedingtes Parken

Nach der Gebietskonzeption sind Parkierungsanlagen fir die Wohnkomponente im Urbanen Ge-
biet absehbar. Deshalb wurden der Verkehr zu Tiefgaragen sowie der oberirdische Parkverkehr
for den Ostteil und das Anwohnerparken des geplanten Arzte- und Wohnhauses ,Cube’ unter-
sucht.52

43 vgl. ita: Schallimmissionsprognose ..., ab S. 10

44 vgl. ita: Schallimmissionsprognose ..., ab S. 12

45 vgl. ita: Schallimmissionsprognose ..., ab S. 14

46 ygl. ita: Schallimmissionsprognose ..., ab S. 12

47 vygl. ita: Schallimmissionsprognose ..., S. 15

48 ygl. ita: Schallimmissionsprognose ..., Anlagen 1.1 und 1.2

49 vgl. ita: Schallimmissionsprognose ..., S. 16

50 vgl. ita: Schallimmissionsprognose ..., ab S. 16

51 For das als Variante mitbetrachtete fur die Zukunft denkbare eingeschrankte Gewerbegebiete &stlich der
Kimmerlinghalle kommt es zu keinen weiteren Uberschreitungen der mafigeblichen Immissionsrichtwerte.
vgl. ita: Schallimmissionsprognose ..., ab S. 17

52 vgl. ita: Schallimmissionsprognose ..., ab S. 18
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Betrachtet wurden zwei Tiefgaragen (135 bzw. 45 Platze) mit jeweils eingehauster Rampe vom
neu ausgebauten Eichweg her sowie zwei oberirdische Stellplatzanlagen (12 und 19 Platze). Den
Berechnungen ist die Bayerische Parkplatzlarmstudie zugrunde gelegt.53 Ubliche Anséitze zur Be-
wegungshdufigkeiten und -zeiten wurden getroffen.

Im Ergebnis werden im Tagzeitraum der Immissionsrichtwert sowie das Spitzenpegelkriterium fur
das Urbane Gebiet nach TA Lérm eingehalten. Im Nachtzeitraum treten an dem Gebéude bzw.
der tberbaubaren Flache &stlich der Tiefgaragenzufahrt Uberschreitungen des Immissionsricht-
wertes auf. Ebenso besteht nachts fir drei Gebdude im Umfeld der Tiefgaragenzufahrt bzw. der
Parkplatze ein Konflikt mit dem Spitzenpegelkriterium. In der Umgebung des Plangebietes ist die
Einhaltung der Immissionsrichtwerte bzw. des Spitzenpegelkriteriums an allen Immissionsorten tags
und nachts festzustellen.54

« Auswirkungen des Plangebiets - Verkehrslérm durch den Neubau einer StraBBe

Inhalt des Bebauungsplans ist u.a. der Ausbau des Eichwegs 8stlich der StraBe Am Kuemmerling
in einem Teilabschnitt von einem Wirtschaftsweg zu einer dffentlichen Strale. Formal gesehen
handelt es sich dabei um den Neubau bzw. die wesentliche Anderung einer Strae im Sinne der
16. BImSchV, der Verkehrslérmschutzverordnung. Entsprechend ist zu prifen, ob die dortigen
Grenzwerte fir den Larmschutz eingehalten werden bzw. ob Mafinahmen erforderlich sind.

Basis der schalltechnischen Berechnungen ist wiederum die erstellte Verkehrsuntersuchung, die
hier for den Planfall 2030, also mit der méglichen Bebauung und einem prognostischem Zu-
schlag, die kunftigen Verkehre auf dem neu gebauten Eichweg ermittelt hat.55

Im Ergebnis zeigt die Betrachtung des zu erwartenden Verkehrslérms, dass an allen mafigeblichen
Immissionsorten, im Plangebiet selbst und in der Umgebung, die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV deutlich unterschritten werden.5¢

* Auswirkungen des Plangebiets - Verkehrslérm in der Umgebung durch Mehrverkehre

Durch die Entwicklung des Plangebiets kann es auf den angrenzenden Straflenabschnitten zu einer
Erhohung der Verkehrsmengen und damit u.U. auch des StraBBenverkehrslérms kommen. Da ein
Bebauungsplan seine Folgewirkungen bericksichtigen muss, wurden hierzu konkrete Betrachtun-
gen angestellt. Grundlage ist die Verkehrsuntersuchung®’, in der zu Fragen der Leistungsfahigkeit
diese Mehrverkehre ermittelt>8 und auf das mafigebliche Stralennetz umlegt wurden.

In schalltechnischer Hinsicht wird die Auswirkung der Mehrverkehre ermittelt, indem im Prognose-
jahr 2030 fir die Verkehre ohne das Vorhaben (Prognose-Nullfall 2030) und fir die Verkehre mit
dem Vorhaben (Planfall 2030) die jeweiligen Schall-Leistungspegel errechnet und einander ge-
genuber gestellt werden.5?

53 vgl. FuBnote 41
54 vgl. ita: Schallimmissionsprognose ..., ab S. 22

55 R+T Verkehrsplanung GmbH: Verkehrsgutachten Bebauungsplan ‘Eichweg-Nord’ Bodenheim, Darmstadt,
05. Januar 2022, vgl. S. 15

56 ygl. ita: Schallimmissionsprognose ...,ab S. 25

57 R+T Verkehrsplanung GmbH: Verkehrsgutachten Bebauungsplan ‘Eichweg-Nord’ Bodenheim, Darmstadt,
05. Januar 2022

58 vgl. R+T Verkehrsplanung GmbH: Verkehrsgutachten ..., S. 4ff

59 vgl. ita: Schallimmissionsprognose ..., ab S. 25
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Zur Beurteilung wird die 16. BImSchV, die Verkehrslarmschutzverordnung, herangezogen.

Im Ergebnis werden in der HilgestraBBe und in der StraBe Am Kuemmerling Pegelerhdhungen von
weniger als 1 Dezibel (dB) festgestellt, was keine wesentliche Anderung im Sinne der 16. BImSchV
ist. Entsprechend werden keine weiteren Mafinahmen erforderlich.60

LdrmschutzmaBnahmen

Schutz gegen Aufenlarm

Aufgrund der festgestellten Schalleinwirkungen konzipiert das Gutachten zunéchst den Schutz ge-
gen AuBenlarm Uber die Festlegung sogenannter mafBgeblicher AuBenldrmpegel nach der
DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau’. Auf dieser Grundlage sind dann im baurechtlichen Vertah-
ren fur die Einzelvorhaben die schalltechnischen Anforderungen an die AuBenbauteile und -ele-
mente zu ermitteln. Das betrifft z. B. die Wénde, das Dach, Fenster und Turen sowie Liftungsein-
richtungen und Rollladenkdasten.

Die gutachterliche Herleitung der AuBBenlarmpegel bericksichtigt die einschlégigen fachlichen
Vorgaben wie die Addition der Beurteilungspegel fir Gewerbe- und Verkehrslarm, die Wirdigung
der Differenz der Tages- und der Nachtzeit oder auch die Einbeziehung einer 5 dB-Minderung
des maBgeblichen Pegels fir den Schienenverkehr wegen gegebener Rahmenbedingungen. ¢!

Die mafigeblichen AuBenlérmpegel werden in 1 dB-Schritten ausgeworfen und in die textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplans Gbernommen. Als Beispiel wird hier die Vorgabe fir schutz-
wirdige Rdume gemaf3 DIN 4109 fur den Tagzeitraum abgedruckt.

Lérmkarte mit resultierenden AuBenlérmpegeln nach DIN 4109 zu den textlichen Festsetzungen
ita Ingenieurgesellschaft fur technische Akustik mbH, Anlage rALP zum Bericht 21 122, Wiesbaden,
14.09.2022

60 vgl. ita: Schallimmissionsprognose ..., S. 26

61 vgl. ita: Schallimmissionsprognose ..., ab S. 27
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Fur schutzwirdige Rdume im Nachtzeitraum, dies sind Schlaf- und Kinderzimmer, gelten weiter-
gehende mafBgebliche Aulenlérmpegel, die ebenfalls in die textlichen Festsetzungen Gbernom-
men werden.

Schutz gegen Verkehrslérm

Zur Gewdhrleistung des notwendigen Nachtschutzes von Schlafrdumen (Schlaf- und Kinderzim-
mer) wird gutachterlich vorgesehen, diese Rdume bei Beurteilungspegeln > 50 dB(A) mit schall-
gedémmten AuBenluftdurchléassen zu versehen.6?

Dieser MaBnahmenvorschlag wird entsprechend in die Festsetzungen aufgenommen. Da die Si-

tuation im ganzen Plangebiet gegeben ist, muss keine rdumliche Differenzierung vorgesehen wer-
den.63

Schutz vor Gewerbelé@rm

Zu dieser Larmart listet das Gutachten eine Reihe von Schutz- und VermeidungsmafBnahmen bzw.
Voraussetzungen wie die zeitliche Begrenzung der Andienung, maBgebliche Offnungszeiten des
Getrankemarktes, die Errichtung des Gebduderiegels (MU 2) mit einer Mindesthéhe und zeitlich
vor rickwartigen Wohnhéusern, die Einhausung von Stellplétzen in diesem Objekt sowie den Ver-
zicht auf éffenbare Fenster zu schutzbedirftigen Rdumen an zwei Fassaden. Hinzu kommt u.a. die
Ausfihrung von Fahrgassen zu bestimmten Stellplétzen und deren Zu- und Abfahrten in Asphalt.é4

Zur Umsetzung bzw. deren Gewdhrleistung sind verschiedene Wege vorgesehen. In dem Bebau-
ungsplan werden gemaf der rechtlichen Méglichkeiten die Mindesthéhe des Gebéuderiegels, die
Einhausung eventueller Stellplatze in diesem Objekt sowie der Verzicht auf éffenbare Fenster Gber-
nommen. Ebenso wird die Ausfihrung der Fahrgassen und Zu- und Abfahrten in Asphalt in den
Festsetzungen verankert und gilt vorsorglich fir alle derartigen Anlagen.

Die Errichtung des Gebduderiegels (MU 2) zeitlich vor einer rickwartigen Wohnbebauung ist Ge-
genstand des parallelen stédtebaulichen Vertrags. Die Anlieferung des Lebensmittelmarktes ist
bereits in der bestehenden Baugenehmigung abgebildet. Die Offnungszeiten des Getrénkemark-
tes und die Anlieferung werden im Vorhaben bericksichtigt.

Schutz gegen Larm durch wohnbedingtes Parken

Zum Umgang mit der Uberschreitung von Immissionsrichtwerten durch diese Larmart im Nacht-
zeitraum wurden gutachterlich einige Mafinahmen unmittelbar vorgegeben. Konkrete Vorschldge
richten sich auf die lérmarme Ausfihrung von Tiefgaragentoren, den Regenrinnen in den Tiefga-
ragenzufahrten sowie deren Einhausung. Generell sind Tiefgaragenzufahrten wie auch die Fahr-
gassen und Zu- und Abfahrten von Stellplétzen in Asphalt auszufihren.¢5 Diese Mafinahmen wer-
den als ,bauliche und sonstige technische Vorkehrungen’ gesehen und als solche in den Bebau-
ungsplan Gbernommen.

Weitere Anséitze zur Minderung der Uberschreitungen in der Nacht wurden vom Gutachter auf
ihre Wirkung sowie ihre Vertretbarkeit diskutiert und zur Abwégung empfohlen.

62 vgl. ita: Schallimmissionsprognose ..., S. 33

63 Eventuelle tatscichliche Unterschreitungen kénnen Uber eine Anpassungsklausel behandelt werden — vgl. die
Ausfihrungen am Ende dieses Kapitels.

64 vgl. ita: Schallimmissionsprognose ..., ab S. 28

65 vgl. ita: Schallimmissionsprognose ..., ab S. 29
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So kommen der Verzicht auf éffenbare Fenster im &stlich néchstgelegenen Gebaude zur Tiefga-
ragenzufahrt an dessen sidwestlicher Fassade ebenso in Betracht wie eine 6,6 m hohe Lérm-
schutzwand am &stlichen ebenerdigen Zufahrtsabschnitt der Tiefgarage. Als weitere Alternative
wurde die allseitige Einhausung eines maglichen nahegelegenen Parkplatzes untersucht. Im Er-
gebnis der diesbeziglichen Uberprifung wurden fir die Einhausung allerdings nur geringe Min-
derungseffekte festgestellt. Die Lérmschutzwand wirde rechnerisch zur Einhaltung der Immissions-
richtwerte fUhren, wirft aber die Frage der stadtebaulichen Vertretbarkeit auf.¢¢

Zur Einordnung und ggf. der Abwégung der Uberschreitung der Immissionsrichtwerte und Spit-
zenpegel durch wohnbedingtes Parken verweist der Gutachter auf den ,Berliner Leitfaden zum
Lérmschutz in der verbindlichen Bauleitplanung’é’. Dort wird einschrénkend ausgefihrt, dass sich
bei Stellplatzanlagen, insbesondere in Wohngebieten, die Unzumutbarkeit nicht allein durch die
Uberschreitung technischer Immissionsrichtwerte belegen lésst. Auf eine einzelfallbezogene Be-
trachtung wird verwiesen. Im Gutachten werden weiterhin Urteile benannt, ein obergerichtliches
und ein héchstrichterliches. Das Bundesverwaltungsgericht formuliert einerseits bei Stellplatzanla-
gen die Einhaltung der Anforderungen der TA Lérm als Zielvorgabe, wo mit vertretbarem Aufwand
méglich. Hierzu werden Einhausungen genannt. Andererseits wird fir Aus- und Einfahrten, auch
von Tiefgaragen, relativierend angemerkt, dass hier die Einhaltung der Immissionsrichtwerte nicht
in jedem Fall erméglicht werden kann. Der Verwaltungsgerichtshof Baden-Wirttemberg stellt fest,
dass Stellplatzimmissionen auch in Wohnbereichen gewissermafien zu den Ublichen Alltagser-
scheinungen gehdren und dass Garagen und Stellplatze fir den verursachten Bedarf keine erheb-
lichen, billigerweise unzumutbaren Stérungen hervorrufen.68

In der Schlussfolgerung des Gutachters zeigen ,die aufgefUhrten verschiedenen Gerichtsbe-
schlusse und die oben genannten Erlduterungen, dass bei ausgeschépften Méglichkeiten zur Pe-
gelminderung eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte akzeptiert werden kann.¢9 Auch for
Uberschreitungen des Spitzenpegelkriteriums ist laut Gutachter mit Verweis auf Gerichtsurteile eine
Akzeptanz méglich.”0

In der stédtebaulichen Bewertung wird zunéchst eine Tiefgarage in Kombination mit Wohnnutzung
als wiinschenswerte Form der Parkierung fir den GroBteil der Fahrzeuge gesehen. Damit kénnen
die ebenerdigen Fléchen von dieser Funktion freigehalten werden und fir Aufenthaltszwecke ge-
nutzt werden. Wegen des heutigen Ublichen Zugangs von Tiefgaragen Uber Aufziige direkt zu den
Wohnungen oder Biros werden Tiefgaragen vielfach auch als zeitgeméBes Komfortmerkmal
nachgefragt. Die zwangsldufig vorhandenen Zu- und Abfahrten fihren unvermeidlich zu einer
Schallabstrahlung. In der Bebauungsplanung wurde im ersten Schritt auf eine Begrenzung der
Stérwirkung hingewirkt, indem die Zufahrt mit dem Ausbau des Eichwegs randlich von Stden
konzipiert wird. Fur Zu- und Abfahrten werden die Vorschlége des Schallgutachtens aufgegriffen
und baulich-technische Festsetzungen getroffen wie die Asphaltierung der offenen Fahrbahnab-
schnitte, die Einhausung sowie die larmarme AusfUhrung der wesentlichen Einbauelemente. Damit

66 ygl. ita: Schallimmissionsprognose ..., ab S. 30

67 Stadt Berlin, Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen und Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr

und Klimaschutz (Hrsg.): Berliner Leitfaden — Lérmschutz in der verbindlichen Bauleitplanung 2021, Berlin

2021

68 Berliner Leitfaden und Urteile jeweils zusammengefasst wiedergegeben nach ita: Schallimmissionsprognose
.., S. 31

69 ita: Schallimmissionsprognose ..., S. 31

70 ita: Schallimmissionsprognose ..., S. 32
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ist eine Verminderung der Schallabstrahlung zu erwarten. Die gutachterlichen Uberlegungen zu
weiteren Mafinahmen wurden erwogen. Die Einhausung oberirdischer Stellplatze léasst laut Be-
rechnung keine Verbesserung erwarten, die im Verhaltnis zu den Aufwendungen stehen wirde,
und wird daher nicht weiterverfolgt. Eine Larmschutzwand von 6,6 m Héhe wird von ihrer gestal-
terischen Wirkung, gerade auch fur den zu schitzenden Bereich, als unpassend bzw. bedrdngend
angesehen. Nicht éffenbare Fenster erscheinen, da es sich um den funktionszugehérigen Lérm
handelt, als zu weitgehend bewertet. Insofern wird eine Vertretbarkeit der zur erwartenden Schal-
leinwirkung gesehen im Verweis auf die gutachtlich benannten Urteile bzw. den Berliner Leitfaden.

Flankierende Bestimmungen - Anpassungsklausel

Gutachterlich wird zu verschiedenen SchallschutzmaBBnahmen die Méglichkeit von verminderten
Anforderungen gesehen, wenn im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens vom Bauherrn der
Nachweis erbracht wird, dass geringere Pegel vorhanden sind als in der Beurteilung zugrunde
gelegt. Die jeweiligen Formulierungen werden als Ausnahme im Sinne des Baugesetzbuches in
den Bebauungsplan tbernommen.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass mit den vorgesehenen Schallschutzmafinahmen eine ver-
tragliche Situation hinsichtlich des Larmschutzes im Gebiet gegeben sein wird. Negative Auswir-
kungen in der Umgebung sind nicht zu erwarten.

Untergrund / Altlasten

* Historische Erkundung

Von Seiten der zustdndigen Behérde, der Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid, Regional-
stelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz, Mainz, wurde im Zusammenhang mit der
geplanten Nutzungsénderung zu einer Mischbebauung die Erstellung einer historischen Untersu-
chung gefordert.

Fur die Grundsticke Hilgestrafle 22a und 26 (Flursticke 105, 116/1, 116/4 und 117/2) des
Plangebietes wurde darauthin eine historische Erkundung”! durchgefihrt. Beide Grundstiicke wur-
den seit den 1960er Jahren gewerblich-industriell genutzt. Zwischen 1965 und 1989 wurde eine
Glashitte zur Herstellung von Hohlglas mit zwei Schmelzéfen und Werkstattbereichen betrieben.
Daneben gab es im Plangebiet ein Kesselhaus, an mehreren Stellen Tankanlagen zur Lagerung
von Brennstoffen sowie eine Eigenverbrauchstankstelle mit einem unterirdischen Dieseltank.”2 Am
ehemaligen Kesselhaus befindet sich eine kommunale Gasverteilerstation. Hinweise auf Versor-
gungsleitungen liegen im Bereich der Freifléchen vor. Dariber hinaus besteht ein unterirdisches

Tunnelsystem, das einzelne Gebdudeteile verbindet und werksinterne Versorgungsleitungen ent-
hielt.”3

71 UDL Dr. Grimm Umweltdienstleistungen: Historische Erkundung des Grundsticks Bodenheim, Hilgestraf3e
22a und 26, Gemarkung Bodenheim, Flur 17, Flurst. 105, 116/1, 116/4 und 117/2 (ehem. Betriebsge-
lédnde Fa. Kimmerling, REGNUM 339 02 006-5004 / 000-00), Mainz, 28. Juli 2021

72 vgl. UDL Dr. Grimm Umweltdienstleistungen: Historische Erkundung ..., S. 4
73 vgl. UDL Dr. Grimm Umweltdienstleistungen: Historische Erkundung ..., S. 16
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Ubersichtslageplan mit Lage der
Verdachtsflachen (unmaBstéblich),
Quelle: UDL Dr. Grimm Umwelt-
dienstleistungen: Historische Er-
kundung ..., Anlage 7

Umwelttechnische Untersuchungen liegen mit Ausnahme des Bereiches der ehemaligen Tankstelle
nicht vor.

Fur den Bereich liegen zwei Gutachten vor. Darin wird auf eine sanierte LCKW-Belastung des
Grundwassers im Grenzbereich der Untersuchungsfléche und Belastungen des Grundwassers mit
BTEX-Aromaten im Abstrom einer ehemaligen Betriebstankstelle hingewiesen. Ebenso werden wei-
tere Standorte ehemaliger Tankstellen genannt.”4

4 vgl. UDL Dr. Grimm Umweltdienstleistungen: Historische Erkundung ..., S. 4
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Im Bodenschutzkataster des Landes Rheinland-Pfalz sind die Flursticke 116/1, 116/4 und 117/2
Teil der unter der Registriernummer REGNUM 339 02 006 — 5004 / 000 — 00 erfassten ehema-
lige Betriebsfléche der Fa. Kimmerling, Bodenheim.”5

Die historische Erkundung kommt zu dem Ergebnis, dass aufgrund der vorliegenden Daten bei
einer Nutzungsdnderung des Plangebietes zu einer Mischbebauung mit teilweiser Wohnnutzung
eine Geféhrdung des Wirkungspfades Boden-Mensch nicht ausgeschlossen werden kann. Ebenso
kann unabhéngig von der geplanten Nutzungsdnderung eine Gefdhrdung des Wirkungspfades
Boden-Grundwasser, zumindest fir den Bereich der ehemaligen Schmelzéfen, nicht ausgeschlos-
sen werden.”¢

Aus Sicht des Fachgutachtens besteht weiterer Handlungsbedarf. Das Gutachten empfiehlt eine
orientierende Bodenerkundung und fir den Abstrombereich der alten Glashitte eine orientierende
Grundwassererkundung durchzufihren. Méglicherweise wird die Austihrung der Bodenerkun-
dung unter der alten Glashitte durch die Deckenhéhe der Kellerbereiche behindert und kann erst
nach dem Abbruch der Halle durchgefihrt werden.””

Fur den Bereich der ehemaligen Betriebstankstelle besteht kein weiterer Untersuchungsbedarf. Die
Bodenbelastungen sind bekannt und kénnen bei Erforderlichkeit im Rahmen der kinftigen Bau-
maBBnahmen entfernt werden.”8

+ Geotechnisches Gutachten zu den Baugrund- und Bodenverhdltnissen

Auf Grundlage der historischen Erkundung wurden in Abstimmung mit der Struktur- und Geneh-
migungsdirektion Sid (SGD Sud), Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz,
Mainz, weiterfihrende Untersuchungen’? fir die Grundstiicke Hilgestrafle 22a und 26 festgelegt.
Mit den Ergebnissen soll durch die SGD Sid eine bodenschutzrechtliche Bewertung hinsichtlich
der geplanten Wohnnutzung erfolgen.

Bislang konnten die Untersuchungen noch nicht in allen Teilbereichen durchgefihrt werden. Aut-
grund der baulichen Situation (Kriechkeller, noch in Nutzung befindliches Kesselhaus und Gas-
station) kénnen sie erst nach Rickbau der vorhandenen Bausubstanz ausgefihrt werden.80

Auf dem Geldnde wurden am 23. und 27. August 2021 acht Rammkernsondierungen durchge-
fohrt und die Proben analysiert. Genaue Angaben zum Baugrundautbau kénnen dem Gutachten
entnommen werden. Die detaillierten Analyseergebnisse sind der Anlage 4 des Gutachtens zu
entnehmen.

75 vgl. UDL Dr. Grimm Umweltdienstleistungen: ... Historische Erkundung ..., S. 5
76 ygl. UDL Dr. Grimm Umweltdienstleistungen: ... Historische Erkundung ..., S. 27
77 vgl. UDL Dr. Grimm Umweltdienstleistungen: ... Historische Erkundung ..., S. 4
78 vgl. UDL Dr. Grimm Umweltdienstleistungen: ... Historische Erkundung ..., S. 28

9 GEOTECHNIK Budinger  Fein ® Welling GmbH: Geotechnische Gutachten zu den Baugrund- und Boden-
verhdltnissen, Grundstick Hilgestrale 22a / 26 Bodenheim, Mainz, 08.10.2021

80 yvgl. GEOTECHNIK Budinger * Fein * Welling GmbH: Geotechnisches Gutachten ..., S. 2
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Lageplan mit Lage der Bohrungen
als Rammkernsondierung (RKS)
sowie des Brunnenschachtes (un-
mafBstéblich),

Quelle: GEOTECHNIK Bidinger ©
Fein ® Welling GmbH: Geotechni-
sches Gutachten ..., Anlage 1

Aufgrund der Vornutzung des Geléndes (Teilfléche eines eingetragenen Altstandortes) wurden zur
Ermittlung méglicher Kontaminationen aus dem Bohrgut Einzelproben sowie eine Grundwasser-
probe (aus dem Brunnenschacht) entnommen und geméfl den Vorgaben der SGD Sid auf rele-
vante Einzelparameter (MKW, CKW, BTEX, PAK, Phenol, Schwermetalle und Arsen) untersucht.

Beziglich méglicher Kontaminationen kommt das Gutachten zu folgender Beurteilung:

,Es wurden in allen Boden- und Wasserproben keine Uberschreitungen der sog. oPW- bzw. oPW1-
Werte gemdB dem Merkblatt ALEX 02 festgestellt.
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Die chemischen Untersuchungen des anstehenden, relativ wasserundurchléssigen Lehms unterhalb
der Auffillungen ergaben bisher keine Hinweise auf mégliche Kontaminationen.

Eine von diesem Grundstick ausgehende Gefdhrdung des unterhalb des Lehms anstehenden
Grundwassers Uber den Wirkungspfad Boden - Grundwasser ist nach den bisherigen Untersu-
chungsergebnissen aus gutachterlicher Sicht nicht anzunehmen.

Somit bestehen aus unserer Sicht nach diesen vorliegenden Ergebnissen keine Einschrénkungen
hinsichtlich einer spéteren Nutzung des Geléndes zur Wohnbebauung.

Allerdings konnten noch nicht alle Flachen untersucht werden. Dies ist erst nach dem kompletten
Rickbau des Bestandes machbar. Erst nach dem Rickbau kénnen noch gezielte, weitere Einzelun-
tersuchungen im Bereich des Kriechkellers und ehemaligen Kesselhauses mit Gas- und Trafostation
erfolgen.

Dann kénnen auch, wenn die konkreten Planungen der Neubauten vorliegen, gezielte Proben
hinsichtlich der spateren Entsorgung von Aushubmassen gemdf3 LAGA Tab I, 1.2-2 bis 5 analysiert
und deklariert werden. “81

Dem Gutachten sind Beurteilungen und Empfehlungen zur Bebaubarkeit, zur Bodenpressung, zu
Baugrubenbéschungen, zu Lésearbeiten und zum Wiedereinbau, zur Wasserhaltung und zur Ge-
baudeabdichtung zu entnehmen. Hierzu wird auf die Ausfihrungen im ,Geotechnischen Gutach-
ten vom 08. Oktober 2021’ verwiesen. Diese betreffen die Ausfihrungsplanung und nicht die
Regelungen des Bebauungsplans.

+ Stellungnahme der Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid zu dem ,Geotechnischen Gutachten zu
den Baugrund- und Bodenverhadltnissen’

Die SGD Sud hat mit Datum vom 20. Oktober 2021 aus bodenschutzrechtlicher Sicht eine Stel-
lungnahmes2 zu dem geotechnischen Gutachten abgegeben.

Hierin weist die SGD Sid darauf hin, dass ihrerseits noch keine abschieBende Gefdhrdungsab-
schatzung fur die Flache des Altstandortes méglich ist, da noch nicht alle Verdachtsflachen unter-
sucht werden konnten.

Da sich bei den bisher untersuchten Verdachtsflachen keine bodenschutzrechtlich relevanten Ge-
halte der analysierten Parameter zeigten, liegen derzeit keine Hinweise darauf vor, dass die ge-
plante Wohnbebauung nicht oder nur mit unverhaltnisméBigen Mafinahmen méglich ware.

In der Stellungnahme wird das weitere Vorgehen fir die Ebene der Realisierung des Vorhabens
festgelegt:

- Mit dem Abriss der Bestandsbebauung kann unter Begleitung eines qualifizierten Sachverstén-
digen begonnen werden. Nach Abriss der Bebauung ist das Baufeld organoleptisch anzu-
sprechen und an ausgewdhlten Verdachtsfléchen durch den Sachversténdigen zu untersu-
chen.

81 GEOTECHNIK Budinger * Fein ® Welling GmbH: Geotechnisches Gutachten ..., S. 8

82 Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz:
Vollzug der Bodenschutzgesetze, ,Geotechnisches Gutachten zu den Baugrund- und Bodenverhalinissen
Grundstiick Hilgestrale 22a/26 Bodenheim” von Geotechnik v. 08.10.2021 [U10]; betrifft Teilbereich des
Alistandorts ,Ehem. Betriebsgeldnde Fa. Kimmerling, Bodenheim, Am Kimmerling”, REGNUM 339 02
006 — 5004 / 000 — 00, Mainz, 20.10.2021
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- Eine zweite Wasserprobe ist aus dem Brunnenschacht zu entnehmen. Diese dient der weiteren
Erkundung des Grundwassers sowie méglicher weiterer, bislang ggf. unentdeckter Belastun-
gen.

In Abhéngigkeit der Ergebnisse der vorgenannten Untersuchungen sind ggf. weiter 6rtliche Unter-
suchungen des Bodens, der Bodenluft und/oder des Grundwassers und/oder Sanierungsmafinah-
men erforderlich.

Die SGD Sud weist ausdricklich auf folgendes hin:

~Die mit [...] untersuchte Teilfliche des ehem. Kimmerlinggelandes (hier Flursticke 116/1 und
116/4) unterliegen gem. § 15 Abs. 1 Bundes-Bodenschutzgesetz der Uberwachung durch die zu-
standige Behérde, in diesem Fall der SGD Sud als zusténdige Obere Bodenschutzbehérde.

Generell bedirfen bei als altlastverddchtig eingestuften Flachen deshalb Nutzungsdnderungen,
insbesondere Eingriffe in den Untergrund, Entsiegelungen oder die Uberbauung, grundsétzlich der
Zustimmung durch die SGD Sid. “83

GemafB den Abstimmungen zwischen dem Projektentwickler und der Struktur- und Genehmi-
gungsdirektion Sid sind im Rahmen des Bebauungsplans zundchst keine weiteren Mafinahmen
erforderlich. Jedoch sollte die 2. Wasserprobeentnahme aus dem Brunnenschacht zeitnah durch-
gefuhrt werden.84

« Zweite Beprobung Brunnenschacht

Wie in der Stellungnahme der Struktur- und Genehmigungsdirektion Std zum ,Geotechnischen
Gutachten zu den Baugrund- und Bodenverhéltnissen’ gefordert, wurde am 17. November 2021
eine zweite Grundwasser-Beprobung8® aus dem vorhandenen Grundwasserschacht durchgefihrt.

Die Beprobung erfolgte im Schacht unter Wasser (unter Luftabschluss). Das Grundwasser stand

direkt unterhalb des Kellerbodens. Die Probe (insgesamt 2 Liter) wurde auf Schwermetalle incl.
Arsen, BTEX und LHKW’s analysiert.8¢

Die Analyseergebnisse der zweiten Beprobung sind nahezu identisch mit den Ergebnissen der ers-
ten Beprobung. Auch bei der zweiten Grundwasser-Beprobung ist der Zink-Gehalt geringfigig
erhoht.87

83 Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz:
Vollzug der Bodenschutzgesetze ..., S. 3

84 E-Mails vom 21. und 22. Oktober 2021 zwischen der Projekt2-GmbH und der Struktur- und Genehmigungs-
direktion Sud, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz

85 GEOTECHNIK Bidinger ® Fein ® Welling GmbH: Schreiben vom 02.12.2021, Grundstiick Hilgestrafle 22a,

Bodenheim, hier: zweite Beprobung Brunnenschacht
86 ygl. GEOTECHNIK Budinger * Fein * Welling GmbH: Schreiben vom 02.12.2021 ...
87 vgl. GEOTECHNIK Budinger * Fein * Welling GmbH: Schreiben vom 02.12.2021 ...
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7 KENNZEICHNUNGEN, NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND
VERMERKE

Bodenschutzrechtlich relevante Flachen

Innerhalb des Planungsbereiches (Gemarkung Bodenheim, Flur 17, Flursticke 105/0, 115/1,
116/1, 116/4, 117/1, 117/2 und 150/5 tlw.) sind teilweise oder vollsténdig folgende als bo-
denschutzrechtlich relevante Flachen (ggf. nur als Fangpunki) im BODENINFORMATIONS-
SYSTEM RHEINLAND-PFALZ (BIS RP), BODENSCHUTZ-KATASTER (BOKAT) erfasst:

- ,Ehem. Betriebsgelédnde Fa. Kimmerling, Bodenheim, Am Kimmerling’” (REGNUM 339 02
006 - 5004 / 000 - 00)

- ,Nérdl. Teilfléche, Ehem. Betriebsgeléinde Fa. Kimmerling, Bodenheim, Am Kimmerling’

(REGNUM 339 02 006 - 5004 / 000 - 00)
- ,Ehem. Fotolabor Fa. Kimmerling, Bodenheim’ (REGNUM 339 02 006 — 5004 / 002 -00)

Die bodenschutzrechtlich relevanten Flachen werden gekennzeichnet und in der Planzeichnung
dargestellt.

Landschaftsschutzgebiet

Der Geltungsbereich liegt vollsténdig im Landschaftsschutzgebiet ,Rheinhessisches Rheingebiet’
(Rechtsverordnung vom 17. Méarz 1977, verdffentlicht im Staatsanzeiger fir Rheinland-Pfalz
Nr. 12, S. 227 vom 28. Méarz 1977). GeméfB3 § 1 Abs. 2 der Rechtsverordnung iber das Land-
schaftsschutzgebiet ,Rheinhessisches Rheingebiet’ sind die Flachen innerhalb des réumlichen Gel-
tungsbereiches eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 des Bundesbaugesetzes und innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile im Sinne des § 34 des Bundesbaugesetzes nicht Be-
standteil des Landschaftsschutzgebietes.

Die das Plangebiet Gberlagernde Ausdehnung des Landschaftsschutzgebietes wird nachrichtlich
Ubernommen und in der Planzeichnung dargestellt.

Hochwassergefahrdetes Gebiet

Der Geltungsbereich liegt vollstéindig in einem hochwassergefédhrdeten Gebiet des Rheins und
kann bei Extrem-Hochwasserereignissen, d.h. im Falle eines Uberstrdmens oder Versagens von
Hochwasserschutzanlagen, Gberflutet werden. Dessen das Plangebiet Gberlagernde Ausdehnung
wird vermerkt und in der Planzeichnung entsprechend dargestellt.

8 UMWELTBERICHT

Anmerkung: Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innen-
entwicklung, der im beschleunigten Verfahren gemé&fB3 § 13a BauGB erstellt wurde. Ein Umwelt-
bericht ist nicht erforderlich. Dennoch wurde im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfah-
rens zur transparenten Abarbeitung der Umweltbelange ein Umweltbericht erstellt.

7.1 EINLEITUNG

Der Gemeinderat der Gemeinde Bodenheim hat in seiner Sitzung am 08. Dezember 2020 die
Aufstellung des Bebauungsplans ‘Eichweg Nord, Bereich Kuemmerlinghalle, 4. Anderung” ein-
schlief3lich ,Eichweg Sud’ 9. Anderung geméf3 § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.
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Der réumliche Geltungsbereich umfasst in der Flur 17 die Flursticke 105, 115/1, 116/1, 116/4,
117/1 und 117/2 (jeweils vollstandig) sowie 150/5, 153/1, 155/1 (jeweils teilweise), sowie in
der Flur 18 die Flursticke 210/2 und 231 (jeweils teilweise). Er hat eine Fléche von ca. 2,67 ha.

8.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Das Plangebiet liegt im Gewerbege-
biet von Bodenheim.

Es befindet sich fast vollstandig im

Geltungsbereich des rechtskraftigen

Bebauungsplans ,Eichweg Nord, Be-

reich  Kuemmerlinghalle — 2. Ande-

rung’ und ist als Gewerbegebiet und

Sonstiges Sondergebiet ,Lebensmittel- O
markt’ ausgewiesen.

Lage des Plangebietes im Ortszusammenhang
Quelle: hitps://geodaten.natur-
schutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/in-
dex.php (Stand: August 2021)

Eine Projektentwicklungsgesellschaft méchte den Bereich nérdlich des Eichweges mit unterschied-
lichen Nutzungen entwickeln. Vorgesehen ist Wohnungsbau mit Eigentums- und Mietwohnungen
einschliefllich Tiefgaragen sowie ein Getrankemarkt. Hierzu sollen die bestehenden gewerblich
genutzten Gebdude abgerissen werden.

Ein geplanter Erweiterungsbau ,Cube’ des VITANUM-Gesundheitszentrums soll parallel ermag-
licht werden. Der vorhandene REWE-Markt soll mit einbezogen werden.

Voraussetzung der geplanten Gebietsentwicklung ist die Anderung des Bebauungsplans.

Im Stden des Plangebietes werden kleine Teile des Bebauungsplanes ,Eichweg Sud’ Gberplant.
Hierbei handelt es sich um Fléchen sidlich des Eichweges, die fir den Ausbau des Eichweges
bendtigt werden. Betroffen sind schmale Streifen der Parzellen 155/1 und 153/1.
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Planzeichnung des Bebauungsplans ,Eichweg Nord, Bereich Kuemmerlinghalle, 4. Anderung’ einschlieBlich ,Eichweg
Sid, 9. Anderung’ der Gemeinde Bodenheim, Fassung zur Bekanntmachung. Quelle: isu Kaiserslautern (Stand
Mérz 2024)
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8.1.2 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpldanen festgelegten
Zijele des Umweltschutzes

Regionaler Raumordnungsplan

Auszug aus der Gesamtkarte des Regionalen Raumordnungsplans Rheinhessen-Nahe 2014, zweite Teilfort-
schreibung (mit Kennzeichnung der Lage des Planungsbereiches; Quelle: Planungsgemeinschaft Rheinhessen-
Nahe: Regionaler Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe 2014, Mainz, April 2022

Im Regionalen Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe ist das Plangebiet als ,Siedlungsflache In-
dustrie und Gewerbe” dargestellt.

Nach Osten schliefit sich ein ,Vorbehaltsgebiet Freizeit, Erholung und Landschaftsbild (G)* an.

Biotopkartierung

Innerhalb des Plangebiets liegen keine biotopkartierten Fléchen.

Schutzgebiete
Das Plangebiet liegt im Landschaftsschutzgebiet ,Rheinhessisches Rheingebiet (LSG 7300-002)°
Biotope mit unmittelbarem Schutz nach § 30 BNatSchG kommen nicht vor.

Natura 2000

Natura 2000-Fléchen sind nicht ausgewiesen.
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Fléchennutzungsplan

Im rechtswirksamen Fléchennutzungsplan 2035 mit integriertem Landschaftsplan der Verbands-
gemeinde Bodenheim ist das Plangebiet als gemischte Baufléche und Sonderbaufléche ,Lebens-
mittelmarkt’ dargestellt. Die gemischte Bauflache umfasst den Anderungsbereich ,Bo-18" des Fla-
chennutzungsplans. Im Uberwiegenden Teil des Geltungsbereiches ist ein Areal ,mit umweltge-
fahrdeten Stoffen belastete Béden’ gekennzeichnet.

An der &stlichen Grenze des Plangebietes liegen Versorgungsanlagen (Elektrizitét und Gas). In
Ost-West-Richtung verléuft eine Richtfunkirasse Gber den sidlichen Teil des Gebietes. Der ge-
samte Bereich liegt innerhalb eines ,Hochwassergeféhrdeten Gebietes'.

Ausschnitt aus dem rechtswirksa-
men Flachennutzungsplan 2035
der Verbandsgemeinde Boden-
heim mit Kennzeichnung des Plan-
gebietes

Quelle: Verbandsgemeinde Bo-
denheim

Landschaftsplan

In der ,Landespflegerischen Entwicklungskonzeption’ des Landschaftsplans der VG Bodenheim
sind zum Geltungsbereich keine relevanten Planungsaussagen dargelegt:
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—)

Auszug ,Landespflegerische Entwicklungskonzeption’ Landschaftsplan VG Bodenheim — Stand 2014

8.2 BESTANDSAUFNAHME DER EINSCHLAGIGEN ASPEKTE DES DERZEITIGEN
UMWELTZUSTANDS

8.2.1 Biotopverbund / Planung Vernetzter Biotopsysteme

Fir den Biotopverbund hat das Gebiet im derzeitigen Zustand keine nennenswerte Funktion, da
die Flachen bereits Uberwiegend baulich genutzt sin.

8.2.2 Relief, Geologie und Béden
Das Plangebiet ist eben. Der geologische Untergrund besteht aus alten Rheinsedimenten.

Naturlich gewachsene Béden sind nicht bzw. kaum mehr vorhanden. Allerdings ist in den unbe-
bauten Bereichen eine gewisse Versickerungsméglichkeit gegeben.

Fir das Plangebiet liegen Erkenntnisse zur Altlastensituation vor:

Historische Erkundung

Von Seiten der zusténdigen Behorde, der Struktur- und Genehmigungsdirektion Std, Regional-
stelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz, Mainz, wurde im Zusammenhang mit der
geplanten Nutzungsénderung zu einer Mischbebauung die Erstellung einer historischen Untersu-
chung gefordert.
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Fur die Grundsticke Hilgestrafle 22a und 26 (Flursticke 105, 116/1, 116/4 und 117/2) des
Plangebietes wurde darauthin eine historische Erkundung88 durchgefihrt. Beide Grundstiicke wur-
den seit den 1960er Jahren gewerblich-industriell genutzt. Zwischen 1965 und 1989 wurde eine
Glashutte zur Herstellung von Hohlglas mit zwei Schmelzéfen und Werkstattbereichen betrieben.
Daneben gab es im Plangebiet ein Kesselhaus, an mehreren Stellen Tankanlagen zur Lagerung
von Brennstoffen sowie eine Eigenverbrauchstankstelle mit einem unterirdischen Dieseltank.8? Am
ehemaligen Kesselhaus befindet sich eine kommunale Gasverteilerstation. Hinweise auf Versor-
gungsleitungen liegen im Bereich der Freifléchen vor. Dariber hinaus besteht ein unterirdisches
Tunnelsystem, das einzelne Gebdudeteile verbindet und werksinterne Versorgungsleitungen ent-
hielt.?0

88 UDL Dr. Grimm Umweltdienstleistungen: Historische Erkundung des Grundsticks Bodenheim, Hilgestraf3e
22a und 26, Gemarkung Bodenheim, Flur 17, Flurst. 105, 116/1, 116/4 und 117/2 (ehem. Betriebsge-
lédnde Fa. Kimmerling, REGNUM 339 02 006-5004 / 000-00), Mainz, 28. Juli 2021

89 vgl. UDL Dr. Grimm Umweltdienstleistungen: Historische Erkundung ..., S. 4
20 vgl. UDL Dr. Grimm Umweltdienstleistungen: Historische Erkundung ..., S. 16
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Ubersichtslageplan mit Lage der
Verdachtsflachen (unmaBstéblich),
Quelle: UDL Dr. Grimm Umwelt-
dienstleistungen: Historische Er-
kundung ..., Anlage 7

Umwelttechnische Untersuchungen liegen mit Ausnahme des Bereiches der ehemaligen Tankstelle
nicht vor.

Fur den Bereich liegen zwei Gutachten vor. Darin wird auf eine sanierte LCKW-Belastung des
Grundwassers im Grenzbereich der Untersuchungsfléche und Belastungen des Grundwassers mit
BTEX-Aromaten im Abstrom einer ehemaligen Betriebstankstelle hingewiesen. Ebenso werden wei-
tere Standorte ehemaliger Tankstellen genannt.?’

Die gutachterlichen Hinweise zum weiteren Vorgehen bei Umsetzung der Planung sind in Kapitel
8.4.3 austihrlich dargelegt.

71 vgl. UDL Dr. Grimm Umweltdienstleistungen: Historische Erkundung ..., S. 4
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Innerhalb des Planungsbereiches (Gemarkung Bodenheim, Flur 17, Flursticke 105/0, 115/1,
116/1, 116/4, 117/1, 117/2 und 150/5 tlw.) sind teilweise oder vollsténdig folgende als bo-

denschutzrechtlich relevante Flachen (ggf. nur als Fangpunkt) im Bodeninformationssystem Rhein-
land-Pfalz (BIS RP), Bodenschutzkataster (BOKAT) erfasst:

- ,Ehem. Betriebsgelénde Fa. Kimmerling, Bodenheim, Am Kimmerling’ (REGNUM 339 02
006 — 5004 / 000 - 00)

- ,Nordl. Teilflache, Ehem. Betriebsgelénde Fa. Kimmerling, Bodenheim, Am Kimmerling’
(REGNUM 339 02 006 — 5004 / 000 - 00)

- ,Ehem. Fotolabor Fa. Kimmerling, Bodenheim’ (REGNUM 339 02 006 — 5004 / 002 -00)
Die Bedeutung des Gebiets fiir das Schutzgut Boden ist gering.

8.2.3 Wasserhaushalt
Das Plangebiet liegt im Einzugs- und Einwirkungsgebiet des Rheins.

Oberflachengewdsser

Im Gebiet selbst sind keine Oberflachengewdsser vorhanden.

Es liegt in einem Uberschwemmungsgebiet nach §88 LWG HQ extrem — Wahrscheinlichkeit <
100 Jahre.

Grundwasser

Das Plangebiet liegt im Grundwassereinzugs- und Schwankungsbereich des Rheins.

Auszug Themenkarte Plan W04 Landschaftsplan Bodenheim Stand 4.7.2014

Die Versiegelung durch die bereits bestehende Bebauung hat zu einer deutlichen Verdanderung
des Gebietswasserhaushaltes gefihrt. Die Uberwiegend fehlenden Versickerungsméglichkeiten
fohren bereits jetzt zum Bedarf, das anfallende Niederschlagswasser abzufihren.
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Die Vornutzungen des Gebietes haben zu tatsdchlichen und vermuteten Belastungen von Boden
und Grundwasserhaushalt gefihrt. Hier sei zu den ausfGhrlichen Ausfihrungen zum Schutzgut
Boden / Themenbereich ,Altlasten’ verwiesen.

Brunnen

Im Umfeld des Vorhabenstandortes befindet sich die aktive ,Gewinnung Wasserwerk Bodenheim”
mit den Brunnen 1 bis 10 der bestehenden Uferfiltratgewinnungsanlage (ca. 1.800 m &stlich des
Vorhabenstandortes) sowie die Grundwasserbrunnen 15 und 16 Bodenheim (ca. 80 m und ca.
150 m nordéstlich), die bislang zur Trinkwassergewinnung sowie zur Wasserhaltung betrieben
wurden.

Die Bedeutung des Gebiets fiir das Schutzgut Wasser ist von geringer bis mittlerer Gréfe.

8.2.4 Klima / Luft

Ein naturlicherweise besonderer klimatischer Belastungsbereich ist die Rheinaue, welche die Orts-
lagen von Bodenheim und Nackenheim umfasst (,Inversionsbereich”)

Bei Freisetzung von Schadstoffen durch lokale Emittenten kann dies zu einer Anreicherung der
Luftverunreinigungen in der unteren Atmosphdre fihren, von der beide Ortslagen vollsténdig be-
troffen sind.

Die bereits vorhandene Bebauung und Nutzung fihren zu verstérkter Autheizung und stofflicher
Belastung des Planungsraumes. Eine lokal- und bioklimatische Grundbelastung ist festzustellen.
Da sich im Gebiet regelméfBig Menschen auch Gber eine langere Zeit authalten, ist die Beachtung
bioklimatischer Qualitéten wichtig.

Auszug Themenkarte Plan KO1 Landschaftsplan Bodenheim Stand 22.05.2014
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Die Bedeutung fiir das Schutzgut Klima ist gering, fir den Aspekt des Bioklimas ist sie hoch einzu-
stufen.

8.2.5 Tiere, Pflanzen, Artenschuiz

Die faunistische und floristische Bestandsaufnahme erfolgte im Rahmen der artenschutzrechtlichen
Erhebung?2.

Aus dieser sind die folgenden Ausfihrungen dieses Kapitels entnommen (wértliche Zitate sind nicht
gekennzeichnet).

Das Plangebiet und sein nahes Umfeld weisen Strukturen auf, die von planungsrelevanten Tierar-
ten genutzt werden bzw. das Potenzial als Lebensraum bzw. Teillebensraum besonders oder streng
geschitzter Arten oder Arten mit ungUnstigem Erhaltungszustand haben. Die Gehélze im Vorha-
bengebiet haben Potenzial zur Nutzung als Brutstatte durch europdisch geschitzte Vogelarten. Vor

der Umstrukturierung der Flachen war daher eine artenschutzrechtliche Betrachtung?3 und der
Ausschluss der Betroffenheit nach § 44 BNatSchG notwendig.?4

Ziel der durchgefihrten Untersuchungen ist die Bewertung des Planvorhabens unter artenschutz-
rechtlichen Aspekten und die gegebenenfalls erforderliche Ableitung von Vermeidungs-, Minde-
rungs-, vorgezogenen Ausgleichs- und /oder Ersatzmafinahmen.?5

Die Artenschutzrechtliche Prifung gliedert sich in die Relevanzprifung und die vertiefende arten-
schutzrechtliche Prifung. Im Rahmen der Relevanzprifung werden zunéchst die Arten herausge-
filtert, fur die eine artenschutzrechtliche Betroffenheit mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen
werden kann (Abschichtung). Diese Arten mUssen nicht weiter untersucht werden.

Das Untersuchungsgebiet ist Lebensraum fir planungsrelevante Arten von niedrigem Wert.9¢

Im Geltungs- und Wirkbereich wurden zwei Fledermausarten nachgewiesen, die Zwergfledermaus
(Pipistrellus pipistrellus) sowie der groBe und der kleine Abendsegler (Nyctalus noctula, Nyctalus
leisleri). Potenzielle Quartiere fir Fledermd@use wurden nicht gefunden. Damit kann die regelmé-
Bige Nutzung des Gebiets als Fortpflanzungs- und Ruhestétte gemdafl § 44 Abs. 1T Nr. 1 und 3
BNatSchG ausgeschlossen werden. Nahrungs- und Jagdbereiche wie auch Flugrouten und Wan-
derkorridore unterliegen nicht dem Verbot des § 44 Abs. 3 BNatSchG. Somit wird sich durch das
Bauvorhaben keine erhebliche Stérung der lokalen Population der beiden Fledermausarten erge-
ben.?7

Im Untersuchungsgebiet und im nahen Umfeld konnten insgesamt 18 Vogelarten nachgewiesen
werden, davon 5 Vogelarten mit Status Brutvogel im Untersuchungsgebiet. Die Gbrigen Vogelarten

?2 BG Natur, Beratungsgesellschaft Natur dbR: Artenschutzgutachten, Bebauungsplan ,Eichweg Nord” Ortsge-

meinde Bodenheim, Nackenheim, 19. August 2021
23 vgl. BG Natur, Beratungsgesellschaft Natur dbR: Artenschutzgutachten, Bebauungsplan ,Eichweg Nord”

Ortsgemeinde Bodenheim, Nackenheim, 19. August 2021
24 vgl. BG Natur: ... Artenschutzgutachten ..., S. 1
?5 vgl. BG Natur: ... Artenschutzgutachten ..., S. 1
26 Artenschutzrechtliche Prifung fur die potenziell von der Planung betroffenen Arten der allgemein haufigen
und ungeféhrdeten Végel

27 vgl. BG Natur: ... Artenschutzgutachten ..., S. 12 f

Fassung zur Bekanntmachung * Méarz 2024 Seite 51 von 81



Gemeinde Bodenheim ¢ Bebauungsplan ,Eichweg Nord, 4. Anderung Begrindung

haben den Status Gast oder briten aulerhalb des Untersuchungsgebietes. Keine der Brutvogel-
arten gilt geméB § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG als streng geschitzt. Die Arten besitzen in Rhein-
land-Pfalz einen ginstigen Erhaltungszustand.?8

Artenschutzrechtliche Priifung fir die potenziell von der Planung betroffenen Arten der allgemein héufigen und unge-
fahrdeten Végel (BG Natur: ... Arenschutzgutachten ..., S. 26 f)

Die Bedeutung des Gebiets fir das Schutzgut Tiere und Pflanzen ist gering.

8.2.6 Landschaftsbild / Erholung

Der Vorhabenbereich liegt in einem vorwiegend gewerblich gepragten Siedlungsbereich. Es hat
keine Funktionen fur landschaftsbezogene Erholungsformen.

Da sich im Gebiet regelméfBig Menschen auch Gber eine langere Zeit aufhalten, ist die Beachtung
bioklimatischer Qualitdten wichtig.

28 vgl. BG Natur: ... Artenschutzgutachten, S. 13,18
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Wie zuvor in Kapitel 8.2.4 beschrieben fihrt die bereits vorhandene Bebauung und Nutzung zu
verstérkter Aufheizung und stofflicher Belastung des Planungsraumes. Eine lokalklimatische
Grundbelastung ist festzustellen. Da sich im Gebiet regelmafBig Menschen auch Uber eine langere
Zeit aufhalten, ist die Beachtung bioklimatischer Qualitéten wichtig.

Die Bedeutung des Gebiets fir die menschliche Erholung ist gering.

8.2.7 Mensch, Kultur- und Sachgiter

Immissionen und Emissionen

Das Plangebiet ist durch Verkehrs- und Anlagenlérm vorbelastet.
Innerhalb des Plangebietes befinden sich Geréduschquellen, die auf das Plangebiet und die Um-
gebung einwirken:

- der bestehende Lebensmittelmarkt mit Verkehr auf der Parkfléche,

- das bestehende Arztehaus, das ,Vitanum’ mit Parkverkehr.

Von auflen wirken die folgenden Geréuschquellen auf das Plangebiet ein:
- Schienenverkehr (die DB-Strecke 3522 Mainz-Worms),
- StraBBenverkehr (HilgestraBe, Am Kuemmerling, Eichweg),
- Industrie- und Gewerbefléchen in westlicher und sidlicher Richtung (das Areal der sog. Kuem-
merling-Halle und weitere Gewerbefléchen in der Umgebung).

Die Einwirkungen der nérdlich des Plangebietes gelegenen Tennisplétze sind zu vernachléssigen.
Die Tennisplatze mUssen bereits an den néher gelegenen Bestandsbebauungen die Immissions-
richtwerte einhalten.

Auch die Gerduschimmissionen der Sport- und Gewerbeanlage Birgel sind aufgrund der grof3en
Entfernung als unkritisch einzustufen.

Das Gebiet ist durch hohe Larmeinwirkungen vorbelastet.

Kultur- und Sachguter

Die im Gebiet vorhandenen Gebdude sind Sachgiter, deren wirtschaftliche Bedeutung im Zuge
der Bauleitplanung gewirdigt wird. Es ist von einem durchweg hohen wirtschaftlichen Sach- bzw.
Potenzialwert auszugehen.

Kulturgiter sind nicht vorhanden.

Die Bedeutung des Gebiets fir das Schutzgut Kulturgiter ist gering, fir Sachguter ist sie hoch.

8.3 ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDS BEI NICHTDURCHFUHRUNG DER
PLANUNG

Es ist davon auszugehen, dass im Gebiet dauerhaft gewerblichen Nutzungen und auch Folge-
und Umnutzungen minder genutzter Objekte oder vorhandener ,Restflachen” erfolgen wirde. Ein
Regelungsbedarf wére hierfur ggf. erforderlich.
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8.4 ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDS BEI DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

8.4.1 Auswirkungen infolge des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorha-
ben, soweit relevant einschlieBlich Abrissarbeiten

Durch die Bautdatigkeit, die Anlage und die (Um-)Nutzung von Baukérpern und Nebenanlagen
sowie durch Wechselwirkungen mit der Umgebung ergeben sich Beeintréchtigungen der beste-
henden Natur- und Landschaftspotenziale sowie wéahrend der jeweiligen Bauphasen durch Bau-
l&rm, Erschitterungen und stoffliche Emissionen.

Bei absehbaren Abrissarbeiten und der Erst-/Wiedernutzung von Gehdlz- und Brachfléchen sind
Aspekte des Artenschutzes zu beachten, da diese Objekte und Flachen Lebensrdume fir sied-
lungsfolgende Tierarten sein kénnen. Um diesem Sachverhalt Rechnung zu tragen, ist die bereits
benannte artenschutzfachliche Untersuchung erfolgt.

Zur genaueren Ausfihrung sei auf das folgende Kapitel verwiesen.

8.4.2 Auswirkungen infolge der Nutzung natirlicher Ressourcen, insbhesondere Fléche,
Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, wobei soweit méglich die
nachhaltige Verfogbarkeit dieser Ressourcen zu bericksichtigen ist

Im Folgenden werden die potenziellen Auswirkungen der BaumafBBnahme auf die Leistungsféhig-
keit des Naturhaushaltes und auf das Landschaftsbild zusammengefasst dargestellt. Sie lassen sich
nach den Naturraumpotenzialen differenziert betrachten.

Formal handelt es sich bei der vorliegenden Planung um einen Bebauungsplan der Innenentwick-
lung nach § 13a BauGB. Die Bestimmungen des dortigen Abs. 2 Nr. 4 beinhalten die Befreiung
vom Ausgleichserfordernis. Der vorliegende Bebauungsplan der Innenentwicklung erfillt die dafir
notwendigen Voraussetzungen. Unabhéngig von dieser naturschutzrechtlichen Regelung fur Be-
bauungsplane der Innenentwicklung sind die Naturschutzbelange jedoch im Rahmen der Abwa-
gung mit dem ihnen zukommenden Gewicht zu beachten, nicht zuletzt auch im Hinblick auf die
Ortsgestalt. Daher werden in diesem Bebauungsplan der naturschutzfachliche Eingriff und dessen
Intensitat Uberschlagig ermittelt und dokumentiert.

8.4.3 Fléche und Bodenpotenzial

Nachfolgende Tabelle zeigt die néherungsweise Flachenbilanz des rechtskréftigen Bebauungs-
plans:

Fléchentyp Fladche in m2 | davon versiegelbar
Gewerbegebiet (GE1 bis GE3) 17.450 13.960 *
Sonstiges Sondergebiet (SO) 7.246 6.739 o
Industriegebiet (Gl) (nicht Bestandteil des

urspriinglichen Bebauungsplans) 421 337 ok
befestigte Wege (nicht Bestandteil des

urspriinglichen Bebauungsplans) 1.619 1.619

Gesamt 26.736 22.655

* GRZ 0,6 max. U“berschreifung bis 0,8
** GRZ 0,6 max. Uberschreitung um max. 55%
*** GRZ 0,8
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Nach Durchfihrung des Bebauungsplans stellt sich der Zustand folgendermafBen dar:

Flaéchentyp Flache in m2 | davon versiegelbar
Urbanes Gebiet (MU1 bis MU4) 17.378 13.902 *
Sonstiges Sondergebiet (SO) 7.246 6.739 *x
Verkehrsflache 1.226 1.226
Verkehrsfldche besonderer 886 886

Gesamt 26.736 22.753

*GRZ 0,8

** GRZ 0,6 max. Uberschreitung um max. 55%

Wie die voranstehende Bilanzierung zeigt, verursacht der vorliegende Bebauungsplan unter Be-
ricksichtigung der bisher zuléssigen Versiegelung eine Neuversiegelung von 98 m2.

Historische Untersuchung zu méglichen Bodenbelastungen

Die historische Erkundung kommt zu dem Ergebnis, dass aufgrund der vorliegenden Daten bei
einer Nutzungsdnderung des Plangebietes zu einer Mischbebauung mit teilweiser Wohnnutzung
eine Gefdhrdung des Wirkungspfades Boden-Mensch nicht ausgeschlossen werden kann. Ebenso
kann unabhéngig von der geplanten Nutzungsdnderung eine Gefdhrdung des Wirkungspfades
Boden-Grundwasser, zumindest fir den Bereich der ehemaligen Schmelzéfen, nicht ausgeschlos-
sen werden.??

Aus Sicht des Fachgutachtens besteht weiterer Handlungsbedarf. Das Gutachten empfiehlt eine
orientierende Bodenerkundung und fir den Abstrombereich der alten Glashitte eine orientierende
Grundwassererkundung durchzufihren. Méglicherweise wird die Ausfihrung der Bodenerkun-
dung unter der alten Glashitte durch die Deckenhéhe der Kellerbereiche behindert und kann erst
nach dem Abbruch der Halle durchgefihrt werden.100

Fur den Bereich der ehemaligen Betriebstankstelle besteht kein weiterer Untersuchungsbedarf. Die
Bodenbelastungen sind bekannt und kénnen bei Erforderlichkeit im Rahmen der kinftigen Bau-
maBBnahmen entfernt werden. 101

Geotechnisches Gutachten zu den Baugrund- und Bodenverhdiltnissen

Auf Grundlage der historischen Erkundung wurden in Abstimmung mit der Struktur- und Geneh-
migungsdirektion Sid (SGD Sud), Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz,
Mainz, weiterfGhrende Untersuchungen'92 {ir die Grundsticke HilgestraBe 22a und 26 festgelegt.
Mit den Ergebnissen soll durch die SGD Sid eine bodenschutzrechtliche Bewertung hinsichtlich
der geplanten Wohnnutzung erfolgen.

Bislang konnten die Untersuchungen noch nicht in allen Teilbereichen durchgefihrt werden. Aut-
grund der baulichen Situation (Kriechkeller, noch in Nutzung befindliches Kesselhaus und Gas-
station) kénnen sie erst nach Rickbau der vorhandenen Bausubstanz ausgefihrt werden.103

29 vgl. UDL Dr. Grimm Umweltdienstleistungen: ... Historische Erkundung ..., S. 27
100 ygl. UDL Dr. Grimm Umweltdienstleistungen: ... Historische Erkundung ..., S. 4
10T ygl. UDL Dr. Grimm Umweltdienstleistungen: ... Historische Erkundung ..., S. 28

102 GEOTECHNIK Budinger * Fein » Welling GmbH: Geotechnische Gutachten zu den Baugrund- und Boden-
verhdltnissen, Grundstick Hilgestrale 22a / 26 Bodenheim, Mainz, 08.10.2021

103 vgl. GEOTECHNIK Budinger ® Fein » Welling GmbH: Geotechnisches Gutachten ..., S. 2
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Auf dem Geldnde wurden am 23. und 27. August 2021 acht Rammkernsondierungen durchge-
fohrt und die Proben analysiert. Genaue Angaben zum Baugrundaufbau kénnen dem Gutachten
entnommen werden. Die detaillierten Analyseergebnisse sind der Anlage 4 des Gutachtens zu
entnehmen.

Lageplan mit Lage der Bohrungen
als Rammkernsondierung (RKS)
sowie des Brunnenschachtes (un-
mafBstéblich),

Quelle: GEOTECHNIK Bidinger ©
Fein * Welling GmbH: Geotechni-
sches Gutachten ..., Anlage 1

Aufgrund der Vornutzung des Geléndes (Teilfléche eines eingetragenen Altstandortes) wurden zur
Ermittlung méglicher Kontaminationen aus dem Bohrgut Einzelproben sowie eine Grundwasser-
probe (aus dem Brunnenschacht) entnommen und geméfl den Vorgaben der SGD Sid auf rele-
vante Einzelparameter (MKW, CKW, BTEX, PAK, Phenol, Schwermetalle und Arsen) untersucht.

Beziglich méglicher Kontaminationen kommt das Gutachten zu folgender Beurteilung:
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,Es wurden in allen Boden- und Wasserproben keine Uberschreitungen der sog. oPW- bzw. oPW1-
Werte gemdB dem Merkblatt ALEX 02 festgestellt.

Die chemischen Untersuchungen des anstehenden, relativ wasserundurchléssigen Lehms unterhalb
der Auffillungen ergaben bisher keine Hinweise auf mégliche Kontaminationen.

Eine von diesem Grundstick ausgehende Gefdhrdung des unterhalb des Lehms anstehenden
Grundwassers Gber den Wirkungspfad Boden - Grundwasser ist nach den bisherigen Untersu-
chungsergebnissen aus gutachterlicher Sicht nicht anzunehmen.

Somit bestehen aus unserer Sicht nach diesen vorliegenden Ergebnissen keine Einschrénkungen
hinsichtlich einer spéteren Nutzung des Geléndes zur Wohnbebauung. “104
Wirkungen

* Mbgliche Neuversiegelung einer Flache von 98 m? durch die Anlage von Betriebs- und La-
gerhallen und deren Nebenanlagen, Verkehrsfléchen und Parkplétzen;

» Die Bodenfunktionen (Lebensraumfunktion, Filter-, Puffer- und Transformatorfunktion, Erosi-
onswiderstandsfunktion, Grundwasserschutz- und —neubildungsfunktion, Abflussregulations-
funktion, biotisches Ertragspotenzial) in den von Versiegelung beanspruchten Flachen werden
unterbunden bzw. unméglich gemacht;

* Eingriffe in tiefere Bodenschichten und den geologischen Untergrund durch Fundamentgrin-
dungen und den Bau von Tiefgaragen;

* Risiko der ,Aktivierung” von Altlasten durch Bauarbeiten und Nutzungen. Zur Klarung sind im
Zuge der ErschlieBungs- und Bauarbeiten weitere Schritte erforderlich (siehe hierzu Kapitel

8.4.10)

Insgesamt wird die Eingriffsintensitat beziglich des Schutzgutes Fldche als gering angesehen.

Die Eingriffsintensitdt bezuglich des Schutzgutes Boden ist aufgrund der zu Altlastensituation als
hoch eingestuft.

8.4.4 Arten- und Biotoppotenzial

Baubedingte Wirkungen

Baubedingt ist im Zuge der Baufeldfreimachung (Rodung der vorhandenen Einzelbéume und Ge-
bische im Eingriffsbereich und Abbruch des Schornsteins) ohne Vermeidungsmafinahmen eine
Tétung von Individuen méglich.

Anlagebedingte Auswirkungen

Durch die Bebauung gehen kaum potenzielle Quartiere fir die Besiedlung durch planungsrele-
vante Arten verloren.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Es sind keine erheblichen betriebsbedingten Auswirkungen auf die lokalen Populationen pla-
nungsrelevanter Arten zu erwarten.

104 GEOTECHNIK Budinger * Fein  Welling GmbH: Geotechnisches Gutachten ..., S. 8

Fassung zur Bekanntmachung * Méarz 2024 Seite 57 von 81



Gemeinde Bodenheim ¢ Bebauungsplan ,Eichweg Nord, 4. Anderung Begrindung

Eine Betroffenheit der Verbotstatbestdnde von § 44 Abs. 1 Satz 1-3 BNatSchG kann bei Beachtung
und Umsetzung der im Artenschutzgutachten beschriebenen VermeidungsmafBnahmen ausge-
schlossen werden (siehe hierzu Kapitel 8.4.10 Abschnitt ,MafBnahmen des Artenschutzes’).

Insgesamt wird die Eingriffsintensitét beziglich des Schutzguts Arten und Biotope als gering ange-
sehen.

8.4.5 Klimapotenzial und Luftqualitét

Wirkungen
e L&arm- und Schadstoffemissionen durch Fahrzeuge und Baugeréte wahrend der Bauzeiten,

* Risiko der weiteren negativen Verénderung der mikro- und bioklimatischen Bedingungen (Ver-
lust von Offenlandfléchen und kleineren Gehdlzbereichen). Dies bewirkt u.a. eine verstarkte
Aufheizung der Luft, eine geringere Luftfeuchte und eine héhere Staubkonzentration im Plan-
gebiet und den angrenzenden Bereichen;

» erhohte Geruchs-, Abgas- und Larmemission durch erhéhten regelmafigen Fahrzeugverkehr,
Heizungen, Liftungen und Klimaanlagen.

Aufgrund der vorgesehenen zuldssigen Nutzungen ist nicht von der Ansiedlung von emissionsin-
tensiven Betrieben auszugehen.

Allerdings ist eine Erhéhung der Warmebelastung nicht auszuschlieBen. Deshalb sind umfangrei-
che BegrinungsmafBnahmen auf Dach-, Wand- und Bodenflachen und eine méglichst umfang-
reiche Beschattung im Zuge der Gebédude- und Freiflachenkonzeption anzustreben (siehe auch
Schutzgut Mensch).

Insgesamt wird die Eingriffsintensitit der Uberplanung beziiglich des Schutzguts Klima und Luft-
qualitét als mittel angesehen.

Da jedoch von einer erheblichen Vorbelastung fir das menschliche Wohlbefinden auszugehen ist,
sind mikro- und bioklimatische MaSnahmen empfohlen.

8.4.6 Wasserpotenzial

Wirkungen
* Veranderung des Grundwasserregimes u.a. durch
* Reduzierung der Grundwasserneubildung durch zusatzliche Fléchenversiegelung;
* Anlage unterirdischer Gebé&udeteile mit Reduktion des Grundwasserkérpers;
e Erhéhung des Oberfléchenabflusses;

* Risiko der ,Aktivierung” von Altlasten durch Bauarbeiten und Nutzungen.
Zur Klarung sind im Zuge der ErschlieBungs- und Bauarbeiten weitere Schritte erforderlich
(siehe hierzu Kapitel 8.4.10 Abschnitt ,Umgang mit der Altlastensituation’)

Bei Durchfihrung der Planung soll das folgende Entwésserungskonzept realisiert werden:
Die Entwdsserung fur das Projekt Eichweg Nord Bodenheim erfolgt im Trennsystem.

Eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers innerhalb des Baugebietes ist, aufgrund
der Errichtung der Tiefgarage unterhalb des Baugebietes, nicht vorgesehen.
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Eine Regenriickhaltung fir das Baugebiet mit einem Anschluss an den Stauraumkanal ist geplant.
Das Niederschlagswasser wird mittels Stauraumkanal in die bestehende Mischwasserkanalisation
in der ,HilgestraBe/Am Kimmerling-StraBe" gedrosselt eingeleitet. Der Stauraumkanal dient zu-
sGtzlich als ein temporérer Ruckhalteraum fur das Niederschlagswasser mit einer Drosselung von
10 1/(s*ha) am Ende der Kanalisation.

Die Ermittlung des erforderlichen Stauraumvolumens erfolgt gemafs DWA-Arbeitsblatt A 117, Be-
messung von Rickhalterdumen, fur eine 5-j@hrliche Wiederkehrwahrscheinlichkeit. Aus der Be-
rechnung betrégt das erforderliche Volumen des Rickhalteraums ca. 215 mS.

Das Abwasser aus dem Neubaugebiet wird mittels Bestandskanal in die Mischwasserkanalisation
eingeleitet. Der Bestandskanal befindet sich auf dem Grundstick zwischen dem Vitanum-Ge-
b&ude und der Strafle — Eichweg.

Der bestehende Abwasserkanal besteht aus Beton DN 400 mit einer Lénge von ca. 160 m.

Die Eingriffserheblichkeit auf das Schutzgut Wasser ist aufgrund der Altlastensituation als hoch
eingestuft.

8.4.7 Schutzgut Mensch

Schallschuiz

In den ,Urbanen Gebieten’ des Geltungsbereiches ist eine Wohnnutzung in unterschiedlichen
baulichen Ausprédgungen und Begleitnutzungen vorgesehen.

Fur die Entwicklung des Plangebiets wurde die Erstellung eines schalltechnischen Gutachtens!05
erforderlich, das die Geréuscheinwirkungen durch Verkehrs- und Anlagenlérm auf das Plangebiet
sowie die eigene Larmerzeugung ermittelt, beurteilt und ggf. Schutz- oder MinderungsmaBBnahmen
konzipiert. Mit der Begutachtung soll insbesondere eine angemessene Gebietsqualitat erreicht und
ebenso die Belange der gewerblichen Wirtschaft im Umfeld bertcksichtigt werden.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Gertuschquellen, die auf das Plangebiet und die Um-
gebung einwirken:106

- der bestehende Lebensmittelmarkt sowie ein geplanter Getréankemarkt mit Verkehr auf der
Parkflache, der Andienung und Anlagen der technischen Gebdudeausristung,

- das bestehende Arztehaus, das ,Vitanum’,
- der Verkehr der geplanten Tiefgaragen fir Anwohner,
- der Parkverkehr des geplanten oberirdischen Parkplatzes fir Anwohner,

- der Parkverkehr des geplanten Arzte- und Wohnhauses ,Cube’.

105 ita Ingenieurgesellschaft for technische Akustik mbH, Beratende Ingenieure VBI: Schallimmissionsprognose,
Bebauungsplan ,Eichweg-Nord, Bereich Kimmerlinghalle — 4. Anderung” 55294 Bodenheim, Bericht
21 122, Wiesbaden, 13.09.2022

106 ygl. ita: Schallimmissionsprognose ..., S. 2
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Die festgestellten Gerduscheinwirkungen werden anhand der schalltechnischen Orientierungs-
werte der DIN 18005-1 sowie der Immissionsgrenzwerte nach der 16. BImSchV bzw. der Immis-
sionsrichtwerte nach TA-L&arm107 fir urbane Gebiete beurteilt.108

Zusétzlich wurde vorsorglich die fur die Zukunft denkbare Ausweisung eines eingeschrénkten Ge-
werbegebiets (GEe) im Bereich &stlich der Kuemmerling-Halle als Variante mit hinzugezogen.

Folgende Geréuschquellen wirken von auflen auf das Plangebiet ein:109

- Schienenverkehr (die DB-Strecke 3522 Mainz-Worms),
- StraBenverkehr (HilgestraBBe, Am Kuemmerling, Eichweg),

- Industrie- und Gewerbefléchen in westlicher und sidlicher Richtung (das Areal der sog. Kuem-
merling-Halle und weitere Gewerbefléchen in der Umgebung).

Fur die nérdlich des Plangebietes gelegenen Tennisplétze wurden keine Berechnungen durchge-
fohrt. Die Einwirkungen sind zu vernachléssigen, da die Tennisplétze bereits an den néaher gele-
genen Bestandsbebauungen die Immissionsrichtwerte einhalten missen.!10

Auch die Geréuschimmissionen der Sport- und Gewerbeanlage Birgel werden rechnerisch nicht
bericksichtigt. Aufgrund der groen Entfernung unterschreiten die Geréusche die Immissionsricht-
werte deutlich und sind als unkritisch einzustufen.11

Grundsatzlich wurde mit freier Schallausbreitung gerechnet, also ohne die abschirmende Wirkung
von Gebduden, die durch den Bebauungsplan erméglicht werden. Eine Ausnahme bildet der
,Gebdauderiegel’ (das Teilgebiet MU 2), da seine Errichtung in bestimmter Lage und Gréfie und
zeitlich vor der rickwartigen Bebauung gesichert wird, hier Gber einen stddtebaulichen Vertrag.

+ Einwirkungen auf das Plangebiet - Verkehrslarm

Zu betrachten waren im Wesentlichen die Schallimmissionen durch die bedeutende Bahnstrecke
Mainz-Worms. Hinzu kamen die érilich herausgehobene Verkehrsachse der Strafle ,Am Kuem-
merling’ und ihre Weiterfihrung, die HilgestraBe. Da der Ostteil des Eichwegs kinftig teilweise als
dffentliche Strafle ausgebaut werden soll, war dieser in die Bewertung einzubeziehen. Daneben
wurde vorsorglich die Zunahme des Verkehrslarms auBerhalb des Geltungsbereichs bedingt durch
die Planung beleuchtet.

Grundlage der Berechnungen zum Schienenlérm waren Daten der Deutschen Bahn AG fir die
Bahnstrecke sowie fir den StraBenldrm eine eigens erstellte Verkehrsuntersuchung des Fachbiros
R+T.112 Die Verkehrsbelastungen fur StraBen sind auf das Jahr 2030 hochgerechnet. Fir den
Schienenlarm wurde eine Prognose fir das Zugautkommen mit demselben Zieljahr zugrunde ge-
legt.

107 Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz, (Technische Anleitung zum
Schutz gegen Léarm — TA Lérm) vom 26. August 1998, GMBI 1998 Nr. 26, S. 503, zuletzt gedndert durch
Verwaltungsvorschrift vom 01. Juni 2017 (BAnz AT 08. Juni 2017 B5)

108 ygl. ita: Schallimmissionsprognose ..., S. 2
109 ygl. ita: Schallimmissionsprognose ..., S. 1
110 ygl. ita: Schallimmissionsprognose ..., S. 2
11T ygl. ita: Schallimmissionsprognose ..., S. 2

112 Sechzehnte Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverord-
nung - 16. BImSchV), Anlage 2 (zu § 4): Berechnung des Beurteilungspegels fir Schienenwege (Schall 03),
BGBI. 12014 S. 2271 - 2313
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Die Berechnung fir den Schienenlérm erfolgte auf der Basis der Schall 03113, Die zugrundelie-
genden Verkehrsdaten umfassen neben Personenziigen bis hin zum Typ ICE auch 27 Giterzige
tags und 37 Giterzige nachts.’14

Zum StraBBenlérm wurden der Verkehrsuntersuchung die ermittelten stindlichen Verkehrsstérken
und die Lkw-Anteile entnommen und mit Bezug auf maBBgeblichen Geschwindigkeiten - 50 km/h
for die StraBe ,Am Kuemmerling’ und 30 km/h fir die Hilgestrafle und den kinftigen Strafenteil
des Eichwegs - sowie mit weiteren Parametern die zugehdrigen Schallleistungspegel abgeleitet.

Im Ergebnis wurde auf der Basis der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau’ fir das Urbane Ge-
biet (MU)'15 im Tagzeitraum (6 bis 22 Uhr) die Einhaltung der Orientierungswerte an den in Be-
tracht kommenden Fassaden- bzw. Rasterpunkten im Untersuchungsgebiet ermittelt.’7¢ Im Nacht-
zeitraum dagegen (22 bis 6 Uhr) waren deutliche Uberschreitungen des Orientierungswertes
(50 dB(A)) von bis zu 10 dB an den nordwestlichen, sidwestlichen und sidéstlichen Fassaden des
geplanten Arzte- und Wohnhauses ,CUBE’ (MU 1b) sowie an den vorgesehenen Gebéuden im
MU 3 festzustellen.117 Das Gutachten zieht des Weiteren die 16. BImSchV — Verkehrslérmschutz-
verordnung heran. Deren héherer Grenzwert (54 dB(A)) wird im Nachtzeitraum entsprechend in
geringerem Maf3e Uberschritten.

Die einzelnen Lérmarten des Verkehrs wurden zu einer Gesamtbewertung zusammengefasst.
Nachstehend ist beispielhaft die Isolinien- bzw. Gebdudeldrmkarte fir Verkehrslarm im Tagzeit-
raum fir das 1. Obergeschoss wiedergegeben.

113 R+T Verkehrsplanung GmbH: Verkehrsgutachten Bebauungsplan ,Eichweg-Nord”, Bodenheim, Darmstadt,
31. August 2022; vgl. auch die Darstellung hierzu ab Seite 19 dieser Begrindung

114 ygl. ita: Schallimmissionsprognose ..., S. 22

115 analog zur TA Larm wurde for den Tagzeitraum ein gegeniber dem Mischgebiet um 3 dB(A) erhéhter Orien-

tierungswert zugrunde gelegt; vgl. ita: Schallimmissionsprognose ..., S. 7
116 ygl. ita: Schallimmissionsprognose ..., S. 26
117 ygl. ita: Schallimmissionsprognose ..., S. 26
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lta: Schallimmissionsprognose ..., Anlage 28.2
Larmkarte zur Beurteilung des Lérms aus StraBen- und Schienenverkehr nach DIN 18 005, Beurteilungspegel Nacht
1.0G

« Einwirkungen auf das Plangebiet und die Umgebung - Anlagenldrm

Im Ergebnis werden im Plangebiet selbst die Immissionsrichtwerte nach TA Lérm!18 fir Urbane
Gebiete an fast allen untersuchten Stellen eingehalten. Das trifft nicht zu an einigen Punkten an
der sudwestlichen sowie der nérdlichen stirnseitigen Fassade des Gebéduderiegels (Teilgebiet
MU 2). In der Umgebung des Plangebiets sind lediglich Unterschreitungen durch die zu betrach-
tenden gewerblichen Geréuscheinwirkungen festzustellen. Das Spitzenpegelkriterium wird inner-

halb und auBerhalb des Plangebietes eingehalten.119,120

« Einwirkungen auf das Plangebiet und die Umgebung - wohnbedingtes Parken

Im Ergebnis werden im Tagzeitraum der Immissionsrichtwert sowie das Spitzenpegelkriterium fur
das Urbane Gebiet nach TA Lérm eingehalten. Im Nachtzeitraum treten an dem Gebéude bzw.
der tberbaubaren Flache &stlich der Tiefgaragenzufahrt Uberschreitungen des Immissionsricht-
wertes auf. Ebenso besteht nachts fir drei Gebdude im Umfeld der Tiefgaragenzufahrt bzw. der
Parkplatze ein Konflikt mit dem Spitzenpegelkriterium. In der Umgebung des Plangebietes ist die
Einhaltung der Immissionsrichtwerte bzw. des Spitzenpegelkriteriums an allen Immissionsorten tags
und nachts festzustellen.121

118 ygl. ita: Schallimmissionsprognose ..., S. 16
119 ygl. ita: Schallimmissionsprognose ..., ab S. 16

120 Fyr das als Variante mitbetrachtete denkbare eingeschrdnkte Gewerbegebiete 6stlich der Kimmerlinghalle
kommt es zu keinen weiteren Uberschreitungen der mafgeblichen Immissionsrichtwerte. vgl. ita: Schall-
immissionsprognose ..., ab S. 17

121 ygl. ita: Schallimmissionsprognose ..., ab S. 21
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« Auswirkungen des Plangebiets - Verkehrslérm durch den Neubau einer StraBBe

Im Ergebnis zeigt die Betrachtung des zu erwartenden Verkehrslarms, dass an allen mafBgeblichen
Immissionsorten, im Plangebiet selbst und in der Umgebung, die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV deutlich unterschritten werden.122

* Auswirkungen des Plangebiets - Verkehrslérm in der Umgebung durch Mehrverkehre

Im Ergebnis werden in der HilgestraBBe und in der StraBe Am Kuemmerling Pegelerhohungen von
weniger als 1 Dezibel (dB) festgestellt, was keine wesentliche Anderung im Sinne der 16. BImSchV
ist. Entsprechend werden keine weiteren Mafinahmen erforderlich.123

Aus den schalltechnischen Untersuchungen ergeben sich Bedarfe an der Durchfihrung von Maf3-

nahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Umweltauswirkungen
(siehe Kapitel 8.4.10 Abschnitt ,Schalltechnische MaBnahmen’)

Wirkungsgefige Mensch - Altlasten

Die bereits angesprochene Altlastensituation (vgl. Kapitel 8.2.2) birgt ebenfalls Risiken fir die
menschliche Gesundheit. Entsprechend haben die in Kapitel 8.4.10 Abschnitt ,Umgang mit der
Altlastensituation” beschriebenen MaBnahmen zum weiteren Vorgehen auch unmittelbare Bedeu-
tung fur die menschliche Gesundheit.

Wirkungsgefiige Mensch - Lokal- und Bioklima

Die ebenfalls beschriebene klimatische Ungunstsituation bzw. die bebauungs- und nutzungsgene-
rierte thermische Belastung werden durch die neu entstehenden Gebéude bestehen bleiben. Da
neue Wohnnutzungen entstehen sollen, wird eine besonderes Augenmerk auf die Durchgrinung
und Beschattung zu richten sein (siehe Kapitel 8.4.10 Abschnitt ,Grinordnerische MaBnahmen’)

Die neu entstehenden Auswirkungen auf das Wohlbefinden und die menschliche Gesundheit wer-
den aufgrund der bereits vorhandenen Vorbelastungen als gering eingestuft. Die Grundbelastung
ist jedoch hoch.

8.4.8 Schutzgut Kultur- und Sachgiter

Der bestehende aktiv genutzte Gebdudebestand bleibt erhalten bzw. wird konzeptionell erweitert
und die Nutzungen fortgefihrt oder angepasst.

Die ungenutzten Gewerbehallen und unbebauten Flachen werden auf Grundlage eines Nutzungs-
konzeptes rickgebaut oder umgestaltet und somit neu in Wert gesetzt. Konflikte oder sachgutbe-
zogene nachteilige Situationen sind nicht zu erkennen.

Kulturgiter sind nicht betroffen.

Es ergeben sich keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgditer.

122 ygl. ita: Schallimmissionsprognose ..., S. 25

123 ygl. ita: Schallimmissionsprognose ..., S. 25
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8.4.9 Weitere Umweltauswirkungen (Prognose)

Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Lérm, Erschitterungen, Licht, Wéarme und
Strahlung sowie der Verursachung von Beléstigungen

Im Plangebiet sind Wohngebéude, Geschéfts- und Birogebdude, Einzelhandelsbetriebe gemaf
der ,Bodenheimer Liste’'24 = alle nahversorgungsrelevanten Sortimentsgruppen (Nahrungs- und
Genussmittel, Drogeriewaren, Schreibwaren, Zeitschriften, Zeitungen, Schnittblumen), alle zen-
trenrelevanten und alle nicht-zentrenrelevanten Sortimente, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen so-
wie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zuléssig.

Nicht zulassig sind:
Vergnigungsstatten, Tankstellen, teilweise Einzelhandelsbetriebe (MU 3)

Die Ansiedlung von Betrieben, von denen erhebliche Umweltrisiken durch Schadstoff- oder Strah-
lungsemissionen ausgehen, ist nicht maglich.

Mit Erschitterungen ist allenfalls durch die Bautétigkeit zu rechnen.

L&rm, Licht und Wérme werden voraussichtlich in dem zukinftig intensiv genutzten Gebiet dauer-
haft emittiert.

Art und Menge der erzeugten Abfdlle und ihrer Beseitigung und Verwertung

Es werden die nach Art und Menge typischen Abfélle anfallen. Dabei kann davon ausgegangen
werden, dass die ordnungsgemdfie Beseitigung bzw. Verwertung von Abfallstoffen sichergestellt
werden wird. Die Entsorgung des Abwassers wird durch die ordnungsgeméafie Behandlung in einer
Klagranlage. Der ordnungsgemdBe Umgang mit Abféllen wird im Rahmen der Baugenehmigung
geregelt.

Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel
durch Unfalle oder Katastrophen)

Risiken fur das kulturelle Erbe sind nicht zu erwarten.

Risiken fur die menschliche Gesundheit oder die Umwelt sind aufgrund der im Plangebiet festge-
setzten Nutzungsarten (siehe oben) nicht zu erwarten. Das Auslésen von Katastrophen durch die
im Rahmen der Planung erméglichten Vorhaben ist sehr unwahrscheinlich. Die Unfallgefahren
(z.B. durch auslaufende Kraft- oder Brennstoffe, Bréinde etc.) bewegen sich im Rahmen des allge-
meinen Wirtschaftsrisikos.

Es besteht jedoch ein bekanntes Hochwasserrisiko durch die Lage im Uberschwemmungsgebiet

nach § 88 LWG HQ extrem — Wahrscheinlichkeit < 100 Jahre.

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Berick-
sichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf méglicherweise betroffene
Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natirlichen Ressourcen

Kumulierende Effekte mit spezieller Umweltrelevanz oder der Nutzung natirlicher Ressourcen sind
im Zusammenhang mit dem benachbarten Gewerbegebiet ,Eichweg Std’ erkennbar. Hier muss

124 Einzelhandelskonzept fur die Verbandsgemeinde Bodenheim vom Oktober 2021, ,Zentraler Versorgungsbe-

reich Nahversorgung und Gesundheit Hilgestrafie’, mégliche Sortimente, Seite 85
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sowohl die Larmproblematik als auch die gemeinsame Regelung des Verkehrsautkommens be-
wadltigt werden.

Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und AusmaB der
Treibhausgasemissionen) und der Anfdlligkeit der geplanten Vorhaben gegeniber den Fol-
gen des Klimawandels

Die durch die vorgesehenen Nutzungen produzierten Treibhausgasemissionen bewegen sich in
einem Rahmen, der fir solche verdichteten Nutzungsbereiche Ublich ist.

Die Ansiedlung von Betrieben, die erhebliche Emissionen von klimaschédigenden Stoffen verur-
sachen, ist ausgeschlossen. Die Auswirkungen des Vorhabens auf das Klima kénnen durch obli-
gatorische Dach- und Fassadenbegrinungen sowie Beschattungen minimiert werden.

Die Anfalligkeit gegeniber den Folgen des Klimawandels wird derzeit als gering angesehen. Al-
lerdings fuhrt die in den letzten Jahren zu beobachtende Intensitétszunahme von Starkregenereig-
nissen moglicherweise zur Veranderung der Beurteilung des Hochwasserrisikos entlang des Rhei-
nes. Dies wird jedoch grundsdtzlich alle bebauten Flachen in &hnlicher topographischer Lage
betreffen. Eine seriése Risikobeurteilung ist an dieser Stelle nicht maglich.

Eingesetzte Techniken und Stoffe

Zu den eingesetzten Techniken und Stoffen, die in den durch die Planung erméglichten Vorhaben
verwendet werden, kénnen keine konkreten Angaben gemacht werden. Fir die Anlage der Ge-
baude, Lagerflachen, Zuwegungen, Stellplatzfléchen etc. werden voraussichtlich marktgéngige
verwendete Techniken und (Bau)Stoffe eingesetzt.

8.4.10Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Umweltauswirkungen

Die nachfolgend genannten Mafinahmen sollen zur Vermeidung und Verringerung der Eingriffsin-
tensitéten beitragen. Zudem ist die Altlastensituation erschlieBungs- und baubegleitend zu kon-
trollieren.

Umgang mit der Altlastensituation

LAufgrund der értlichen Gegebenheiten ,konnten noch nicht alle Flachen untersucht werden. Dies
ist erst nach dem kompletten Rickbau des Bestandes machbar. Erst nach dem Rickbau kénnen
noch gezielte, weitere Einzeluntersuchungen im Bereich des Kriechkellers und ehemaligen Kessel-
hauses mit Gas- und Trafostation erfolgen.

Dann kénnen auch, wenn die konkreten Planungen der Neubauten vorliegen, gezielte Proben
hinsichtlich der spateren Entsorgung von Aushubmassen gemdf3 LAGA Tab I, 1.2-2 bis 5 analysiert
und deklariert werden.”125

Dem geotechnischen Gutachten'26 sind Beurteilungen und Empfehlungen zur Bebaubarkeit, zur
Bodenpressung, zu Baugrubenbdschungen, zu Lésearbeiten und zum Wiedereinbau, zur Wasser-
haltung und zur Gebé&udeabdichtung zu entnehmen. Hierzu wird auf die Ausfihrungen im ,Geo-
technischen Gutachten vom 08. Oktober 2021 verwiesen. Diese betreffen die Ausfihrungspla-
nung und nicht die Regelungen des Bebauungsplans.

125 GEOTECHNIK Budinger ¢ Fein * Welling GmbH: Geotechnisches Gutachten ..., S. 8
126 GEOTECHNIK Budinger * Fein * Welling GmbH: Geotechnisches Gutachten ...
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+ Stellungnahme der Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid zu dem ,Geotechnischen Gutachten zu
den Baugrund- und Bodenverhdltnissen’

Die SGD Sud hat mit Datum vom 20. Oktober 2021 aus bodenschutzrechtlicher Sicht eine Stel-
lungnahme'27 zu dem geotechnischen Gutachten abgegeben.

Hierin weist die SGD Sud darauf hin, dass ihrerseits noch keine abschlieBende Gefdhrdungsab-
schatzung fir die Flache des Alistandortes méglich ist, da noch nicht alle Verdachtsflachen unter-
sucht werden konnten.

Da sich bei den bisher untersuchten Verdachtsflachen keine bodenschutzrechtlich relevanten Ge-
halte der analysierten Parameter zeigten, liegen derzeit keine Hinweise darauf vor, dass die ge-
plante Wohnbebauung nicht oder nur mit unverhalinisméBigen Mafinahmen méglich ware.

In der Stellungnahme wird das weitere Vorgehen fir die Ebene der Realisierung des Vorhabens
festgelegt:

- Mit dem Abriss der Bestandsbebauung kann unter Begleitung eines qualifizierten Sachverstén-
digen begonnen werden. Nach Abriss der Bebauung ist das Baufeld organoleptisch anzu-
sprechen und an ausgewdhlten Verdachtsflaéchen durch den Sachverstandigen zu untersu-
chen.

- Eine zweite Wasserprobe ist aus dem Brunnenschacht zu entnehmen. Diese dient der weiteren
Erkundung des Grundwassers sowie méglicher weiterer, bislang ggf. unentdeckter Belastun-
gen.

In Abhéngigkeit der Ergebnisse der vorgenannten Untersuchungen sind ggf. weiter rtliche Unter-
suchungen des Bodens, der Bodenluft und/oder des Grundwassers und/oder Sanierungsmafinah-
men erforderlich.

Die SGD Sid weist ausdricklich auf folgendes hin:

,Die mit [...] untersuchte Teilfliche des ehem. Kimmerlinggeldndes (hier Flursticke 116/1 und
116/4) unterliegen gem. § 15 Abs. 1 Bundes-Bodenschutzgesetz der Uberwachung durch die zu-
stdndige Behérde, in diesem Fall der SGD Sud als zusténdige Obere Bodenschutzbehérde.

Generell bedurfen bei als altlastverddchtig eingestuften Fldchen deshalb Nutzungsénderungen,

insbesondere Eingriffe in den Untergrund, Entsiegelungen oder die Uberbauung, grundsétzlich der
Zustimmung durch die SGD Sud.“128

Gemaf den Abstimmungen zwischen dem Projektentwickler und der Struktur- und Genehmi-
gungsdirektion Sid sind im Rahmen des Bebauungsplans zundchst keine weiteren Mafinahmen
erforderlich. Jedoch sollte die 2. Wasserprobeentnahme aus dem Brunnenschacht zeitnah durch-
gefuhrt werden.129

127 Struktur- und Genehmigungsdirektion Std, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz:

Vollzug der Bodenschutzgesetze, ,Geotechnisches Gutachten zu den Baugrund- und Bodenverhalinissen
Grundstiick Hilgestrale 22a/26 Bodenheim” von Geotechnik v. 08.10.2021 [U10]; betrifft Teilbereich des
Alistandorts ,Ehem. Betriebsgeldnde Fa. Kimmerling, Bodenheim, Am Kimmerling”, REGNUM 339 02
006 — 5004 / 000 — 00, Mainz, 20.10.2021

Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz:
Vollzug der Bodenschutzgesetze ... , S. 3

129 E-Mails vom 21. und 22. Oktober 2021 zwischen der Projeki2-GmbH und der Struktur- und Genehmigungs-
direktion Sud, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz

128
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» Zweite Beprobung Brunnenschacht

Wie in der Stellungnahme der Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid zum ,Geotechnischen
Gutachten zu den Baugrund- und Bodenverhdlinissen’ gefordert, wurde am 17. November 2021
eine zweite Grundwasser-Beprobung'3® aus dem vorhandenen Grundwasserschacht durchge-
fuhrt.

Die Beprobung erfolgte im Schacht unter Wasser (unter Luftabschluss). Das Grundwasser stand

direkt unterhalb des Kellerbodens. Die Probe (insgesamt 2 Liter) wurde auf Schwermetalle incl.
Arsen, BTEX und LHKW'’s analysiert. 13!

Die Analyseergebnisse der zweiten Beprobung sind nahezu identisch mit den Ergebnissen der ers-

ten Beprobung. Auch bei der zweiten Grundwasser-Beprobung ist der Zink-Gehalt geringfigig
erhdht.132

Schalltechnische MaBnahmen

* Schutz gegen AuBenldrm - MaBgebliche AuBenlarmpegel

In allen Teilgebieten sind die erforderlichen Schalldémm-Mafle der AuBBenbauteile (u.a. Fenster,
AuBenwéinde, Dachflachen) und der Auflenbauelemente (u.a. Liftungseinrichtungen, Rollladen-
kasten) von schutzbedirftigen R&umen'33 mindestens gemafl den Anforderungen nach DIN 4109-
1: 2018-01134 ‘Schallschutz im Hochbau’ zu dimensionieren.

Die hierzu mafigeblichen AuBlenlarmpegel werden in den textlichen Festsetzungen verankert.

Die erforderlichen Schalldémmmafe sind in Abhangigkeit von der Raumnutzungsart und Raum-
gréBe im bauordnungsrechtlichen Verfahren bzw. Freistellungsverfahren auf Basis der DIN 4109
nachzuweisen.

Von den Festsetzungen kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im bauordnungsrechtli-
chen Verfahren bzw. Freistellungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass geringere maf3geb-
liche AuBlenlérmpegel vorliegen. Das kann beispielsweise durch die Abschirmwirkung von Gebéu-
den eintreten oder durch die Montage von Prallscheiben erreicht werden. Die Schallminderung
der Prallscheiben muss dabei dem Wert der Differenz zwischen Beurteilungspegel und Gberschrit-
tenem Immissionsrichtwert entsprechen. '35 Die Anforderungen an die Schalldémmung der Auflen-
bauteile sind dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 zu reduzieren.

130 GEOTECHNIK Budinger ® Fein ® Welling GmbH: Schreiben vom 02.12.2021, Grundstick HilgestraBe 22a,
Bodenheim, hier: zweite Beprobung Brunnenschacht

131 ygl. GEOTECHNIK Budinger  Fein » Welling GmbH: Schreiben vom 02.12.2021 ...

132 ygl. GEOTECHNIK Budinger  Fein » Welling GmbH: Schreiben vom 02.12.2021 ...

133 Hinweis: z.B. Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer, Kommunikations- und Birordume, Kiichen soweit sie dem Auf-

enthalt dienen.

134 Hinweis: Die genannte DIN 4109 ‘Schallschutz im Hochbau’ von Januar 2018 wird bei der Verwaltungsstelle,
bei der auch der Bebauungsplan nach seiner Rechtskraft eingesehen werden kann, zur Einsicht bereitgehal-
fen.

135

Hinweis: Die erforderliche Schallminderung der Prallscheiben ist im bauordnungsrechtlichen Verfahren bzw.
Freistellungsverfahren auf Basis der DIN 4109 nachzuweisen.

Die Qualitat der Prallscheiben wird im Wesentlichen bestimmt von dem bewerteten Schalldémmmaf R, des
Scheibenmaterials, dem Abstand zwischen der Prallscheibe und dem Fenster, dem MaB der Uberlappung der
Prallscheibe gegeniber dem Fenster und ggf. baulich geschlossenen, seitlichen Fugen zwischen Prallscheibe
und Fenster.
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*  Schutz gegen AuBBenlérm - Ausfihrung von Fenstern, Riegelbebauung

Im Teilgebiet MU 2 dirfen in der sidwestlichen und der nordwestlichen Fassade keine éffenbaren
Fenster zu schutzbedirftigen Raumen nach DIN 4109-1: 2018-01 errichtet werden.

Von den Festsetzungen kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im bauordnungsrechtli-
chen Verfahren bzw. Freistellungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass an den betroffenen
Fenstern die Immissionsrichtwerte nach TA Lérm for Urbane Gebiete (MU) eingehalten werden.
Das kann beispielsweise durch die Abschirmwirkung von Gebduden eintreten oder durch die Mon-
tage von Prallscheiben erreicht werden. Die Schallminderung der Prallscheiben muss dabei dem

Wert der Differenz zwischen Beurteilungspegel und Uberschrittenem Immissionsrichtwert entspre-
chen.136

Im Teilgebiet MU 2, wo die Errichtung von drei Vollgeschossen einschliellich der Vorgabe einer
Mindestgeb&udehshe zwingend vorgeschrieben wird, ist zu gewdhrleisten, dass von der sidéstli-
chen bis zur nordwestlichen Baugrenze ein lickenloser Schallschirm Uber alle Geschosse entsteht.

*  Schutz gegen AuBenldrm - Nachtschutz

Innerhalb des Urbanen Gebietes (MU) sind in allen Teilgebieten die RGume zum Schutz des Nacht-
schlafes (Schlaf- und Kinderzimmer) mit schallgedémmten Auflenluftdurchldssen auszustatten.13”
Diese sind so auszulegen, dass die Anforderungen nach DIN 4109-1:2018-01, Abs. 7 "Anforde-
rungen an die Luftschalldémmung von Auenbauteilen" eingehalten werden. Eine ausreichende
Luftwechselzahl muss auch bei vollsténdig geschlossenen Fenstern gewdhrleistet sein.

Von den Festsetzungen kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im bauordnungsrechtli-
chen Verfahren bzw. Freistellungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass die zum Liften ge-
eigneten Fenster von schutzwirdigen Rdumen im Einzelfall mit Beurteilungspegel L,< 50 dB(A) des
StraBen- und Schienenverkehrs nachts beaufschlagt sind, beispielsweise durch die Abschirmwir-
kung von Gebduden.

+  Larmschutzbestimmungen zu Tiefgaragen im Urbanen Gebiet (MU)

Die Fahrbahnen von Tiefgaragenzufahrten im Freien sind asphaltiert auszufihren.

Darin enthaltene Regenrinnen sind ldrmarm auszufihren, z. B. mit verschraubten Gusseisenplat-
ten.

Tiefgaragenrampen sind einzuhausen. Dabei sind Decken und Wénde innenseitig absorbierend
mit einem Absorptionsgrad a,, > 0,6 auszufihren.

Tiefgaragentore missen dem Stand der Larmminderungstechnik entsprechen.

*  Larmschutzbestimmungen zu Stellplétzen im Urbanen Gebiet (MU)

Die Fahrgassen von Stellplatzen sowie deren Zu- und Abfahrten sind mit asphaltierten Fahrgassen
auszufthren.

Soweit im Teilgebiet MU 2 im Erdgeschoss Stellplatze errichtet werden, sind diese auf der nord-
dstlichen und der stiddstlichen Seite in voller Hohe und Breite einzuhausen.

136 Siehe FuBnote 135

137 Hinweis: Auf dezentrale schallgeddmmte Luftungsgerdte kann verzichtet werden, wenn die Gebdude mit zent-
ralen schallgedémmten Liftungsanlagen ausgestattet sind und hierdurch ein ausreichender und entsprechend
schallgedd@mmter Luftaustausch gewdhrleistet ist.
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MaBnahmen des Artenschutzes!38

Die Umsetzung der folgenden MafBnahmen des Artenschutzes ist erforderlich, um, dem Vermei-
dungs- und Minimierungsgebot von Eingriffen gerecht zu werden:

e VO: Einrichtung einer Umweltbaubegleitung (UBB) - bauvorbereitend, baubegleitend

Die Umweltbaubegleitung ist rechtzeitig vor Baubeginn in die Planung des Bauablaufs einzubin-
den.

Wesentliche Bestandteile der Arbeit der ékologischen Fachbauleitung/Umweltbaubegleitung sind
u.a. die Abstimmungen zu allen umwelirelevanten Mafinahmen und Durchfihrungszeiten, die
Konkretisierung und Optimierung von Mafinahmen (z.B. Rodungszeitpunkte, Bautabuzonen, Bau-
feldbegrenzung) und die fachliche Begleitung des Baugeschehens durch regelméfige Zustands-
berichte, Begehungen, Berichterstattung etc.

Die UBB dokumentiert die Umsetzung der getroffenen MaBnahmen, wie z.B. die Vorbereitung und
Begleitung der Baustelleneinrichtung, und unterstitzt den Bauablauf bei der Vermeidung arten-
schutzrechtlicher Verbotstatbestande.

¢ V1: Zeitraum Baumféllungen und Rodungen von Gehélzen, Abschieben des Oberbodens - bauvorbe-
reitend, baubegleitend.

Baumféallungen, Rodungen von Gehdlzen und das Abschieben des Oberbodens dirfen nur in der
Zeit von 1. Oktober bis 28./29. Februar durchgefihrt werden.

Nur in ausreichend begrindeten Ausnahmeféllen kann von diesen Zeiten abgewichen werden,
wenn eine 6kologische Baubegleitung oder Umweltbaubegleitung (UBB) die auszufihrenden
MaBBnahmen begutachtet, die Naturschutzbehérde informiert ist und die Verbotstatbesténde des
speziellen Artenschutzes ausgeschlossen werden kénnen (§ 44 Abs. T BNatSchG, u.a. Tétung,
Verletzung von besonders geschitzten Tieren).

ErsatzmaBnahmen (E) und vorgezogener Ersatz (CEF) fir den Verlust von Lebensrdumen sind nicht
notwendig.

« H1 Hinweise an die Baufirmen - bauvorbereitend

Die ausfihrenden Baufirmen sind Gber das Vorkommen besonders und streng geschitzter Tierar-
ten im Baufeld (z.B. Gartenschléfer, Végel) beispielsweise bei bauvorbereitenden Begehungen zu
informieren und fur Hinweise auf deren Versteckplatze zu sensibilisieren (z. B. Kotfunde, Piepslaute
etc.). Es ist darauf hinzuwirken, dass Funde geschitzter Tierarten unverziglich der Naturschutzbe-
hérde gemeldet werden, um das weitere Vorgehen abzustimmen und eventuell erforderliche Ret-
tungsumsiedlungen fachgerecht vornehmen zu kénnen.

Grinordnerische und landespflegerisch wirksame MaBnahmen

* Fléchen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Stellplatze

Stellplétze fur Kfz (ohne Fahrgassen) sind — soweit nicht unterbaut — mit wasserdurchléssigen, of-
fenfugigen Belagen auszufihren.

138 ygl. BG Natur: ... Artenschutzgutachten, S. 16 f
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*  Anpflanzung von Béumen und Stréuchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Pflanzbestimmungen fir private Grundsticksfléchen

Die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen, die geméal der Festsetzung zur Grundflachenzahl
(GRZ) verbleiben, sind gértnerisch als Grinbereiche anzulegen.

Im Mittel sind je 300 m2 ein Laubbaum 2. Ordnung und je 50 m2 Flache zwei Stréucher zu pflan-
zen.

Fur die Baumpflanzungen sind mindestens 4 m2 grofle unversiegelte Baumscheiben sowie ein
durchwurzelbarer Raum von mindestens 12 m?3 bei einer Breite von mindestens 2 m zu gewdhr-
leisten. Der Boden der Pflanzgruben ist durch im Landschaftsbau standardisierte Baumsubstrate
zu ersetzen oder zu verbessern. Die Wurzelbereiche sind durch geeignete MaBnahmen dauerhaft
luft- und wasserdurchléssig zu erhalten.

Zu Park- oder Stellplétzen und Einfahrten ist ein Mindestabstand von 1 m zu Baumstandorten
einzuhalten.

Flachen, die unterbaut sind, sind zur Pflanzvorbereitung mindestens mit einer Aufbauhshe von
40 cm zu Ubererden.

Die voranstehenden Vorgaben zur inneren Begriinung gelten unabhéngig von den Bestimmungen
zur Begrinung von Stellplatzanlagen.

Al — Anpflanzung einer Strauchhecke

Zur Schaffung einer Randeingrinung ist eine Strauchhecke anzulegen.

Diese ist als durchgéngige Hecke aus heimischen Strduchern anzupflanzen und dauerhaft zu un-
terhalten. Je 15 [fdm sind mindestens 10 Stréucher zu pflanzen.

Begriinung von Stellplatzanlagen

Nicht unterbaute, offene Stellplatzanlagen sind durch Reihen bzw. Einzelstandorte von Bdumen so
zu bepflanzen, dass eine Uberstellung der Stellplatzanlage mit B&umen erreicht wird. Je angefan-
gene vier Stellplatze ist mindestens ein Baum 2. Ordnung zu pflanzen.

Fur die Baumpflanzungen sind mindestens 4 m?2 grofie Baumscheiben sowie ein durchwurzelbarer
Raum von mindestens 12 m?3 bei einer Breite von mindestens 2 m zu gewabhrleisten. Der Boden
der Pflanzgruben ist durch im Landschaftsbau standardisierte Baumsubstrate zu ersetzen oder zu
verbessern. Die Wurzelbereiche sind durch geeignete Mafinahmen dauerhaft luft- und wasser-
durchlassig zu erhalten.

Soweit Stellpldtze Gberdacht ausgefihrt werden, sind die Uberdachungen mit Rank- oder Kletter-
pflanzen sowie einer extensiven Dachbegrinung zu begrinen.

Dachbegriinung

Die undurchsichtigen Anteile der Dachfléchen der Flachdécher und flach geneigten Décher bis 5
Grad Neigung sowie von Dachern Gber Tiefgaragen sind mit einer extensiven Dachbegrinung zu
versehen.

Zur Ausfihrung der Dachbegrinung sind an Trockenheit angepassten Sukkulenten, Kréutern und
niedrigwichsigen Grasern zu verwenden. Alternativ ist auch eine intensive Dachbegrinung zulds-

sig.
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Ausgenommen von der Begrinungsverpflichtung sind Dachfléchen bis zu einer Gréfie von 10 m?,
Uberdachungen, transparente Dachteile, Dachfléchen unter Anlagen zur Nutzung der Solarener-
gie sowie als Dachterrassen genutzte Dachflachen. Die Nutzung einer Dachfléche als Dachter-
rasse ist nur zuldssig, sofern die Umsetzung einer Absturzsicherung innerhalb der maximal zulds-
sigen Trauf- bzw. Gebaudehdhe méglich ist.

Falls schwerwiegende Grinde einer Dachbegrinung entgegenstehen, kann ausnahmsweise zu-
gelassen werden, alternativ je angefangene 100 m2 Dachflache einen zusétzlichen Laubbaum zur
inneren Durchgrinung des Plangebietes zu pflanzen.

*  Erhaltung von Baumen und Stréiuchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

E1 — Straf3enbegleitende Bepflanzung

Die innerhalb der Flache E1 vorhandene Grinflache mit B&umen und Stréduchern ist dauerhaft zu
erhalten.

E2 — Erhalt Strauchhecke

Die innerhalb der Fléche E2 vorhandene Randeingrinung aus Strauchgehdlzen ist dauverhaft zu
erhalten.

Erhaltung von B&umen im Sonstigen Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt’.

Entlang der Hilgestra3e sind die zum Erhalt in linearer Ordnung dargestellten sechs Béume inner-
halb ihrer natirlichen Lebensdauer zu erhalten, solange keine Gefahr von ihnen ausgeht.

Der innerhalb der ,Fléche fur Stellplétze’ vorhandene Baumbestand ist zu erhalten.

«  Ubergreifende Bestimmungen

Zur Erfullung aller Pflanzverpflichtungen sind nur Pflanzen gemaf der im Anhang abgedruckten
Artenlisten zuléssig.

Neupflanzungen sind ordnungsgeméf zu pflegen. Pflanzausfélle sind in der darauf folgenden
Pflanzperiode in gleicher Qualitét zu ersetzen. Die gepflanzten Baume dirfen auch in spéteren
Jahren nicht eigenmdchtig entfernt werden.

Alle beschriebenen Bepflanzungen sind spétestens in der Pflanzperiode durchzufihren, die nach
Fertigstellung der baulichen Anlagen folgt. Das Mindestmaf3 der Begrinung ist einzuhalten.

+ Pflanzlisten und Pflanzqualitaten

Uber die entsprechenden Bestimmungen der planungsrechtlichen Festsetzungen sind die folgen-
den Artenlisten Bestandteil des Bebauungsplanes.

Dariber hinaus sind auch weitere standortgerechte Arten als Laubgehélze zulassig.

Es wird empfohlen, klimaangepasste Arten zu verwenden. Insbesondere aufgrund der innerérili-
chen Lage sollte hierbei auf Strahlungsfestigkeit und Trockenresistenz geachtet werden.

Bdume zweiter Ordnung

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Malus silvestris Wildapfel
Prunus avium Vogelkirsche
Pyrus communis Wildbirne
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Sorbus aucuparia Vogelbeere
Sorbus domestica Speierling
Sorbus torminalis Elsbeere

Obstbaum-Hochstétmme, Arten und Sorten nach Wahl.

Zu pflanzenden Béume missen mindestens die Qualitat 2x verpflanzt und einen Stammumfang
von mindestens 16 bis 18 cm aufweisen. Bei Obstbédumen sind mindestens 12 cm Stammumfang

erforderlich.

Arten mit Fruchtfall und erhéhter Windbruchgefahr sollten nicht im StraBenraum und an privaten Ver-
kehrsflachen verwendet werden.

Stréucher

Berberis vulgaris Berberitze

Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Haselnuss
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Rosa canina Hundsrose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Prunus spinose Schlehe

Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Wasserschneeball

Als Pflanzqualitaten sind Straucher, mit Ballen, Héhe mindestens 100 cm zu verwenden.

8.5 ANDERWEITIGE GEPRUFTE PI:[-\NUNGSMéGLICHKEITEN UND ANGABE DER
WESENTLICHEN AUSWAHLGRUNDE IM HINBLICK AUF DIE UMWELTAUS-
WIRKUNGEN

Grundsatzliche Planungsalternativen bestehen nicht. Hinsichtlich der Umweltauswirkungen ist eine
Neustrukturierung und Reaktivierung von Gewerbebrachen gunstiger als die Entwicklung neuer
Bauflachen insbesondere in die Rheinaue hinein.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans gibt es keine verninftigen Alternativen zu
der vorliegenden Planung.

8.6 ZUSATZLICHE ANGABEN

8.6.1 Technische Verfahren der Umweltprifung, etwaige Schwierigkeiten bei der Zu-
sammenstellung der geforderten Angaben

Technische Verfahren

Alle durchgefihrten Untersuchungen, wie z. B. die artenschutzrechtlichen Erhebungen wurden
nach den einschlagigen fachspezifischen Kriterien abgewickelt.

Technische Verfahren im engeren Sinne kamen zu Bearbeitung der Themenbereiche Schallschutz,
Beurteilung der Altlastensituation, der Grundwassersituation und zur Untersuchung des Baugrun-
des zur Anwendung.
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Etwaige Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der geforderten Angaben
Es sind keine besonderen Schwierigkeiten festzustellen.

Aufgrund der langjahrigen Planungstatigkeit bestehen gute Kenntnisse zum Plangebiet. Eine Reihe
von Fachuntersuchungen wurde durchgefihrt — siehe verschiedene Zitate und Querverweise. Mit
den zusténdigen Fachbehérden wurden grundsétzliche bzw. werden laufende Abstimmungen
durchgefihrt.

Insofern wird davon ausgegangen, dass die in der Umweltprifung verwendeten Unterlagen und
Erkenntnisse die Sachlage im Gebiet angemessen erfassen und die kinftigen Auswirkungen hin-
reichend beurteilen.

8.6.2 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen
der Durchfihrung des Bebauungsplans

Es kann erforderlich sein, dass auf Ebene der Baugenehmigungsverfahren bei Bedartf vertiefende
bzw. ergénzende Untersuchungen vorzunehmen sind. Dies muss in den nachfolgenden Genehmi-
gungsplanungen erfolgen.

8.6.3 Allgemein verstdndliche Zusammenfassung

Eine Projektentwicklungsgesellschaft méchte den Bereich nérdlich des Eichweges mit unterschied-
lichen Nutzungen entwickeln. Vorgesehen ist Wohnungsbau mit Eigentums- und Mietwohnungen
einschlieBlich Tiefgaragen sowie ein Getréankemarkt. Hierzu sollen die bestehenden gewerblich
genutzten Gebé&ude abgerissen werden.

Ein geplanter Erweiterungsbau ,Cube’ des VITANUM-Gesundheitszentrums soll parallel ermég-
licht werden. Der vorhandene REWE-Markt soll klarstellend mit einbezogen werden.

Voraussetzung der geplanten Gebietsentwicklung ist die Anderung des Bebauungsplans.

Im Stden des Plangebietes werden kleine Teile des Bebauungsplanes ,Eichweg Sud’ Gberplant.
Hierbei handelt es sich um Fléchen sidlich des Eichweges, die fir den Ausbau des Eichweges
bendtigt werden. Betroffen sind schmale Streifen der Parzellen 155/1 und 153/1.

Das Plangebiet hat eine Gréfle von 2,67 ha.

Das Gebiet weist durch bestehende und ehemalige Nutzungen deutliche Vorbelastungen im Be-
reich Boden-Wasser-Altlasten auf. Klimatische Vorbelastungen sind ebenfalls gegeben. Die durch-
gefUhrte artenschutzrechtliche Untersuchung hat keine schitzenswerten Artenvorkommen oder be-
sondere Lebensréume festgestellt.

Durch die Bautatigkeit, die Anlage und die Nutzung von Baukérpern und Nebenanlagen sowie
durch Wechselwirkungen mit der Umgebung ergeben sich keine erheblichen Beeintréchtigungen
der bestehenden Natur- und Landschaftspotenziale.

Belastungen fur die Menschen, die sich im Gebiet lénger authalten (Wohnnutzung) sind durch
Schallschutz und lokalklimatische Belastungen nicht auszuschliefen.

Aus diesem Grund wurden zu deren Vermeidung umfangreiche Nutzungsregelungen, bauliche
und technische MaBBnahmen, Begrinungs- und Gestaltungsvorgaben entwickelt.

Es verbleiben keine nicht kompensierbaren nachteiligen Wirkungen fir Mensch und Natur bei
Umsetzung des im Bebauungsplan dargelegten Planungskonzeptes.

Fassung zur Bekanntmachung * Méarz 2024 Seite 73 von 81



Gemeinde Bodenheim ¢ Bebauungsplan ,Eichweg Nord, 4. Anderung Begrindung

9  VERFAHREN, ABWAGUNG UND RECHTSFOLGEN

Verfahrenswahl

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, der
im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB erstellt wurde. Insbesondere wird einem Bedarf
an Investitionen zur Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben und zur Versorgung der Bevélkerung
mit Wohnraum Rechnung getragen.

Die Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 BauGB, wie die Einhaltung der Obergrenze der Grund-
flache oder die Nichtbeeintréchtigung von Natura 2000-Gebieten, waren gegeben. Ebenso be-
standen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz zu beach-
ten gewesen wdren.

Daneben darf ein Bebauungsplan nach § 13a BauGB keine Zulassigkeit von Vorhaben begrin-
den, die nach Bundes- oder Landesrecht der Pflicht zur Durchfthrung einer Umweltvertréglich-
keitsprifung bzw. einer Vorprifung des Einzelfalls unterliegen (§ 13a Abs. 1 Satz 4. BauGB).

Gegenstand des Bebauungsplans ,Eichweg Nord, Bereich Kuemmerlinghalle, 4. Anderung’ ein-
schlieBlich ,Eichweg Std, 9. Anderung’ ist u.a. die Festsetzung einer StraBenverkehrsfléche. Ge-
mafB Nr. 3.5 der Anlage 1 zu § 3 Abs. 1 Satz 1 des Landesgesetzes Gber die Umweltvertraglich-
keitsprofung (LUVPG) bedarf der Bau einer offentlichen Strae nach § 3 LandesstraBengesetz
(LStrG) einer allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls, um festzustellen, ob eine Pflicht zur Umwelt-
prifung besteht. Diese allgemeine Vorprifung wurde gemdB § 7 Abs. 1 Satz 2 des Gesetzes tber
die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) als Gberschlagige Prifung unter Beriicksichtigung der
in Anlage 3 aufgefihrten Kriterien durchgefihrt. 137

Ergebnis der Vorprifung anhand der einschlégigen Kriterien war, dass durch das Vorhaben keine
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Somit besteht keine Pflicht eine
formliche Prifung der Umweltvertraglichkeit durchzufihren. Die Aufstellung des Bebauungsplans
,Eichweg Nord, Bereich Kuemmerlinghalle, 4. Anderung’ einschlieBlich ,Eichweg Sud, 9. Ande-
rung’ konnte im ,beschleunigten Verfahren’ nach § 13a BauGB durchgefihrt werden.

Abwéagung

Im Zuge der vorliegenden Bebauungsplanénderung wurde von den frihzeitigen Beteiligungsschrit-
ten abgesehen. Durchgefhrt wurde die férmliche Beteiligung der Trager offentlicher Belange so-
wie der Offentlichkeit.

Die Anregungen aus den Beteiligungsverfahren wurden planungsbegleitend verschiedentlich ge-
wirdigt. Die Mehrzahl der vorgetragenen Anregungen wurde in der Planung bereits umfénglich
oder im Wesentlichen bericksichtigt bzw. konnten durch kleinere Anderungen und Ergénzungen
sowie redaktionelle Anpassungen und rechtliche Klarstellungen in der Begrindung integriert wer-
den. Die vorlaufend oder wahrend des Verfahrens erstellten Fachuntersuchungen und Fachbei-
trédge, u.a. zu den Themen Artenschutz, Immissionsschutz, Verkehr, historische Erkundung, Geo-
technik sowie eine Auswirkungsanalyse fir die Ansiedlung des Rewe-Getrankemarktes lieferten
wichtige Erkenntnisse zur Qualifizierung der Planinhalte und zur Abwégung von Anregungen.

139 ygl. isu IMMISSIONSSCHUTZ « STADTEBAU * UMWELTPLANUNG: Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gemaB
LUVPG, Gemeinde Bodenheim, Bebauungsplan ,Eichweg Nord, Bereich Kuemmerlinghalle, 4. Anderung’
einschlieBlich ,Eichweg Std, 9. Anderung’, Kaiserslautern, August 2022
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Die Kreisverwaltung Mainz-Bingen stellt die Ausweisung eines urbanen Gebietes (MU) in Frage.
Das Urbane Gebiet sei primér fir sehr dicht bebaute und gewachsene grofistddtische Bereiche
vom Gesetzgeber angedacht gewesen. Ebenso weise die stddtebauliche Entwicklung der Ge-
meinde Bodenheim keine typischen ,urbanen’ Grundzige auf.

Weder aus dem Wortlaut des § 6a BauNVO (Urbane Gebiete) noch aus der einschlégigen Kom-
mentierung ergibt sich eine Beschrénkung der Anwendbarkeit des Gebietstypus ,Urbanes Gebiet’
auf die Uberplanung groBstédtischer Bereiche. Nach dem Muster-Einfihrungserlass ist for die
Anwendbarkeit des § 6a BauNVO die Wahrung seiner Zweckbestimmung mafigeblich, nicht die
Grofle der Gemeinde.140 Gemaf der einschlégigen Kommentierung wurde durch diese Klarstel-
lung im Muster-EinfGhrungserlass die Diskussion beendet, ob urbane Gebiete nur in GroBstédten
zuléssig sein kénnten. Erste Gerichtsentscheidungen greifen diese Festlegung auf und bestétigen,
dass es auf die GroBe der Gemeinde bei einer Ausweisung eines urbanen Gebietes nicht an-
kommt. Sofern die planerischen Grundséitze eingehalten sind, kénnen u.U. auch kleinere Gebiete
in kleineren Gemeinden fir die Ausweisung eines urbanen Gebietes geeignet sein. An der Fest-
setzung eines urbanen Gebietes wurde festgehalten.

Die Kreisverwaltung Mainz-Bingen wie auch die Struktur und Genehmigungsdirektion Sud (SGD
Sud), Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz, weisen darauf hin, dass in-
nerhalb des Planungsbereiches teilweise oder vollstdndig als bodenschutzrechtlich relevante Fla-
chen (ggf. nur als Fangpunkt) im Boden-Informationssystem Rheinland-Pfalz (BIS RP), Boden-
schutz-Kataster (BOKAT) erfasst sind.

Die Bodenschutzthematik war bekannt und wurde im Bebauungsplan ausfihrlich in Abstimmung
mit der SGD Sid abgearbeitet. Die raumliche Abgrenzung der Bodenschutzfléchen wurde Gber
die Verbandsgemeinde Bodenheim bei der SGD Sud angefordert. Die Bodenschutzflache wurde
innerhalb des Geltungsbereiches in der Planzeichnung gekennzeichnet. Ebenso wurden die textli-
chen Festsetzungen um die Kennzeichnung nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB ergénzt.

Der Landesbetrieb Mobilitét Worms weist darauf hin, dass die verkehrliche ErschlieBung des Plan-
gebiete Auswirkungen auf die Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte im Umfeld des klassifizierten
StraBBennetzes hat. Die Fachbehérde erachtet die Signalisierung des Knotenpunktes ,K 3° (Landes-
straffe L 413 — Am Kuemmerling) als erforderlich. Als Voraussetzung fir die Zustimmung des Lan-
desbetriebes Mobilitét Worms wurde der Abschluss einer Vereinbarung Uber die erforderlichen
verkehrstechnischen MaBnahmen gefordert. Diese umfassen die Planung, Herstellung, Unterhal-
tung und Ablsse.

Im Rahmen einer ergénzenden Stellungnahme des Verkehrsgutachters konnte belegt werden, dass
durch die Planung kein planerischer Konflikt am bestehenden Knotenpunkt ausgelést oder ver-
scharft wird, der im Zuge des vorliegenden Bebauungsplans geldst werden musste. Bei einer Be-
trachtung im Status quo liegen die durch die Planung ausgeldsten Verkehre in einer Mittelwert-
Betrachtung deutlich unterhalb der Verkehre, die bereits heute planungsrechtlich zuléssig sind. Die
veranderte Planung hat damit keine nachteiligen Auswirkungen auf die mafigebliche verkehrliche
Situation am Knotenpunkt und 16st damit keinen neuen planerischen Konflikt aus. Deshalb ist for
die Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplans der Bau der Ampelanlage nicht zwingend als
KonfliktlésungsmaBBnahme erforderlich. Im Rahmen des Bebauungsplans wurde daher von einer
weitergehenden Klarung der Thematik absehen. Gleichwohl will die Gemeinde mittelfristig mit
dem Landesbetrieb Mobilitdt gemeinsame Lésungen finden.

140 Muster-Einfohrungserlass zum Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur
Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt und zu weiteren Anderungen des Baugesetzbuchs (BauG-
BAndG 2017 — Mustererlass), S. 11
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Von Seiten der Wasserversorgung Rheinhessen-Pfalz GmbH wurden Bedenken gegen das ge-
plante Vorhaben angemeldet. Die geplanten Eingriffe in den Untergrund, hier v. a. die angestrebte
Tiefgarage, werden GuBerst kritisch gesehen. Hierbei und bei erforderlichen Grundwasserhaltun-
gen sei mit einer zusatzlichen Mobilisierung von Stér- und Schadstoffen und mit der Férderung
von belastetem Grundwasser zu rechnen.

Eine ergaénzende gutachterliche Stellungnahme des geotechnischen Fachgutachters konnte auf-
zeigen, dass sich eventuelle Gefahrdungsmomente fir das Grundwasser durch geeignetes Vorge-
hen vermeiden lassen. Im Falle des - nicht beabsichtigten - Eingreifens in das Grundwasser, wer-
den vorbeugende Mafinahmen und Sicherungen empfohlen. Diese sind fir den Vorhabentréger
ohnehin durch einzuholende Genehmigungen bzw. den Stand der Technik verpflichtend. Die Be-
grindung wurde um die genannten vorbeugenden MafBnahmen und Sicherungen wéhrend der
Bauzeit ergdnzt.

Weiterhin wurden Anregungen zum Ausbau des Eichweges und der Bericksichtigung des Rad-
und FuBBgéngerverkehrs abgegeben.

Im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplanung hat der Radverkehr besondere Bericksichtigung
gefunden. Es ist vorgesehen, den Eichweg als Verkehrsfléche mit einer Breite von insgesamt 9,5 m
auszubauen. Innerhalb dieser Fléche sollen auch die Radfahrer gefihrt werden. Die genaue Fla-
chenaufteilung ist flexibel und soll im weiteren Planungsverlauf unter Bericksichtigung des Rad-
und FuBgangerverkehrs auBBerhalb des Bebauungsplans abgestimmt werden. Auf die im Bebau-
ungsplan vorgeschlagenen StraBenraumaufteilung wurde verzichtet. In der Begrindung wurde er-
génzend ausgefihrt, dass verschiedene Ausbauarten des Eichweges innerhalb der Breite denkbar
sind. In Betracht kommt eine Bandbreite von separater Fihrung des Radverkehrs Gber MitfGhrung
auf der Fahrbahn bis hin zu einer Fahrradstrafle.

Zum Umgang mit den Stellungnahmen wird auf die umfangreichen textlichen Ausarbeitungen
verwiesen, die dem Gemeinderat der Gemeinde Bodenheim zur Durchfihrung der Abwégung zu
den Anregungen vorlagen.

Rechtsfolgen und Verhdltnis zu anderen Bebauungsplénen

Mit der Anderung erfolgt innerhalb ihres Geltungsbereichs die vollsténdige Uberplanung der be-
stehenden rechtskraftigen Bebauungspléne ,Eichweg Nord’ und ,Eichweg Std” einschlie3lich ihrer
ieweiligen rechtskraftigen Anderungen.

Nach Inkrafttreten des Bebauungsplans ersetzen die textlichen Festsetzungen und die Planzeich-
nung dieser 4. Anderung diejenigen der beiden Ursprungspldne einschlieBlich ihrer jeweiligen
zugehdrigen rechtskraftigen Anderungen.

Parallel zu diesem Bebauungsplan betreibt die Gemeinde Bodenheim die 8. Anderung des sidlich
gelegenen Bebauungsplans ,Eichweg Sid’. Sie sieht die kinftige Entwicklung in diesem Areal in
der gewerblichen Entwicklung und nicht mehr in der Industrieansiedlung. Hierbei soll auch auf die
entstandenen héherwertigen Nutzungen im Umfeld Bezug genommen werden - z. B. auf das Ge-
sundheitszentrum VITANUM in dem hier vorliegenden Bebauungsplan und auf das IC-Haus weiter
stdlich. Das hohe Emissionsniveau eines Industriegebietes wird nicht mehr fir erforderlich gehal-
ten und als potenziell stérend gesehen. Entsprechend soll das Gebiet der 8. Anderung von GI —
Industrie in GE — Gewerbegebiet umgewidmet werden. Die Anderung wird unmittelbar vorlaufend
zu dieser vorliegenden 4. Anderung des Bebauungsplans ,Eichweg Nord, Bereich Kuemmerling-
halle’ zur Rechtskraft gefihrt.
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10 HINWEISE ZUR REALISIERUNG

. Dringlich zu beachtende Hinweis

Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich in der durch Hochwasserschutzeinrichtungen gegen Rheinhochwas-
ser geschitzten Rheinniederung. Ausgewiesen ist ein ,hochwassergefihrdetes Gebiet’. Eine Uber-
flutung ist bei Extrem-Hochwasserereignissen maglich, d.h. im Falle eines Uberstrémens oder Ver-
sagens von Hochwasserschutzanlagen.

Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Std, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft,
Bodenschutz (SGD Sid) in Mainz, weist daraut hin, dass die ungeféhre Uberflutungshéhe im Falle
eines HQExtrem-Hochwassers im Plangebiet bis zu 4 Meter betragen kann.

In Uberschwemmungsgefahrdeten Gebieten am Rhein sollen entsprechend dem ,Hochwasserak-
tionsplan Rhein” der IKSR die Schadensrisiken gemindert werden. Aufgrund des enormen Scha-
denspotenzials bei extremen Hochwasserereignissen sowie der Gefahr fir Leib und Leben, auch
hinter den Hochwasserschutzanlagen, ist auf eine Minderung der Schadensrisiken, durch ange-
passte Bauweise und Nutzung hinzuwirken. Auf die einschlégige Literatur und Internetlinks wird
verwiesen:

* Land unter — Ein Ratgeber fir Hochwassergefahrdete und solche, die es nicht werden wollen
(Hrsg. Ministerium fir Umwelt, Forsten und Verbraucherschutz, Mainz 2008, 1. Auflage;
www.wasser.rlp.de > Hochwasser)

* Hochwasserschutzfibel — Objektschutz und bauliche Vorsorge (Hrsg. Bundesministerium fur
Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen, 9. Gberarbeitete Auflage, Februar 2022) heute
zu beziehen Uber https://www.fib-bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser/2022-02 Hoch-
wasserschutzfibel 9 Auflage.pdf

Vorsorglich wird fior das Gebiet des Bebauungsplans insbesondere eine hochwasserangepasste Bauweise
empfohlen, vgl. hierzu z. B. https://hochwassermanagement.rlp-umwelt.de/servlet/is/177064/

Grundwasserschutz

Sofern im Zuge der BaumaBBnahme (z.B. Errichtung eines Kellergeschosses, Tiefgarage etc.) eine
Wasserhaltung oder Grundwasserabsenkung (zutageférdern, zutageleiten etc.) erforderlich ist, be-
darf dieses eines eigenen wasserrechtlichen Erlaubnisverfahrens bei der Unteren Wasserbehorde.
Eine frihzeitige Abstimmung mit der Unteren Wasserbehdrde wird empfohlen. Aufgrund ggf. vor-
handener Grundwasserbelastungen ist ggf. mit erhdhten Anforderungen zur Ableitung des zutage
geférderten Grundwassers zu rechnen.

Vorbeugende Maflnahmen und Sicherungen zum Schutz des Grundwassers wéhrend der Bauaus-
fohrung

Von Seiten des geotechnischen Fachgutachters werden die folgenden vorbeugenden Mafinahmen
und Sicherungen empfohlen:

* Tiefbauarbeiten sollten in Monaten erfolgen, in denen man (abgesehen von auf3erordentlichen
Starkregenereignissen) von einem niedrigen Grundwasserstand ausgehen kann. Dies ist Gbli-
cherweise wéhrend dem Sommer und Herbst der Fall, wobei zu beachten ist, dass auch im
Sommer nach starken Niederschlagsereignissen der Rheinpegel und die Wasserstande stark
ansteigen kénnen.
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* Bei Offnung von versiegelten Fliachen sind unterlagernde Auffillungen durch unbelastetes Ma-
terial zu ersetzen oder durch Detailuntersuchungen die Schadstofffreiheit in den Bereichen
nachzuweisen. Da Wasser nicht nur vertikal nach unten sickert, sollte der Bereich des Boden-
austauschs gréfler sein als die spéter entsiegelte Flache.

* Ein Eingriff ins Grundwasser sollte nach Maglichkeit vermieden werden. Wenn Grundwasser-
haltungsmaBBnahmen unvermeidbar sind, sollten diese mit den Behérden und der WVR abge-
stimmt werden. Wahrend TiefbaumafBnahmen im Grundwasserbereich empfehlen wir ein Mo-
nitoring an den Brunnen 15 und 16 auf die relevanten Schadstoffe. Die Nachsorge wére so
lange zu betreiben, bis sich wieder stabile hydrologische Verhélinisse eingestellt haben. Dies
kann jedoch auch nicht als Ewigkeitsaufgabe dem Bauherren auferlegt werden. Hier sind for
ein anschlieBendes Monitoring, wie es die WVR auch anmerkt, die Organisation und verursa-
chergerechte Kostentragerschaft zu kléren.

o Zu beachten sind hier auch die entsprechenden Genehmigungen fir die Wasserentnahme
und -einleitung.

o Abgepumptes Wasser ist Uber eine, fir die vorkommenden Schadstoffe geeignete Reini-
gungsanlage (z.B. mehrstufige Absetzbecken mit nachgeschalteter Aktivkohlefilteranlage
einschlieBlich Polizeifilter), aufzubereiten bevor es der Kanalisation zugefihrt wird. Die Ein-
leitparameter und ggf. weitere relevante Schadstoffe sind hier in regelmaBigen Absténden
(abhangig von der Férderleistung) zu Uberwachen.

* Wéhrend der Baumafinahmen sind die Wassersténde arbeitstdglich durch die ausfihrende
Firma zu dokumentieren, um bei steigendem Grundwasser rechtzeitig reagieren zu kénnen.

Konkretere Mainahmen sollten individuell fir geplante Tiefbauarbeiten im Baugenehmigungsver-
fahren getroffen werden.

. Weitere zu beachtende Hinweise zur Realisierung

Radonprognose

Die Bundeslander waren laut Strahlenschutzgesetz (StrlSchG) in Verbindung mit der Strahlen-
schutzverordnung (StrischV) verpflichtet, bis zum 31. Dez. 2020 bei Erfillung bestimmter Kriterien
Radonvorsorgegebiete festzulegen. Laut Homepage des Landesamtes fir Umwelt, eingesehen am
22. Februar 2022, ist in Rheinland-Pfalz keine Ausweisung von Radonschutzgebieten gemdf3
§ 121 Strahlenschutzgesetz (StrlSchG) erforderlich.

Damit gilt fir Neubauten: , Wer ein Gebdude mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeitsplétzen errichtet,
hat geeignete Maf3inahmen zu treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindern
oder erheblich zu erschweren (§ 123 Abs. 1 StrlSchG). Diese Pflicht gilt als erfillt, wenn die nach
den allgemein anerkannten Regeln der Technik erforderlichen MaBBnahmen zum Feuchteschutz
eingehalten werden. Diese sind insbesondere erfillt, wenn die Vorgaben der DIN 18195, Bau-
werksabdichtungen” beachtet wurden. Die DIN 18195 ist eine Planungs- und Ausfihrungsnorm
fur die Abdichtung von Bauwerken und Bauteilen, die fir den Neubau konzipiert wurde. Unter
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anderem werden in dieser Norm Anforderungen fir Durchdringungen, Ubergénge sowie An- und
Abschlusse aufgestellt.” 141

Bauzeitliche Grundwasserhaltung / Hohe Grundwassersténde

Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Std weist darauf hin, dass sofern wéhrend der Bau-
phase hohe Grundwasserstéinde auftreten bzw. durch starke Niederschlége ein Aufstau auf den
grundwasserstauenden Schichten hervorgerufen wird, eine Grundwasserhaltung erforderlich wer-
den kann. Hierfir ist eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der zusténdigen Unteren Wasserbehorde
einzuholen. Es ist nicht auszuschlieBen, dass das anfallende Grundwasser mit CKW belastet ist
und deshalb vor Ableitung einer Aufbereitung bedarf.

Grundsétzlich kann es in dem Plangebiet zeitweise zu hohen Grundwasserstdnden kommen. Es
wird daher empfohlen, die geplanten Tiefgaragen als sogenannte ,weifle Wannen’ auszubilden.

Niederschlagswassernutzung / Brauchwasser

Bei der Nutzung von in Zisternen gesammeltem Niederschlagswasser als Brauchwasser (z.B. Toi-
lettenspilung) gilt, dass keine Verbindungen zum Trinkwassernetz hergestellt werden dirfen. Zu-
dem sind samiliche Leitungen im Gebdude 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. Aulerdem sollte der Trager der Wasserversor-
gung Gber solche Planungen informiert werden. Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass ge-
maB TrinkwV eine Anzeigepflicht fir Regenwassernutzungsanlagen in Haushalten gegeniber dem
Gesundheitsamt gegeben ist.

. Weitergehende Hinweise und Empfehlungen

Umgang mit wassergefdahrdenden Stoffen/AwSV

Die SGD Sid weist darauf hin, dass Anlagen zum Lagern, Abfillen, Herstellen und Behandeln
wassergefdhrdender Stoffe sowie Anlagen zum Verwenden wassergeféhrdender Stoffe im Bereich
der gewerblichen Wirtschaft nach § 65 LWG der unteren Wasserbehdrde anzuzeigen sind.

Heizélverbrauchsanlagen

Die Untere Wasserbehérde weist darauf hin, dass die Errichtung einer Heizdlverbraucheranlage
(HVA) im Risikogebiet gem. § 78c Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) verboten ist, es sei denn,
es stehen keine weniger wassergeféhrdenden Energietréger zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten
zur Verfigung oder die Heizélverbraucheranlage kann hochwassersicher errichtet werden.

Regenerative Energien

Sollte der Einsatz regenerativer Energien vorgesehen werden, hier die Nutzung von Erdwérme
(Geothermie), muss hierfir ein wasserrechtliches Erlaubnisverfahren bei der zusténdigen Unteren
Wasserbehérde durchgefihrt werden.

Aufgrund der Lage im Bereich einer kartierten Bodenschutzfléche kénnen erhéhte Anforderungen
an den Ausbau gestellt werden.

141 hitps://Ifu.rlp.de/de/arbeits-und-immissionsschutz/radoninformationen/, dort ,Welche Regelungen gibt es
for Neubauten, entnommen am 22. Februar 2022
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Léschwasser

Gemaf Aussage der Wasserversorgung Rheinhessen-Pfalz GmbH kann bei einem Brandfall die
Léschwassermenge von 96 m3/h Gber einen Zeitraum von zwei Stunden bereitgestellt werden. Die
Entnahme der o. g. Léschwassermenge kann Gber die in den &ffentlichen StraBen befindlichen
Unterflurhydranten erfolgen. Gemal DVGW Arbeitsblatt W405 umfasst der Loschwasserbereich
samtliche Loschwasserentnahmeméglichkeiten in einem Umkreis von 300 m um das betreffende
Brandobjekt. Der Netzdruck sollte nicht unter 1,5 bar abfallen.

Brunnen

Im Umfeld des Vorhabenstandortes befindet sich die aktive ,Gewinnung Wasserwerk Bodenheim”
mit den Brunnen 1 bis 10 der bestehenden Uferfiltratgewinnungsanlage (ca. 1.800 m &stlich des
Vorhabenstandortes) sowie die Grundwasserbrunnen 15 und 16 Bodenheim (ca. 80 m und ca.
150 m nordéstlich), die bislang zur Trinkwassergewinnung sowie zur Wasserhaltung betrieben
wurden.

Ver- und Entsorgung - Umsetzung
Die ErschlieBungsplanung soll frihzeitig mit den ErschlieBungstrégern koordiniert werden.

Gemaf Vorgabe der Leitungstréger sind fur die Verlegung von unterirdischen Versorgungsleitun-
gen die in DIN 1998 vorgesehenen Trassenrdume freizuhalten.

Die genaue Lage von Versorgungsleitungen ist ggf. durch Handschachtungen festzustellen.

Notwendige Schutzstreifen oder Mindestabstdnde sind bei der Planverwirklichung geeignet zu be-
achten. Arbeiten innerhalb der Schutzstreifen sind anzuzeigen und SchutzmafBnahmen abzustim-
men. Zur Vermeidung gegenseitiger Beeinflussung diirfen Mindestabsténde bei der Verlegung von
Leitungen ohne Sondermafinahmen nicht unterschritten werden.

Bei Anpflanzungen von B&umen, Strduchern und Hecken ist zu den Leitungstrassen ein Abstand
von 2,50 m einzuhalten, damit einerseits Beschédigungen der Leitungen durch Wurzeldruck und
Bodenaustrocknung und andererseits Beeintréchtigungen der Bepflanzung, z.B. bei erforderlichen
Tiefbauarbeiten, vermieden werden. Sollte dieser Abstand bei der Anpflanzung unterschritten wer-
den, so sind technische SchutzmaBBnahmen in gegenseitigem Einvernehmen — spétestens im Rah-
men der Pflanzarbeiten — notwendig.

Der Vorhabenstandort liegt ca. 530 m nérdlich des Wasserschutzgebietes ,UF Bodenheim” (Nr.:

402021020, Status: festgesetzt). Fur die Grundwasserbrunnen 15 und 16 besteht kein Wasser-
schutzgebiet mehr, die Rechtsverordnung ist abgelaufen.

Bestehende Leitungen
EWR Netz GmbH

Im Plangebiet sowie unmittelbar angrenzend sind Gasleitungen, Leitungen der Niederspannung,
der StraBBenbeleuchtung, der Mittelspannung und Fernwirkung sowie Telekommunikationsleitun-
gen vorhanden. Hierbei handelt es sich im Wesentlichen um Leitungen in éffentlichen Stralenver-
kehrsflachen und Wirtschaftswegen sowie um Hausanschlussleitungen.

Fur die bestehen Leitungen gelten die unter ,Ver- und Entsorgung — Umsetzung’ aufgefihrten
Ausfihrungen.
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Deutsche Telekom Technik GmbH

Leitungen der Deutschen Telekom Technik GmbH verlaufen in éffentlichen Verkehrsfléchen. Die
vorhandenen Leitungen erschliefen Bestandsgeb&ude im Plangebiet. Dabei handelt es sich um
Hausanschlisse, die nach Erfordernis im Rahmen von baulichen oder strukturellen Anderungen
im Plangebiet zu beachten sind.

Fur die bestehen Leitungen gelten die unter ,Ver- und Entsorgung — Umsetzung’ aufgefhrten
Ausfihrungen.

Bodenordnung

Ein amtliches Bodenordnungsverfahren ist nicht erforderlich. Der Investor fihrt die Neubildung der
Grundstucke durch.

Baugenehmigung aufgrund von Bodenbelastungen

Die SGD Sud bittet darauf zu achten, dass die Baugenehmigung nicht im Freistellungsverfahren
erteilt werden soll. Seitens der Fachbehérde ist noch keine abschieBende Gefdhrdungsabschét-
zung fir die Flache des Altstandortes méglich, da noch nicht alle Verdachisfléchen untersucht
werden konnten.

erarbeitet durch

IMMISSIONSSCHUTZ « STADTEBAU « UMWELTPLANUNG

Kaiserslautern, im Mérz 2024 2015 04 Be mit UB FzB/ba
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss:
Der Gemeinderat der Gemeinde Bodenheim hat in seiner Sitzung am 08. Dezember 2020

die Aufstellung dieses Bebauungsplanes gemdaf3 § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

2. Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses:
Die ortsibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemafl § 2 Abs. 1 i.V.m. § 1
Abs. 8 BauGB erfolgte am 15. September 2023 durch Verdffentlichung im Nachrichtenblatt
37/2023 der Verbandsgemeinde Bodenheim.

3. Bekanntmachung der Veréffentlichung:
Die ortsibliche Bekanntmachung der Verdffentlichung im Internet sowie der éffentlichen
Auslegung des Planentwurfs geméf3 § 13a i.V.m. § 13 und § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte am
15. September 2023 durch Bekanntmachung im Nachrichtenblatt 37/2023 der Verbands-

gemeinde Bodenheim.

4. Veréffentlichung und Auslegung des Planentwurfs:
Der Planentwurf des Bebauungsplanes mit der Begrindung wurde gemdfB § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 25. September 2023 bis einschlieBlich 27. Oktober 2023 auf der
Internetseite der Verbandsgemeinde Bodenheim veréffentlicht. Zusatzlich wurden die Unter-
lagen im gleichen Zeitraum im Rathaus der Verbandsgemeinde Bodenheim &ffentlich aus-

gelegt.

5. Beteiligung der Behérden:
Das Verfahren zur Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange ge-
méB § 13a i.V.m. § 13 und § 4 Abs. 2 BauGB wurde mit Schreiben vom 18. September
2023 eingeleitet. Die Frist fir die Abgabe der Stellungnahmen endete am 27. Oktober
2023.

6. Prifung der Anregungen:
Der Gemeinderat der Gemeinde Bodenheim hat die fristgeméfl eingegangenen Anregun-
gen gemdaB § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 18. Mérz 2024 geprift.
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7. Beschluss des Bebauungsplanes:
Aufgrund der 88§ 1 bis 4 und 8 bis 10 BauGB hat der Gemeinderat der Gemeinde Boden-
heim den Bebauungsplan sowie die &rilichen Bauvorschriften geméfB § 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. § 88 LBauO in seiner Sitzung am 18. Marz 2024 als Satzung beschlossen.

Ortsbirgermeister Dienstsiegel

8. Ausfertigung:
Bereits auf der Planzeichnung und den Textlichen Festsetzungen erfolgt — siehe dort ,Ausfer-

tigung’.

9. Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses:
Die ortsibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses geméafl § 10 Abs. 3 BauGB er-
folgte am ..cocvviiiiii durch Bekanntmachung im Nachrichtenblatt .................... der

Verbandsgemeinde Bodenheim.

Ortsbirgermeister Dienstsiegel
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1 Anlass

Die WM-PROJEKTgesellschaft mbH hat die Entwicklung eines neuen Bebauungs-
planes fiir das Gebiet ,,Eichweg-Nord“, im Osten von Bodenheim, beauftragt (siehe
Abbildung 1). Der Eichweg soll zur ErschlieBung des Plangebietes ausgebaut wer-
den. Das Plangebiet , Eichweg-Nord” liegt mit einer Flache von 1,47 ha im Flur 17
aufden Grundstiicken 105, 116/1, 116/4 und zum Teil 117. Der ,,Eichweg“ befindet
sich auf dem angrenzenden Grundstiick 150/5. Ostlich des REWE-Supermarktes
soll direkt angrenzend ein Wohn-Gewerbe-Mischgebiet mit 2.143gm entstehen.
Im Osten des Plangebietes ist ein Wohngebiet mit 10.749 gm Flache geplant. Im
Stidwesten an das Arztezentrum angrenzend soll ein weiteres Mischgebiet mit ei-
ner Flache von 1.848gm entwickelt werden.

Im Vorhabengebiet und nahen Umfeld sind Strukturen vorhanden, die von pla-
nungsrelevanten Tierarten genutzt werden oder Potenzial als Lebensraum bzw.
Teillebensraum besonders oder streng geschiitzter Arten oder Arten mit ungiins-
tigem Erhaltungszustand haben. Die Gehdlze im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans haben z.B. Potenzial zur Nutzung als Brutstatte durch europdisch geschiitzte
Vogelarten.

Vor Beginn der Bebauung der Flachen sind eine artenschutzrechtliche Betrachtung
und der Ausschluss der Betroffenheit nach §44 BNatSchG notwendig.

Im vorliegenden artenschutzrechtlichen Fachgutachten wurde das Planvorhaben
unter artenschutzrechtlichen Aspekten bewertet und ggf. die Notwendigkeit zur
Umsetzung von Vermeidungs-, Minderungs-, vorgezogenen Ausgleichs- und/oder
ErsatzmaBnahmen formuliert. Die Formulierungen werden als Festsetzungen zum
Artenschutz oder Hinweise in den Bebauungsplan ibernommen.

Abbildung 1:  Aktueller Planungsentwurf fiir das Gebiet "Eichweg-Nord" und "Eich-
weg-Siid", Bodenheim. Das vorliegende Gutachten bezieht sich auf den
Bereich , Eichweg-Nord” (rot umrandet) [Quelle: WM-PROJEKTgesell-
schaft mbH].
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2 Rechtliche Grundlagen

Zum Schutz wild lebender Tier- und Pflanzenarten vor Beeintrachtigungen durch
den Menschen sind auf gemeinschaftsrechtlicher und nationaler Ebene umfang-
reiche Vorschriften erlassen worden. Europarechtlich ist der Artenschutz in den
Artikeln 12, 13 und 16 der Richtlinie 92/43/EWG des Rates zur Erhaltung der na-
tirlichen Lebensrdaume sowie der wild lebenden Tiere und Pflanzen vom
21.05.1992 - FFH-Richtlinie - (ABI. EG Nr. L 206/7) sowie in den Artikeln 5 bis 7 und
9 der Richtlinie 79/409/EWG des Rates liber die Erhaltung der wild lebenden Vo-
gelarten vom 02.04.1979 - Vogelschutzrichtlinie - (ABI. EG Nr. L 103) verankert.

Aufgrund der Vorgaben des Europaischen Gerichtshofes (EuGH) im Urteil vom
10.01.2006 (C-98/03) wurde das Bundesnaturschutzgesetz zum 12.12.2007 (BGBI
I S 2873), in Kraft getreten am 18.12.2007, gedandert. Im Marz 2010 ist das neue
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in Kraft getreten (BGBI 2009 Teil | Nr. 51).
Alle Gesetzeszitate beziehen sich im Folgenden auf diese Neufassung.

Der Bundesgesetzgeber hat durch die Neufassung der §§ 44 und 45 BNatSchG die
europarechtlichen Regelungen zum Artenschutz, die sich aus der FFH-Richtlinie
und der Vogelschutzrichtlinie ergeben, umgesetzt. Dabei hat er die Spielrdaume,
die die Europaische Kommission bei der Interpretation der artenschutzrechtlichen
Vorschriften zuldsst, rechtlich abgesichert.

Zu den besonders geschiitzten Arten nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG gehoren:

e Tier-und Pflanzenarten der Anhange A oder B der Verordnung (EG) Nr. 338/97
EU-Artenschutzverordnung

e Arten des Anhangs IV der Richtlinie 92/43/EWG ,,Flora-Fauna-Habitat-Richtli-
nie“!

! Die FloraFaunaHabitat-Richtlinie 92/43/EWG enthalt drei Anhdnge mit zu schitzenden Arten:

Anhang Il beinhaltet "Tier- und Pflanzenarten von gemeinschaftlichem Interesse, fiir deren Erhal-
tung besondere Schutzgebiete ausgewiesen werden missen"; darunter befinden sich prioritare
Pflanzen- und Tierarten, die so bedroht sind, dass der Europaischen Gemeinschaft fir deren Erhal-
tung "besondere Verantwortung" zukommt. lhre Habitate sind neben den Anhang I-Lebensraum-
typen essenzielle Bestandteile des europaischen Netzes NATURA 2000.

Anhang IV enthélt "streng zu schiitzende Arten von gemeinschaftlichem Interesse" und bezieht
sich auf die "Artenschutz"-Artikel 12 und 13 FFH-RL, wobei zahlreiche Arten gleichzeitig auch in
Anhang Il enthalten sind.

In Anhang V sind Arten aufgelistet, fiir die nach Artikel 14 FFH-RL Entnahme und Nutzung zu regeln
sind. Vor allem die im Wasser lebenden "nutzbaren" Arten (Seehund, Robben, div. Fische, Fluss-
perlmuschel, Krebse) stehen meist auch schon im Anhang II.

Zentrales Element der FFH-RL ist das Verschlechterungsverbot nach Art. 6 Abs. 2:

Die Mitgliedstaaten treffen die geeigneten MaRnahmen, um in den besonderen Schutzgebieten
die Verschlechterung der natirlichen Lebensrdume und der Habitate der Arten sowie Stérungen
von Arten, flr die die Gebiete ausgewiesen worden sind, zu vermeiden, sofern solche Stérungen
sich im Hinblick auf die Ziele dieser Richtlinie erheblich auswirken kénnten."
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e europaische Vogelarten im Sinne des Artikels 1 der Richtlinie 79/409/EWG;
,Vogelschutzrichtlinie” 2
e Artender Anlage 1 Spalte 2 zu § 1 BArtSchVO ,,Bundesartenschutzverordnung”

i

Zu den streng geschitzten Arten nach § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG gehoren beson-
ders geschiitzte Arten:

e des Anhangs A der EG-VO 338/97 EU-Artenschutzverordnung
e des Anhangs IV der Richtlinie 92/43/EWG ,Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie”
e der Anlage 1 Spalte 3 zu § 1 BArtSchVO ,,Bundesartenschutzverordnung”

Die generellen artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 sind
folgendermaRen gefasst:

"Es ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu t6ten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der européischen Vogel-
arten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu storen; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn
sich durch die Storung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art ver-
schlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schiitzten Arten der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen
oder zu zerstoren

(Zugriffsverbote)."

Mit der Erweiterung des § 44 BNatSchG durch den Absatz 5 fiir Eingriffsvorhaben
wird eine akzeptable und im Vollzug praktikable Losung bei der Anwendung der
Verbotsbestimmungen des Absatzes 1 erzielt:

1 ,Fur nach § 15 zulassige Eingriffe in Natur und Landschaft sowie fiir Vorhaben
im Sinne des § 18 Absatz 2 Satz 1, die nach den Vorschriften des Baugesetzbuches
zulassig sind, gelten die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nach MalRgabe
von Satz 2 bis 5.

2 Die Vogelschutzrichtlinie betrifft (Artikel 1):

(1) ...die Erhaltung samtlicher wildlebenden Vogelarten, die im européischen Gebiet der Mitglied-
staaten, auf welches der Vertrag Anwendung findet, heimisch sind. Sie hat den Schutz, die Bewirt-
schaftung und die Regulierung dieser Arten zum Ziel und regelt die Nutzung dieser Arten.

(2) Sie gilt fur Vogel, ihre Eier, Nester und Lebensrdume.
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2 Sindin Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrte Tierarten,
europaische Vogelarten oder solche Arten betroffen, die in einer Rechtsverord-
nung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefiihrt sind, liegt ein Verstol} gegen das
Verbot des Absatzes 1 Nr. 3 und im Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare
Beeintrachtigungen wild lebender Tiere auch gegen das Verbot des Absatzes 1
Nr. 1 nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorha-
ben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang
weiterhin erfullt wird.

3 Soweit erforderlich, kdnnen auch vorgezogene AusgleichsmalRnahmen festge-
setzt werden.

4 Fir Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV Buchstabe b der Richtli-
nie 92/43/EWG aufgefiihrten Arten gelten die Satze 2 und 3 entsprechend.

5 Sind andere besonders geschiitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur
Durchfiihrung eines Eingriffs oder Vorhabens kein Versto gegen die Zugriffs-, Be-
sitz- und Vermarktungsverbote vor.

Entsprechend § 44 Abs. 5 Satz 5 gelten die artenschutzrechtlichen Verbote fiir
nach § 15 zulassige Eingriffe in Natur und Landschaft sowie fir Vorhaben im Sinne
des § 18 Absatz 2 Satz 1, die nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassig
sind, nur fir die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefiihrte Tier- und Pflanzenar-
ten sowie die heimischen européischen Vogelarten gem. Art. 1 Vogelschutzrichtli-
nie.

Werden Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG beziiglich
der gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten erfillt bzw. kénnen nicht ausge-
schlossen werden, missen fiir eine Projektzulassung die Ausnahmevoraussetzun-
gen des § 45 Abs. 7 BNatSchG erfillt sein.

Artikel 16 Abs. 1 FFH-Richtlinie und Art. 9 Abs. 2 der Vogelschutzrichtlinie sind
hierbei zu beachten.

Als fiir groRe Bauvorhaben einschldagige Ausnahmevoraussetzungen muss gem.
§ 45 Abs. 7 BNatSchG nachgewiesen werden, dass:

e zwingende Griinde des Uberwiegenden o6ffentlichen Interesses, einschlielllich
solcher sozialer oder wirtschaftlicher Art, vorliegen,

e zumutbare Alternativen, die zu keinen oder geringeren Beeintrachtigungen
der relevanten Arten fiihren, nicht gegeben sind und

e keine Verschlechterung des glinstigen Erhaltungszustandes der Population ei-
ner Art zu erwarten ist bzw. bei derzeitig schlechtem Erhaltungszustand eine
Verbesserung nicht behindert wird.
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Unter Berlicksichtigung des Art. 16 Abs. 1 der FFH-Richtlinie bedeutet dies bei Ar-
ten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie:

e das Vorhaben darf zu keiner Verschlechterung des giinstigen Erhaltungs-

zustandes fithren und

e das Vorhaben darf bei Arten, die sich derzeit in einem ungiinstigen Erhal-
tungszustand befinden, diesen nicht weiter verschlechtern und eine Wie-
derherstellung eines giinstigen Erhaltungszustandes nicht behindern.

Bei europaischen Vogelarten darf das Vorhaben den aktuellen Erhaltungszustand
nicht verschlechtern (Aufrechterhaltung des Status Quo).

Des Weiteren sieht das Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) Rheinland-Pfalz in
§24 (Nestschutz), und hier malRgeblich Absatz (3), vor, dass vor ,,einer Bau-, Sanie-
rungs- oder AbrissmaBnahme an vorhandenen baulichen Anlagen im Sinne der
Landesbauordnung, bei denen erwartet werden kann, dass sie als Fortpflanzungs-
oder Ruhestatten im Sinne des §44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG fiir besonders ge-
schiitzte Arten dienen, [...] die Anlage auf das Vorkommen dieser besonders ge-
schiitzten Arten zu untersuchen [ist]. Das Ergebnis ist der unteren Naturschutz-
behorde rechtzeitig vor Beginn der MalRnahme mitzuteilen. Werden Vorkommen
festgestellt, ist auch ein Plan zum Erhalt oder Ersatz der Lebensstatte oder zur Um-
siedlung der Tiere vorzulegen.”

§ 19 BNatSchG - Schiaden an bestimmten Arten und natiirlichen Lebensraumen

(1) Eine Schadigung von Arten und natiirlichen Lebensraumen im Sinne des Um-
weltschadens-Gesetzes ist jeder Schaden, der erhebliche nachteilige Auswirkun-
gen auf die Erreichung oder Beibehaltung des glinstigen Erhaltungszustands dieser
Lebensrdaume oder Arten hat.

Abweichend von Satz 1 liegt keine Schadigung vor bei zuvor ermittelten nachteili-
gen Auswirkungen von Tatigkeiten einer verantwortlichen Person, die von der zu-
standigen Behorde genehmigt wurden oder zulassig sind.

(2) Arten im Sinne des Absatzes 1 sind die Arten, die in:
... 2. den Anhangen" und IV der FFH-Richtlinie aufgefiihrt sind.
(3) Natirliche Lebensraume im Sinne des Absatzes 1 sind die

1. Lebensraume der Arten, die ... in Anhang Il der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrt
sind,

... 3. Fortpflanzungs- und Ruhestatten der in Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG
aufgefihrten Arten.

(4) Hat eine verantwortliche Person nach dem Umweltschadensgesetz eine Scha-
digung geschiitzter Arten oder natirlicher Lebensrdaume verursacht, so trifft sie
die erforderlichen Sanierungsmafinahmen gemal} Anhang Il Nummer 1 der Richt-
linie 2004/35/EG.
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3 Untersuchungsgebiet und Methodik

Untersuchungsgebiet

Naturraumlich liegt der Vorhabenbereich im Rheinhessischen Tafel- und Hugel-
land. Nordlich und 6stlich des Untersuchungsgebiets grenzen Brachen und Acker-
flachen an. Sudlich liegt neben einem Grundstiick mit Wohngebadude vor allem
eine Gewerbehalle. Westlich verlauft die StraRe ,,Am Kimmerling“. Nordwestlich
liegen weitere gewerblich genutzte Hallen (siehe Abbildung 2).

Auf der Flache befinden sich westlich und siidwestlich der Rewe-Supermarkt und
ein Arztehaus mit groRer, stark versiegelter Parkfliche. Im Norden befindet sich
die zum Abbruch vorgesehene Gewerbehalle mit angrenzenden kleineren Gebau-
den und versiegelten Flachen vor allem im Norden und Westen der Halle, mittig
eine abgesperrte und ungepflegte Grinflache mit starkem Gehdélzbewuchs, 6stlich
eine intensiv gepflegte Grinflaiche mit Einzelbdumen. Im Siden des Untersu-
chungsgebiets verlauft der aktuell als Fahrrad- und FuBweg genutzte , Eichweg”.

Abbildung 2:  Untersuchungsgebiet (schwarz umrandet), am Plangebiet "Eichweg-
Nord", Bodenheim [Quelle: WM-PROJEKTgesellschaft mbH].
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Relevanzpriifung

In einem ersten Schritt wurde aufgrund einer lberschlagigen Wirkungsprognose
(Welche Artengruppen kdnnten im Wirkraum?® vorkommen? Wiéren diese durch
Wirkungen des Vorhabens betroffen?) der Untersuchungsumfang fiir die Erhebun-
gen bestimmt. In Tabelle 1 sind die hierbei herausgefilterten Artengruppen fett
gedruckt. Bericksichtigt wurden die Biotopausstattung und die Habitatstruktur.
Neben den baulichen Anlagen, Geholzen und Freiflaichen wurden auch Kleinstruk-
turen (wie z.B. Holz- und Steinhaufen) mitbetrachtet und die unmittelbare Umge-
bung mitbericksichtigt.

Tabelle 1: Ubersicht planungsrelevanter Artengruppen und Priifung, ob vor Ort Po-
tenziale fiir die Artengruppen vorhanden sind.
Artengruppe | Untersuchungsrahmen
Fauna
Sdugetiere Relevante Vorkommen (streng geschiitzte bzw. hochgradig ge-
(ohne Fleder- | fahrdete Arten, wie Feldhamster und Haselmaus) sind nicht zu
mause) erwarten. Das Untersuchungsgebiet bietet aufgrund vorhande-

ner Habitatrequisiten, sowie Lage und Isolation kein Potenzial
zum Vorkommen.

Fledermduse

Quartierpotenzial ist durch Gehodlze und Gebaude vorhanden.
Eine Nutzung des Vorhabenbereichs als Jagdgebiet bzw. zum
Transfer ist anzunehmen. Ausschluss von Reproduktion not-
wendig.

Quartierpotenzialkartierung und Erfassung

Vogel

Das Vorkommen von Vogelarten mit unglinstig-unzureichen-
dem Erhaltungszustand (gelb) sowie Vogelarten mit unginstig-
schlechtem Erhaltungszustand (rot) in Rheinland-Pfalz, insbe-
sondere Gebadude- und Geholzbriter, ist moglich.

Ausschluss planungsrelevanter Arten notwendig

Amphibien

Es sind fir Amphibien keine geeigneten Reproduktionsgewas-
ser im Untersuchungsgebiet und naheren Umfeld vorhanden.
Eine Nutzung des Untersuchungsgebiet als Laichgewasser-Wan-
derweg bzw. Landlebensraum ist nicht anzunehmen.

Reptilien

Relevante Vorkommen sind nicht zu erwarten. Das Untersu-
chungsgebiet bietet aufgrund vorhandener Habitatrequisiten,
sowie Lage und Isolation kein Potenzial zum Vorkommen.

Insekten,
Landschne-
cken

Nach Ubersichtkartierung sind keine relevanten Vorkommen
(streng geschiitzte bzw. hochgradig gefahrdete Arten) zu erwar-
ten

3 Der Wirkraum umfasst den durch den Eingriff betroffenen Raum, in dem sich anlage-, bau- und be-

triebsbedingte Wirkungen im Sinn des § 14 Abs. 1 BNatSchG ergeben kénnen.
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Begehungstermine

Nach der Beauftragung wurde bei den Begehungen, neben der Erfassung der Bio-
top- und Habitatausstattung, besonderes Augenmerk auf das Vorhandensein von
Lebensstatten relevanter Artengruppen (hier Fledermause und Vogel) gelegt.

Tabelle 2: Vororttermine
Schwerpunkt Datum Witterung
Strukturkartierung & | 26.04.2021 | +12°C, sonnig, windstill, trocken
Avifauna
Avifauna 27.05.2021 | +11°C, bewdlkt, leicht windig, trocken
Fledermause 06.06.2021 | +18°C
Avifauna 09.06.2021 | +16°C, sonnig, leicht windig, trocken
Avifauna 21.06.2021 | +15°C, bewdlkt, leicht windig, trocken
Gebaudebriter 08.07.2021 | +19°C, bewolkt, windstill, trocken
Fledermause 22.07.2021 | +22°C
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Suche nach quartierbietenden Strukturen

Die im Untersuchungsgebiet vorhandenen Gehdlze, Biume und Straucher, bieten
potentielle Nistmoglichkeiten fir geblischbriitende Vogelarten. Sie wurden inten-
siv hinsichtlich aktuell und potenziell vorhandener quartierbietender Strukturen,
wie Baumhohlen, Nester, Kobel, Rindenrisse etc., untersucht. Dabei wurde auf ei-
nen aktuellen Besatz bzw. auf Hinweise auf einen ehemaligen Besatz (z.B. Kotspu-
ren, Nistmaterial) insbesondere der Artengruppe der Vogel geachtet. Des Weite-
ren wurde das Untersuchungsgebiet auf das Vorkommen von Flederméausen hin
untersucht.

Die aktuelle Bebauung wurde von aufien und von innen, soweit zuganglich, sowie
die Freiflaichen und angrenzenden Flachen um die Gebaude in Augenschein ge-
nommen. Die Gebdude im Untersuchungsgebiet wurden vor allem in Hinblick auf
eine Besiedlung durch Gebaudebriiter und Fledermause inspiziert. Das Gelande
wurde intensiv nach potenziell quartierbietenden Strukturen wie Risse, Spalten
und Loécher und nach vorhandenen Nischen abgesucht, die z.B. fiir Flederméause
und Gebaudebriter attraktiv sein konnten. Dariber hinaus wurde auf mogliche
Existenzhinweise, wie Kot- oder Urinspuren, sichtbares ehemals genutztes Nist-
material etc., geachtet.

Fledermause

Die quartierbietenden Strukturen wurden im Rahmen der Quartierpotenzialsuche
erfasst.

Das Plangebiet und die funktional angrenzenden Flachen wurden wahrend der Fle-
dermauskartierung in der zweiten Maihalfte sowie im Juli je einmal flachende-
ckend in der Zeit von 22:15 — 23:30 Uhr mit einem Minibatcorder begangen. Die
Begehungen wurden durchgefiihrt statt der im Angebot beschriebenen stationa-
ren Batcorder, da keine geeigneten diebstahlsicheren Anbringungsmaoglichkeiten
fir Batcorder, die mehrere Nachte aufgehdangt werden, im Untersuchungsgebiet
vorhanden waren.

Der Detektor zeichnet alle Fledermausrufe im Umkreis von 10 bis ca. 30 Metern
auf (abhangig von der arttypischen Frequenz und der zunehmenden Dampfung bei
hoheren Frequenzen). Die Witterungsbedingungen waren trocken, teils windstill,
teils leichter Wind.
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Abbildung 3: Fledermaus-Detektorbegehungen des Geltungsbereiches (rot umran-
det). Die Karte zeigt den Weg (rote Linie) der 1. Begehung; bei der zwei-
ten Begehung wurde der Weg in umgekehrter Richtung begangen. Blau
umrandet = Gebiete mit Fledermausaktivitit. [eigene Karte unmaRstab-
lich, Kartengrundlage Luftbild DOP 40 ©GeoBasis-DE / LVermGe-
o0RP<2020>, dI-de/by-2-0, www.lvermgeo.rlp.de].

Die mittels Fledermausdetektor aufgezeichneten Fledermausrufe wurden an-
schlieRend rechnergestitzt unter Verwendung des systemeigenen Programms
bcAdmin auf Art- bzw. Gattungsebene ausgewertet.

Die Artdeterminierung erfolgte anhand der Rufanalysekriterien nach Runkel et al.

(2018).
Tabelle 3: Parameter der Fledermausdetektoren
Gerat Batcorder 3.0 (Firmware SW 3.12)
Settings Posttrigger 400 ms
Grenzwert Schalldruck -27 db
Quality 20

Schwellenfrequenz 16 kHz

Im Rahmen der Strukturkartierung wurden alle Gehdlze intensiv auf quartierbie-
tenden Strukturen fiir Fledermause, wie z. B. Gebaudespalten, Baumhoéhlen und
abstehende Borke, hin untersucht.



http://www.lvermgeo.rlp.de/

Ortsgemeinde Bodenheim 11
Artenschutzgutachten Bebauungsplan ,,Eichweg Nord*“

Zusatzlich wurde nach Eintragen von Fledermausfunden bei Artfinder (https://ar-
tenfinder.rlp.de) recherchiert.

Avifauna

Die Avifauna des Untersuchungsgebietes wurde wahrend der Begehungen verhort
und teils mittels Fernglases erfasst. Bei der Erfassung der Vogelarten lag der Fokus
auf streng geschiitzten und Rote Liste - (mindestens gefdahrdete) Arten - sowie Ar-
ten, die im Bundesland einen unglinstigen-unzureichenden (Ampel = ,gelb“) bzw.
einen unglinstig-schlechten Erhaltungszustand (Ampel = ,rot“) haben. Bei Metho-
dik, Definition und Bewertung einer Brut wurden fiir die Untersuchungen die gan-
gigen Methodenstandards und Kriterien von Stidbeck et al. 2005 verwendet.
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4 Ergebnisse

Fledermduse

Im Geltungs- und im Wirkbereich wurden folgende Fledermausarten nachgewie-

sen:
Tabelle 4: Nachweise der Fledermausarten im Untersuchungsbereich (GroBer und
Kleiner Abendsegler ist durch Rufanalyse nicht sicher zu differenzieren).
Schutzstatus: b besonders geschiitzt s streng geschiitzt, Anhang der FFH-
Richtlinie, Status nach Roter Liste (RL), Erhaltungszustand (EHZ) in
Rheinland-Pfalz (RLP) griin = glinstig, gelb = ungiinstig-unzureichend, rot
= ungiinstig-schlecht.
Artname Artname (wissenschaft- Schutz FFH- RL EHZ
lich) Richtlinie | RLP | RLP
EU 2006 | 2013
(1992) (LBM
Anhang 2011)
Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus s Y 3
Grof3er Abendsegler Nyctalus noctula 3 v 3
Kleiner Abendsegler Nyctalus leisleri 3 v 2

Abbildung 4: Nachweis der Zwergfledermaus im Untersuchungsgebiet. x-Achse: Zeit,
y-Achse: Frequenz [kHz].

Die Recherche bei Artfinder (https://artenfinder.rlp.de) und Naturgucker (https://na-
turgucker.de) ergab keine Eintragungen im Untersuchungsgebiet.

Mit der Zwergfledermaus und dem Abendsegler wurden 2 haufige Fledermausar-
ten gefunden. Die Zwergfledermaus als spaltenbewohnende Art des Siedlungsbe-
reichs besitzt in der Verbandsgemeinde mehrere Wochenstuben, die sich vor al-
lem in den alteren Ortskernen befinden. Beide Abendseglerarten praferieren wo-
chenstubenquartiere in Baumen. Es wurden keine potentiellen Quartiere fir Fle-
dermause gefunden. Die regelmallige Nutzung des Gebiets als Fortpflanzungs-
und Ruhestatte laut § 44 Abs.1 Nr.1 und 3 BNatSchG wird damit ausgeschlossen.
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Nahrungs- und Jagdbereiche sowie Flugrouten und Wanderkorridore unterliegen
gemaR LANA (Hinweise Artenschutzdefinitionen 2009) als solche nicht dem Verbot
des §44 Abs. Nr. 3 BNatSchG. Eine erhebliche Storung der lokalen Population der
nachgewiesenen Fledermausarten wird sich in diesem Fall durch das Bauvorhaben
daher nicht ergeben.

Avifauna

In den Geholzen konnten keine naturschutzfachlich hochwertigen Strukturen, wie
Baumhohlen, und -lécher nachgewiesen werden. Der lichte Strauchbewuchs an
der Halle (Abbildung 10) ist unauffallig. Entlang des Eichwegs befindet sich im
westlichen Abschnitt eine Liguster-/Lorbeerkirschhecke Ligustrum sp. / Prunus
laurocerasus (Abbildung 32 und Abbildung 33) und im 6stlichen Abschnitt auf der
anderen Seite des Weges ein dichter Bewuchs aus Lebensbdaumen Thuja occiden-
talis (Abbildung 34). Diese Struktur ist naturschutzfachlich als minderwertig einzu-
stufen. Eine aktuelle und vergangene Besiedlung durch planungsrelevante Arten
wird ausgeschlossen.

Bei den Begehungen wurden allerdings Hinweise gefunden, die auf eine aktuelle
und vergangene Nutzung der Bdume und Strducher in der Mitte des Untersu-
chungsgebiets, im abgesperrten Bereich (z.B. Abbildung 21), als Brutstandort
durch Geholzfreibriter schlieBen lieRen (Nester aus diesjahriger und vorheriger
Brutsaison usw.).

Die Schwimmbhalle im abgesperrten Bereich weist keine Anzeichen einer Besied-
lung durch planungsrelevante Arten auf (siehe Abbildung 16 bis Abbildung 20).

Die grolRe Halle im Norden des Untersuchungsgebiets wurde eingehend inspiziert
(siehe Abbildung 23 bis Abbildung 31), es konnte eine Besiedlung durch Gebaude-
briter im oberen sowie im unteren Geschoss ausgeschlossen werden. Lediglich
der Schornstein im Stden der Halle wird als Niststatte verwendet.

Insgesamt wurden 18 Vogelarten im Untersuchungsgebiet und nahen Umfeld
nachgewiesen, davon haben 5 den Status Brutvogel im Untersuchungsgebiet, die
Ubrigen sind Gastvogel oder briiten auRerhalb des Untersuchungsgebietes (vgl.
Artenliste im Anhang unter 9.2.1, tabellarische Prifung).

Die Brutvogelarten briten Uberwiegend im abgesperrten Geholzstreifen im Un-
tersuchungsgebiet. Dort wurden Paare von Amseln Turdus merula (1 Paar), Blau-
meisen Parus caeruleus (1 Paar) und Kohlmeisen Parus major (2 Paare) gesichtet.
Ein Paar Elstern Pica pica nistete in einem der Einzelbdume am Schotterplatz in
der Mitte des Untersuchungsgebiets (Abbildung 13). Im Schornstein nisteten Stra-
Rentauben Columba livia f. domestica mit nachweislich einem Paar (Abbildung 22).
Keine der Brutvogelarten weist einen unglinstigen Erhaltungszustand in Rhein-
land-Pfalz auf (vgl. 9.1 Anlage Tab. 8) oder gilt als streng geschiitzt gemaR § 7 (2)
14. BNatSchG.

Weitere Vogelarten mit unglinstig-unzureichendem Erhaltungszustand in Rhein-
land-Pfalz, die das Gebiet als Gastvogel Gberfliegen oder zur Nahrungsaufnahme
besuchten, waren Feldlerche Alauda arvensis (mehrere Nistplatze wurden in den
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Feldern 6stlich des Untersuchungsgebiets festgestellt), Girlitz Serinus serinus und
Stare Sturnus vulgaris.

Als reine Gastvogel, die das Gebiet zur Beutejagd liberfliegen, wurden ferner der
Mausebussard Buteo buteo und der Turmfalke Falco tinnunculus dokumentiert,
die als streng geschiitzte Arten gemafld § 7 (2) 14. BNatSchG eingestuft sind.

AuBerdem nutzen immer wieder Gruppen von Haussperlingen Passer domesticus,
ein Koloniebriter, das Untersuchungsgebiet zur Nahrungsaufnahme. Diese Art
weist einen unginstig-schlechten Erhaltungszustand in Rheinland-Pfalz auf. Die
Nistplatze lagen aber nachweislich in Privatgarten und Grunstreifen nérdlich au-
RBerhalb des Untersuchungsgebiets. Im Untersuchungsgebiet wurden keine Nist-
platze dieser Art festgestellt. Somit liegen keine Hinweise auf ein aktuelles Brut-
vorkommen der Arten mit ungiinstigem Erhaltungszustand im Untersuchungsge-
biet vor.

Weitere Gastvogel mit glinstigem Erhaltungszustand in Rheinland-Pfalz waren
Buchfink Fringilla coelebs, Grinfink Carduelis chloris, Hausrotschwanz Phoenicurus
ochruros, Monchsgrasmiuicke Sylvia atricapilla, Rabenkrdahe Corvus corone, Ringel-
taube Columba palumbus und Saatkrahe Corvus frugilegus.




Ortsgemeinde Bodenheim 15
Artenschutzgutachten Bebauungsplan ,,Eichweg Nord*“

5 Bewertung

Das Untersuchungsgebiet ist als Lebensraum flr planungsrelevante Arten von
niedrigem Wert. Die Bebauung ist fast frei von Hinweisen einer aktuellen oder ver-
gangenen Nutzung durch planungsrelevante Arten. Lediglich der Schornstein sid-
lich der groRen Halle wird als Brutplatz durch StraBentauben genutzt und die Ge-
holze weisen auf eine Nutzung durch gebischbriitende Vogelarten hin. Es gibt
keine Brutvogel die als streng geschitzt gemaR § 7 (2) 14. BNatSchG eingestuft
sind, oder Vogelarten deren Erhaltungszustand als unglinstig in Rheinland-Pfalz
gelten.

Es wurden keine Quartiere von Fledermausen nachgewiesen. Nahrungs- und Jagd-
bereiche sowie Flugrouten und Wanderkorridore sind nicht ganzlich auszuschlie-
Ren, unterliegen gemal LANA (Hinweise Artenschutzdefinitionen 2009) als solche
aber nicht dem Verbot des §44 Abs. Nr. 3 BNatSchG.

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingt ist im Zuge der Baufeldfreimachung (Rodung der vorhandenen Einzel-
bdume und Gebische im Eingriffsbereich und Abbruch des Schornsteins) ohne
VermeidungsmaRnahmen eine Tétung von Individuen maoglich.

Anlagebedingte Auswirkungen

Durch die Bebauung gehen kaum potenzielle Quartiere fir die Besiedlung durch
planungsrelevante Arten verloren.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Es sind keine erheblichen betriebsbedingten Auswirkungen auf die lokalen Popu-
lationen planungsrelevanter Arten zu erwarten.

Eine Betroffenheit der Verbotstatbestinde von § 44 Abs. 1 Satz 1-3 BNatSchG
kann bei Beachtung und Umsetzung der nachfolgend beschriebenen Vermei-
dungsmallnahmen ausgeschlossen werden.
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MaBBnahmen Artenschutz

Beziiglich der zu erwartenden Auswirkungen auf ortliche Lebensgemeinschaften
schiitzenswerter Tiere bzw. einzelner Arten, werden folgende projektbezogene
MaBnahmen (V Vermeidung, M Minderung und E Ersatz) vorgeschlagen, die Be-
lange des Artenschutzes abdecken und auf geltendes Naturschutzrecht aufmerk-
sam machen, das unabhangig von den Regelungen dieses Bebauungsplanes in je-
dem Fall zu beachten ist und z.T. erhebliche Sanktionen nach sich ziehen kann. Zur
Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktion sind ggf. vorgezogene soge-
nannte CEF-Malnahmen ,,continued ecological functionality” konflikt-mindernd
durchzufihren.

Die in den folgenden Tabellen dargestellten artenschutzrechtlich erforderlichen
MaBnahmen (V Vermeidung, M Minderung, E Ersatz und CEF vorgezogener Ersatz)
werden als Hinweise oder Festsetzungen zum Artenschutz in den Bebauungsplan

integriert.

Tabelle 5: Projektbezogene MalRnahmen, die bei den geplanten Bauarbeiten ein-
zuhalten sind, zur Vermeidung oder Verhinderung von Stérungen, To6-
tungen und/oder Schiadigungen von Tierarten des Anhanges IV der FFH-
Richtlinie und von europdischen Vogelarteni.S.v. Art. 1 der Vogelschutz-
richtlinie, sodass ein VerstoR gegen die artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbestinde nach § 44 BNatSchG vermieden wird.

VO: Einrichtung einer Um-
weltbaubegleitung (UBB)
bauvorbereitend, baube-
gleitend

V1: Zeitraum Baumfallun-
gen und Rodungen von
Geholzen, Abschieben des
Oberbodens
bauvorbereitend, baube-
gleitend

Die Umweltbaubegleitung ist rechtzeitig vor Baubeginn in die
Planung des Bauablaufs einzubinden.

Wesentliche Bestandteile der Arbeit der 6kologischen Fach-
bauleitung/Umweltbaubegleitung sind u.a. die Abstimmun-
gen zu allen umweltrelevanten MaRBnahmen und Durchfiih-
rungszeiten, die Konkretisierung und Optimierung von MaR-
nahmen (z.B. Rodungszeitpunkte, Bautabuzonen, Baufeldbe-
grenzung) und die fachliche Begleitung des Baugeschehens
durch regelmalige Zustandsberichte, Begehungen, Bericht-
erstattung etc.

Die UBB dokumentiert die Umsetzung der getroffenen Mal-
nahmen, wie z.B. die Vorbereitung und Begleitung der
Baustelleneinrichtung, und unterstlitzt den Bauablauf bei
der Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande.

Baumfallungen, Rodungen von Geholzen und das Abschie-
ben des Oberbodens dirfen nur in der Zeit von 1. Oktober
bis 28./29. Februar durchgefiihrt werden.

Nur in ausreichend begriindeten Ausnahmefallen kann von
diesen Zeiten abgewichen werden, wenn eine 6kologische
Baubegleitung oder Umweltbaubegleitung (UBB) die auszu-
fihrenden Malinahmen begutachtet, die Naturschutzbe-
horde informiert ist und die Verbotstatbestande des speziel-
len Artenschutzes ausgeschlossen werden kénnen (§ 44 Abs.
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1 BNatSchG, u.a. Totung, Verletzung von besonders ge-
schitzten Tieren).

ErsatzmaBnahmen (E) und vorgezogener Ersatz (CEF) fir den Verlust von Lebens-
raumen sind nicht notwendig.

Dariber hinaus wird folgender Hinweis gegeben.

Tabelle 6: Planungshinweis H1.
H1 Hinweise an die Bau- Die ausfihrenden Baufirmen sind tiber das Vorkommen be-
firmen sonders und streng geschitzter Tierarten im Baufeld (z.B.
bauvorbereitend Gartenschlafer, Vogel) beispielsweise bei bauvorbereiten-

den Begehungen zu informieren und fiir Hinweise auf deren
Versteckplatze zu sensibilisieren (z. B. Kotfunde, Piepslaute
etc.). Es ist darauf hinzuwirken, dass Funde geschiitzter Tier-
arten unverziiglich der Naturschutzbehorde gemeldet wer-
den, um das weitere Vorgehen abzustimmen und eventuell
erforderliche Rettungsumsiedlungen fachgerecht vorneh-
men zu kdnnen.
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7 Zusammenfassung

Die WM-PROJEKTgesellschaft mbH hat die Entwicklung eines neuen Bebauungs-
planes fiir das Gebiet ,Eichweg-Nord” in Bodenheim beauftragt. Das Gebiet soll
mit Gewerbe und Wohngebaduden bebaut werden. Das vorliegende Artenschutz-
gutachten klart die Betroffenheit folgender planungsrelevanter Artengruppen:

Fledermduse

Es wurden zwei Fledermausarten nachgewiesen. Wertvolle Quartiere wurden
nicht gefunden.

Vogel

Insgesamt wurden 18 Vogelarten im Untersuchungsgebiet und nahen Umfeld
nachgewiesen; davon haben 5 den Status Brutvogel im Untersuchungsgebiet, die
Ubrigen sind Gastvogel oder briiten auBerhalb des Untersuchungsgebietes. Keiner
der Brutvogelarten gilt als streng geschiitzt gemald § 7 (2) 14. BNatSchG. Die Arten
besitzen einen glinstigen Erhaltungszustand in Rheinland-Pfalz.

Es wurden VermeidungsmaRnahmen abgeleitet, um das Eintreten von Verbots-
tatbestianden im Vorhabengebiet zu verhindern.

Unter Beriicksichtigung der vorgesehenen MaRnahmen treten keine Verbotstat-
bestidnde des § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG ein.

Nackenheim, 19.08.2021

Diplombiologin Susanna Schmidt-Groh
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9 ANHANG

Abkiirzungen

Anlage Tab. 1 Klassifizierungen fiir die Vogelbeobachtungen

Abklrzung Status
B Brutvogel im Vorhabenbereich
BV Brutverdacht im Vorhabenbereich

B-Rand (B-R), BV-Rand

Brut im weiteren Umfeld, Brutverdacht im weiteren
Umfeld, auBerhalb des Vorhabenbereichs

G

Nahrungsgast, Durchzlgler

N

Neozoen (Zoo-)Flichtling

Brutvorkommen moglich, zu kurze Untersuchungsperi-
ode

Zug, ziehender Vogel (lUberfliegend oder rastend)

Anlage Tab. 2 Gefahrdungskategorien der Roten Liste Deutschland und Bundes-

land

Rote Liste Deutschland

Rote Liste Bundesland

Bestand erloschen/erloschen oder verschollen/

tenlage

0 Bestand erloschen Ausgestorben oder verschollen/ausgestorben
Vom Erldschen be- .
1 droht 1 Vom Erldschen bedroht/Vom Aussterben bedroht
2 Stark gefahrdet 2 Stark gefahrdet
3  Gefahrdet 3 Gefahrdet
Arten mit geo- Arten der Vorwarnliste, zurickgehende
R e \
graph. Restriktion Art
V  Vorwarnliste R Geografische Restriktionen/Extrem selten
] c3-und c4-Arten, |* /-Ungefdhrdet
keine Gefahrdung
W Unzureichende Da- | GF: Gefangenschaftsfliichtling

1L

Keine Kriterien-Ab-
frage

n e: nicht erwahnt

k BV: kein Brutvogel

G Gefahrdung anzunehmen, Status z. Zt. unbekannt
/Gefdahrdung unbekannten Ausmales

D = Daten defizitdr/Daten unzureichend/Daten zu Ver-
breitung, Biologie und Gefahrdung mangelhaft /Daten
mangelhaft

| = Vermehrungsgaste/gefahrdete wandernde Tierart
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Il = Gefahrdete Durchziigler, Uberwinterer, Ubersom-
merer, Wandertiere, Gaste usw. /Durchzugler

4 potentiell gefahrdet

S selten ohne absehbare Gefahrdung

E selten - eingeschleppt, eingewandert, expandierend

(RL) mindestens eine der Kleinarten bzw. Subspezies
RL

4 = Nicht bewertet

Anlage Tab. 3 Nationaler Schutzstatus

Nationaler Schutzstatus

§

Nach Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) besonders geschiitzte Art

§8 Nach Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) besonders und streng ge-
schitzte Art

Anlage Tab. 4 EU-Vogelschutzrichtlinie (EU-VSRL)

EU-Vogelschutzrichtlinie (alle heimischen, wild lebenden Vogelarten unterste-
hen Art. 1 der EU-Vogelschutzrichtlinie)

| Art des Anhangs | der EU-Vogelschutzrichtlinie

Z Gefahrdete Zugvogelart nach Art. 4.2 der Vogelschutzrichtlinie

Anlage Tab. 5:  Europaische SPEC-Kategorien

Europdische SPEC-Kategorien
(,,Species of European Concern” nach Birdlife International 2004)

1

> 50 % des Weltbestandes auf Europa konzentriert und die Art ist global
gefahrdet

> 50 % des Weltbestandes in Europa und negative Bestandsentwicklung
bzw. unglinstiger Erhaltungszustand

Arten mit negativer Bestandsentwicklung bzw. unglinstigem Erhaltungs-
zustand in Europa, die aber nicht auf Europa konzentriert sind

3W

Arten mit negativer Bestandsentwicklung bzw. ungiinstigem Erhaltungs-
zustand in Europa wahrend der Wintermonate, deren Winterbestande
aber nicht auf Europa konzentriert sind, nicht mehr zu den SPEC-Arten
(friher SPEC 4) zdhlen ferner:

Arten mit 50 % des Weltbestandes in Europa, aber mit glinstigem Erhal-
tungszustand

EW

Arten, deren Winterbestande in Europa konzentriert sind (>50 des Welt-
bestandes) und die einen glnstigen Erhaltungszustand aufweisen
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Anlage Tab. 6 Besondere Verantwortung fur Bundesland bzw. Deutschland

Besondere Verantwortung fir Bundesland bzw. Deutschland:

- Arten mit einem Bestandsanteil bis zu 3 % des europaischen Bestands

+> 10 % des deutschen Bestandes briitet im Bundesland

I Hohe Verantwortung (es briiten mehr als 10 % des gesamtdeutschen Bestan-
des im Bundesland)

Il Sehr hohe Verantwortung (Arten, deren globale Population konzentriert in
Europa vorkommt; > 50 % des Weltbestandes entfallen auf Europa, gleichzeitig
unginstiger Erhaltungszustand)

Il Extrem hohe Verantwortung (Global gefdhrdete Arten oder Arten, deren
Weltbestand > 50 % in Europa)

(") in besonderem MakRe fiir hochgradig isolierte Vorposten verantwortlich

Anlage Tab. 7 Haufigkeitsklassen

Haufigkeitsklassen

h: haufig; bei Brutvogeln: > 6.000 Brutpaare

s: selten; bei Brutvogeln: 61-600 Brutpaare

mh: mittelhaufig/ maRig haufig; bei Brutvégeln: 601-6.000 Brutpaare

ss: sehr selten; bei Brutvogeln: 11-60 Brutpaare

es: extrem selten, Arten mit geographischer Restriktion oder < 10 Brutpaare

ex: ausgestorben

?: unbekannt

sh: sehr haufig

Anlage Tab. 8:  Erhaltungszustand

Erhaltungszustand

_ unglinstig-schlechter Erhaltungszustand

gelb unglnstig-unzureichender Erhaltungszustand

grin glnstiger Erhaltungszustand
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Artenschutzrechtliche Priifung

9.2.1 Tabellarische Priifung europdisch geschiitzte Vogelarten

Artenschutzrechtliche Priifung fiir die potenziell von der Planung betroffenen Arten der allgemein hdufigen und ungefdahrdeten Végel. Fiir die aufgefiihrten
Arten sind die Verbotstatbestiande in der Regel nicht zutreffend, da aufgrund ihrer Haufigkeit und Anpassungsfihigkeit davon ausgegangen
werden kann, dass die 6kol. Funktion ihrer Fortpflanzungs- und Ruhestadtten im raumlichen Zusammenhang (bezogen auf § 44 Abs.1 Nr.1 und
3 BNatSchG, gemaB LANA-Papier) weiterhin gewahrt wird bzw. keine Verschlechterung des Erhaltungszustand der lokalen Population eintritt
(bezogen auf § 44 Abs.1 Nr.2 BNatSchG). Daher miissen diese haufigen Arten keiner ausfiihrlichen Einzelartpriifung unterzogen werden - da
keine groBere Anzahl Individuen/Brutpaare betroffen ist (vgl. Kap. 4.3 Leitfaden Hessen, da vergleichbare Vorgaben aus RLP bisher fehlend).
Der Ubersicht wegen wurden alle erfassten Vogelarten nochmals aufgelistet. Auf Gastvogel haben Wirkfaktoren des Vorhabens keinen Ein-
fluss. Angaben zu artspezifischen Effekt- bzw. Fluchtdistanzen nach Garniel & Mierwald (2010) werden herangezogen, um zu priifen, ob die
Wirkfaktoren des Vorhabens einen Einfluss auf die Art haben.

o
o I
S = otenziell potenziell potenziell
Haufigkeit A o 3 P
autighel % &2 w betroffen betroffen betroffen .
. Brutpaar |StatusBrut-| = | = " S Erlduterung zur . .
Artname Artname wissen. (Anzahl Gast @ N| 3 e nach § 44 nach § 44 nach § 44 Betroffenheit Hinweis
Ex) B|&| 8| @ |AbsANrl | AbsiNr.2 | Abs.INr3
’ 5 E BNatSchG | BNatSchG | BNatSchG
@ <
(U]
Brut in abgesperr-
Amsel Turdus merula 1 B b I | 100m X X tem Gehélzstrei-
fen
Brut in abgesperr-
Blaumeise Parus caeruleus 1 B b I | 100m X X tem Gehélzstrei-
fen
Buchfink Fringilla coelebs G b I | 100m Gastvogel
Elster Pica pica 1 B b I | 100m X X Brut in Einzelbaum
Feldlerche Alauda arvensis G b I | 500m Gastvogel
Girlitz Serinus serinus G b | | 200m Gastvogel
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o
—
: g
e tenziell potenziell potenziell
Haufigkeit A o 3 po
Bfl:‘t Ii\aerI Status Brut- % 2| & S betroffen betroffen betroffen Erlduterung zur
Artname Artname wissen. (AnthI Gast E ﬁ 2 3 nach § 44 nach § 44 nach § 44 Betroffenﬁeit Hinweis
=]
Ex) B|&| S| g |AbsINnl| AbsINr2 | Abs.1Nr3
’ 5 E BNatSchG | BNatSchG | BNatSchG
2 <
(G
Grunfink Carduelis chloris G b I | 200m Gastvogel
Phoenicurus
Hausrotschwanz G b I | 100m Gastvogel
ochruros
. P d ti-
Haussperling Cgssser omesti G b I | 100m Gastvogel
Brut in abgesperr-
Kohlmeise Parus major 2 B b I | 100m X X tem Gehéblzstrei-
fen
Mausebussard Buteo buteo G s I | 200m Gastvogel
Monchsgrasmiicke | Sylvia atricapilla G b I | 200m Gastvogel
Rabenkrdahe Corvus corone G b I | 200m Gastvogel
Ringeltaube gzéumba palum- G b I | 100m Gastvogel
Saatkrahe Corvus frugilegus G b | 50m Gastvogel
Star Sturnus vulgaris G b | | 100m Gastvogel
StraBentaube Columbg livia f. 1 B 11} 0.A. X b'¢ Brutin S.chorn-
domestica stein
Turmfalke Falco tinnunculus G s | | 100m Gastvogel
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Fotodokumentation

Abbildung 5:  Aspekt der Halle im Norden des Untersuchungsgebiets aus siidostlicher
Richtung [Foto: BGNatur].

Abbildung 6: Aspekt der Halle im Norden des Untersuchungsgebiets aus siidwestlicher
Richtung [Foto: BGNatur].

Beratungsgesellschaft NATUR Dr. Dorr - Fuhrmann -Tauchert - Dr. Wiesel-Dérr dbR AlemannenstralRe
3, 55299 Nackenheim,www.bgnatur.de
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Abbildung 7:  Aspekt der Halle im Norden des Untersuchungsgebiets aus nordostlicher
Richtung [Foto: BGNatur].

Abbildung 8: Aspekt der Halle im Norden des Untersuchungsgebiets aus nordostlicher
Richtung [Foto: BGNatur].

Beratungsgesellschaft NATUR Dr. Dorr - Fuhrmann -Tauchert - Dr. Wiesel-Dérr dbR Alemannenstralie
3, 55299 Nackenheim,www.bgnatur.de
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Abbildung 9: Aspekt der Halle im Norden des Untersuchungsgebiets aus siidostlicher
Richtung [Foto: BGNatur].

Abbildung 10: Aspekt der Halle im Norden des Untersuchungsgebiets aus siidostlicher
Richtung mit leichtem Strauchbewuchs [Foto: BGNatur].

Beratungsgesellschaft NATUR Dr. Dorr - Fuhrmann -Tauchert - Dr. Wiesel-Dérr dbR Alemannenstralie
3, 55299 Nackenheim,www.bgnatur.de
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Abbildung 11: Aspekt der Griinfliche im Siidosten des Untersuchungsgebiets aus dstlicher
Richtung [Foto: BGNatur].

Abbildung 12: Aspekt der abgesperrten Griinflache in der Mitte des Untersuchungsgebiets
aus siidwestlicher Richtung, im Vordergrund starker krautiger Bewuchs, im
Hintergrund Gehdolzstreifen [Foto: BGNatur].

Beratungsgesellschaft NATUR Dr. Dorr - Fuhrmann -Tauchert - Dr. Wiesel-Dérr dbR Alemannenstralie
3, 55299 Nackenheim,www.bgnatur.de
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Abbildung 13: Aspekt der Schotterfliche an der Griinfliche in der Mitte des Untersu-
chungsgebiets aus nordéstlicher Richtung mit Einzelbdumen, in denen ein
Elsternnest zu finden war [Foto: BGNatur].

Abbildung 14: Aspekt der abgesperrten Flache des Untersuchungsgebiets aus siidostlicher
Richtung mit starkem Geholzbewuchs [Foto: BGNatur].

Beratungsgesellschaft NATUR Dr. Dorr - Fuhrmann -Tauchert - Dr. Wiesel-Dérr dbR Alemannenstralie
3, 55299 Nackenheim,www.bgnatur.de
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Abbildung 15: Aspekt der abgesperrten Flache in der Mitte des Untersuchungsgebiets aus
ostlicher Richtung mit starkem Gehodlzbewuchs hinter der Absperrung
[Foto: BGNatur].

Abbildung 16: Aspekt der ehemaligen Schwimmbhalle im abgesperrten Bereich des Unter-
suchungsgebiets aus siiddstlicher Richtung mit starkem Strauchbewuchs
[Foto: BGNatur].

Beratungsgesellschaft NATUR Dr. Dorr - Fuhrmann -Tauchert - Dr. Wiesel-Dérr dbR Alemannenstralie
3, 55299 Nackenheim,www.bgnatur.de



Ortsgemeinde Bodenheim 34
Artenschutzgutachten Bebauungsplan ,Eichweg Nord“

Abbildung 17: Aspekt der ehemaligen Schwimmbhalle im abgesperrten Bereich des Unter-
suchungsgebiets aus nordostlicher Richtung mit starkem Gehdlzbewuchs
[Foto: BGNatur].

Abbildung 18: Aspekt der ehemaligen Schwimmbhalle im abgesperrten Bereich des Unter-
suchungsgebiets aus nordwestlicher Richtung mit starkem Geholzbewuchs
am Rand [Foto: BGNatur].

Beratungsgesellschaft NATUR Dr. Dorr - Fuhrmann -Tauchert - Dr. Wiesel-Dérr dbR Alemannenstralie
3, 55299 Nackenheim,www.bgnatur.de
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Abbildung 19: Aspekt der ehemaligen Schwimmbhalle im abgesperrten Bereich des Unter-
suchungsgebiets, Nahaufnahme der Deckenkonstruktion [Foto: BGNatur].

Abbildung 20: Aspekt der alten WC-Anlage in der Schwimmbhalle [Foto: BGNatur].

Beratungsgesellschaft NATUR Dr. Dorr - Fuhrmann -Tauchert - Dr. Wiesel-Dérr dbR Alemannenstralie
3, 55299 Nackenheim,www.bgnatur.de
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Abbildung 21: Aspekt der abgesperrten Flache in der Mitte des Untersuchungsgebiets
westlich der Schwimmbhalle mit starkem Gehdlzbewuchs aus siidostlicher
Richtung [Foto: BGNatur].

Beratungsgesellschaft NATUR Dr. Dorr - Fuhrmann -Tauchert - Dr. Wiesel-Dérr dbR AlemannenstralRe
3, 55299 Nackenheim,www.bgnatur.de
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Abbildung 22: Linkes Bild: Aspekt der abgesperrten Flache mit krautigem Bewuchs in der
Mitte des Untersuchungsgebiets aus siidostlicher Richtung, im Hintergrund
Schornstein. Rechtes Bild: StraBentaube Columba livia f. domestica (roter
Kreis) an der seitlichen Schornstein-Offnung aus nordéstlicher Richtung
[Foto: BGNatur].

Abbildung 23: Aspekt Biiroraume in der Halle, alle Fenster verschlossen [Foto: BGNatur].

Beratungsgesellschaft NATUR Dr. Dorr - Fuhrmann -Tauchert - Dr. Wiesel-Dérr dbR Alemannenstralie
3, 55299 Nackenheim,www.bgnatur.de
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Abbildung 24: Aspekt Raumlichkeiten in der Halle, alle Fenster verschlossen, keine weite-
ren Offnungen [Foto: BGNatur].

Abbildung 25: Aspekt Raumlichkeiten in der Halle, alle Fenster verschlossen, keine weite-
ren Offnungen [Foto: BGNatur].

Abbildung 26: Aspekt Raumlichkeiten in der Halle, alle Fenster verschlossen, keine weite-
ren Offnungen [Foto: BGNatur].
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Artenschutzgutachten Bebauungsplan ,Eichweg Nord“

Abbildung 27: Aspekt Raumlichkeiten in der Halle, alle Fenster verschlossen, keine weite-
ren Offnungen [Foto: BGNatur].

Abbildung 28: Aspekt Raumlichkeiten in der Halle, alle Fenster verschlossen, keine weite-
ren Offnungen [Foto: BGNatur].

Beratungsgesellschaft NATUR Dr. Dorr - Fuhrmann -Tauchert - Dr. Wiesel-Dérr dbR Alemannenstralie
3, 55299 Nackenheim,www.bgnatur.de



Ortsgemeinde Bodenheim 40
Artenschutzgutachten Bebauungsplan ,Eichweg Nord“

Abbildung 29: Aspekt Raumlichkeiten in der Halle, Ladedffnungen so gut wie méglich ver-
schlossen, keine Spuren einer Besiedlung im Raum [Foto: BGNatur].

Abbildung 30: Aspekt Riaumlichkeiten im Keller der Halle, hier keine Offnungen nach au-
Ben vorhanden [Foto: BGNatur].

Abbildung 31: Aspekt Raumlichkeiten im Keller der Halle, Offnungen nach auBen engma-
schig verschlossen [Foto: BGNatur].
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Artenschutzgutachten Bebauungsplan ,Eichweg Nord“

Abbildung 32: Aspekt des Geholzstreifens am Eichweg aus siidwestlicher Richtung [Foto:
BGNatur].

Abbildung 33: Aspekt des Geholzstreifens am Eichweg aus siidlicher Richtung [Foto:
BGNatur].

Abbildung 34: Aspekt des Gehoélzstreifens am Eichweg aus siidwestlicher Richtung [Foto:
BGNatur].
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A Auswirkungsanalyse liber die Ansiedlungsiiberlegungen
A.1 Aufgabenstellung

In der Ortsgemeinde Bodenheim befindet sich in der HilgestralRe 22 ein groRflachiger Rewe Vollsortimenter. In der Nach-
barschaft zu diesem Vollsortimenter ist ein Getrankemarkt mit einer Verkaufsflache von maximal 800 gm geplant. Das
Planobjekt ist als nicht groRflachig einzustufen. Diese Planung erfolgt im Zuge einer Gebietsentwicklung einschlieflich von
Wohnungsbau auf dem ehemaligen Kimmerling Gelande. Der Bebauungsplan fiir das gesamte Gebiet (Eichweg Nord)
wird zurzeit aufgestellt.

Fir den Getrankemarkt ist die Ausweisung eines Urbanen Gebietes geplant. Der Getrankemarkt wird hier die Erdge-
schosslage einnehmen. In den oberen Geschossen ist eine Wohnnutzung vorgesehen.

Eine Untersuchung der stadtebaulichen Auswirkungen auf der Grundlage von §11 Abs.3 BauNVO ist erforderlich, da stad-
tebauliche Wirkungen auch unterhalb der GroRflachigkeitsschwelle nicht von vornherein auszuschliefRen sind.

Die Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH in Erlangen wurde Anfang April 2021 mit der Erstellung einer Vertrag-
lichkeitsanalyse beauftragt.

A.2 Methodik

Fur die Erstellung einer stadtebaulichen Vertraglichkeitsanalyse sind zum einen umfangreiche empirische Arbeiten (Be-
standserhebungen, Standortbewertungen, Zentrenbegehungen, Abgrenzungen von Haupteinkaufsbereichen, etc.) und
zum anderen Modellberechnungen zur Abbildung der Einkaufsbeziehungen in der Region erforderlich. Dariiber hinaus
sind auch statistische Analysen zur Ermittlung von Kaufkraft und einzelhandelsrelevanten Potenzialen erforderlich. Im
Folgenden finden sich kurze Abrisse lber die methodischen Ansétze und die verwendeten Modellparameter.

A.2.1 Marktpotenzial und einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Untersuchungsgebiet wurde anhand der Bevélkerungsverteilung, der durch-
schnittlichen Einzelhandelsausgaben pro Kopf und dem 6rtlichen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveau ermittelt.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau ist abgeleitet aus der relativen Hohe des durchschnittlich verfiigbaren Ein-
kommens, relativiert um einzelhandelspezifische Korrekturrechnungen.!

Die Einzelhandelsausgaben pro Kopf stellen durchschnittliche Ausgaben je Einwohner und Bedarfsgruppe dar. Sie stam-
men aus der Umsatzsteuerstatistik des Statistischen Bundesamtes, der Erfassung der unterschiedlichen Verbrauchsanga-
ben nach Haushaltstypen des Statistischen Bundesamtes sowie Verbrauchsstatistiken, die von den unterschiedlichsten
Marktforschungsinstituten (GfK, Nielsen, F&I) regelmaRig erfasst werden.

A.2.2 Bestandserhebung

Grundlage der Untersuchung sind zum einen umfassende und vollstéandige Erhebungen der mafRgeblichen Anbieter im
Gemeindegebiet von Bodenheim. Zum anderen wurden alle in der Verbandsgemeinde und im Ubrigen Untersuchungs-
raum ansassigen groRBeren Einzelhandelsbetriebe erfasst und in die Untersuchung einbezogen. Erhoben wurden die Ver-
kaufsflachengréRen der fiir die Untersuchung relevanten Sortimente sowie die Gesamtverkaufsflache jedes betrachteten
Betriebes sowohl innerhalb der Zentren als auch bei den gréReren Einzelhandelsbetrieben im Untersuchungsgebiet.

Aufgrund des abgegrenzten Einzugsbereiches und der erwarteten Umsatzherkunft des Projekts, wurden die folgenden
Stadt- und Gemeindeteile in die Untersuchung der Zentrenrelevanz einbezogen:

e VG Bodenheim
e  MZ-Ebersheim
e MZ-Laubenheim

1 Beispielsweise ergeben sich aus hoheren Einkommen nicht zwangslaufig hohere Einzelhandelsausgaben. Die Einkommensentwicklung hat sich seit
einigen Jahren bereits abgekoppelt von der Entwicklung der Einzelhandelsumséatze. Diese Tendenzen sind nach Bedarfsgruppen unterschiedlich.



Innerhalb der oben genannten Orte wurde eine Erhebung aller projektrelevanten Betriebe nach Standort, Verkaufsflache,
Sortimenten und insbesondere projektspezifischen Sortimenten vorgenommen. Diese Erhebung erfolgte sortimentsspezi-
fisch. Im Gegensatz zu einer Betrachtung der Betriebe nach dem Sortimentsschwerpunkt wird bei der sortimentsspezifi-
schen Erhebung jedes erhobene Sortiment gesondert erfasst und in der Auswertung separat behandelt. So kann sowohl
eine betriebs- als auch eine sortiments- oder auch eine standortbasierte Auswertung vorgenommen werden.

Dariber hinaus wurden innerhalb des Einzugsbereiches alle, fir die Sortimentsstruktur des Vorhabens mafRgeblichen Ein-
zelhandelsbetriebe auf die gleiche Weise erhoben. Uber den Einzugsbereich hinaus wurden im Hause vorliegende Daten-
bankinformationen verwendet, bzw. Internet-Recherchen vorgenommen.

A.2.3 Simulationsmodell

A.2.3.1 Grundziige der Methodik

Grundlegend fir das Markt und Standort Modell ist die Simulation von einzelnen Einkaufsbeziehungen zwischen Ange-
bots- (Einzelhandelseinrichtungen) und Nachfragestandorten (Wohnorte der Verbraucher), die in lhrer Gesamtheit letzt-
lich Kaufkraftstrome darstellen. Die Abbildung der raumlichen Interaktion ist dabei neben der mathematischen Umset-
zung von Attraktivitdten (am Angebots- und Nachfrageort) bestimmt durch Distanzwidersténde, die den Aufwand der
Raumiberwindung in Abhangigkeit von Interaktionszwecken darstellen.

In der Grundform handelt es sich also um ein Simulationsmodell aus der Familie der Gravitationsansatze, fiir die Namen
wie Reilly (1929), Converse (1949) und Huff (1964) stehen. Die Weiterentwicklung dieser Modellansatze fiir die praktische
Anwendung bei der Markt und Standort Beratungsgesellschaft fiihrte zu Differenzierungen in allen Modellparametern.
Neben der vertiefenden sortimentsgruppenspezifischen Analyse der Einkaufsbeziehungen in Bezug auf die Attraktivitat
der Nachfrage- und Angebotsorte werden auch entsprechend differenzierte warengruppenabhangige Distanzwider-
standsfunktionen verwendet. Die empirisch abgesicherte Kalibrierung erfolgt auf der Grundlage einer Vielzahl durchge-
fUhrter Verbraucherbefragungen und regelmaRiger Auswertungen von Verbraucherpanels (F&I, Nirnberg).

Die differenzierten sortimentsspezifischen Modellberechnungen erfolgen dann nicht mehr auf der Basis des ,,Huff-Mo-
dells“ sondern werden, dhnlich wie bei der Input-Output-Analyse in sortimentsspezifischer Modellumgebung vorgenom-
men. Die Kalibrierung erfolgt standort-, projekt- und sortimentsspezifisch mit Hilfe der jeweils vorliegenden empirischen
Daten. Hier spielen insbesondere die umfangreichen Bestandsanalysen, deren Umsatzschatzungen das Modell im 0-Fall
simulieren muss, eine wesentliche Rolle. Eventuell vorliegende oder durchgefiihrte Verbraucherbefragungen helfen eben-
falls bei der Kalibrierung.

Iterativ werden die Modellparameter solange eingestellt bis der gewilinschte 0-Fall im Modell dargestellt werden kann.
A.2.3.2 Verwendete Modellparameter

Das Ziel des Markt und Standort Simulationsmodell besteht darin, in der Variante 0 zunachst die Realitat so gut wie mog-
lich abzubilden. Um die Komplexitdt des Modells in Grenzen zu halten, ist die Zahl der Modellparameter beschrankt. So-
mit kann die Realitdt auch nur begrenzt abgebildet werden. Folgende Parameter werden im Modell verwendet:

Nachfrage: projektrelevante Kaufkraft der Einwohner an ihrem Wohnort

Differenzierung nach Bedarfsgruppen
Beriicksichtigung des Einkommensniveaus
Raumliche Differenzierung (Marktzellen) abhangig von der Fragestellung

Angebot: Einzelhandelsstandorte mit Verkaufsflachen und Umséatzen

Differenzierung nach Absatz-(Betriebs-)formen

Differenzierung nach Sortimentsgruppen

Differenzierung nach Standortqualitat und Erreichbarkeit (nach Checkliste)
Differenzierung nach Angebotsattraktivitat (nach Checkliste)

Distanzen: Distanzmatrix zwischen allen Wohnorten und Einzelhandelsstandorten im Untersuchungsgebiet

Distanzen mit Routensuchroutine berechnet und mit Hilfe von Testfahrten vor Ort kalibriert (Stauein-
flusse, etc.)



Im Rahmen der differenzierten, sortimentsspezifischen Weiterberechnung werden die Annahmen zu den Modellparame-
tern differenziert. Die Gewichtung der Distanzen wird beispielsweise nach Bedarfsstufen verandert. Auch verandert sich
die Distanzsensitivitat in Abhangigkeit von der Wettbewerbsdichte und von Raumstruktur (z.B. Verdichtungsraume, Land-
licher Raum). Spezifische Wettbewerberinformationen, wie z.B. regional unterschiedliche Akzeptanz bestimmter Anbieter
(,Heimvorteil“ wie z.B. Globus im Saarland, Hornbach in Pfalz, Mobel Hoffner in Berlin, etc.) werden berticksichtigt. Von
Fall zu Fall und in Abhédngigkeit von der Projekt- und Wettbewerbsstruktur kdnnen weitere Parameter bericksichtigt wer-
den.

Aktuell geplante Projekte im Untersuchungsgebiet konnen in das Modell einbezogen werden und deren zu erwartende
Auswirkungen integriert werden.

A.2.4 Simulationsrechnung

Im Rahmen der 1-Variante wird das geplante Projekt hinzugefiigt und die unveranderte Kaufkraftsumme unter den neuen
Rahmenbedingungen wiederum verteilt. Dies flhrt zu verdnderten Umsatzen bei allen Anbietern im Untersuchungsraum.
Das AusmaR der jeweiligen Umsatzverdnderungen bei den ansassigen Anbietern ist von der regionalspezifischen- und
Standortattraktivitdt, GroRe sowie Verbraucherakzeptanz einerseits und dem entsprechend gewichteten Distanzunter-
schied zwischen Verbraucherwohnort und Projekt bzw. Verbraucherwohnort und bisher aufgesuchte Anbieter anderer-
seits abhangig. Die Zentren (Zentrale Versorgungsbereiche) werden in ihrer Gesamtheit als ein attraktiver Anbieter ge-
wertet. Grundlegende Annahmen fiir die Kalibrierung im vorliegenden Fall

Ein maRgeblicher Arbeitsschritt zur Simulationsberechnung und Kalibrierung des Modells ist die vorherige Definition von
Modellannahmen, die das Modellumfeld im vorliegenden Fall definieren und den 0-Fall des Modells bestimmen. Das Ziel
der Kalibrierung ist die Einstellung aller Modellparameter zur Darstellung der getroffenen Annahmen im Modell, also zur
modellhaften Abbildung der Realitdt im Untersuchungsbereich.

A.2.4.1 Annahmen zum Einzugsgebiet

Die Standortlage des Projektes ist aufgrund der guten Erreichbarkeit und aufgrund der ErschlieBung von Wohnstandortla-
gen als glinstig zu bewerten. Auch die neu geplante verdichtete Wohnbebauung auf dem ehemaligen Kimmerling-Ge-
lande verbessert die Nahversorgungsfunktion des Standortes erheblich.

Bezogen auf die Wirkungen in die umgebenden Zentrenstrukturen in der Region, kann die Reichweite als schwach ange-
nommen werden; dies liegt vor allem begriindet in den vergleichsweise gut ausgestatteten Nahversorgungssituationen
der umgebenden Orte sowie der geplanten GroRRe der Erweiterung. Die wichtigste Kundenbeziehung wird auf die Wohn-
bevolkerung der Ortsgemeinden Bodenheim und Nackenheim begrenzt sein.

A.2.4.2 Annahmen zur Wettbewerbswirkung

Die Wettbewerbswirkungen des Projektes werden bestimmt durch das Ausmal der Sortimentsiiberschneidungen einer-
seits und durch die Betriebsform anderseits. Es wird davon ausgegangen, dass Betriebe gleicher oder dhnlicher Betriebs-
form stark miteinander konkurrieren?. Bei ,,systemgleichen“® Wettbewerbern wird von einem HéchstmaR an Sortiments-
Uberschneidungen und Substituierbarkeit ausgegangen. Systemgleiche Wettbewerber verlieren demnach die héchsten
Umsatzanteile im Vergleich zu anderen Wettbewerbern. MaRgeblich fir die Starke der Wettbewerbswirkung sind das
AusmaR der Sortimentsiiberschneidungen und die Ahnlichkeit des Konzeptes.*

2 Der Begriff ,Systemgleiche Konkurrenz“ steht fir dieses allgemein anerkannte Faktum.
3 Betriebe gleicher Betriebsform und Sortimentskonzeption

4 Hier werden Aspekte, wie Discount- und Preisorientierung, Markenorientierung und Serviceausrichtung beriicksichtigt.



A.2.4.3 Annahmen zur Distanzsensibilitat

Der Aufwand fir die Distanziberwindung wird zum einen je nach Versorgungsstufe unterschiedlich wahrgenommen. Fir
die Nahversorgung sind gréoRere Distanzen mit héherem Gewicht zu belegen, als fiir den aperiodischen Bedarf®. Zum an-
deren wird fir die untersuchte Region eine Kalibrierung der Distanzsensitivitdt vorgenommen. Im vorliegenden Fall ist
von einer insgesamt hdheren Distanzsensitivitat der Verbraucher auszugehen, da im Verdichtungsraum die Wettbewerbs-
dichte® relativ hoch ist und deshalb die Uberwindung gréRerer Distanzen nur bei sehr starken ,Magnetwirkungen” be-
stimmter Anbieter erfolgt, was allerdings, wie bereits beschrieben, keine groReren Effekte fiir das untersuchte Projekt
bringt.

A.3 Untersuchter Standort und geplantes Projekt
A.3.1 Standort

Der geplante Standort liegt an der HilgestralRe 22, die den Ortsbereich Ostlich der Bahnlinie erschlief3t
Abbildung 1 Untersuchter Standort

Quelle: eigene Darstellung 2021, Kartengrundlage GeoBasis DE / BKG 2021

Der Planstandort befindet sich innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches HilgestralRe. Das Einzelhandelskonzept fur
die VG Bodenheim liegt fiir diesen ZVB Nahversorgung und Gesundheit” fest, so dass hier Ansiedlungen von Nahrungs-
und Genussmittelsortimenten ermoglicht werden.

5 Hierzu wird im Modell eine Gauss-Funktion verwendet, die es erméglicht, Distanzen unterschiedlich zu gewichten.

6 Anzahl der Wettbewerber je Raumeinheit.

7 Derzeit wird das vorliegende Einzelhandelskonzept der Verbandsgemeinde Bodenheim aktualisiert. Die Ausweisung der aktuell giltigen zentralen
Versorgungsbereiche wird Bestand haben. Fiir den ZVB ,Nahversorgung und Gesundheit Hilgestrale“ steht fest, dass das hier begutachtete Geldnde
auch weiterhin innerhalb der Abgrenzung des ZVB ,Nahversorgung und Gesundheit HilgestralRe” liegen wird.

6



A.3.2 Projektbeschreibung

Fiir das Projekt soll ein Getrankemarkt mit maximal 800 gm Verkaufsflache etabliert werden. Das Vorhaben ist als eigen-
standiger nicht groRRflachiger Anbieter im Sinne des Zieles 61 (Agglomerationsverbot) einzustufen. Einschlagige Agglome-
rationsmerkmale, wie gemeinsamer Eingang, gemeinsame Kasse, gemeinsame Andienung u.&. sind nicht gegeben.

A.3.3 Soziookonomische Rahmendaten

A.3.3.1 Kiinftige Entwicklungstrends
Die kiinftige Entwicklung der Region ist gepragt von einem deutlichen Bevélkerungswachstum.

Die durch die Bundesregierung im Bundesraumordnungsbericht aufgezeigten Trends im Zuge der wirtschaftlichen und
demografischen Entwicklung zeigen fiir den Landkreis, demnach also auch fiir die Verbandsgemeinde Bodenheim ein
Wachstum in Bezug auf Bevolkerung und Beschaftigung. Folglich ist auch die zukiinftige Tragfahigkeit der bestehenden
Einzelhandelsbetriebe grundsatzlich gewahrleistet.

Abbildung 2 Bevdilkerungsprognose VG Bodenheim

Quelle Statistik.rlp, 10.2015-957.pdf

Die aktuelle Bevolkerungsvorausberechnung des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz berechnet auf der Basis der
Einwohnerzahlen von 2017 einen Zuwachs der Bevolkerung bis zum Jahr 2040 fir die VG Bodenheim von 8,6%, was einer
absoluten Bevolkerungszahl von 21.860 im Jahre 2040 entspricht. Somit sind auch Potenzialzuwachse fiir den Einzelhan-
del kiinftig fir die VG Bodenheim zu erwarten.

Trends geben grundsatzlich lediglich ein mogliches Entwicklungsszenario vor. Durch gezielte Stadt- und Wirtschaftsent-
wicklungspolitik kdnnen Stadte ganz erheblich solche allgemeinen Trends steuern und zukunftsfahige Strukturen bilden
und erhalten.



A.4 Auswirkungsanalyse

Die Auswirkungsanalyse fiir das geplante Projekt beinhaltet zunachst die Darstellung und Bewertung der Bestandssitua-
tion im Einzugsgebiet. Zunachst jedoch wird der zu erwartende Einzugsbereich des Projektes erarbeitet und in seinen
Nachfrage- und Angebotsstrukturen beschrieben. Auf der Basis dieser Analysen werden die Ergebnisse der Modellberech-
nungen (Analyse der Einkaufsbeziehungen) dargestellt und als Kaufkraftstrome quantifiziert.

In Simulationsrechnungen werden dann die Veranderungen der Kaufkraftstrome ermittelt, die durch das zu priifende Pro-
jekt verursacht werden.

Die stadtebaulichen Bewertungen dieser Kaufkraftstromverdanderungen werden auf dieser Basis erarbeitet und der Ein-
fluss der aktuellen Planungen in der Region bewertet.

A.4.1 Einzugsbereich des Projektes

Der Einzugsbereich des Projektes ist zum einen abhangig von der Angebotsstruktur des geplanten Projektes, und zum an-
deren von der Verkehrslage und der damit verbundenen Erreichbarkeit fiir die Verbraucher. Die Standortlage des Projek-

tes ist zweckmaRig, gut erreichbar und verkehrsgiinstig gelegen, dennoch begrenzt sich der Einzugsbereich auf die ndhere
Umgebung. Der Einzugsbereich dieses Projektes ist auf das Gebiet der Verbandsgemeinde Bodenheim beschrankt.

A.4.2 Marktpotenzial

Das Potenzial fiir den Einzelhandel im Einzugsbereich ergibt sich zum einen aus der Bevdlkerungskonzentration und -ver-
teilung und zum anderen aus den Pro-Kopf-Ausgaben, die Grundlage fiir die Berechnung der Einzelhandelsausgaben sind.
Folgende bundesdurchschnittliche Pro-Kopf-Ausgaben werden fir diese Studie zugrunde gelegt.

Tabelle 1 Mittlere Ausgaben im Einzelhandel (nach Sortimentsgruppen) in Euro pro Kopf (Bundes-

durchschnitt)
Textilien, Beklei- Uhren, Hausrat, Glas,
Nahrungs- und Gesundheits- und dung, Schmuck, Porzellan,
Genussmittel | Korperpflegeartikel Lederwaren Schuhe Optik Keramik
2.786 590 667 159 112 116
Biicher / Schreib- Bau-, Heimwer-
waren / Zeitschrif- | Mobel und Ein- | ker- und Garten- | Hobby- und
Elektroartikel ten richtungsbedarf bedarf Freizeitartikel Gesamt
583 214 621 582 388 6.819

Quelle: eigene Berechnungen 2021

Aus der Verrechnung mit dem Einkommensniveau und der Bevolkerungszahl ergibt sich das im Einzugsbereich verfiigbare
einzelhandelsrelevante Potenzial, das den Einwohnern jahrlich fiir Ausgaben im Einzelhandel zur Verfligung steht.

Insgesamt stehen folgende Marktpotenziale zur Verfligung:

Tabelle 2 Projektrelevante Marktpotenziale

Einzelhandelsrelevan- Potenzial
Einwohner ter Nahrungs- und Genussmittel
Sortiment VG Bodenheim Kaufkraftindex [in Mio. Euro]
Nahrungs- und Genussmittel 20.370 114,6 65,0

Quelle: eigene Berechnungen 2021; MB-Research 2020, Stat.LA RLP 31.12.2020



A.4.3 Wettbewerb im Einzugsbereich

Die Verteilung der Nahversorgungsbetriebe innerhalb des Einzugsbereiches des geplanten Getrankemarktes orientiert
sich weitgehend an den Wohnsiedlungsgebieten. So sind Angebotsschwerpunkte in Ebersheim und Laubenheim ebenso
vorhanden, wie in den Ortsgemeinden Bodenheim, Nackenheim und Gau-Bischofsheim.

Abbildung 3 Einzelhandelsbetriebe im Einzugsbereich (>500 gm)

Quelle: eigene Darstellung 2021

Tabelle 3 Einzelhandelsbetriebe im Einzugsgebiet (>500 gm)

Name Betriebsform Standort

Aldi Discounter Bodenheim
Lidl Discounter Bodenheim
Rewe Supermarkt Bodenheim
Netto Discounter Nackenheim
Edeka Supermarkt Gau-Bischofsheim
Rewe Supermarkt Mainz Ebersheim
Aldi Discounter Mainz- Ebersheim
Rewe Supermarkt Mainz Laubenheim
Edeka Supermarkt Mainz Laubenheim
Nahkauf Supermarkt Mainz Laubenheim
Tegut (Planung) Supermarkt Bodenheim

Quelle: Bestandserhebung April 2021



A.5 Die Kaufkraftstrome und die erwarteten Veranderungen

A.5.1 Der O-Fall (Status Quo)

A.5.1.1 Kaufkraftstrome am untersuchten Standort

Durch den Einsatz des Markt und Standort Modells kénnen die aktuellen Einkaufsbeziehungen im Einzugsbereich des Pro-
jektes ermittelt werden. Mit Fokus auf den Standort Bodenheim werden zusatzlich die Kaufkraftstrome aus der Perspek-
tive des ansassigen Einzelhandels und der Verbraucher dargestellt. Bei der Ermittlung der Kaufkraftstréme werden, im
Gegensatz zur Darstellung der Zentralitat, keine bilanzierten Berechnungen vorgenommen, sondern auf Basis der einzel-
nen Einkaufsbeziehungen zwischen Wohnorten und Einzelhandelsstandorten die Stréme (Zufliisse und Abfliisse der Kauf-
kraft) simuliert.

A.5.1.1.1 Periodischer Bedarf

Die Kaufkraftstrome flr den taglichen Bedarf setzen sich im vorliegenden Fall (Lebensmittel) aus der Sortimentsgruppen
Nahrungs- und Genussmittel zusammen.

Andere Sortimentsgruppen spielen keine Rolle, da der geplante Getrankemarkt ausschlieflich Nahrungs- und Genussmit-
tel anbieten wird.

Abbildung 4 Kaufkraftstrome Status-Quo — Nahrungs- und Genussmittel

Quelle: eigene Berechnungen 2021, ohne Tegut-Planung in Bodenheim, Lange Ruthe

Erhebliche Kaufkraftabfliisse pragen das Bild der Nahversorgung in der VG Bodenheim.
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A.5.2 Der 1-Fall (Projekt)

Grundlage fiir die perspektivische Berechnung der zu erwartenden Auswirkungen des zu priifenden Projektes sind die
dargestellten Kaufkraftstrome. Die Veranderung der Kaufkraftstrome fiihrt dabei zu Umsatzumlenkungen, die fiir die be-
troffenen Einzelhandelsstandorte geprift und gutachterlich bewertet werden.

A.5.2.1 Projekt

Das Projekt wurde bereits erldutert und das zugrundeliegende Verkaufsflaichenkonzepte beschrieben. Im Folgenden wer-
den die zu erwartenden Projektumsatze fur die Verkaufsflaichenerweiterung ermittelt und die erzielten Marktanteile dar-
gestellt.

Tabelle 4 Projekt, geplante Umsatzerwartung

Einzelbetriebe Sortiment Erwarteter
Umsatz
in Mio. Euro
Getrankemarkt 800 gm Nahrungs- und Genussmittel 1,4
Einzelbetriebe Sortiment Raumleistung
in Euro/gm
Getrdankemarkt 800 gm Nahrungs- und Genussmittel 1.800

Quelle: eigene Berechnungen, Struktur und Marktdaten des Einzelhandels, Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschaft, Landesentwicklung und Ener-
gie, Minchen 2017

Da die aktuelle Rechtsprechung keine anbieterbezogene Analyse zuldsst wird mit einer Gberdurchschnittlich erzielbaren
Raumleistung von Getrankemarkten gearbeitet. Damit kann ausgeschlossen werden, dass bei einer investorenseitigen
Betreiberumplanung (z.B. Betreiberwechsel) eine erneute Begutachtung notwendig wird. Damit ist die Worse Case Anfor-
derung an die Auswirkungsanalyse erfiillt.

Synergien fur die Umsatzleistung des Getrankemarktes, die sich aus der Ndahe zum Vollsortimenter ergeben, sind bertick-
sichtigt.

A.6 Vertraglichkeitsuntersuchung fiir das Projekt

Auf der Grundlage der umfassend beschriebenen Untersuchungen und Umsatzerwartungen kann die eigentliche Vertrag-
lichkeitsuntersuchung beginnen.

A.6.1 Bewertung der Sortimentsstruktur
Die Sortimente des geplanten Projekts sind als nahversorgungsrelevant einzustufen.

Die Ansiedlung des Getrankemarktes erfolgt in einem zentralen Versorgungsbereich fiir die Nahversorgung (ZVB , Nahver-
sorgung und Gesundheit HilgestraRe”), so dass grundsatzlich eine Vereinbarkeit mit Einzelhandelskonzept der VG Boden-
heim gegeben ist.
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A.6.2 Stidtebauliche Auswirkungen auf die Zentren

Eine wesentliche Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit des zentral6értlichen Versorgungskerns bzw. der stadtebaulich-
funktionalen Zentren wird unterstellt, wenn aufgrund des durch den Betrieb des Einzelhandelsprojekts verursachten
Kaufkraftabflusses Geschaftsaufgaben drohen. Dies wird regelmaRig vermutet, wenn bei zentren- und nahversorgungsre-
levanten Sortimenten ein Umsatzverlust von 10% und bei nicht zentrenrelevanten und nicht nahversorgungsrelevanten
Sortimenten von 20% zu erwarten ist. Allerdings handelt es sich hier nicht um fixe Grenzwerte, die in jedem Falle heran-
zuziehen sind. Fiir jeden Einzelfall sind die Vertraglichkeitsgrenzen gutachterlich neu zu bewerten.

Im Falle von Bodenheim sprechen vor allem die steigende Bevélkerungszahl sowie der tendenziell niedrige Versor-
gungsgrad innerhalb der Nahversorgung fiir den Abwagungsschwellenwert von 10% als Héchstgrenze.

A.6.2.1 Umsatzumlenkungen durch das Projekt, periodischer Bedarf

Die folgenden Umsatzumlenkungen ergeben sich auf der Grundlage der zugrunde gelegten Umsatzerwartung von 1.4
Mio. Euro, die dem Worst Case Ansatz entspricht.

Tabelle 5 Umsatzumlenkungen — Nahrungs- und Genussmittel

Bestandsumsatz Umsatzumlenkung

Lage in Mio. € in Mio. € inv.H.
Bodenheim - Dorfkern 0,2 LK L
Bodenheim - Lange Ruthe 17,9 0,7 3,7%
Bodenheim - HilgestraRe 6,3 0,1 1,6%
Bodenheim - Streulage 0,5 WK LK
Nackenheim 3,3 WK LK
Lorzweiler 0,1 WK LK
Harxheim 0,1 W LK
Gau-Bischofsheim 5,5 0,1 1,8%
MZ-Laubenheim 8,6 0,1 1,5%
MZ-Ebersheim 11,9 0,1 1,1%
Diffuse Zufliisse (Kaufkraftriickholung) 0,1

Umsatzerwartung 1,4

-* Werte unter 100TEuro werden nicht dargestellt

Die hochsten Umlenkungsquoten des neuen Getrankemarktes werden in der Ortsgemeinde Bodenheim im ZVB Lange
Ruthe erreicht. Diese Auswirkungen sind jedoch mit einer Hohe von 3,7% als stadtebaulich unerheblich zu werten.

Weder in den Ubrigen gepriften zentralen Versorgungsbereichen noch an den bestehenden Nahversorgungsstandorten
werden durch die geplante Ansiedlung eines Getrankemarktes stadtebaulich schadliche Umsatzumlenkungen generiert.
Sie erreichen den Abwagungsschwellenwert von 10% bei weitem nicht.

Damit ist zwar von einer zusatzlichen Wettbewerbswirkung in Bodenheim auszugehen, die allerdings angesichts der ho-
hen Kaufkraftabfllisse als unerheblich einzuschatzen ist. Die vorhandenen Nahversorgungsstrukturen werden durch die

Ansiedlung des Getrankemarktes im Bereich HilgestraRe weder in Bezug auf ihre Versorgungsaufgabe noch in ihrer stad-
tebaulichen Funktion beeintrachtigt.

Die geplante Ansiedlung iiberschreitet die kritischen Umsatzumlenkungsgrenzwerte von 10% in keinem der zentralen
Versorgungsbereiche und an keinem Nahversorgungsstandort im Einzugsgebiet, so dass negative stadtebauliche Aus-
wirkungen auszuschlieBen sind.
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A.7 AbschlieBende Bewertung

Das Projekt eines Getrankemarktes im ZVB ,,Nahversorgung und Gesundheit HilgestralRe” in der Ortsgemeinde Boden-
heim ist in der begutachteten Version als stadtebaulich vertréaglich einzuschatzen. Negative stadtebauliche Auswirkungen
auf die Versorgungsstandorte, bestehende Magnetbetriebe und zentralen Versorgungsbereiche im Einzugsbereich sind
nicht zu erwarten!

Die stadtebauliche Integration ist fiir den Standort aufgrund der Lage innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
»Nahversorgung und Gesundheit HilgestralRe” gegeben. Der Standort wertet somit die Nahversorgungsstruktur der Orts-
gemeinde Bodenheim auf und starkt die wohnungsnahe Versorgung.

Die geplante Ansiedlung und bringt eine deutliche Verbesserung der Angebots- oder Sortimentsstruktur mit sich. Eine
(auch fuBlaufige) Versorgungsverbesserung ist gegeben.

Die Ordnung der zentralen Orte wie auch deren aktuelle Struktur wird keinen Schaden durch die Etablierung des Super-
marktes nehmen.

Der Abwagungsschwellenwert fir die Bewertung von Einzelhandelsansiedlungen wird in keinem Fall Giberschritten. Dabei
sind zudem nur geringe Umsatzumlenkungen in den Zentralen Versorgungsbereichen oder bei den bestehenden Nahver-
sorgungsstandorten zu erwarten.

Conclusio

Es sind keine negativen, stddtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche oder die bestehenden
Nahversorgungsstandorte bei der geplanten Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereiches ,,Nahversorgung
und Gesundheit Hilgestrafie“ in Bodenheim zu erwarten. Das geplante Projekt ist in seiner Form und réumlichen Aus-
préigung als stddtebaulich vertréiglich zu werten.
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B Anhang

B.1 Absatzformen - Definitionen

Lebensmittel SB-Laden

Ein Lebensmittel SB-Laden ist ein Einzelhandelsgeschaft mit weniger als 400 gm Verkaufsflache, das vor allem Lebensmit-
tel in Selbstbedienung anbietet. Der Umsatzschwerpunkt liegt bei Nahrungs- und Genussmitteln und dient vor allem der
Grundversorgung.

Supermarkt

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von 400 gm bis 1.500 gm Nahrungs- und Ge-
nussmittel, einschlieRlich Frischwaren, sowie Waren des taglichen und kurzfristigen Bedarfs anderer Branchen liberwie-
gend in Selbstbedienung anbietet. Der Anteil der Non-Food Flache betragt i.d.R. nicht mehr als ein Drittel der gesamten
Verkaufsflache. Der Umsatzschwerpunkt liegt bei Nahrungs- und Genussmitteln mit ca. 86 % des Gesamtumsatzes.

Lebensmittel-Discounter

Ein Lebensmittel-Discounter ist ein Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von 450 gm bis 1.200 gm ein eng
begrenztes Sortiment mit schnell umschlagenden Artikeln des taglichen Bedarfs in totaler Selbstbedienung anbietet. Das
Frischwarensortiment ist - wenn Uberhaupt vorhanden - stark reduziert. Es dominiert das Angebot im Trockensortiments-
bereich. Der Umsatzschwerpunkt liegt bei Nahrungs- und Genussmitteln mit ca. 90 % des Gesamtumsatzes. Die Marke-
tingstrategie ist preisorientiert.

Verbrauchermarkt

Ein Verbrauchermarkt ist ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von mindestens 1.000 gm
(nach amtlicher Statistik) bzw. 1.500 gm (nach EHI K&In) ein breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und Genussmitteln
sowie an Ge- und Verbrauchsgitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs tiberwiegend in Selbstbedienung anbietet. Die
Verkaufsflachenobergrenze liegt bei ca. 3.500 gm. Der Umsatzschwerpunkt liegt bei Nahrungs- und Genussmitteln mit ca.
70 % des Gesamtumsatzes.

SB-Warenhaus

Ein SB-Warenhaus ist ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von mindestens 3.000 gm
(nach amtlicher Statistik), von 4.500 gm (nach EHI K6In), von 5.000 gm (nach internationaler Abgrenzung) ein umfassen-
des Sortiment des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs von bis zu ca. 100.000 Artikeln anbietet. Der Umsatzschwer-
punkt liegt i.d.R. bei Nahrungs- und Genussmitteln (Lebensmittelvollsortiment mit Frischwaren) mit ca. 62 % des Gesam-
tumsatzes.

Warenhaus

Ein Warenhaus ist ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb, der ein breites und tiefes Sortiment mehrerer Branchen mit
hohem Servicegrad im mittleren bis gehobenen Preisniveau anbietet. Die Warensortimente umfassen iberwiegend Non-
Food Giiter mit Schwerpunkt bei Bekleidung und Textilien. Hinzu kommen Lebensmittel, Gastronomie, Reisevermittlung,
Friseur und Finanzdienstleistungen. Nach der amtlichen Statistik ist eine Verkaufsflache von mindestens 3.000 gm erfor-
derlich.

Kaufhaus

Ein Kaufhaus ist ein groerer Einzelhandelsbetrieb, der Waren aus zwei oder mehr Branchen, davon mindestens eine Wa-
rengruppe in tiefer Gliederung, anbietet. Kaufhduser mit Textilien, Bekleidung und verwandten Sortimenten sind am
starksten verbreitet. Die GroRe liegt i.d.R. ab ca. 1.000 gm Verkaufsflache.
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Fachgeschaft

Ein Fachgeschéft ist ein branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der ein branchenspezifisches Sortiment in groRer
Auswahl und unterschiedlichem Preis- und Qualitdtsniveau anbietet. Beratung und Kundendienst gehdren zum Service-
umfang. Die GroéRRe von Fachgeschéften liegt i.d.R. deutlich unter 800 gm Verkaufsflache.

Fachmarkt

Ein Fachmarkt ist ein groRflachiger, meist ebenerdiger Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache ab ca. 800 gm
ein breites und tiefes Sortiment aus einem Warenbereich (z.B. Bekleidung, Schuhe), einem Bedarfsbereich (z.B. Sport-,
Elektro-, Spielwaren-, Mobel und Baufachmarkt) oder einer Zielgruppe (z.B. Design-Mobelhaus) anbietet. Die Warenano-
rdnung ist i.d.R. Gibersichtlich bei niedrigem bis mittlerem Preisniveau. Je nach Fachmarkttyp wird Beratung und Service
angeboten. Die Verkaufsflaichengrenzen sind generell nicht festzulegen. Sie liegen bei Schuh- und Drogeriefachmarkten
bei ca. 400-1.000 gm Verkaufsflache, bei Bekleidungs- und Sportfachmarkten bei ca. 1.000-1.500 gm Verkaufsflache, bei
Spielwaren- und Elektrofachmarkten bei ca. 2.000-4.000 gm Verkaufsflache, bei Baumarkten bei ca. 3.500 bis ca. 15.000
gm Verkaufsflache und bei Mobelfachmarkten bis zu ca. 50.000 gm Verkaufsflache.

Geschiftsflache

Die Geschiaftsflache eines Handelsbetriebes ist die gesamte betrieblich genutzte Flache fir Verkaufs-, Ausstellungs-, La-
ger-, Versand-, Bliro-, sowie Personal- und Sozialzwecke. Dies schlielt iberbaute Flachen und Freiflachen, nicht aber Park-
platze ein.

Verkaufsfldche

Die Verkaufsflache eines Handelsbetriebes ist die gesamte, fiir den Kunden zugéngliche, Flache auf welcher der Verkauf
getatigt wird. Hierzu zéhlen Standflachen fiir die Ladeneinrichtung, Ausstellungsflachen sowie Freiflaichen, Gange und
Treppen innerhalb des Verkaufsraumes.

Marktgebiet/Einzugsbereich

Das Marktgebiet bzw. der Einzugsbereich umfasst jenes Gebiet, aus dem sich zum Uberwiegenden Teil die Kunden des
Einzelhandels einer Gemeinde oder eines Einzelbetriebes rekrutieren. Die GréRe des Einzugsgebietes ist abhangig von der
Verkaufsfldche eines Einzelbetriebes bzw. der Gesamtverkaufsflache der Innenstadt einer Gemeinde. Die GréRe des
Marktgebietes kann auf der Basis von Distanz- und Zeitisochronen sowie empirischer Erfahrungswerte, auf der Basis von
Pendlerverflechtungen, auf der Basis von Befragungen von Passanten/Kunden in den Innenstadtlauflagen und an beste-
henden Betrieben ermittelt werden. Dabei hat die Attraktivitat der Konkurrenz (Nachbarstddte, absatzformengleiche Be-
triebe) einen erheblichen Einfluss auf das Marktgebiet.

Kaufkraft (Potential)

Die Kaufkraft, auch Kaufkraftpotential, Marktpotential oder einfach Potential, bezeichnet das innerhalb des Marktgebie-
tes zur Verflgung stehende Ausgabenvolumen der dort lebenden Bevélkerung fir einzelhandelsrelevante Giter des kurz-
, mittel- und langfristigen Bedarfs innerhalb eines Jahres. Das einzelhandelsrelevante Marktpotential wird in den 11 Markt
und Standort Warengruppen auf Basis der Umsatzsteuerstatistik und verschiedener statistischer Analysen berechnet und
mit einem regionalspezifischen Kaufkraftindex des Markt und Standort Instrumentes ,,Regionale Kaufkraftpotentiale” ge-
wichtet.

Die einzelhandelsrelevante durchschnittliche Kaufkraft (ungewichtet) eines bundesdeutschen Einwohners - in der Abgren-
zung der Markt und Standort Systematik - liegt, je nach konjunktureller Lage, zwischen etwa 4.850.- Euro und 5.400.- Euro
pro Jahr. Davon zu unterscheiden ist die ,,allgemeine Kaufkraft”, die auch Ausgaben fiir Miete, Eigentum, Vorsorge, Er-
sparnis und andere, nicht einzelhandelsrelevante, Gliter umfasst.

Fur die neuen Bundeslander werden Werte erzielt, die bei etwa 70-85 Prozent der Werte fiir die alten Bundeslander lie-
gen.

Umsatz

Der Umsatz eines Einzelhandelsbetriebes umfasst den Erlds aus verkauften Waren bzw. Dienstleistungen, inklusive der
Umsatzsteuer (bzw. Mehrwertsteuer aus Kundensicht). Die Ermittlung der Umsétze eines Betriebes kann auf Basis von
Einzelhandelsbefragungen (schriftlich, telefonisch, persdnlich) oder iber eine Schatzung der Verkaufsflache und bran-
chenublicher durchschnittlicher Raumleistungen (Umsatz je gm Verkaufsflache) ermittelt werden. Hierzu sind umfangrei-
che primarstatistische und sekundarstatistische Erhebungen erforderlich.
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Raumleistung/Flichenproduktivitit

Die durchschnittliche Raumleistung/Flachenproduktivitat ist definiert als Umsatz je gm Verkaufsflache. Durchschnittliche
Raumleistungen werden branchen- und absatzformenspezifisch ermittelt. Die Hohe hdngt von der Lage, der Art, dem Er-
scheinungsbild, der Qualitat und der Verkaufsflache des Einzelbetriebes ab. Der Ermittlung durchschnittlicher Raumleis-
tungskennziffern liegen primar- und sekundarstatistische Analysen zugrunde. Die Basis sind amtliche Statistiken, Fachsta-
tistiken und Veroffentlichungen (Presse, Geschéaftsberichte). Sie setzen ein umfassendes Berichtswesen voraus.

Umsatzerwartung

Die Umsatzerwartung driickt den an einem bestimmten Standort voraussichtlich erzielbaren Umsatz eines Einzelbetriebes
aus. Er entspricht somit einem Erwartungswert unter Berlicksichtigung der wirtschaftlichen Verhaltnisse. Die Hohe ist
abhangig von Standort, Branche, Marktpotential und Konkurrenzsituation. Umsatzerwartungen werden mittels branchen-
Ublichen distanzabh&dngigen Marktanteilen (Marktanteilskonzept), mittels zeit- und distanzabhangiger Kaufkraft- und Kon-
kurrenzanalysen (Okonometrische Methode) und mittels gewichteter branchenbezogener, firmen- und gréRenspezifi-
scher Umsatzleistung je gm Verkaufsflache (Produktivitatskonzept) ermittelt. Markt und Standort bemisst die Umsatzer-
wartung auf der Basis aller drei Giblichen Verfahren unter Berticksichtigung des Einkaufsverhaltens der Marktgebietsbevdl-
kerung (Markt und Standort-metrisches Konzept).
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B.2 Markt und Standort Warengruppensystematik 2021

1. Nahrungs- und Genussmittel

Fleischerei (ohne Pferdefleischerei)
Pferdefleischerei

Backerei, Konditorei

Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren
Reformwaren

Milch, Milcherzeugnisse, Fettwaren, Eier
Fisch, Fischerzeugnisse

Wild, Gefligel

Sulwaren

Kaffee, Tee, Kakao

Fleisch, Fleischwaren

Brot, Konditorwaren

Kartoffeln, Gemise, Obst

Sonstige Nahrungsmittel

Wein, Spirituosen

Bier, alkoholfreie Getrdanke
Tabakwaren

(enthalt Supermarkte, SB-Markte, Kioske und SBW+VM aus Umlage)

2. Gesundheits- und Korperpflegeartikel

Apotheken

Medizinisch-Orthopadische Artikel

Parfumerien (Kosmetikartikel, Korperpflegemittel u.a. tber Umlage)

Drogerien (u.a. pharmazeutische u. chemikalische Erzeugnisse u.a. tiber Umlage)

Feinseifen, Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel, Blirsten
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3. Textilien, Bekleidung, Lederwaren

Textilien, Bekleidung

Herrenoberbekleidung, Berufs- und Lederbekleidung
Damenoberbekleidung, Berufs- und Lederbekleidung
Kinderbekleidung, Bekleidungszubehor fir Kinder u. Sduglinge
Kurschnerwaren (Pelzfelle, Pelzbekleidung)

Pullover, Strimpfe, Herrenwasche, Damenblusen, Bekleidungszubehor
Damenwaésche, Miederwaren

Kopfbedeckung, Schirme, Stécke

Kurzwaren, Schneidereibedarf

Handarbeiten, Handarbeitsbedarf

Meterware fur Bekleidung, Haus-, Tisch- und Bettwaschestoff

Lederwaren, Taschnerwaren (Taschen, Koffer, Mappen, Borsen u.a.)

4. Schuhe

Straflen- und Hausschuhe

Sportschuhe (o. Spezialsportschuhe wie Berg-Wanderschuhe)

5. Uhren, Schmuck, Optik

Optik (Brillen, Mikroskope, Fernglaser, Barometer, Lupen o. med. Artikel)

Uhren, Edelmetallwaren, Schmuck (u.a. Edelmetallbestecke u. -tafelgerate)

6. Hausrat

Hausrat aus Eisen, Metall, Kunststoff (nichtelektrische Haushalts- und Kiichenkleingerite,

Koch- und Bratgeschirre, Tafelgeschirr, Kiichen- und Haushaltsbehalter, Artikel fiir den Garten, Mébel-
und Grillgerate
fiir Garten und Camping, ohne Ofen, Herde)

Schneidwaren, Bestecke (0. Edelmetallwaren wie Silberbestecke)
Feinkeramik, Glaswaren, Porzellan, Steingut

Galanteriewaren, Geschenkartikel (u.a. Raucherzubehér, Kunstblumen, Wandteller, Kerzenstander)

N&ah- und Strickmaschinen
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7. Elektro

Herde, Waschmaschinen, Kiithlschrinke, Ofen (weige ware)
Rundfunk-, Fernseh-, phonotechnische Gerate, CD, Video (braune ware)
Foto-, Kino- und Projektionsgerate, Fotozubehor (braune ware)

Computer, Telekommunikation, Zubehor

8. Biicher, Schreibwaren

Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikel

Blicher, Fachzeitschriften

Unterhaltungszeitschriften, Zeitungen

Buromaschinen, Organisationsmittel (u.a. Schreibmaschinen, Diktiergerate, Ordner,

Hefter, aber o. BUromdbel: anteilig 25 %)

9. Mébel- und Einrichtungsbedarf

Mobel (incl. Bliromaobel)

Korb-, Kork- und Flechtwaren

Antiquitaten, antike Teppiche, Miinzen und Edelmetallwaren
Kunstgegenstande, Bilder (o. antiquitaten)

Kunstgewerbliche Erzeugnisse, Devotionalien

Gardinen, Dekostoffe, Decken, Stuhlauflagen, Kissen, Gobelins
Teppiche, Laufer, Kelims

Bettwaren, Bettdecken, Kopfkissen, Matratzen, Bettfedern, Daunen
Lampen, Leuchten

Haus- und Tischwéasche, Handtucher, Tischdecken, Servietten, Bettwasche
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10. Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf

Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren (aus umiage)

Schrauben, Kleineisenwaren, Werkzeuge, Bauartikel u.a.

Tapeten, Wand- und Deckenbeldage

Bodenbeldge (Bahnenware, Fliesen, Kunststoff, Linoleum, o. Teppiche)
Elektrotechnische Erzeugnisse (Drahte, Kabel, Akku, Trafo u.a.)

Lacke, Farben, Polituren, Klebstoffe, Malerpinsel u.a. Zubehor
Blumen, Pflanzen, Blument&pfe und -erde

Heim- und Kleintierfutter, Tiere, Sdmereien, Dingemittel

Sonstiger Baubedarf (Schnittholz, Kunststoffplatten, Baustoffe, Schleifmittel, technische Gummi- und
Lederwaren, Asbest, Glas- und Keramikstoffe)

11. Hobby- und Freizeitartikel

Musikinstrumente, Musikalien

Sammlerbriefmarken

Kfz-Zubehor (Autopflegemittel u.a. anteilig 25 %)

Fahrrader, Motorrdder und -roller, Mopeds, Zubehor und Reifen

Waffen, Munition, Jagdgerate

Spielwaren (Kinderroller, Puppen, Puppenwagen, Spiele, Scherzartikel, Feuerwerkskorper)

Sportartikel (Sportbekleidung, Spezialsportschuhe, Berg- und Wanderschuhe, Zelte, Schlafsacke, Turn-
gerate,

Sport- und Freizeitboote (einschl. Motorsportboote und Jachten))
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B.3 Quellen

Folgende Datenquellen wurden im Rahmen dieser Studie verwendet.

. MB Research, Einwohner nach Postleitgebieten, Nirnberg 2020

° Handel aktuell, Eurohandelsinstitut e.V., Kéln 2020

. Markt und Standort Nurnberg, Regionale Kaufkraftpotenziale, Erlangen 2020

. MB Research, Regionale Kaufkraftkennziffern, Niirnberg 2020

. Borchard, Orientierungswerte fiir die stadtebauliche Planung, Miinchen 1974

. Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH, Einzelhandelskonzept fiir VG Bodenheim, 2013
o Eigene Erhebung April 2021

Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH
Am Weichselgarten 26

91058 Erlangen

19. Mai 2021

{

NorlP&rt Lingen
Geschaftsfirer
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GEOTECHNI|KBidinger + Fein « Weling GmbH

Ingenieurgeologen / Hydrogeologen / Beratende Ingenieure

Geotechnik GmbH ¢ Gechaus Nikolaus-Otto-StraBe 6 » 55129 Mainz

WM-PROJEK Tgesellschaft mbH
z.Hd. Herrn Thomas Wirth

» Baugrund

o Altlastensanierung

o Grundwasser- und

¢ Bodenverunreinigungen
o Hydrogeologie

e Deponien

Gutenbergstrafie 54 « Rutschungssanierung
55294 Bodenheim e Lagerstétten
¢ Grundbaulabor
liv Zeichen lhre Nachncht vom A sprechpartner unser Zeichen Datum
M. Welling G 8365 2.12.2021
(06131/913524-40)

Grundstiick Hilgestrafie 22a, Bodenheim
hier: zweite Beprobung Brunnenschacht

Sehr geehrter Herr Wirth,

wie von der SGD Siid gewiinscht, erfolgte am 17.11.2021 eine zweite Grundwasser-Beprobung aus dem
vorhandenen Grundwasser-Schacht.

Die Beprobung erfolgte im Schacht unter Wasser, also unter Luftabschlufl. Das Grundwasser stand direkt
unterhalb des Kellerbodens an. Die lufidicht versiegelte Probe (insgesamt 2 Liter) wurde direkt
anschlieflend zum Labor EUROFINS Umwelt West GmbH, Wesseling, transportiert und gemif der
Vorgabe der SGD auf Schwermetalle incl. Arsen, BTEX und LHKW s analysiert.

Wie dem beigefiigten Analysenergebnissen zu entnehmen ist, sind die Ergebnisse nahezu identisch mit
den Ergebnissen der ersten Beprobung. Auch bei dieser Beprobung ist der Zink-Gehalt geringfiigig
erhéht.

Auflerdem liegt unsere Rechnung bei.

Mit fre "‘chen GriiBen

elling)

Anlagen: - Analysen-Ergebnisse, PN-Protokoll
- Rechnung, 2-fach

Geschifisfilhrung: Eingetragen im Hande!sregister Tel 06131 -=913524-0
Harald BOdinger Mainz 14 HRB4590 Fax 0613191352444
Wolfgang Fein Email mail@geotechnik-mainz de

Michael Welling Intemnet http /Avww geotechnik-mainz de



<% eurofins |
Umwelt

Eurcfing Umweit Wast GmbH (Wasseling) - Vorgebirgsstrassa 20 - 50388 Wesssling
Geotechnik Biidinger Fein Welling GmbH

Nikolaus-Otto-Strae 6

55129 Mainz

Deutschland

Priifbericht

Prifberichtsnummer AR-777-2021-005885-01
Ihre Auftragsreferenz G 8365: B-Plan "Eichweg-Nord"”, Bodenheim
Bestellbeschreibung -

Auftragsnummer 777-2021-005885

Anzahl Proben 1

Probenart Grundwasser
Probenahmezeitraum 17.11.2021
Probeneingang 22.11.2021

Prufzeitraum 22.11.2021 - 26.11.2021

Die Prifergebnisse bezishen sich ausschilaBlich auf die untersuchien Prifigegenstande Sofemn die Probenahme nicht durch unser
Labor oder In unserem Auftrag erfolgte, wird hierfiir kelne Gew#ihr lbemommen Dieser Prifbericht darf nur vollstandig und
unveréndert welterverbreilet werden. Auszige oder Anderungen bedQrfan In jedem Einzelfall der Genehmigung der EUROFINS
UMWELT.

Es gslten die Aligemeinen Verkaufsbedingungen {AVB), sofem nicht andere Regelungen vereinbart sind. Die aktusllen AVB kénnen
Sie unter hitp://iwww. eurofins de/umwelt/avb.aspx einsehen

Das beaufiragte Priflaboratorium Ist durch die DAkkS nach DIN EN ISO/IEC 17025:2018 akkreditiert. Die Akkraditierung gilt nur fir
den in der Urkundenanlage (D-PL-14078-01-00) aufgeftihrtan Umfang

Dr. Marco Runk
Priifleitung
+49 2236 897 405

Digital signiert, 26.11.2021
Dr. Marco Runk

« Deutsche

Aldrediderungsstete

D-PL-14078-01-00
Eurafins Umweit West GmbH Sitz der Gesefischaft: Wesseling, Gerichtastand der Geselischaft. Wassaling UniCredit Bank AG
Vorgebirgastrasse 20 Amtspericht Kiin HRB 44724 IBAN DE372073001 77000001950
5038% Weaseling Geschiftsfhrer Dr Andro Bartholome, Dr Thomas Henk, Veronika Kutscher, Dr Sebastian Witjes BIC/SWAFT-Coda HY VEDEMME17
Deutschiand UStddNr CE121853678
www surfins.defumwaelt AR-777-2021-005085-01

Es getten die Aligemsinen Verkaufsbedingungen {(AVB) In der joweils giiitigen Fassung, sofem keine andere
varbindiiche Versinbarung bestaht. Siehan wyww surofing defurrwell

Seite 173



&% eurofins l

Prifberichtsnummer . AR-777-2021-005885-01

Umwelt
Probenreferenz B;:h"a'::ah':'
Probenahmedatum | ¥7-11-2021 |
Parametername Akkr. [Methode BG Einhelt :'5'5'1"‘&2;5'
Elemente aus der Originalprobe
Arsen (As) L8 2;‘9?‘2351?_33294-2 0,001 mg /| < 0,001
Blei (Pb) Le %gg%s‘g 72842 | 0,001 ma/l < 0,001
Cadmium (Cd) L8 ?é;‘gﬂﬁ? _53’29*2 0,0002 mg/l < 0,0002
Chrom (Cr) L8 %‘9&"2«':51'? 172842 | 0,001 mg /1 0,005
Kupfer (Cu) LB ?395%51%;’294-2 0,001 mg /| 0,001
Nicke! (Ni) L8 %;‘9')5:%51?3:29"2 0,001 mg/l 0,003
CQuecksilber (Hg) L8 %’;‘jggg _;gua 0,0001 mg/l <0,0001
Zink (Zn) L8 ?g;”zf;? .;17294-2 0,002 mg/l 0,218
BTEX und aromatischa Kohlenwasserstoffa
Benzol LB g‘sh(":gg?-‘?(‘l) 1981 0,5 pg/l <05
Toluol L8 oD'.r,N( N:;ggr-em 1991- 1 po/l <1,0
Ethylbenzol Le 3,';': Iig:gmﬁ) 1991- 1 ug/l <10
m-/-p-Xylol Le gé'*('ﬁgg?-g(ﬂ 1891- 1 ugll <1,0
o-Xylol Le %’:;g‘nf;?-g(ﬂi 1991~ 1 pgli <1,0
Summe BTEX L8 g'sﬁ'm”mi 1891- pgfl {nb)
LHKW
Vinylchlorid ts  [DINENISO10301(Fe: | 05 ug/l <0,5
Dichlommethan Le ?gTE_wSO 10301 (F4): 1 pgfl <10
trans-1,2-Dichlarethen L8 ?gg‘a'so 10301 (Fd): 1 ug/l <1,0
cis-1,2-Dichlorethen La ?g;glalso 10301 {F4): 1 g i <1,0
Chloroform (Trichlormethan}) La 5’;';7%&'50 10301(F4): | 05 Hgll <05
1,1,1-Trichlorethan L8 ?;g?%lso 10301 {F4): 0,5 pg /i <05
Tetrachiormethan L8 [DINENISO10301{Fer | 0,5 He/l <05
Trichlorethen Le g S0 10301 R4y | 0,5 ug/l <05
Tetrachlorethen Le ?‘Qﬁ:’;‘a's" 10301 {Fap 0.5 pgll <05
Summe Trichlorethen, La berschnat pg il {(nb)
Tetrachlorethen
1,1-Dichlorethen L8 ?'9275&'30 16301 (Fa); 1 pgll <1,0
1,2-Dichlorethan t8  [DINENISOUO01Fa:| 1 Hg /| <1,0
Summe LHKW {10 Parameter) L8 ?'9;}753‘8'50 10301 (Fa): pgfl {n.b)

Seite 2/3
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Prifberichtsnummer : AR-777-2021-005885-01

Seite 3/3
Umwelt
Probenraferanz Bs?:;:;:'
| Probenahmedatum 17.11.2021
Parametername Akkr. |Methode BG Elnheit mf&%‘s'
LHKW
Summe LHKW (10) + L8 Dgf_&'so 10301 (F4 pg/l {(nb.)
Vinylchlorid !
Weltere Erliuterungen
Nr. Probennutnmer Probenreferenz Probenbeschreibung |Eingangsdatum
1| 777.2021.00018405 Brunnenschacht 22 11 2021
Akkraditierung

Akkr.-Code |Erduterung

L8

OIN EN ISONEC 170252018 DAkKS D-PL-14078-01-00

LabarkOrzelerklirung

BG Bestimmungsgrenze

Akkr - Akkraditierungskélrzel des Priflabors

Alle nictt besonders

ISONEC 17025:2018 (DAKkS D-PL-14078-01-00) akkreditien,

Kommentare und Bewertungen

2u Ergebnissen:
1) nicht berechenbar

gehennzeichneten Anglysenparamater wurden o der Eurofing Umwelt West GmbH (Wessafing) durchgefihrt. Die mit L8 gekennzelchnaten Paramater sind nach DIN EN




GEOTECHNIK Pk

Grundstiick Hilgestralle 22a 26
Budinger s Fein * Weling GmbH %‘1 Bodenheim

INGENIEURGEOLOGEN / HYDROGEOLOGEN : ,
BERATENDE INGENIEURE AZ: G 8364 Anlage 4

Tel. 061319135240 / Fax 06131-913524-44 - 5
Bearbeiter: Datum
E-mail: mail@geolechnik-mainz.de Intermet: www.geotachnik-mainz.de Welling 17.11.2021

PROBENNAHMEPROTOKOLL

(LAGA PN 98)
A ANSCHRIFTEN
1 Veranlasser /Aufiraggeber Betreiber / Betrieb
WM Projektges.mbH, Bodenheim 5.T.
2 Landkreis / Ort / StraBe Objekt / Lage
Bodenheim Hilgestrafle 22a /26
3.1 Grund der chemische Analysen, 3.2 Proben- Wasserprobe
Probennahme Deklaration bezeichnung »Brunnenschacht*
4  Probennahmedatum / 17.11.2021
Uhrzeit 14.00 — 15.00 Uhr
5 Probennehmer /
Firma

6 Anwesende Personen -

7  Herkunft des Abfalls

8 Vermutete

Schadstoffe -

9  Untersuchungsstelle

B VOR-ORT-GEGEBENHEITEN

10 Abfallart / allg.

Beschreibung

11 Gesamtvolumen /
Lagerungsform

12 Lagerungsdauer

13 Einfliisse auf das
Abfallmaterial

14 Probennahmegerit / -

. Entnahme einer Wasserprobe in Glasflaschen
material




GEOTECHNIK

Budinger » Fein » Welling GmbH > (
INGENIEURGEOLOGEN / HYDROGEOLOGEN
BERATENDE INGENIEURE

Tel.; 05131-933524-0 / Fax: 06131-913524-44
E-mail: mail@gectechni-mainz.de Infernet; www.geotechnik-mainz de

Projekt Grundstiick Hilgestralie 22a / 26,
Bodenheim

az: G 8364 Anlage 4

Bearbeiter

Welling  |Dewm 17.11.2021

15 Probennahme-
verfahren

Einzelproben

18 Probenvorbereitungs-
schritte

19  Probentransport / -
lagerung

20 Vor-Ort-
Untersuchung

21 Beobachtungen /
Bemerkungen

22 Topografische Karte
als Anhang

24 Ort

Unte ‘ft e r

16 Anzah| der Mischproben

17 Anzahl der Einzelproben je Mischprobe

PROBENNAHMEPROTOKOLL

(LAGA PN 98)

In-Situ-Beprobung

Sammelproben Analysen
1
organoleptisch
Hochwert: Rechtswert:

23 Lageskizze (Lage der Haufwerke, etc. und Probennahmepunkte, Straflen, Gebéiude usw.)

Datum

Anwesende / Zeugen




GEOTECHNI K Bidnger « Fein + Weling GmbH

Ingenieurgeologen / Hydrogeologen / Beratende Ingenieure

Geotechnik GmbH ¢ Geohaus N kolaus-Otto-Strafie & » 55129 Mainz

WM-Projektgesellschaft mbH
z.Hd. Herrn Thomas Will

+ Baugrund

« Altlastensanierung

» Grundwasser- und

» Bodenverunreinigungen
« Hydrogeologie

Gutenbergstralie 54 « Deponien
55994 Bodenheim » Rutschungssanierung
e Lagerstatten
o Grundbaulabor
Ihr Zeichen Ihre N hricht vom Ansprechpartner unser Zeichen Datum
1632 21 M. Welling G 8365 8.10.2021
(06131/913524-40)
Geotechnisches
zu den Baugrund- und Bodenverhiiltnissen
Projekttitel: Grundstiick HilgestraBe 22a / 26
Ort: Bodenheim
Aufiraggeber: WM-Projektgesellschaft mbH, Bodenheim
Anlagen: -3-
Geschifisfilhrung Eingetragen im Handelsragister Bankverbindung Tel 06131 -9123524-0
Harald BOdinger Mainz 14 HRB45390 Sparkasse Mainz Fax 06131 =91 35 24-44
Wolfgang Fein Kte-Nr 313 28 Email mail@geoctechnik-mainz de
Michael Welling BLZ 550 501 20 Internet hitp:/fwww geotechnik-mainz de



Ingeniewrgeologen « Hydrogeologen « Beratende Ingenieure
Bidnger Fein Weling GrmbH
GEOTECHNIK Geohaus - Nikolaus-Otto-Strae 6 1€l 08131 -913524-0

55129 Mainz Fax 06131 -91 3524 -44

G 8365: Grundstilck HilgestraBe 22a 26, Bodenheim von 9
Inhaltsverzeichnis
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3. UNTERGRUNDBESCHREIBUNG........ooti ettt creeeeseesiseesssssseesssssnsessessborasnsesserasress 4
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5. ANALYSENERGEBNISSE.......ccoiiioeitiiieiiicncesresstrecssiseesraeeseesssnassssssssessseossossesssassasosssosnns 5
6. BEURTEILUNG UND EMPFEHLUNGEN.......cooiiintiiriiinriniieereeee e rssesesesssessssesessssenses 6
T ANLAGEN. ...t s ete e st eras e s e s s e easesae s s aer s s s e assaraesasassbesbesssssrasasesssnens 9
1. ANLASS

Im Rahmen der Entwicklung des Bebauungsplan ,Eichweg-Nord“ in Bodenheim ist eine
Umnutzung der Grundstiicke HilgestraBle 22a und 26 mit einer Wohnraum-Bebauung geplant.
Diese Grundstiicke sind ein Teil des registrierten Altstandortes ,,Ehemaliges Betriebsgelinde
Fima Kiimmerling, Am Kiimmerling, Bodenheim (REGNUM 339 02 006  5004/000-00).

Auf der Grundlage einer historischen Erkundung durch Dr. Grimm vom Juli 2021 wurden in
Abstimmung mit der SGD Siid weiterfiilhrende Untersuchungen festgelegt, mit deren
Ergebnissen eine abschliefende, bodenschutzrechtliche Bewertung durch die SGD hinsichtlich

der geplanten wohnbaulichen Nachnutzung erfolgen kann.

Die GEOTECHNIK BFW GmbH, Mainz, wurde am 16.3.2021 von der WM-Projektgesellschaft
mbH, Bodenheim, beauftragt, diese Untersuchungen durchzufiihren.

In Teilbereichen konnten aufgrund der baulichen Situation (Kriechkelier, noch in Nutzung
befindliches Kesselhaus und Gasstation) noch keine Untersuchungen durchgefiihrt werden. Diese

kénnen dann nach dem Riickbau der vorhandenen Bausubstanz noch ausgefiihrt werden.
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2. UNTERSUCHUNGEN

Anmerkung: Alle Geliinde-Untersuchungen wurden am 23. und 27.8.2021 nach den geltenden Vorschrifien,
Normen und Richtlinien durchgefiihri.

Gelidndeuntersuchungen
8 x Rammkernsondierungen RKS1-8 meist 4,0 m tief

Die Lage der Bohr- Sondierpunkte kann dem Lageplan (Anlage 1) entnommen werden. Die
Einzelergebnisse der Anlage 2.

Laboruntersuchungen Boden:
- 6 x Analysen auf MKW, CKW, BTEX, PAK, Phenol, Schwermetalle und Arsen

Laboruntersuchungen Wasser (aus Brunnenschacht):
- 1 x Analyse auf MKW, CKW, BTEX, PCB, Phenol, Schwermetalle und Arsen

Die einzelnen Analysenergebnisse sind als Anlage 4 beigefiigt.
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3. UNTERGRUNDBESCHREIBUNG

Der Untergrund im Bereich des Grundstiicks baut sich wie folgt auf*

Foloe bis Tiefe Beschreibun Bodenklasse
€ unter GOK & DIN 18300
1 0,5 1,5m 3-4
2 4
3 ->40m 3-4
4. WASSER

Zum Zeitpunkt dieser Geldndeuntersuchungen (Ende August 2021) wurden nasse Béden ab etwa
2,0 2,5m Tiefe erbohrt. Ein durchgéingiger Wasserspiegel stellte sich zum Untersuchungszeit-
punkt bei etwa 2,4 bis 2,7m unter Geldnde ein, also nur wenige dm unterhalb des vorhandenen
Kellerbodens. Nach unseren Informationen soll in diesen Kellern auch schon mal das Wasser ge-
standen haben.

In Nassperioden oder bei langanhaltendem Rheinhochwasser kann somit das Grundwasser ver-

mutlich auch bis zu ca. 2m unter momentanem Geléinde ansteigen.
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S. ANALYSENERGEBNISSE

ie einzelnen Analysenergebnisse sind der Anlage 4 zu entnehmen.

achfolgend werden die Ergebnisse der Beprobungen thematisch zusammengefaft:

- Boden

Aus allen Bohrungen aus im Bereich der noch bestehenden Bebauungen (RKS 1 bis 6) wurden
jeweils die oberen dm, z.B. auch unterhalb des 0,5 1m maéchtigen Kellerbodens, beprobt und,
wie von der SGD gefordert auf die folgenden Parameter hin untersucht: MKW, CKW BTEX
PAK, Phenol, Schwermetalle und Arsen.

Wie den in der Anlage 4 beigefiigten Einzelergebnissen zu entnehmen ist, wurden bei keinem
Einzelparameter auffillig erhohte Gehalte festgestellt. Dies bestétigte auch unseren Eindruck
schon bei den Bohrarbeiten, dass keine organoleptisch (Verfirbung, Geruch etc.) auffilligen Bo-
denschichten festzustellen waren.

Alle Einzelergebnisse liegen unterhalb der sogenannten Zielebene opW1 nach der Ver-
gleichstabelle des Bodenschutz ALEX-Merkblatts 02, Tab. 1.3.1

- Wasser

Aus dem vorhandenen Brunnenschacht (siehe Lageplan) wurden ein Schépfprobe entnommen
und, wie von der SGD gefordert, auf die folgenden Parameter hin untersucht: MKW, CKW,
BTEX, PAK, Phenol, Schwermetalle und Arsen.

Wie den in der Anlage 4 beigefiigten Einzelergebnissen zu entnehmen ist, wurden bei keinem
Einzelparameter auffillig erhthte Gehalte festgestellt. Dies bestitigte auch unseren Eindruck
schon bei der Probenahme, dass keine organoleptischen (Verfiarbung, Geruch etc.) Auffilligkei-
ten festzustellen waren.

Alle Einzelergebnisse liegen unterhalb der Priifwerte oPW fiir Wasser nach der Ver-
gleichstabelle des Bodenschutz ALEX-Merkblatts 02, Tab. 1.3.2
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6. BEURTEILUNG UND EMPFEHLUNGEN

- Bebaubarkeit

Grundsétzlich ist das Geldnde bebaubar. Allerdings sind die vorhandenen Auffiillungen aufgrund
ihrer Inhomogenititen und der evtl. lokalen Hohlrdume oder Aufweichungen kaum zur Abtragen
von Bauwerkslasten geeignet.

Die Griindung von nicht unterkellerten Gebduden kann grundsétzlich mittels bewehrten
Streifenfundamenten, die bis in den gewachsenen Boden z.B. mittels Magerbeton gefiihrt
werden, oder auch statisch wirksamen Bodenplatten erfolgen.

Aus bodenmechanischer Sicht ist deshalb anzuraten, die Fundament-Aushiibe etwa Im tiefer bis
in den anstehenden Lehm auszuschachten und direkt anschlieBend mit Magerbeton gegen das

Erdreich bis zu geplanten Fundamentunterkante wieder zu verfiillen.

Bei eventuellen Unterkellerungen, also Griindungstiefen von vermutlich 2,5 bis 3m unter
Geldnde, ist zu berlicksichtigen, dass die Grilndung bzw. die Kellersohle dann bereits im
Grundwasser liegen konnen. Deshalb sind dann entsprechende Wasserhaltungs- und
Abdichtungsmafinahmen erforderlich.

Hinzuweisen ist an dieser Stelle auch darauf, dass im Bereich des ehemaligen Wohnhauses
(siche RKS 8) moglicherweise noch der alten Kellerboden oder Fundamentreste im Untergrund

vorhanden sind.

- Bodenpressung
Die Fundamente kénnen dann in einer Einbindetiefe von mind. 2m mit max, 180 kN/m? belastet
werden. Fiir statische Berechnungen kann ein Steifemodul von Es = 10-12 MN/m? und vorab ein

Bettungsmodul von ks = 8-10 MN/m?* angesetzt werden.

- Baugrubenbéschungen
Eventuelle Baugruben kénnten in den vorhandenen Auffiillungen mit max. 45 Grad gebéscht

werden. Sie miissten dann zum Schutz vor Niederschligen mittels Planen abgehiingt werden.
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Lisearbeiten und Wiedereinbau
Die anstehenden Bdoden sind mit iiblichen Hydraulikbaggern problemlos lgsbar. Der meist
bindige Charakter (Klebewirkung, schlechte Befahrbarkeit, Wasserempfindlichkeit) und das
orhandensein von Bauschutt-Material ist jedoch einzukalkulieren.
Unmittelbar nach dem Aushub ist die Aushubsohle mittels einer Sauberkeitsschicht zu sichern.
Lokal erforderliche Bodenaustauschmafinahmen aufgrund von stiirker aufgeweichten Lagen sind
vor allem in Nassperioden nicht auszuschlieBen.
Das geldste, meist lehmig, kiesige Material ist der Frostempfindlichkeitsklasse F3 nach ZTVE
StB zuzuordnen. Hinsichtlich der Wiederverfiillung von Arbeitsrdumen ist es wegen der
schlechten Verdichtbarkeit nicht geeignet.
Fiir die Wiederverfiillung vor allem im Bereich befestigter Zufahrten oder Stellplitzen empfiehlt

sich die Verwendung von weitgestuftem, besser verdichtbarem Material, z.B. auch RC-Material.

- Wasserhaltung

Bei Baugrubentiefen von maximal 2m sind noch keine umfangreichen Wasserhaltungs-
Mafinahmen zu erwarten. Jedoch sind temporire Stauwisser nicht auszuschlieBen. Diese sind
unverziiglich mittels Pumpensiimpfen abzupumpen, um Konsistenzverschlechterungen auf der
Aushubsohle zu vermeiden.

Bei Baugrundtiefen von mehr als 2m, also bei geplanten Unterkellerungen, werden
WasserhaltungsmaBinahmen erforderlich. Hinzuweisen ist an dieser Stelle auf die dann

erforderlichen Entnahme- und Einleite-Genehmigungen.

- Gebiiude-Abdichtung

Aufgrund der Tatsache, dass das Grundwasser ab etwa 2-3m unter Gelénde ansteht, miissten im
Boden befindlich Bauwerksteile (Keller) grundsitzlich gegen driickendes Wasser gemill DIN
18193, Teil 6, Abschnitt 8, abgedichtet werden, z.B. als sog. ,,weifie Wanne*.

Nach der neuen E DIN 18533 entspricht dies einer Abdichtung gegen miBig driickendes Wasser
gemdl W2.1-E.

Wenn die konkreten Planungen zur geplanten Bebauung vorliegen, bitten wir um

Benachrichtigung, um eventuell noch konkretere Angaben machen zu kinnen.
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Migliche Kontaminationen
Beziiglich méglicher Kontaminationen aufgrund der Vornutzung des Geldnde (Teilfliche eines
eingetragenen Altstandortes) wurden aus dem Bohrgut vielen Einzelproben sowie eine
Grundwasser-Probe entnommen und gemidB den Vorgaben der SGD auf relevante

Einzelparameter untersucht,

Es wurden in allen Boden und Wasserproben keine berschreitungen der sog. oPW- bzw.
oPW1-Werte gemall dem Merkblatt ALEX 02 festgestellt.

Die chemischen ntersuchung des anstehenden , relativ wasserundurchldssigen Lehms unterhalb
der Auffiillungen ergaben bisher keine Hinweise auf mégliche Kontaminationen.

Eine von diesem Grundstiick ausgehende Gefihrdung des unterhalb des Lehms anstehenden
Grundwassers iiber den Wirkungspfad Boden — Grundwasser ist nach den bisherigen Untersu-

chunsgergebnissen aus gutachterlicher Sicht nicht anzunehmen.

Somit bestechen aus unserer Sicht nach diesen vorliegenden Ergebnissen keine
Einschriinkungen hinsichtlich einer spiiteren Nutzung des Gelindes zur Wohnbebauung,
Allerdings konnten noch nicht alle Flachen untersucht werden. Dies ist erst nach dem kompletten
Riickbau des Bestandes machbar. Erst nach dem Riickbau k&nnen noch gezielte, weiter
Einzeluntersuchungen im Bereich des Kriechkellers und ehemaligen Kesselhauses mit Gas- und
Trafostation erfolgen.

Dann konnen auch, wen die konkreten Planungen der Neubauten vorliegen, gezielte Proben
hinsichtlich der spiteren Entsorgung von Aushubmassen gemi LAGA Tab II, 1.2-2 bis 5

analysiert und deklariert werden.

Dieser Bericht mit den Untersuchungsergebnissen ist an die zustiindigen Fachbehirde, der
SGD Siid, zur abschlieBenden, bodenschutzrechtlichen Bewertung des Grundstiicks wei-

terzuleiten.
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7. ANLAGEN

Lageplan
Darstellung und Beschreibung der Rammkernsondierungen
Chemische Analysen mit PN-Protokollen

Mainz, den 8.10.2021
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Einzelproben
16 4

17 Anzaht der Einzelproben je Mischprobe

18 Probenvorbereitungs-
schritte

19 Probentransport / -
lagerung

20 Vor-Ort-
Untersuchung

21 Beobachtungen /
Bemerkungen

22 Topografische Karte FA  NEIN Hochwert: Rechtswert:
als Anhang

organoleptisch

23 Lageskizze (Lage der Haufwerke, etc. und Probennahmepunkte, Straflen, Geb#ude usw.)

Mainz Datum
/-

Unterschri ~ obennehmer Anwesende / Zeugen



Projek
GEOTECHNIK ol Grundstiick Hilgestrafie 22a / 26,
Bidinger ¢ Fein ¢ Welling GmbH > Bodenheim
INGENIEURGEOLOGEN / HYDROGEOLOGEN
BERATENDE INGENIEURE Az G 8364 Anlage: 4
Tel.: 06131-913524-0 / Fax. 0613191352444 .
E-mail: mail@gectechnik-mainz.de Internet: www.geotechnik-mainz.de Bearbetter We“mg Dature: 27.8.2021

6 Anwesende Personen
7  Herkunft des Abfalls

8 Vennutete
Schadstoffe

9  Untersuchungsstelle

10 Abfallart / allg.
Beschreibung

11 Gesamtvolumen /
Lagerungsform

12 Lagerungsdauer

13 Einfliisse auf das
Abfallmaterial

14 Probennahmegerit / -
material

PROBENNAHMEPROTOKOLL

(LAGA PN 98)
A ANSCHRIFTEN
1 Veranlasser /Auftraggeber Betreiber / Betrieb
WM Projektges.mbH, Bodenheim S.I.
2 Landkreis / Ort / StraBBe Objekt / Lage
Bodenheim HilgestraBle 22a / 26
3.1 Grund der chemische Analysen, 3.2 Proben- MP RKS 4,
Probennahme Deklaration bezeichnung 0,4-1,0m
4  Probennahmedatum / 27.8.2021
Uhrzeit 10.00 15.00 Uhr
5 Probennehmer / M. Welling (Dipl.-Geol.)
Firma GEOTECHNIK BFW GmbH, Mainz

-

Evtl. geplanter Bodenaushub

EUROFINS Umwelt West GmbH, Wesseling

VOR-ORT-GEGEBENHEITEN

Schluff und Sand, tonig, grau bis braun

<100 m?

Witterung

Rammkernsonde, Edelstahl-Handschaufel




s - ~ Projeki

G EOTECH N l K e Grundstiick Hilgestrafle 22a/ 26,
Badinger ¢ Fein » Welling GmbH > Bodenheim
INGENIEURGEGLOGEN f HYDROGEOLOGEN

BERATENDE INGENIEURE . Az G 8364 Anloge: 4

Tel. 06131-9135240 / Fax 05131-913524-44 : . ot

E-mail; mail@geatechnik-mainz.de Infernet vaw.geotechnd-mainz de Bearbeiter Wellmg Patum 27.8.2021

PROBENNAHMEPROTOKOLL

{LAGA PN 98)
15 Probennahme- In-Situ-Beprobung,
verfahren Handschaufel
16 Anzahi der Mischproben Sammelproben Analysen
Einzelproben
16 4 -
17 Anzahl der Einzelproben je Mischprobe 4
18 Probenvorbereitungs-
schritte
19  Probentransport / -
lagerung
20 Vor-Ort- organoleptisch
Untersuchung ganolepll
21 Beobachtungen /
Bemerkungen
22 Topografische Karte #A NE Hochwert: Rechtswert:
als Anhang

23 Lageskizze (Lage der Haufwerke, etc. und Probennahmepunkte, StraBen, Gebiude usw.)

24 Ort Mainz Datum 27.8..2021
A

Untersc ftP ob nne er Anwesende / Zeugen




G EOT EC H N I K Projeks Grundstiick HilgestraBe 22a / 26,

Blidinger » Fein « Welling GmbH Bodenheim
INGENIEURGEOLOGEN / HYDROGEOLOGEN > ] e

BERATENDE INGENIEURE Az. G 8364 Anlage: 4
Tel.: 06131-913524-0 / Fax 06131-913524-44

Bearbeiter: Welling Datum: 27.8.2021

E-mail: mailfdgeolachnik-mainz.de Inlemet: wwav.geotechnik-mainz.de

PROBENNAHMEPROTOKOLL

(LAGA PN 98)
A ANSCHRIFTEN
1 Veranlasser /Aufiraggeber Betreiber / Betrieb
S.I.
2 Landkreis / Ort / StraBe Objekt / Lage
Bodenheim HilgestraBe 22a /26
3.1 Grund der 3.2 Proben-
Probennahme bezeichnung
4  Probennahmedatum /
Uhrzeit
5 Probennehmer /
Firma

6 Anwesende Personen
7  Herkunft des Abfalls

8 Vermutete _
Schadstoffe

9 Untersuchungsstelle EUROFINS Umwelt West GmbH, Wesseling

B VOR-ORT-GEGEBENHEITEN

10 Abfallart / allg.
Beschreibung

11 Gesamtvolumen /
Lagerungsform

12 Lagerungsdauer

13 Einfliisse auf das
Abfallmaterial

14 Probennahmegeriit / -
material




G EOTECH N I K P Grundstiick HilgestraBle 22a / 26,

Biidinger « Fein » Welling GmbH > Bodenheim
INGENIEURGEOLOGEN HYDROGEOLOGEN A .

BERATENDE INGEMEURE & G 8364 Anlage 4
Tel. 06131-913524-0 Fax 06131-913524-44 B arbei

Welling Datum 27.8.2021

E-mail mail@geolechnik-mainz de ntemel www geolechnk  nzde

PROBENNAHMEPROTOKOLL

{LAGA PN 98)
15 Probennahme- In-Situ-Beprobung,
verfahren Handschaufel
16 Anzahl der Mischproben Sammelproben Analysen
Einzelproben
16 4 -- 1
. , . (2 x 500 ml Braunglas,
17 Anzahl der Einzelproben je Mischprobe 4 ca, 1,5 kg)
18 Proben:gaﬁt:treeltungs- fraktionierendes Schaufeln, Teilen, Homogenisieren, Verjiingen
19 Probentransport /- gekilhlt in Thermobehilter (Kiihlbox)
lagerung
20 Vor-Ort- leptisch
Untersuchung organoieplisc
21 Beobachtungen /
Bemerkungen
22 Topografische Karte A NEIN Hochwert: Rechtswert:
als Anhang

23 Lageskizze (Lage der Haufwerke, etc. und Probennahmepunkte, StraBen, Gebiude usw.)

24 Ort Datum 27.8..2021
/-

Unterschri P o r Anwesende / Zeugen




le = Projek

GEOTECHNIK a Grundstiick HilgestraBie 22a 26,
Budinger ¢ Fein « Welling GmbH > Bodenheim
INGENIEURGEOLOGEN / HYDROGEOLOGEN

BERATENDE INGENIEURE Az G 8364 Anlage 4

Tel, 06131-913524-0 / Fax. 06131-913524-44 carbette .

E-mail: mail@geclechnik-mainz de Internet: v geotechni-mainz.de Beatberter Welling Datum 23.8.2021

PROBENNAHMEPROTOKOLL

(LAGA PN 98)
A ANSCHRIFTEN
1 Veranlasser /Auftraggeber Betreiber / Betrieb
WM Projektges.mbH, Bodenheim S.I.
2 Landkreis / Ort / Strafle Objekt / Lage
Bodenheim Hilgestrale 22a / 26
3.1 Grund der chemische Analysen, 3.2 Proben-
Probennahme Deklaration bezeichnung
4 Probennahmedatum / 23.8.2021
Uhrzeit 10.00 15.00 Uhr
5 Probennehmer / M. Welling (Dipl.-Geol.)
Firma GEOTECHNIK BFW GmbH, Mainz
6 Anwesende Personen -

7 Herkunft des Abfalls Evtl. geplanter Bodenaushub

8 Vermutete _
Schadstoffe
9 Untersuchungsstelle EUROFINS Umwelt West GmbH, Wesseling
B VOR-ORT-GEGEBENHEITEN
10 Abfallart / allg.
Beschreibung

11 Gesamtvolumen / <100 m?

Lagerungsform

12 Lagerungsdauer

13 Einfliisse auf das
Abfallmaterial

14 Probennahmegeriit / -
material




Projekt:
G EOT ECH N I K o Grundstiick HilgestraBe 22a / 26,
Bldinger » Fein « Weling GmbH Bodenheim
INGENIEURGEOLOGEN / HYDROGEOLOGEN > A _
BERATENDE INGENIEURE z G 8364 Anlage: 4
el: 06131-913524-0 / Fax 06131-913524-44 carberter- . :
-rail mail@gect  nik-m inzde Internet www.geotechnik-ma'nz de Bearbelt Wellmg Dot 23.8.2021

PROBENNAHMEPROTOKOLL

(LAGA PN 98
I5 Probennahme- In-Situ-Beprobung,
verfahren Handschaufel
16 Anzahl der Mischproben Sammelproben Analysen
Einzelproben
16 4 -- 1
. . . {2 x 500 ml Braunglas,
17 Anzahl der Einzelproben je Mischprobe 4 ca. 1,5 kg)
18 Probenvorbereitungs-
schritte
19  Probentransport -
lagerung
20 Vor-Ort-
Untersuchung
21 Beobachtungen /
Bemerkungen
22 Topografische Karte Hochwert: Rechtswert:
als Anhang

23 Lageskizze (Lage der Haufwerke, etc. und Probennahmepunkte, StraBen, Gebdude usw.)

24 Ort Datum

Unterschri ehmer Anwesende / Zeugen




.. eurofins |

Umwelt
Eurcfins Umwalt West GmbH (Wi ing) gebirgsstrassa 20 - 50389 Wesseling
Geotechnik Biidinger Fein Welling GmbH
Nikolaus-Otto-Strale 6
55129 Mainz
Deutschland
Priifbericht
Priifberichisnummer AR-777-2021-002163-01
[hre Auftragsreferenz G 8365: B-Plan "Eichweg-Nord", Bodenheim
Bestellbeschreibung -
Auftragsnummer 777-2021-002163
Anzahl Proben 6
Probenart Boden
Probenahmezeitraum 23.08.2021 - 27.08.2021
Probeneingang 31.08.2021

Prifzeitraum 01.09.2021 - 23.09.2021

Die Priifergebnisse beziehen sich ausschlieRlich auf die untersuchian Priffgegenstinde. Sofern die Probenahme nicht durch unser
Labor oder in unserem Auftrag erfolgte, wird hierflir keine Gewé&hr (ibernommen. Dieser Priifbericht darf nur vollstéindig und
unverdndert weilerverbreitel werden Ausziige ader Anderungen bediifen n edem Einzelfall der Genehmigung der EUROFINS
UMWELT

Es gelten die Aligemeinen Verkauisbedingungen {(AVB) sofern nicht andere Regelungen vereinbart sind. Die aktuellen AVB kdnnen
Sie unter hitp.//www eurofins deflumwelt/avb aspx sinsehen

Das beauftragte Priflaboratorium ist durch die DAkKS nach DIN EN ISOAEC 17025:2018 akkreditiert. Die Akkreditierung gilt nur fdr
den in der Urkundenanlage (D-PL-14078-01-00) aufgefihrten Umfang.

Dr. Marco Runk

Priifleitung
+49 2236 897 405
Digital signiert, 23.09.2021
Dr. Marco Runk
(( DAKKS
Deutsche
Akkreditierungiste o
D-PL-14078.01.00
Eurcflng Umwelt West GmbH Sitz der Gesslischaft: Wesseling, Gerichtsstand der Gesellschafl, Wessaling UniCredit Bank AG
Vorgebirgsstrassa 20 Amtsgericht K&in HRB 44724 IBAN DE3T207300177000001950
50389 Wasssling fsflhrar Dr Andre Bartholome, Dr Thomas Henk, Veronika Kutscher, Dr Sabastian Witjes BIC/SWIFT-Code HYVEDEMME1T
Deutschland USt-ldNr DE121853679
www surofing defumwelt Es geiten die Aligemeinen Verkaufsbadi AR.777-2021-002163-01

gungen {AVB) in dar jeweils gliigen Fassung, sofarn keine andsre
verbindiiche Vereinbarung besteht, Slehen ing defumwelt

Seite 1/8
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Priufbenchtsnummer ;: AR-777-2021-002163-01

2018-07

Seite 2/6
Umwelt
RKS 21
RKS 11 RKS 3n RKS 4/1
Prob fe 0,36-
robenreferenz | .5 422 om) J'%m) {0,38-1,0m)} | (0,4-1,0m)
Probenahmedatum | 27-08:2021 | 27.08.2021  [27.08.2023 | 23.08.2021
T77-2021- | 7T7-2021- | 777-2021- | 777-2021-
Parametername Akkr. | Methode BG Einhelt | yoooes2e | ooo0ss27 | oooosszs | ooooss2e
Physikalisch-chemischa KenngréRen aus der Originalsubstanz
Trockenmasse L8 DINEN 14346 200703 | @9 Ma.-% 81.8 82,8 84,1 83,1
Elemente aus dem Kénigswasseraufschluss nach DIN EN 13657: 2003-01
L8 DIN EN 150 17284.2
Arsen (As) N a0 0,8 mg kg TS 53 10,3 82 6.4
; L8 DIN EN ISQ 172942
Blei (Pb) e o] 2 mg/kg TS 6 12 9 9
i L8 DIN EN 150 17294-2
Cadmium (Cd) (E20y 201701 0,2 mg/kg TS <02 <02 <02 <02
L8 DIN EN 150 17254.2
Chrom (Cr) o ENISO 1 mg/ kg TS 16 30 22 25
L8 DIN EN 1SQ $7204-2
Kupfer (Cu} Ty 201701 1 mg/kg TS 6 13 10 9
L8 DIN EN IS0 17294-2
Nickel (Ni) (E26) 201701 1 mg/kg TS 16 29 22 23
j T DIN EN ISQ 12846
Quecksilber {Hg} (E12) 201208 0,07 mg/ka TS < 0,07 <0,07 < 0,07 < 0,07
(i Le DIN EN 150 17284-2
Zink (Zn) {E20p 201701 1 mg kg TS 22 43 34 35
Organische Summenparameter aus der Originalsubstanz
Phenolindex, L6 |analog DIN EN ISO 0.1 mg kg TS <0,13' <0,12" <0,11" <0,12’
wasserdampfichtig 14402 (H37) 1999-12
Kohlenwasserstoffe C10-C22 L8 LAGA KWi04 2019-09 40 mglkg TS <40 <40 <40 <40
Kohlenwassarstoffe C10-C40 Le LAGA KWio4 2018-09 40 mg/kg TS <40 < 40 <40 < 40
BTEX und aromatische Kohlenwasserstoffe aus der Originalsubstanz
Benzol La %’1‘37'50 22155 0,05 mg fkg TS < 0,05 < 0,05 < 0,05 < 0,05
Toluol La g(‘)’:s%"r'so 22158, 0,05 mg/kg TS < 0,05 < 0,05 < 0,05 < 0,05
Ethylbenzol L8 %‘;‘5‘1'50 22155, 0,05 mg/kg TS <0,05 <(,05 < 0,05 < 0,05
m-i-p-Xylol L8 %"1‘55'3‘7'50 22155 0,05 mg/kg TS < 0,05 < 0,05 < 0,05 < 0,05
o-Xylol L8 gc"":égr'so 22135, 0,05 mgl/kg TS < (0,05 <0,05 <0,05 <0,05
1,3,5-Trimethylbenzol L6 DIN EN IS0 22155: 0,05 mgikg TS < 0,05 < 0,05 < 0,05 < 0,05
{Mesitylen) e
1,2,4-Trimethylbenzol L8 %’:6%*7'50 22155 0,05 mg/kg TS < 0,05 <0,05 <0,05 < 0,05
1,2,3-Trimethylbenzol La %‘;‘fg?'so 22155: 0,05 mg/kg TS < 0,05 < 0,05 < 0,05 < 0,05
Summe BTEX + TMB L8 |DINENISO221SS: mg/kg TS {nb) {n.b.)" {nb)* {n.b.)
LHKW aus der Originalsubstanz
Dichlormethan Le %’:‘85_3'50 22155 0,05 mglkg TS < (0,05 < 0,05 < {,05 < 0,05
trans-1,2-Dichtorethen Le 26';‘5!’150 2186 0,05 mg/kg TS < 0,05 < 0,05 < 0,05 < 0,05
cis-1,2-Dichlorethen Le %‘;‘5&‘7'5‘3 22155: 0,05 mg/kg TS < 0,05 < 0,05 < {,05 <0,05
Chiloroform (Trichlormethan) Le DIN EN IS0 22155: 0,05 mg/kg TS < 0,05 < 0,05 < 0,05 <0,05




.. eurofins ‘

Priifberichisnummer : AR-777-2021-002163-01

Seite 3/6
Umwelt
RKS 211
Probenreferanz (1?::213“) éggg‘-) (0?::(85-1%1n) (:'ﬁ :g;,l)
Probenahmedatum 27.08.2021 27.08.2021 27.08.2021 23.08.2021

Parametername Akkr. |Mathode BG Einheit -3-531;126052;6- zz:a?:;.; zg;:zﬁuszzt zz;bz::g
LHKW aus der Originalsubstanz
1,1,1-Trichlorethan L8 %?52‘7'50 22155 0,05 mg/kg TS < 0,05 < 0,05 < 0,05 < 0,05
Telrachlormethan L8 ,3;'1‘ ;5‘7'50 2155 0,05 mglkg TS < 0,056 <0,05 < 0,05 <0,05
Trichlorathen Le %’145547'50 22155 0,05 mg/kg TS < 0,05 < 0,05 < 0,05 <0,05
Tetrachlorethen L8 %’:5517'30 nss 0,05 mg/kg TS < 0,05 < 0,05 < 0,05 < 0,05
1,1-Dichlorethen L8 %T&E#r'so anss 0,05 mgfkg TS <0,05 <{0,05 < 0,05 < 0,05
1.2-Dichlorethan L8 2“(’)’:55‘1'50 22155 0,05 mg/kg TS <0,05 < 0,05 < 0,05 < 0,05
Summe LHKW (10 Parameter)  [L8  DINENISO 22158 mg/kg TS (nb} (n.b)" (nb)? (n.b.y’
PAK aus der Originalsubstanz
Naphthalin L8 DIN ISC 18287 2006-05| 0,05 mg/kg TS < 0,05 < 0,05 < 0,05 <0,05
Acenaphthylen La DIN 1SO 18287 2006-05| (0,05 mg/ kg TS < 0,05 < 0,05 < 0,05 < 0,05
Acenaphthen L8 DIN ISO 18287 2006-05| (0,05 mgl/kg TS < (0,05 < 0,05 < 0,05 < 0,05
Flucren e |owisoreaer 200605 005 | mgikgTS < 0,05 <0,05 <0,05 <0,05
Phenanthren L8 DIN ISO 18287 2008-05) 0,05 mg/kg TS < 0,05 < 0,05 < 0,05 < 0,05
Anthracen La DIN IS0 18287 200605 | 0,05 mg/kg TS <0,05 < 0,05 <0,05 < 0,05
Fluoranthen s [oN1sO 18287 200605 | 0,05 | mg/kg TS <0,05 < 0,05 < 0,05 <0,05
Pyren L8 DIN IS0 18287 2006-05| (0,05 mg/kg TS < (0,05 < 0,05 <005 < 0,05
Benzo[a]anthracen L8 DIN ISO 18287 2006-05| 0,05 mg/kg TS < 0,05 <0,05 < 0,05 < 0,05
Chrysen L8 DIN ISO 18287 2006-05| (0,05 mg/kg TS < 0,05 < 0,05 < 0,05 < 0,05
Benzofblfluoranthen L8 DINISO0 18287 2006-05| (0,05 mg/kg TS <0,05 <0,05 <0,05 < 0,05
Benzolk]fluoranthen L8 DIN IS0 18287 200605 | (3,05 mg/kg TS < 0,05 < 0,05 < 0,05 <0,05
Benzo[alpyren L8 DIN 150 18287 2008-05| (3,05 mg/kg TS < 0,05 <0,05 < 0,05 <005
indenoj1,2,3-cdjpyren L8 BIN 150 18287 200605 | 0,05 mg/kg TS <0,05 <0,05 < 0,05 < 0,05
Dibenzofa,hjanthracen L8 DIN1SO 16287 2006-05| 0,05 mg/kg TS < 0,05 < 0,05 < 0,05 <0,05
Benzo[ghilperylen L8 PIN IS0 18287 200605 0,05 mg/kg TS < 0,05 <0,05 < 0,05 <0,05
Summe 16 EPA-PAK exkl. BG  [t8  [Dm 1o 18287 200605 mg/ kg TS (n.b} (nby" (nby (n.b.)
Summe 15 PAK chne La DIN 150 18287 2006-05 mg/ kg TS (nb} {n.b.)" (n.b.)" {n.b.)
Naphthalin exkl, BG
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Umwelt
RKS 51 RKS 611
Probenreferanz (0,98-2,0m) | {0,1-0,5m)
Probenahmedatum | 27082021 | 23.08.2021
Parametermame Akkr. |Methode BG Einheit 77-2021- | 177-2021-

00006530 | 00006531

Physikalisch-chemische KenngréBen aus der Originalsubstanz
Trockenmasse L8 DINEN 14346' 2007-03 | [,% Ma.-% 83,1 85,1

Elemente aus dem Ké&nigswasseraufschluss nach DIN EN 13657; 2003-01

Arsen (As) R (2T P 08 | mg/kgTs 39 14,3
Blei (Pb}) L8 ?E'ggﬁ%ﬁ%zmq 2 mg/kg TS 3 28
Cadmium (Cd) La {Ds'gg%ﬁ?  JT2042 0,2 mg / kg TS <0,2 <0,2
Chrom (Cr) L8 g;ﬁgﬁ%:m'z 1 mg/kg TS 10 34
Kupfer (Cu) La g;*g';”ztﬁ?_;:m-z 1 mg/kg TS 4 21
Nickel (Ni} L4 ?E';‘Qi';g?_;;’m-? 1 mg/kg TS 11 35
Quecksilber (Hg) L8 %:‘2‘,5:%51‘23_‘33‘5 0,07 mg/kg TS <0,07 0,07
Zink (Zn) L8 ?E‘;‘Q',ENN;'-";?_;I?N? 1 mgl/kg TS 15 59

Organische Summenparameter aus der Originalsubstanz

Phenaolindex, L8 [analog DIN ENISO 0.1 mg/kg TS <0,12" <011"
wasserdampffidchtig 14402 (HA7): 199912

Kohlenwasserstoffe C10-C22 Le LAGA KWIod 2015-08 40 mg/kg TS < 40 < 40
Kohlenwasserstoffe C10-C40 L8 LAGA KWi04: 2018-09 40 mg/kg TS <40 < 40

BTEX und aromatische Kohlenwasserstoffs aus der Originalsubstanz

L8 DIN EN IS0 22155;
Benzol ey 0,05 mg/kg TS < 0,05 <0,05
L8 DIN EN ISO 22155.
TFoluol oreor 0,05 mg/kg TS <0,05 < 0,05
L8 DIN EN IS0 22155.
Ethylbanzol DINEN 005 | mg/kgTS <0,05 <0,05
ofeDe s DIN EN IS0 22155:
m-f-p-Xylal eay 0,05 mg/kg TS < 0,05 <0,05
LB DIN EN 150 22155:
o-Xylol a0 0,05 mg/ kg TS < 0,05 < 0,05
1,3,5-Trimethylbenzol 0 %’:’65_5‘7'50 158 0,05 mg/kg TS < 0,05 < 0,05
(Mesitylen}
1,2,4-Trimathylbenzol L8 %';‘:.{*?'50 22155: 0,05 mg/kg TS < 0,05 <0,05
1,2,3-Trimathylbenzol La ?(IJI:':(’;‘TISO 22155 0,05 mg/kg TS < 0,05 < 0,05
Summe BTEX + TMB Le 2”"3’;'&*‘7'50 258 mg/kg TS (nb) {n.b.)

LHKW aus der Originalsubstanz

Dichlormethan L8 %’:&*{"50 22155 0,05 mg/kg TS < 0,05 <Q0,05
trans-1,2-Dichlorethen Le %?6%'50 22155: 0,05 mg/kg TS < 0,05 < 0,05
cis-1,2-Dichlorethen L8 g{"h" 5{,‘7 150 22155 0,05 mg/ kg TS < 0,05 < 0,05

Chloroform (Trichlormethan) L8 g‘m::g’nso 22155. 0,05 mg kg TS < 0,05 < 0,05
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Umwelt
Probenrefaranz (;;(85-25,31“1) (E':ig:n)

Probanahmadatum 27.08,2021 23.08.201
Parametername Akkr. |Methode BG | Einhen | T77-2021- ) TT7-2021-
LHKW aus dar Originalsubstanz
1,1,1-Trichlorethan L8 gg;‘se‘g‘?'so 22158 0,05 mg/kg TS < 0,05 <0,05
Tetrachlormethan L8 %’1‘55_5‘1'50 22155 0,05 mg/kg TS <0,05 <0,05
Trichlorethen \8  [omeNIS0 22ss: 005 | mgikgTS <0,05 <0,05
Tetrachlorethen L8 %‘;‘ E%‘{,'SU 22155: 0,05 mg/kg TS <0,05 <0,05
1,1-Dichlorethen L8 %’1‘:‘;{"5‘3 22155: 0,05 mg/kg TS <0,05 <0,05
1,2-Dichlorethan L8 %’:5‘7150 22158 0,05 mg/kg TS < 0,05 < 0,05
Summe LHKW (10 Parameter) |8 DINEN 150 22155: mg/kg TS (n.b.) (n.b.)"
PAK aus der Originalsubstanz
Naphthalin L8 |oNiso 18287 200805 0,05 | mgrkg TS < 0,05 <0,05
Acenaphthylen La DINISO 18287 200605 0,05 | mg/kg TS < 0,05 < 0,05
Acenaphthen La DIN1SO 18267 200805 | 0,05 | mg/kg TS < 0,05 < 0,05
Flucren L8 DIN IS0 18287 200605 | 0,05 mg/kg TS < 0,05 < 0,05
Phenanthren L8 DINISO 18287 2006-05| 0,05 mg/ kg TS <0,05 < 0,05
Anthracen L8 |oniso 18287 200805 005 | mg/kg TS < 0,05 <005
Fluoranthen L DIN IS0 18287 2006-05| 0,05 mg/ kg TS < 0,05 < 0,05
Pyren L8 DINISO 18287 2008051 0,05 | mg/kg TS <(,05 < 0,05
Benzofajanthracen L8 DINISO 18287 2008-05 .05 mg/kg TS <005 < 0,05
Chrysen L8 DIN 150 16287 200605 005 | mg/kg TS < 0,05 < 0,05
Benzo[bjfluoranthen L6 DIN 130 18287 2008-05| (.05 mg/kg TS <0,05 < 0,08
Benzo[k}fluoranthen Le  |OINISO 18287 2006-05| 0,05 | mg/kg TS <0,05 <0,05
Benzo[ajpyren L8 DN 1SO 18287 200805 (0,05 | mg/kg TS < 0,05 < 0,05
Indeno[1,2,3-cd]pyren L& DIN ISO 182687 2006-05| (0,05 mg/kg TS < 0,05 < 0,05
Dibenzo[a,h]janthracen La DIN 1SO 18267 2006-05| (),05 mg/kg TS <0,05 <0,05
Benzo[ghilperylen Le DIN ISO 18267 2006-05| (0,05 mg/kg TS < 0,05 <0,05
Summe 16 EPA-PAK exkl. BG  [L8  [DINISO 18287 2006-05 mg/ kg TS {nb)” (nb)
Summe 15 PAK ohne Le UIN IS0 18287 2006-05 mg/ kg TS {nb) (nb)
Naphthalin exki. BG
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Weitere Erlduterungen

[Nr. Probennummer IProbenreferenz |[Probenbeschreibung Eingangsdatum
1{777-2621-00006526 RKS 1/1(1.02-2,0m) 31.08.2021
2|777.2621-00006827 RKS 211 (0,36-0.95m) 31.08.202
3|777-2021.00006628 RKS 311 {0,38-1,0m) 31.08.2021
4| 777.2021.00008520 RKS 4/1 (0,4-1,0m) 31.08.2021
5| 777-2021.00006530 RKS 5/1(0,98-2,0m) 31.08.2021
8| 777-2021-00008531 RKS 8/1{0,1-0,5m) 31.08.2021

Akkreditierung

Akkr.-Code |Erldutarung

LA DIN EN ISO/IEC 17025.2018 DAKKS D-PL-14078-01-00

Laborkiirzeleriiirung

BG Bestimmungsgranza

Akkr - Akkraditierungskirzel des Proflabors

Alla nicht besonders gekannzeichnelen Analysenparameter wurden in dar Eurofins Umwelt Wesl GmbH (Wessaling) durchgefihrt, Die mit LB gekennzeichnaten Paramater sind nach DIN EN
ISOAEC 17025:2018 (DAKKS, D-PL-14078-01-00) akkroditien.

Kommentare und Bewertungen

2u Ergabnissen:

1} Dia ang die B

gsg walcht von der Standardbestimmungsgrenze (Spalte BG) ab aufgrund von Matrixstérungen

2} nich{ berechenbar
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Eurofins Umwell West GmbH [(Wessaling) - Vorgebirgastrasse 20 - 50280 Wessaling

Geotechnik Biidinger Fein Welling GmbH
Nikolaus-Otto-Strale 6

55129 Mainz

Deutschland

Priifbericht

Prifberichtsnummer AR-777-2021-002207-01
lhre Auftragsreferenz G 8365: B-Plan "Eichweg-Nord", Bodenheim
Bestellbeschreibung -

Auftragsnummer 777-2021-002207

Anzahl Proben 1

Probenart Grundwasser
Probenahmezeitraum 27.08.2021
Praobeneingang 31.08.2021

Prifzeitraum 02.09.2021 - 10.09.2021

Die Prifergebnisse beziehen sich ausschliefilich auf d e untersuchten Prilfgegenstdnde Sofern d e Probenahme nicht durch unser
Labor oder in unserem Auftrag erfolgte wird hierfir keine Gewédhr Obemommen Dieser Priifbericht darf nur vollstindig und
unverandert weiterverbreitet werden Ausziige oder Anderungen bedirfen in jedem Einzelfall der Genehmigung der EUROFINS
UMWELT

Es gelten die Allgemeinen Verkaufsbedingungen (AVB), sofem nicht andere Regelungen vereinbart sind. Die akluellen AVB kénnan
Sig unter hitp./iwww eurofins de/emwelt/avb aspx e nsehen

Das beaufiragte Priflaboratarium ist durch die DAkkS nach DIN EN ISONIEC 17025 2018 akkreditiert. Die Akkraditierung gilt nur fiir
den in der Urkundenanlage {D-PL-14078-01-00) aufgefUhrien Umfang.

Dr. Marco Runk

Priifleitung
+49 2236 897 405
Digital signiert, 10.09.2021
Dr. Marco Runk
(( DAKKS
Deutsche
Akkreditierungssielle
D-PL-14078-01-00
Eurcfins Umwelt West GmbH Siiz der Geselischafl, Wesseling, Gerichtssiand der Geselschafl. Weassaling UniCradit Bank AG
Vorgehirgsstrasse 20 Amtsgericht Ksin HRB 44724 IBAN DE37207300177000001850
50389 Wesseling Geschiifisfiihrer Or Andre Bartholome Dr Thomas Henk, Veronika Kutscher Dr Sebastian Witjes BIC/SWIFT-Code HYVEDEMME17
Deutschland USHIdNr  DE121853679
www surciing de/umwelt Es geiten dis Aligemaingn Verkaufsbedingungen (AVB) in der jewsils gitigen Fassung sofem keine andere AR-777-2021-002207-01
varbindliche Versinbarung basteht. Siehen yww eurofins gelumwel Salte 173
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Umwelt
Probenreferenz “Brunnen-
schacht”
Probsnahmedatum 27.08.2021
Parametername Akkr, |Methode BG Einheit 3(7);}26062;9-
Elemente aus der Originalprobe
Arsen (As) L8 %;‘9‘)’-:’;5% ‘729“-2 0,001 mg /1 0,002
Blei (Pb) L8 &E%ﬁ?g:mz 0,001 mg/l < 0,001
Cadmium {Cd) L8 %;‘9?"2‘1)??.329” 0,0002 mg /| < 10,0002
Chrom (Cr) Le :2;‘9')‘—" zg%;’?g"z 0,001 mg/l < 0,001
Kupfer (Cu} LB g;‘gf%f?_;:mz 0,001 mg !l 0,011
Nickel {Ni) s [omenisorssz | 0,001 mg /1 0,002
Quecksilber {Hg) L8 fﬁ'fzﬁ%ﬁ?ﬁ?m 0,0001 mg/l < (,0001
Zink (Zn) s [owenisormsez | 0,002 mg /! 0,156
Organische Summenparametear
e i el M B
Kohlenwasserstoffe C10-C22 L8 8123?:"‘2550?‘3;"-2 0,1 mg /| <0,10
Kohlenwasserstoffe C10-C40 L8 g‘t';ai"‘z'g?_ggn-z 0,1 mg/l <0,10
BTEX und aromatische Kohlenwasserstoffe
Benzol L8 EEI‘P: %7-9 {1y 1391- 0,5 ug/l <0,5
Taluol La DD;": nig‘gT'B {1y 1991- 1 po/l <10
Ethylbenzol La DD;": 3237'9 (1) 18891+ 1 pg il <10
m-/-p-Xylol L8 Eg‘:ﬁg‘g?'ﬂ‘): 1991- 1 pall <10
o-Xylot Lo g;":ﬁg‘;gmﬂ): 1991- 1 pg /il <10
Summe BTEX Leomde40r9 1) 199t pg i) (n.b.)’
LHKW
Dichlormethan L8 ?;g?'f-gs'sc’ 10301 (Fa): 1 pg/l <1,0
trans-1,2-Dichlorethen L8 ?;';7%*8'50 10301 (Fa): 1 pg il <1,0
cis-1,2-Dichforethen Le ?;I;T%*BISO 10301 (F4): 1 Hg/l <1,0
Chioroform (Trichlormethan)} L8 ?;';T%‘B'SO 10301(F): | 05 pg/l <0,5
1,1,1-Trichlorethan Le ?g; 7%;‘5'50 10301 (R4 | 0,5 pg /| <05
Tetrachlormethan L& ?;':TE_;‘G'SD 10301 (F4k | 05 ug/l <05
Trichlarethen L8 ?g;g‘;so 1030i(Fay | 05 ug/l <05
Tetrachlorethen L ?é:_g‘also 10301 (F4): 0,5 g/l <05
Summe Trichlorethen, L& berechnel pall (nv)'
Tetrachlorethen
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Umwelit
Probenrefsrenz “Brunnan-
schacht”
Probanahmedatum 27.08.2021
777-2021-
Parametername Akkr. |Methode BG Einheit 00006629
LHKW
-Oi L8 DIN EN ISO 10301 (F4):
1,1-Dichlorathen AL (F4) 1 pgll <1,0
i L8 DIN EN IS0 10301 (F4);
1,2-Dichlorethan a7 on (F4) 1 pall <1,0
Summe LHKW {10 Parameter} Le ?;:7%'50 10301 (F4): pall {n.b.)'
PCB
PCB8 28 L8 DIN 38407-F2: 199807 | 0,01 pg /! <0,01
PCB 52 La DIN 38407-F3; 189807 | 0,01 pg/l < 0,01
PCB 101 L8 OiN 38407-F3: 1988-07 | (0,01 pg /| < 0,01
PCB 153 L8 DIN 38407-F3: 199807 | (0,01 g/l < 0,01
PCB 138 La OIN 38407-F3: 199807 | 0,01 pg /| <0,01
PCB 180 L8 DIN 368407-F3: 1998-07 | 0,01 pg !l < 0,01
Summe 6 DIN-PCB exkl. BG L8 DIN 38407-F3: 1998-07 pafl {n.b.)"
Summe & DIN-PCB x 5 exk!. L8 DIN 38407-F3: 1998-07 Mg fl {n.b.y’
BG (LAGA)
PCB 118 L8 DIN 38407-F2: 199807 | 0,01 pg /| < 0,01
Summe PCB (7) L8 |DIN 38407-F3: 1996-07 pa/l {nb.)’
Weltere Erfduterungen
Nr. [Probennummer [Probenreferenz |Probenbeschreibung Eingangsdatum
1| 777-2021-00006629 “Brunnenschacht” 31.08.2021
Akkreditiarung
Akkr.-Code |Erliduterung
L8 DIN EN ISONEC 17025:2018 DAKKS D-PL-14078-01-00
Laborkirzatarkiirung
BG - Bestimmungsgrenze
Akkr. - AkkreditierungskOrzel des Priiflabors
nicht besonders gekennzeichnaten Analysenparametar wurden in dar Eurcfins Umwalt Wast GmbH (Wessaling) durchgefOhrt. Dis mit L8 geb ichnalan P, sind nach DIN EN

Adle
ISOAEC 17025:2016 (DAKKS, D-PL-14078-01-00) akkreditient,
Kommentare und Bewertungen

zu Ergabnissen:
1 nicht berechanbar
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Historische Erkundung
des Grundstucks

Bodenheim, HilgestraBe 22a und 26

Gemarkung Bodenheim, Flur 17, Flurst. 105, 116/1, 116/4
und 117/2

(ehem. Betriebsgelande Fa. Kimmerling
REGNUM 339 02 006-5004 / 000-00)

Auftraggeber/in: Geotechnik Budinger Fein Welling GmbH
Nikolaus-Otto-StralRe 6
55129 Mainz

Ausfiihrung: UDL Dr. Grimm Umweltdienstleistungen
Eduard-Frank-Str. 12
55122 Mainz

Mainz, den 28.07.2021
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5. Zusammenfassung und Folgerung fur die weitere Vorgehensweise

Schragluftbild auf den untersuchten Standort ca. 1986 (Vordergrund retuschiert, vgl. Anlage 3): Die alteren Bau-
teile des Werkstattgebaudes @ und der alten Glashiitte @ sind noch gut erkennbar. Daneben liegt die groRere
Halle der Hiittenerweiterung @ ®, dahinter das Kesselhaus mit den Kaminen ® und das Wohnhaus (Villa) ®.

Der Pfeil markiert die Eigenverbrauchstankstelle, die als heller Fleck undeutlich erkennbar ist.
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Anlagenverzeichnis
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Auswertung von Telefonblchern
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Fotodokumentation

Historische Entwicklung des Untersuchungsgelandes
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Abkiirzungsverzeichnis
AKW Aromatische Kohlenwasserstoffe inkl. BTEX-Aromaten

BBodSchV  Bundesbodenschutzverordnung

BTEX einkernige Aromaten (Benzol, Toluol, Ethylbenzol, Xylole)
E Ost, Osten, 6stlich

ENE Ostnordost, Ostnordosten, ostnorddstlich

KW Kohlenwasserstoffe

LAGA Landerarbeitsgemeinschaft Abfall

MKW Mineraldlkohlenwasserstoffe, Mitteldestillat

N Nord, Norden, ndrdlich

NE Nordost, Nordosten, norddstlich

NW Nordwest, Nordwesten, nordwestlich

PAK polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe
PCB polychlorierte Biphenyle

S Sud, Suden, sudlich

SE Sudost, Sudosten, sudostlich

SM Schwermetalle

SW Sudwest, Sudwesten, sudwestlich

SGD Sud Struktur- und Genehmigungsdirektion Sud

w West, Westen, westlich
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Kurzfassung

Fir das Grundstick Hilgestrale 22a und 26 in 55294 Bodenheim, Flur 17, Flurstiicke 105,
116/1, 116/4 und 117/2 wurde eine historische Erkundung durchgefihrt.

Das Untersuchungsgrundstiick war bis 1962 landwirtschaftliche Nutzflache und liegt im 1960
gegrundeten Gewerbegebiet Bodenheim, das heute den Bereich Hilgestralle - Am Kimmer-
ling umfasst. Das Grundstiick wurde zwischen 1965 und 1989 durch eine Glashitte genutzt.
Im Bereich der Glashutte wurden zwei Glasschmelzéfen betrieben. Zusatzlich gab es Werk-
stattbereiche. Weiterhin befand sich auf der Untersuchungsflache ein Kesselhaus (Heizwerk)
und an mehreren Stellen Tankanlagen zur Lagerung von Brennstoffen (leichtes und schwe-
res Heizdl). Zwischen ca. 1965 und 1986 lag im Randbereich der Untersuchungsflache eine

Eigenverbrauchstankstelle mit einem unterirdischen Dieseltank.

Bis auf den Bereich der ehemaligen Tankstelle liegen fir die Untersuchungsflache keine

umwelttechnischen Untersuchungen vor.

Aufgrund der vorliegenden Daten kann bei einer Nutzungsanderung zu einer Mischbebauung
mit einer teilweisen Wohn-Nutzung eine potentielle negative Beeintrdchtigungen des Wir-
kungspfads Boden-Mensch nicht ausgeschlossen werden. Weiterhin kann, unabhéangig von
der geplanten Nutzungsanderung, eine Gefahrdung des Wirkungspfades Boden-

Grundwasser derzeit nicht ausgeschlossen werden.

Aus gutachterlicher Sicht besteht daher ein weiterer Handlungsbedarf. Wir empfehlen eine
orientierende Bodenerkundung und fur den Abstrombereich der alten Glashitte eine orientie-
rende Grundwassererkundung durchzufiihren. Die Ausfihrung der Bodenerkundung wird
moglicherweise durch die Deckenhohe der Kellerbereiche unter der alten Glashitte behin-

dert und kann deshalb in Teilbereichen erst nach dem Abbruch der Halle ausgefiihrt werden.

1. Anlass und Auftrag

Die Grundstiucke Hilgestralle 22a und Hilgestralle 26 in 55257 Bodenheim (Gemarkung
Bodenheim, Flur 17, Flurstiicke 105, 116/1, 116/4 und 117/2) wurden seit den 1960er Jahren
gewerblich-industriell genutzt. Fir das Grundstlick liegen zwei Gutachten vor, in der u.a. auf
eine sanierte LCKW-Belastung des Grundwassers im Grenzbereich der Untersuchungsfla-
che und Belastungen des Grundwassers mit BTEX-Aromaten im Abstrom einer ehem. Be-
triebstankstelle hingewiesen wird [(A14), (A15)]. Weiterhin werden dort Standorte ehem.

Tankanlagen genannt (A14).

Bericht 387-B1.doc Seite 4



Die Flurstiicke 116/1, 116/4 und 117/2 sind als Teil der im Bodenschutzkataster des Landes
Rheinland-Pfalz unter der Registriernummer REGNUM 339 02 006 — 5004 / 000 — 00 erfass-

ten ehem. Betriebsflache der Fa. Kimmerling, Bodenheim.

Im Zusammenhang mit der geplanten Nutzungsanderung zu einer Wohnbebauung wurde
von der SGD Sud, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz in Mainz
(Bearbeitung Frau Beisel) mit E-Mail vom 12.01.2021 die Erstellung einer Historischen Er-
kundung gefordert. Damit soll v.a. die historische und aktuelle Nutzung des o.g. Flurstiicks (=
Untersuchungsflache) mdglichst vollstandig erforscht (Nutzungsrecherche) und die davon
ausgehenden potentiellen Umweltgefahrdungen (Gefahrdungsabschatzung) auch unter dem

Hinblick einer Folgenutzung umfassend betrachtet werden.

Am 23.01.2021 wurde die UDL Dr. Grimm von der Geotechnik Budinger Fein Welling GmbH
im Unterauftrag fir die WM-Projektgesellschaft mbH Bodenheim, damit beauftragt, eine
historische Erkundung fir die Grundstticke Flur 17, Flurstiicke 105, 116/1, 116/4 und 117/2

teilweise (Bodenheim, Hilgestralle 22a und 26) durchzufihren.

2. Durchgefiihrte Untersuchungen

Die historische Erkundung wurde von Herrn Dr. M. Grimm in der Zeit vom 23.01.2021 bis
zum 27.07.2021 durchgefiihrt. Die dazu notwendige Datenerhebung bestand im Wesentli-
chen aus folgenden Schritten:

e Datenrecherche beim Landesarchiv Speyer u.a. tiber APERTUS (Archivportal flir den
Siudwesten), inkl. Bestand U 180 Gemeindearchiv Bodenheim

*  Durchsicht der Telefonbucher fir Mainz und Umgebung im Stadtarchiv Mainz
e Durchsicht der vorhandenen Gutachten

*  multitemporale Karten- und Luftbildauswertung

* Internetrecherche

* Literaturrecherche

e  Ortsbegehung

Datengrundlage
3.1 Bauakten, Archivdaten

Im Zusammenhang mit der vorliegenden historischen Erkundung wurden hauptsachlich auf
die Aktenbestande der Kreisverwaltung Mainz-Bingen in Ingelheim, Abt. Bauen und Umwelt,

Fachbereiche Bauen und der Gemeindeverwaltung Bodenheim zurlickgegriffen. Da diese

Bericht 387-B1.doc Seite 5



beiden Behdrden keine Hausakten fihren, sondern die Bestdnde nach Baujahr in Verbin-
dung mit dem Namen des urspringlichen Bauherrn abgelegt wurden und die alteren Bestan-
de bisher nicht digitalisiert sind, ist das Auffinden der grundstiicksbezogenen Bauunterlagen
erschwert und eine Durchsicht aller vorhandener Bauunterlagen nicht moglich. Es ist daher

davon auszugehen, dass die Recherche diesbezuglich nicht vollstandig ist.

Die im Archiv der SGD Sid in Mainz vorhandenen relevanten Aktenbestande wurden uns in

Anlehnung an das LTRansG zugestellt .

Einzelne Aktenbestdnde stammen aus einer bereits in der Nachbarschaft durchgefiihrten

historischen Untersuchung. Die Aktendurchsicht ergab folgende relevanten Bestande:

Akten der Kreisverwaltung Mainz-Bingen, Az: B1187/62, Firma Kimmerling KG, Bodenheim:

(A1) Bauschein B1187/62 vom 14.11.1962, Bauherr F.H. Kuemmerling K.G., BV Einfamilienwohn-
haus auf dem Grundstiick Gemarkung Bodenheim, Flur 16, Flurstiick 77/7, enthalt:
a. Lageplan im Mafistab 1: 1000 und Auszug aus dem Flurstliickskataster zum Baugesuch der F.H.
Kuemmerling K.G. vom 14.10.1962.
(A2)  Schreiben der Fa. F.H. Kuemmerling K.G. vom 08.90.1964, betr. Rohbau-Abnahme des
Wohnhauses.

Akten der Kreisverwaltung Mainz-Bingen, Az: B1010/65, Firma Kimmerling KG, Bodenheim:

(A3) Bauantrag der F.H. Kuemmerling KG Bodenheim/Rh., Hilgestrale vom 14.09.1965, BV Ge-
werbliche Anlage (Glashitte) auf dem Grundstiick Gemarkung Bodenheim, Flur 16, Flurstlck
111/4, enthalt:

a. Baubeschreibung zum Neubau einer Glashtte.

b. Lageplan im MaRstab 1: 1000 und Auszug aus dem Flurstiickskataster zum Baugesuch der F.H.
Kuemmerling K.G. vom 18.08.1965.

c. Lageplan 1: 1000 vom August 1965 zum Neubau einer Glashitte fur die Firma F.H. Kuemmerling
Bodenheim / Rhein.

d. Grundri® im MaRstab 1 : 100 vom August 1965 zum Neubau einer Glashutte fir die Firma F.H.
Kuemmerling Bodenheim / Rhein.

e. Ansichten im MaRstab 1 : 100 vom August 1965 zum Neubau einer Glashitte fir die Firma F.H.
Kuemmerling Bodenheim / Rhein.

(A4)  Schreiben des Landratsamt Mainz in Oppenheim an die Firma F.H. Kuemmerling KG, Wein-
brennerei vom 03.11.1965, betr.. Genehmigung nach § 16 GewO fir die Errichtung und den
Betrieb einer Glashutte, enthalt als Anlagen u.a.:

a. Betriebsbeschreibung vom 24.09.1965, betr. Glashitte.
b. Schreiben der Otto Maetz KG, Ingenieurbiiro Glashuttentechnik, betr. Betriebsbeschreibung Uber die
Feuerungsanlage und Schornsteinh6he vom 04.10.1965.

(A5) Bauschein B 1010/65 vom 03.11.1965 an die Fa. Kuemmerling KG, Weinbrennerei fur den
Neubau einer Glashiitte auf dem Grundstiick Hilgestralde, Flur 16, Fs. 111/4.

(AB)  Schreiben der Burkhard Riesen GmbH, Glashittenwerk an das Landratsamt Oppenheim vom
27.04.1966 betr. Erwerb von Grundstiicksflachen von der Fa. Kuemmerling zur Errichtung ei-
ner Glashdtte.

(A7)  Schreiben des Landratsamt Mainz-Bingen, Bauabteilung vom 08.07.1970, betr.: Aufstellung
einer zweiten Schmelzanlage der Firma Burkhard Riesen in Bodenheim.

Akten der Kreisverwaltung Mainz-Bingen, Az: 0005/92-B-401, Riesen, Burkhard, Glash., Kimmerling-
haus, 55294 Bodenheim, Gemarkung Bodenheim, Flur 17, Flurst. 116/2 und 96/1, betr. Nutzungsan-
derung von Rdumen gewerblicher Nutzung:
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(A8)  Antrag auf Baugenehmigung und Baubeschreibung vom 17.01.1992, Bauherr Fa. Burkkard
Riesen Glashutten-Gesellschaft mbH, Kiimmerlinghaus, 6501 Bodenheim, BV in Stahlbauwei-
se errichtetes Hallengebaude, z.Zt. Glashutte wird Lagerhalle.

(A9) Betriebsbeschreibung der Burkhard Riesen Glashiitten-Gesellschaft mbH Bodenheim vom
15.01.1992, enthalt:
Flurstiicksplan 1:1000.

(A10) Auflagen der Kreisverwaltung Mainz-Bingen, Untere Bauaufsichtsbehérde vom 10.06.1992
zum Brandschutz, enthalt:
a. Grundrisspléane EG und KG im MaRstab 1: 100 vom 17.01.1992 zur Brandsanierung - Benutzungs-
anderung.
b. Schnitte und Ansichten im MaRstab 1: 100 vom 17.01.1992 zur Brandsanierung - Benutzungsénde-
rung.
c. Ubersichtsplan 1 : 1000 zur Brandsanierung - Benutzungsanderung vom 17.01.1992.

Akten der Kreisverwaltung Mainz-Bingen, Az: 0029/07-B-401, TV 1848 Bodenheim, Gemarkung Bo-
denheim, betr. Teilflache Nutzungsanderung als Sandsportplatz:

(A11) Antrag des TV 1848 Bodenheim e.V. auf Baugenehmigung vom 14.08.2007 zur Nutzungsan-
derung als Sandsportplatz, enthalt:
a. Liegenschaftskarte 1 : 1000 und Flurstiicksnachweise vom 02.08.2007.

Akten im Archiv der UDL Dr. Grimm Umweltdienstleistungen:
(A12) Liegenschaftskarte 1 : 1000 vom 30.09.1964.

Akten im Archiv von Herrn E. Biischer (Eigentiimers des Flurstlicks 116/1):

(A13) Kuemmerling GmbH 6501 Bodenheim / Rhein: Neubau eines Fernheizwerkes, Grundriss
Erdgeschoss vom 21.04.1975 im Malstab 1:50.

Eine Datenrecherche in den Bestanden des Landesarchivs Speyer Uber APERTUS und

Nachfragen per E-Mail ergaben keine relevanten Aktenvorgange (schriftliche Mitteilung Lan-

desarchiv Speyer vom 23.07.2021).

Eine Datenrecherche beim Stadtarchiv Mainz ergab keine Aktenvorgange.

3.2 Auswertung von vorhandenen Gutachten, Berichten, Aktenvermerken

Es liegen nur wenige Gutachten und Berichte vor, die uns von der SGD Sud und vom Auf-
traggeber zur Verfligung gestellt wurden:

(A14)  Technischer Bericht Nr. 2001 02 015 Teil A, Kuemmerling GmbH Bodenheim, Environmental
Site Assesment (EAS), Altlastenkataster (deutsche Ubersetzung) des Biiros fiir Technischen
Umweltschutz BTU vom 13.04.2003.

(A15) Erkundungskonzept Projekt-Nr. 202013140d3 Bodenheim, HilgestralRe 24 (Vitanum) der
Geonorm GmbH vom 21.02.2020.

(A16) Schreiben der Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid vom 12.04.2021 betr.: Auskunft
aus dem Bodenschutzkataster fiir die Grundstiicke in der Gemarkung Bodenheim, Flur 17,
Flurstiicke 116/1, 116/4, 117/2 und 105.

(A17) Ergénzende umwelttechnische Untersuchungen, Projekt-Nr. 202013140d3: Bodenheim,
HilgestralRe 24 (Vitanum) der Geonorm GmbH vom 17.07.2020.
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(A18) Schreiben der Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid an die VITANUM mfb GmbH & Co
KG, betr. Zweite aktualisierte Auskunft aus dem Bodenschutzkataster fiir die Grundstiicke in
der Gemarkung Bodenheim, Flur 17, Flurstiicke 105 sowie 17/1 und 117/2.

3.3 Auswertung von Telefonbiichern

Bodenheim ist nicht in einem Stadtadressbuch erfasst. Flir den relevanten Zeitraum der
gewerblichen Nutzung standen jedoch im Stadtarchiv Mainz Telefonblicher zur Verfuigung.
Die Auswertung der Telefonbucheintrage ist als Anlage 2 beigefligt. Die vorhandenen Daten
der Auswertung sind in der Tabelle 1 (s.u.) zusammengefasst. Dabei ist folgendes zu beach-
ten: Im Gegensatz zu Adressbichern enthalten Telefonblcher keine nach Stralken sortierten
Adressen, sondern nur Namenslisten mit StralRenangaben. Dabei sind nur Personen bzw.
Firmen erfasst, die Uber einen Telefonanschluss verfligen. Da eine vollstandige Durchsicht
aller Bodenheimer Telefoneintrage den Rahmen der vorliegenden Untersuchung weit tber-
schritten hatte, wurden nur Namen aufgesucht, die im Zusammenhang mit der vorliegenden
Untersuchung auch in anderen Unterlagen oder aus mundlichen Berichten bereits bekannt
waren. Nur im Einzelfall (ca. alle 5 bis 10 Jahrgange) erfolgte eine komplette Durchsicht aller
Telefoneintrage von Bodenheim. Dabei konnten keine weiteren Eintrdge nachgewiesen wer-
den. Es kann aber nicht ausgeschlossen werden, dass im Einzelfall Eintrage, die sich auf

Teilnehmer beziehen, die auf dem Untersuchungsgelande tatig waren, Gbersehen wurden.

Tabelle 1: Zusammenstellung der Nutzungsverhaltnisse nach Telefonbucheintragen (grau unterlegt = keine
Eintragungen).

Jahraana® HilgestraBe 22
gang HilgestraRe 22 | HilgestraBe 22A | Hilgestr. 22**
1959-1961
1962
1964-1966 Persch, Hanns,
1967-1969 Kuemmerling, F.H. KG, Wein- und Likdrbrennerei Burkhard Riesen Werbeagentur
H, Glashitten-
1970 Gmb ,V?ez;f Utten
Bodenheimer Bodenheimer
1971 Eichweg-Kellerei | Weinbrennerei Persch Joh. Erben
GmbH GmbH Burkhard Riesen GmbH
1973-1977 Glashiittengesellschaft
1979 Kuemmerling GmbH, Weinbrennerei mbH
1984-1987 Persch Werbe
1991-1994 GmbH
1999-2011
2012-2016 Backhaus
Lunin
2017 Heli Showequipment GmbH BSotSe(ff:rt Gmng
2019-2020

* Stand der Datenerhebung
** die Zuordnung zu einem bestimmten Gelandeteil ist nicht nachvollziehbar
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Die Adresse ,Hilgestral’e 22“ wird in den Telefonblchern von Bodenheim ab der Ausgabe
1964 (Stand Januar 1964) als Postanschrift gefiihrt. Die Firma F.H. Kuemmerling KG wurde
jedoch bis 1971 ohne Adresse (Telefonbuchdurchsicht ab 1960, Stand 1959) und erst nach
der Umfirmierung zur Kuemmerling GmbH unter der Adresse Hilgestralle 22 gefiihrt. Ab der
Ausgabe von 1967 (Stand Januar 1967) wird unter der Adresse Hilgestralle 22 bis 1994 das
Glashittenwerk Burkhard Riesen GmbH (seit 1971 Burkhard Riesen Glashuttengesellschaft
mbH) genannt (betr. das heutige Grundstlick Hilgestrale 22A). Das heutige Grundstiick

Hilgestralle 22B wird zu keinem Zeitpunkt erwdhnt.

Von 1999 bis 2011 sind fir die Untersuchungsflache tUber die Telefonbicher keine Nutzun-
gen belegbar. Die Firma Kuemmerling GmbH wird nun zunéchst bis 2003 unter der Adresse
Am Kimmerling 2 und danach bis 2010 ohne Adresse aufgeflhrt. Nach der Umfirmierung in
der Kuemmerling GmbH in die Kuemmerling KG (wahrscheinlich 2010) wird dann bis 2014
wieder die Adresse Am Kiummerling 2 genannt. Dabei ist zu berucksichtigen, dass in den
Telefonblchern natirlich nur die Lage des Firmensitzes (Telefonanschlussinhaber) eingetra-

gen ist und nicht die Nutzung eines Grundstickes.

Bereits ab der Telefonbuchausgabe von 2013 (Stand Dezember 2012) sind unter der Haus-
nummer HilgestralRe 22A als Nutzer die Backhaus Lining GmbH (bis 2017) und unter Hilge-
stralRe 22 die Firma Heli Showequipment GmbH (bis 2020) eigetragen. Dabei handelt es sich
offensichtlich um Fehlzuweisungen, da sich die Backhaus Lining GmbH im REWE-Markt
(Hilgestrafe 22) und die Fa. Heli im Gebaude Hilgestralte 22A befindet (vgl. Anlage 3). Ab
2016 ist unter Boschert, Steffen, Hilgestralle 22A auch die Steffen Boschert SWI, Veranstal-

tungstechnik aufgefihrt.

Neben den o.g. Firmen wurde ein Teil der Untersuchungsflache offensichtlich zu Wohnzwe-
cken (wurde in Anlage 3 nicht durchgangig aufgeflihrt) und fir ein zusatzliches Gewerbe
genutzt (Persch Werbeagentur, Persch Werbe GmbH). Weiterhin hatte auf dem Gelande die
Johann Persch Erben GmbH ihren Sitz, deren Firmenzweck (Inhaber diverser Markenrechte)

nicht vollstandig Uberprift wurde.

Weitere Nutzer, die als Untermieter auf dem Gelande bekannt sind, konnten anhand der

Telefonbucher nicht nachgewiesen werden.
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3.4 Literaturrecherche und Literaturauswertung

Im Rahmen der vorliegenden historischen Untersuchung erfolgte keine detaillierte Literatur-
recherche, da nicht zu erwarten war, dass dadurch wesentliche Erkenntnisse zu gewinnen

sind. Es wurde nur die folgende allgemeine Literatur berticksichtigt:

(A19) BINGENHEIMER, V. (2004): Bodenheimer Ansichten aus 100 Jahren.— 127 S., Erfurt (Sutton).

(A20) FILOUNEK, A. (2006): Schutz von Ofenwanden vor Schadigung durch Kondensate.— Disserta-
tion an der Fakultat fir Maschinenbau, Verfahrens- und Energietechnik der Technischen
Hochschule Freiberg, 128 S., Freiberg. [https://tubaf.qucosa.de/api/qucosa%3A22544/attac
hment/ATT-0/]

(A21) MINISTERIUM FUR UMWELT UND FORSTEN RHEINLAND-PFALZ (2003): Wasserversorgungsplan
Teilgebiet 4: Kreisfreie Stadt Mainz, Landkreis Mainz-Bingen, Landkreis Worms, Kreisfreie
Stadt Worms.— 48 S., Mainz.

(A22) ScHOLZE, B. (2002): Long-term stability, catalytic upgrading, and application of pyrolysis oils
— improving the properties of a potential substitute fpor fossil fuels.— Dissertationim Fachbe-
reich Chemie der Universitdt Hamburg, 148 S., Hamburg [https://ediss.sub.uni-
hamburg.de/bitstream/ediss/3504/1/dissertation.pdf]

(A23) SONNE, V, (1989): Erlauterungen zur Geologischen Karte von Rheinland-Pfalz 1:25.000,
Blatt 6015 Mainz.— 106 S., Mainz (Geologisches Landesamt Rheinland-Pfalz).

3.5 Multitemporale Karten- und Luftbildauswertung
3.5.1 Thematische Karten
(K1) Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Bodenheim Stand 2003, mit den

Ortsgemeinden Bodenheim, Gau-Bischofsheim, Harxheim, Lérzweiler, Nackenheim,
MalRstab 1:5.000, Teilplan A (Fortschreibung, Stand 04/1999).

(K2) Geologische Karte von Rheinland-Pfalz 1:25.000, Blatt 6015 Mainz, Geologisches
Landesamt Rheinland-Pfalz, Mainz (1989).

3.5.2 Topographische Karten

Der im Zusammenhang mit der vorliegenden historischen Erkundung betrachtete Untersu-
chungsbereich wird durch mehrere Karten unterschiedlichster Malstabe tberdeckt. Nur ein
Teil dieser Karten kann aufgrund ihrer Detailtreue fir historische Untersuchungen herange-
zogen werden. Die bei der vorliegenden Erkundung bertcksichtigten topographischen Kar-
tengrundlagen sind im Folgenden aufgelistet:

(K3) Topographische Karte 1:25.000 (4-cm-Karte), Blatt 6015 Mainz, mehrfarbige Aus-

gabe 1965, berichtigt 1961, letzte Nachtrage 1964, Landesvermessungsamt Rhein-
land-Pfalz.
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(K4) Topographische Karte 1:25.000 (4-cm-Karte), Blatt 6015 Mainz, mehrfarbige Aus-
gabe 1971, berichtigt 1969, letzte Nachtrage 1971, Landesvermessungsamt Rhein-
land-Pfalz.

(K5) Topographische Karte 1:25.000 (4-cm-Karte), Blatt 6015 Mainz, mehrfarbige Aus-
gabe 1977, berichtigt 1975, letzte Nachtrage 1976, Landesvermessungsamt Rhein-
land-Pfalz.

(K6) Topographische Karte 1:25.000 (4-cm-Karte), Blatt 6015 Mainz, mehrfarbige Aus-
gabe 1981, berichtigt 1979/80, letzte Nachtrage 1981, Landesvermessungsamt
Rheinland-Pfalz.

(K7) Topographische Karte 1:25.000 (4-cm-Karte), Blatt 6015 Mainz, mehrfarbige Aus-
gabe 1986, berichtigt 1984, Landesvermessungsamt Rheinland-Pfalz.

(K8) Topographische Karte 1:25.000 (4-cm-Karte), Blatt 6015 Mainz, mehrfarbige Aus-
gabe 1991, berichtigt 1989, Landesvermessungsamt Rheinland-Pfalz.

(K9) Topographische Karte 1:25.000, Blatt 6015 Mainz, 14. Auflage, Normalausgabe
1996, umfassende Aktualisierung 1994, einzelne Nachtrage, Landesvermessungs-
amt Rheinland-Pfalz.

(K10) Topographische Karte 1:25.000, Blatt 6015 Mainz, 15. Auflage, Normalausgabe
2001, Berichtigungsstand 1999, Landesvermessungsamt Rheinland-Pfalz.

(K11) Digitale topographische Karte 1:5.000 historisch 2008-2015 (DTK5), Landesamt fur
Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz. [https://maps.rip.de/?layerl
Ds=173&visibility=true&transparency=0&center=392793.46358164324,5564172.93
8403095&zoomlevel=7]

(K12) Digitale topographische Karte 1:5.000 historisch 2016-2019 (DTK5), Landesamt fur
Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz, Dezember 2009. [https://
maps.rip.de/?layerlDs=173&visibility=true&transparency=0&center=392793.463581
64324,5564172.938403095&zoomlevel=7]

Zusatzlich zu den topographischen Karten des Blattes 6015 Mainz liegt uns auch der

Stammbogen dazu vor, in dem seit der Erstaufnahme 1900 bis zur Digitalisierung 2001 alle

Berichtigungsstande und Anderungen der Kartenausgaben chronologisch erfasst sind.

Die Untersuchungsflache liegt im Osten von Bodenheim, im Norden des Gewerbegebietes
zwischen der Bahnstrecke Worms-Mainz bzw. dem Bahnhof Bodenheim und den noch ver-
bliebenen landwirtschaftlichen Nutzflachen im Bodenheimer Unterfeld (bzw. in der Boden-
heimer Aue). Auf der topographischen Karte von 1965 (K3) und allen vorhergehenden
Ausgaben der TK 25 ist die Untersuchungsflache unbebaut und als landwirtschaftliche Nutz-
flache eingetragen (vgl. Anlage 4a). Der Ermittlungsstand der TK 25, Ausgabe 1965 ist nach
dem vorliegenden Stammbogen mit 1961 angegeben, die 1964 erfolgten Nachtrage bezie-
hen sich nur auf den neuen Stralkenverlauf der B9-Umgehungsstrale von Mainz und haben

somit fur das Untersuchungsgebiet keine Relevanz.
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Auf der topographischen Karte von 1971 (Berichtigungsstand 1969) (K4) ist die Untersu-
chungsflache in drei Teilflachen untergliedert. Im Osten und Norden befinden sich landwirt-
schaftliche Nutzflachen. Sie werden durch eine Zaunanlage von einer Gartenflache in der
Mitte und im Suden des Grundstiickes getrennt. Innerhalb der Gartenflache liegen drei Ge-
baude, bei denen es sich wahrscheinlich um Wohngebaude und einen Gartenschuppen
handelt (HilgestraRe 26). Im Westen liegen gewerblich genutzte Flachen. Dazu gehdért auch
ein vom westlich benachbarten Flurstiick in die NW-Ecke der Untersuchungsflache hineinra-
gender, groRerer, wahrscheinlich gewerblich genutzter Gebaudekomplex (vgl. Anlage 4b).
Das Gewerbegebiet reicht im SE nur bis an den Eichweg. Etwa 200 m im Osten der Unter-

suchungsflache wurde eine Brunnengalerie zur Wassergewinnung errichtet.

Die in der TK 25, Ausgabe 1977 (Berichtigungsstand 1975/76) (K5) dokumentierte Bebau-
ungssituation des Untersuchungsgrundstiickes unterscheidet sich deutlich von der von 1971
(vgl. Anlage 4c). Das Grundstuck wurde offensichtlich nutzungsbezogen neu untergliedert.
Nur der Sudteil der Untersuchungsflache (heutige Flurstiicke 117/2 und ein Teil von 105)
werden noch als Wohngrundstick mit Gartenflache genutzt. Die restlichen Grundsticksfla-
chen sind gewerbliche Nutzflachen. Da das Flurstiick 105" zu zwei Nutzungseinheiten gehort
ist davon auszugehen, dass das Wohngebdude und die Gewerbeflache den gleichen Eigen-
timer hatten. Aufgrund des Zuschnittes dieses Gebaudes handelt es sich offenbar um ein
villenahnliches Gebaude, mdéglichweise um die Villa des Fabrikbesitzers (Hilgestralke 26).
Der 1971 eingetragene gewerbliche Gebaudekomplex wurde nach NE verlangert oder dort
wurde eine weitere Halle errichtet. Im Zentrum der Untersuchungsflache wurde ein Gebaude

im ehem. Gartenbereich abgebrochen und stattdessen ein neues errichtet.

Nach den Eintragungen der topographischen Karte von 1981 (Berichtigungsstand 1979/80)
(KB) ist erkennbar, dass der 1975/76 eingetragene gewerbliche Gebaudekomplex nochmals
durch einen ndrdlichen Anbau vergréRert wurde (vgl. Anlage 4d). Weiterhin wurden im zent-
ralen Teil des Gelandes ein neues Gebaude (Heizwerk / Kesselhaus, s.u.) und ein kleinerer
Anbau an dem auf der Ausgabe 1977 eingetragenen neuen Gebaude im Zentrum des Ge-

landes errichtet. Dabei handelt es sich um ein Schwimmbad (vgl. Anlage 6, Foto 1).

Die Ortssituation von 1979 / 80 wird in den beiden neueren Ausgaben der TK 25 von 1986
(Berichtigungsstand 1984) und 1991 (Berichtigungsstand 1989) nicht verandert (K7)-(K8).

1 Die Flurstiicksbezeichnung 105 (nur Zahler) ist ein Hinweis auf eine nicht aus Teilung entstandene Nummerie-
rung, da bei Flursticksteilungen Ublicherweise Nenner hinzugefiigt werden. Bei einer Aufteilung des Flursti-
ckes 105 ware dann eine Bezeichnung wie 105/1 und 105/2 zu erwarten.
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In der topographischen Karte von 1996 (Berichtigungsstand 1994) ist dann zwischen der
1975/76 eingetragenen Erweiterung und dem 1979/80 errichteten Heizwerk / Kesselhaus ein
Kamin eingetragen (vgl. Anlage 4e) (K9). Die Ortssituation entspricht ungefahr der im Foto

auf dem Deckblatt erkennbaren.

Die Ortssituation, die auf der topographischen Karte von 2001 (Berichtigungsstand 1998)
dokumentiert ist (K10), unterscheidet sich nicht von der von 1994 und entspricht auch der in

der digitalen topographischen Karte von 2008 bis 2015 verzeichneten (K11) (vgl. Anlage 4f).

In der digitalen topographischen Karte von 2016-2019 (K12) ist das Wohngebaude auf dem
Flurstiick 105 (HilgestraRe 26) nicht mehr eingetragen. Im SW der Untersuchungsflache
wurde weiterhin das Flurstlick 117/2 vom alten Flurstiick 117 abgetrennt und der Untersu-
chungsflache zugeschlagen. Der Kamin am Heizwerk / Kesselhaus ist nicht mehr eingetra-
gen, das Grundstuck als eigenes Flurstick 116/1 ausgehalten und mit (Hilgestrale) 22 B

nummeriert.

Die in den topographischen Karten dokumentierten Veranderungen auf dem Untersuchungs-
gelande kann man den Kartenausschnitten von ausgewahlten TK25-Ausgaben in der Anlage

4 entnehmen.

3.5.3 Luftbildauswertung

Es wurden die folgenden Luftbilder ausgewertet:

Luftbilder im MafRstab 1:8.500, Flugindex ALK 2235 vom 21.11.1944, Bilder 3107 und 3108.
Luftbilder im Malstab 1:7.200, Flugindex FLB 722/67 vom 23.02.1967, Bilder 495 und 494.
Luftbilder im MaRstab 1:12.500, Flugindex LVF 18/83 vom 31.05.1983, Bilder 568 und 572.
Luftbilder im MaRstab 1:13.000, Flugindex LVS 30/92 vom 06.08.1992, Bilder 159 und 160.
Luftbilder im MaRstab 1:8.000, Flugindex LVS 30/97 vom 11.08.1997, Bilder 583 und 584.
Google Earth Luftbild vom 01.06.2000.

Google Earth Luftbild vom 12.11.2003

Google Earth Luftbild vom 24.11.2004

Google Earth Luftbild vom Frihjahr 2010.

Google Earth Luftbild vom 17.08.2012.
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Google Earth Luftbild vom 01.08.2013

Auf den altesten ausgewerteten Luftbildern vom 21.11.1944 ist der Flurstiickszuschnitt ein
ganz anderer als heute. Im Bereich des Untersuchungsgrundstlickes sind zahlreiche schma-
le NW-SE-verlaufende Parzellen eingetragen, die landwirtschaftlich genutzt werden (z.T. als
Obstwiesen). Am SE-Ende der Parzellen liegen entlang des Eichwegs z.T. kleine Gebaude

(wahrscheinlich Gerateschuppen oder kleine Scheunen).

Die Ortssituation auf den Luftbildern von 1967 unterscheidet sich gravierend von der von
1944. Auf der Untersuchungsflache ist bis an die ehemalige Flurstiicksgrenze eine Industrie-
bebauung erkennbar, die bis an die Hilgestralle reicht. Auf dem heutigen Flurstiick 116/4
reicht die Bebauung bis etwa an die Verbindungslinie der NE-Grenze des 114/4 zur W-Ecke
des Flursticks 116/1. Dort steht ein L-férmiger Gebaudekomplex. Entlang der NW-Grenze
der Parzelle liegt ein rechteckiges Gebaude mit Flachdach und einem darin zentral hoher
gelegenen Bauteil ebenfalls mit Flachdach (® im Foto auf dem Deckblatt und in Anlage 6).
An dieses schlief3t sich im NE ein senkrecht dazu stehendes zweiteiliges Gebaude mit einem
mehrstdckigen Gebaudeteil im SE an, auf dem eine Kaminanlage erkennbar ist (@ im Foto
auf dem Deckblatt und in Anlage 6). In diesem Gebdudeteil ist die ehem. Glashutte zu ver-
muten. SE vor Kopf des Glashittengebaudes befindet sich ein kleines rechteckiger Gebau-
de, dahinter ein oberirdischer Tank (Grofie ca. 10.000 I). Aufgrund der Anlage kdnnte es sich
um eine Notstromversorgung handeln (die spatere Notstromversorgung lag in einem be-
nachbarten Gebaude). In der SE-Ecke des damaligen genutzten Grundstiicksteils befindet
sich ein villendhnliches Wohngebdude (® im Foto auf dem Deckblatt und in Anlage 6) um-
geben von Gartenflachen, die nach NW unscharf in das Fabrikgelande Ubergehen. Im Sid-
teil der Untersuchungsflache ist ein kleiner Aufbau (Zapfsaule?) am Rand der Zufahrt zur
Glashitte erkennbar, bei dem es sich um die eingangs genannte Eigenverbrauchstankstelle
handeln dirfte.

Auf den Luftbildern von 1983 ist erkennbar, dass der 1967 erkennbare L-férmige Gebaude-
komplex ®@ nach NE zu einer groRen etwa quadratischen Halle erganzt oder teilweise
abgebrochen und uberbaut (® im Foto auf dem Deckblatt und in Anlage 6) und nach NW um
einen Anbau erganzt wurde (® im Foto auf dem Deckblatt und in Anlage 6). Auf der NW-
Seite des Anbaus liegt ein kleines Vordach im Bereich der heutigen Kellerzufahrt. Die Keller-
zufahrt selbst ist nur unklar erkennbar. Im SE der groRen Halle wurde neben der fraglichen

Notstromversorgung von 1967 ein Kesselhaus (® im Foto auf dem Deckblatt und in Anlage
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6) errichtet. Zwischen diesem und der Halle sind zwei Schornsteine erkennbar. Auf der Hof-
flache im S des L-formigen Gebaudekomplexes von 1967 liegt an der Grenze des Untersu-
chungsbereiches ein kleines rechteckiges freistehendes Gebaude (Garagenanlage, Maga-

Magazin?).

Die auf den Luftbildern von 1992 dokumentierte Ortssituation unterscheidet sich von der von
1983 dadurch, dass der im NE gelegene Schornstein der Glashitte abgebrochen und im SE
der ehem. Notstromversorgung von 1967 ein niedriges Gebaude errichtet wurde (nach den
Daten der Ortsbegehung handelt es sich dabei um ein Hallenschwimmbad). An der NE-Seite
des Kesselhauses ist zudem ein kleiner niedriger Anbau erkennbar (heutige kommunale

Gasstation).

Die auf den Luftbildern von 1997 bis 2004 erkennbaren Ortssituationen auf der Untersu-

chungsflache unterscheidet sich nicht von der 1992 dokumentierten.

Auch auf dem Luftbild von 2010 ist die vorherige Bebauung immer noch vorhanden. Der
Bereich der Villa und des zugehdrigen Schwimmbads machen jedoch einen verwahrlosten
Eindruck. So ist das Schwimmbaddach beschadigt und der Garten ungepflegt. Weiterhin gibt

es keine Hinweise mehr, die auf eine industrielle Nutzung des Geldndes schlieRen lassen.

Auf den Luftbildern von 2012 und 2013 ist das Kesselhaus offensichtlich stiligelegt, denn der
vorher gut erkennbare Rauchabzug zum Kamin wurde abgebaut. Die Villa und das 1983
erkennbare freistehende Gebaude auf der Hofflache sind nicht mehr vorhanden. Die auf dem
studwestlichen Nachbargrundstiick gelegene Sheddachhalle wurde abgebrochen und der
Bereich neu bebaut (heutiger REWE-Markt). Im Rahmen dieser Abbruchmaflnahme wurde
auch der 1967 erstmals erkennbare Gebdudeteil ® im SW um wenige Meter verkurzt. Die

Ortssituation gleicht nun der heutigen.

In den Luftbildern sind keine Hinweise auf eine Tankstelle auf der Untersuchungsflache und

in dessen Randbereich erkennbar.

3.6 Internetrecherche

Die Internetrecherche ergab wenige Informationen zur Nutzungsdauer des Gelandes durch
die Firmen Kuemmerling (1963 bis 2019), Burkard Riesen Glashitten GmbH (1975, 1999),
Heli Showequipment (2012 bis heute) und Hinweise zur Branchenzugehdrigkeit verschiede-
ner Dienstleistungsunternehmen (Atmosphere GmbH, SWL). Die Daten sind in Anlage 3

zusammengestellt.
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3.7 Ortsbegehung

Eine Ortsbegehung des Gelandes fand am 07.07.2021 durch Herrn Dr. Grimm statt. An der
Ortsbegehung nahmen weiterhin Herr Thomas Wirth von der WM Projektgesellschaft mbH
(Projektentwickler und Eigentimer des Grundstiicks 116/4), Herr Eckhard Buscher (Eigen-
timer des Grundstiicks 116/1, zeitweise) und Herr Peter Mayer (ehem. Mitarbeiter der B.
Riesen Glashitten GmbH) teil.

Im Rahmen der Begehung wurde festgestellt, dass die von der Fa. Heli Showequipment
genutzten Raumlichkeiten derzeit geraumt werden. Die Ubrigen Flachen in dem Gebaude-

komplex auf dem Flurstiick 116/4 sind bis auf den Proberaum einer Regionalband ungenutzt.

Die Freiflachen auf dem Untersuchungsgelande sind entweder brachliegend oder werden als
Parkplatzflachen genutzt (vgl. Foto 1 in Anlage 5). Sie sind teilweise versiegelt (Beton, As-
phalt) und befestigt (Schotter) grofitenteils jedoch Vegetationsflache. Die Hofflachen auf dem
Flurstiick 116/4 zwischen dem heutigen REWE-Gelande und der ehemaligen Glashitte
liegen ca. 0,6 m tiefer als die angrenzenden Flachen. Diese HOhenlage stellt wahrscheinlich

die ehemalige Gelandehohe dar.

Im Bereich der Freiflachen sind zahlreiche Hinweise auf Versorgungsleitungen (Schachte,
Gullies, Schieber) vorhanden und es gibt ein unterirdisches Tunnelsystem, dass einzelne
Gebaudeteile verbindet und ehem. werksinterne Versorgungsleitungen enthielt. Da dieses
System z.T. durch eindringendes Oberflachenwasser mit Wasser gefiillt war, konnte es im
Rahmen der Ortsbegehung nur in Teilbereichen begangen werden. Am ehemaligen Kessel-

haus befindet sich eine kommunale Gasverteilerstation.

Im Rahmen der Ortsbegehung konnte auf dem Flurstiick 117/2 ein 1 %4 Beobachtungspegel
[GWP 1 in (A15), zur Lage siehe Anlage 1] beobachtet werden. Weitere ehem. vorhandene
Grundwassermessstellen konnten im Rahmen der Ortsbegehung nicht nachgewiesen wer-
den. Im Keller der groRen Halle (vgl. Lageplan in Anlage 1) befindet sich jedoch ein offener
Grundwasseranschnitt, aus dem in der Vergangenheit Brauchwasser entnommen wurde

(vgl. Foto 2 in Anlage 5, zur Lage siehe Anlage 1).
Es wurden folgende Bereiche begangen:

Ehem. Kesselhaus und Umgebung:

Das Kesselhaus ist ein halbseitig unterkellertes etwa 9 m hohes, quadratisches Gebaude in
Stahlbauweise (blechverkleidete Stahlbauhalle) mit einem flachen Pultdach (vgl. Foto 1 in

Anlage 5). In der N-Ecke des Gebaudes liegt ein gemauerter Luftzufihrschacht, in dem sich
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aktuell eine baufallige Stahltreppe zum Keller befindet. Im einzigen Innenraum befanden sich
friher zahlreiche Maschinenfundamente, die aber bis auf wenige Ausnahmen vom Eigentii-
mer abgetragen wurden. Der Boden ist mit Betonfarbe gestrichen und zeigt keine relevanten
Verunreinigungen, Ausblihungen oder Undichtigkeiten. An den Innenraum angeschlossen
ist ein nach auflen ragender gemauerter Flachdach-Anbau, der frihere Aufenthaltsraum des
Heizers, der heute als Biroraum genutzt wird. Der groRe Erdgeschossraum wird aktuell
durch den Eigentiimer als Garage fir dessen KFZ-Oldtimer-Sammlung genutzt (vgl. Foto 3

in Anlage 5).

Der Keller unter dem Kesselhaus ist nur vom benachbarten Grundstiick aus zugéanglich und

steht unter Wasser. Er konnte im Rahmen der Ortsbegehung nicht besichtigt werden.

Die Abgase aus dem Kesselhaus wurden Uber den noch vorhandenen Schornstein abgebla-
sen. NW vor dem Kesselhaus-Schornstein befand sich ein weiterer Schornstein zur Aufnah-
me der Abgase der Schmelzdéfen der ehem. Glashitte. Er wurde bereits vor Jahren

abgetragen, seine Lage ist aber noch erkennbar (vgl. Foto 4 in Anlage 5).

Neben dem noch vorhandenen Schornstein befindet sich der Notstromraum des ehem.
Glaswerks. Er wurde nach der Verlegung in den Anbau am benachbarten Kesselhaus zuletzt
als Zahler- und Anschlussraum genutzt. Die Stromversorgung des Gelandes lauft noch heute

Uber diesen Raum.

Ehem. Glashittengelande (,HELi-Halle“ u.a.)

Betritt man von Siiden her die Hoffliche im NE des REWE-Einkaufsmarkts, so kann man
direkt auf den altesten noch vorhandenen Teil der ehem. Glashutte blicken (vgl. Foto 5 in
Anlage 5). Links liegt der Werkstattkomplex und die davor liegenden Sozial-, Sanitar- und
Birordume, rechts die ehem. Glashitte. Die ehem. Sozial- und Blrordume wurden zuletzt
durch die Fa. Heli Showequipment genutzt und werden zur Zeit beraumt. Die dahinter gele-
gen ehem. Werkstattbereiche (Schlosserei, Dreherei, Formenwerkstatt) sind, ebenso wie der
gesamte Hallenbereich der ehem. Glashutte leer gerdumt. Hinweise auf die friihere Nutzung
im Erdgeschoss sind auler in den Werkstattbereichen kaum noch zu erkennen, da die Kel-
lerzugange und Deckendurchbriiche alle verschlossen und die Oberflachen neu mit Estrich
Uberzogen wurden (vgl. Fotos 6 und 7 in Anlage 5). Da die gesamten Hallenbereiche unter-
kellert sind, sind die Raumlichkeiten im Erdgeschoss (abgesehen von den Werkstattberei-
chen) umwelttechnisch wenig relevant. Daher wird im Folgenden hauptsachlich auf die

Kellergeschosse eingegangen.
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Im Bereich unter der alten Glashditte liegt ein nur ca. 2 m hohen ,Kriechkeller®. Dieser wird
durch zahlreiche Stitzmauern in mehrere Raumlichkeiten untergliedert. Im SE des Kriechkel-
lers sind die Fundamente zweiteilig, wobei der untere altere Teil stark versottet und die Au-
Renseiten verharzt sind. Auf diesen alteren Fundamentteilen sind neuere Stutzwande
aufgemauert worden. Sie stitzen einen neueren Deckenbereich, der in die alten, ebenfalls
versotteten und verharzten Betondecken einbindet und gut die Umrisse der ehemaligen
Glasoéfen nachzeichnet (vgl. Foto 8 in Anlage 5). In einem benachbarten Raum befand sich,
nach der Anlage der noch vorhandenen Fundamentstreifen zu urteilen, offenbar ein Tank. In
einem weiteren Raum kénnten Kompressoren gestanden haben. Der Boden und die Wande

sind in diesen Bereichen z.T. stark mit Ol verschmutzt (vgl. Foto 9 in Anlage 5).

In den Bereichen unter den Werkstatten und dem neueren Glashittengebaude haben die
Keller eine normale Hohe. Sie wurden offensichtlich weitgehend als Lagerflachen genutzt
und waren Uber eine Rampe von der NE-Seite des Grundstlicks aus befahrbar. Im Bereich
der Ostecke des Gebaudes lagen die ehemaligen Tanklager der neuen Glashiitte. In diesem
Bereich sind noch die Relikte von zwei Streifenfundamenten, aber auch Abdriicke von
StandfiiRen erkennbar (vgl. Foto 10 in Anlage 5). Méglicherweise deutet dies auf zwei Tank-

generationen hin. In den Nachbarrdumen befanden sich Fasslager (vgl. Foto 11 in Anlage 5).

Auf den Grundsticken 105 und 117/2 konnten keine umweltrelevanten Auffalligkeiten be-

merkt werden.

3.8  Zeitzeugenbefragung

Eine Befragung von Zeitzeugen zu der Nutzung des Grundsttckes in den 1960 und 1970er
Jahren erfolgte nicht, da diesbezuglich keine Zeitzeugen mehr zu Verfigung stehen. Einzel-
ne Auskiinfte zu den ehemaligen Nutzungen verdanken wir Herrn Peter Mayer, der in den

1980er Jahren auf dem Standort tatig war.

4. Standortbeschreibung
4.1 Lage und Identitat der Flache

Das untersuchte Grundstiick liegt am Ostrand der Ortsbebauung von Bodenheim im Gewer-
begebiet Hilgestralte — Am Kimmerling. Es umfasst die Grundstlicke Hilgestralke 22A, und
26 in 55294 Bodenheim (Gemarkung Bodenheim, Flur 17, Flursticke 105, 116/1, 116/4 und

117/2) mit einer GroRe von ca. 15.200 m?. Das Grundstiick hat einen unregelmaBigen Um-
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riss mit einer SSE-NNW-L&ngserstreckung von ca. 160 m und einer Breite von etwa 128 m.
Das untersuchte Grundstlick ist nahezu eben und liegt auf einer mittleren Héhe von ca. 86,3
m NN. Lediglich die Hofflache zwischen der ehemaligen Glashutte und dem heutigen REWE-

Gelande liegt etwa 0,6 m tiefer.

Die Untersuchungsflache grenzt im Sudsudosten an den Eichweg und im Ostnordosten an
den Rand des Gewerbegebietes bzw. einen Feld-/ Gewerbeweg als Grenze zu den landwirt-
schaftlichen Nutzflachen. Im Westsiidwesten grenzt es an die gewerblich genutzten Grund-
sticke Hilgestrale 22 und 24, im Nordnordwesten z.T. an ehemalige Gewerbeflachen und
eine neue Wohnbebauung. Das Grundstuck ist nach NNW z.T. bis auf die Grundstucksgren-
ze bebaut und im Westen z.T. durch einen Zaun begrenzt. Die Ubrigen, aul3erhalb der Ge-

baude liegenden Grundstucksflachen (Freiflachen) sind weitgehend frei zuganglich.

Die Untersuchungsflache ist auf dem aktuellen Flachennutzungsplan als Gewerbegebiet

ausgewiesen (K1).

Die Flurstiicke 116/1, 116/4 und 117/2 sind nach einer schriftlichen Auskunft der SGD Siid
vom 12.04.2021 als Teil der Verdachtsflache ,ehem. Betriebsgelande Fa. Kimmerling, Bo-
denheim“ unter der Nr. REGNUM 339 02 006 — 5004 / 000 — 00 in das Bodenschutzkataster

des Landes Rheinland-Pfalz aufgenommen (A16).

Ein Lageplan des Grundstlickes ist in Anlage 1 dargestellt.

4.2 Geologische Standortgegebenheiten

Der untersuchte Standort liegt am Rand der Bodenheimer Aue bzw. am Fulie des Rheinhes-
sischen Tertiarplateaus. Im friihen Holozan (Jung-Quartar) wurde der Bereich vor dem Kalk-
plateau des Laubenheimer Berges von einem Maanderbogens des Rheins durchflossen und
dabei die Bodenheimer Aue gebildet. Der Mdanderarm verlandete spater und wurde randlich

von Abschwemmmassen des Tertiarplateaus Uberdeckt (A22).

Im Untersuchungsbereich wurden in den 1980er und 1990er Jahren Untergrunduntersu-
chungen durchgefiihrt (A14), die Schichtenverzeichnisse der damals ausgefiihrten Bohrun-
gen liegen uns jedoch nicht vor. Neuere Erkundungsdaten liegen nur fir den Bereich des
Vitanums (Flurstiicke 117/1 und 117/2) vor (A17). Wir beziehen uns bei den nachfolgenden
Ausfiihrungen zum Untergrundaufbau auf allgemein verfiigbaren Daten der Erlauterungen
zur geologischen Karte (A22) und Erkenntnisse aus den Untersuchungen des Vitanums und

eines weiteren Nachbargrundstucks.
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Im Untersuchungsbereich sind oberflachennah zunachst Aufflllungsmaterialien zu erwarten.
Sie reichen im Bereich des Vitanums bis ca. 2 m Tiefe. Darunter liegen gelblichbraune bis
braune und graubraune schluffig-lehmige bis tonige Auensedimente. Unter den Auensedi-
menten wurden in der Nachbarschaft ab etwa 3,2 m unter GOK gelbbraune schluffige Fein-
sande erbohrt. Im Bereich unter den Gebauden liegen wahrscheinlich direkt Auensedimente
und Feinsande. Dabei handelt es sich nach SCHEER (in (A22)) um sandige Auensedimente,
die in flachen Rinnen mit starkerer Durchstrémung zur Ablagerung kamen. Die Auensedi-
mente der Bodenheimer Aue haben nach SCHEER (in (A22)) eine Machtigkeit von nur maxi-
mal 2 m. Darunter liegen Sande und feinkiesige Sande der spatpleistozanen (alt-quartaren)
t7-Niederterrasse des Rheins, die sich mit schluffig-lehmigen Abschwemmsedimenten des
quartaren Spatzenbachschwemmfachers verzahnen. Die t7-Terrasse (inkl. der eingeschalte-
ten Spatzenbachschwemmfacher-Ablagerungen) erreicht nach SCHEER (s.0.) im Bereich der
Bodenheimer Aue Machtigkeiten zwischen 5 und ca. 8 m. Sie liegt grauen bis schwarzen
und braunen Tertidrtonen der Bodenheim-Formation (ex. Rupelton) auf, die innerhalb der

Bodenheimer Aue an mehreren Stellen erbohrt wurden (A22).

43 Hydrogeologie

Auf der Untersuchungsflache konnte nur im Bereich einer ehemaligen Wasserentnahmestel-
le im Keller der grofRen Halle (,Heli-Halle) ein Grundwasseranschnitt beobachtet werden
(vgl. Kap. 3.2, S. 16). Der dort beobachtete Grundwasserspiegel lag am 07.07.2021 etwa 0,6
m unterhalb der Oberkante des Kellerbodens und stimmte somit mit dem Wasserspiegel im
Bereich der Kellereinbauten unterhalb des ehem. Kesselhauses und den dahin fihrenden

unterirdischen Versorgungstunnel ungefahr Gberein.

In dem innerhalb der Griininsel des Parkplatzes auf dem Flurstiick 117/2 gelegenen 4,9 m
tiefen Pegel GWP 1 lagen die Grundwasserspiegel am 18.03.2020 bei 3,00 m u ROK (=
83,92 m NN) und am 02.07.2020 bei 3,81 m u ROK (= 83,11 m NN) (A16). Am 27.07.2021
konnte durch uns ein Grundwasserstand von 3,34 m u POK (= 83,58 m NN) gemessen wer-

den.

Am 02.03.2001 wurden in diesem Bereich Grundwasserstande von etwa 84,00 m NN (ca.
3,10 m u GOK) gemessen, wobei ein nach ENE in Richtung auf die damals aktive Brunnen-
galerie der benachbarten Trinkwassergewinnungsanlage gerichtetes Grundwassergefalle
vorlag (A14).
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Die 0.g. Grundwasseranschnitte erschlieBen wahrscheinlich den unterhalb der Auenlehme
entwickelte Porengrundwasserleiter der t7-Niederterrasse. Dieser war 2018 auch in einem
ca. 22 m im NNW der nordlichen Gebaudeecke der Heli-Halle durch eine ca. 8 m tiefe (ge-
rechnet ab GOK) Grundwassermessstelle erschlossen?. In dem Pegel stand das Grundwas-
ser im Februar 2018 bei ca. 2,85 m unter GOK. Der Pegelansatzpunkt lag etwas tiefer als die

Gelandeoberflache des Untersuchungsgelandes.

Aufgrund der vorliegenden Informationen ist davon auszugehen, dass das Grundwasser im
ungestorten Zustand im Mittel zwischen 83 m und 84 m NN anzutreffen ist [u.a. (A22) und
http://www.geoportal-wasser.rlp.de]. Es sollte somit bei ca. 3-4 m unter GOK, bzw. unter den
Auensedimenten anzutreffen sein. Es ist davon auszugehen, dass das Grundwasser zumin-

dest zeitweise leicht gespannt ist.

Aufgrund der Beobachtungen im Keller der Heli-Halle und des ehem. Kesselhauses (Grund-
wasseranschnitt, Wasserzutritt in tieferen Teilen, Feuchteschdden an den Fundamenten)
muss man annehmen, dass in diesen Bereichen die stauende Deckschicht des Grundwas-

serleiters durchschnitten ist.

Die anzunehmende natirliche GrundwasserflieRrichtung ist eine nach Nordosten zum Rhein
hin gerichtete. Da die Terrassenablagerungen Rinnensysteme enthalten, kénnen lokal stark

abweichende GrundwasserflieRrichtungen auftreten.

Das Grundwasser in der t7-Terrasse wurde zeitweise zur Trinkwassergewinnung genutzt.
Die Untersuchungsflache lag mindestens bis 2003 innerhalb der Trinkwasserschutzzone 1|
[(K1) und (A21)]. Nach den aktuellen Daten des Geoportals Wasser [http://www.geoportal-
wasser.rip.de] findet im potentiellen Unterstrom des Grundstlickes jedoch keine Trinkwas-
sergewinnung mehr statt, die Brunnen wurden stillgelegt und das zugehdrige Schutzgebiet
ist nicht mehr eingetragen. Vor Ort ist dieser Bereich jedoch noch als Grundwasserschutz-

gebiet beschildert.

Das gesamte Gebiet der Bodenheimer Aue ist als hochwassergefahrdetes Gebiet zu be-

trachten.

2 Daten zum Schichtenaufbau oder zur Grundwasserqualitét in dieser Messstelle liegen uns nicht vor, da der
Eigentimer des Grundstiickes nach den Angaben der Bauabteilung der Verbandsgemeinde Bodenheim von
2018 eine Auskunft daruber verweigert hat.
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4.4 Historische Entwicklung

Das Gewerbegebiet im Bereich der heutigen Hilgestrale - Am Kimmerling wurde 1960 von
der Gemeinde Bodenheim ausgewiesen. Die damals als Industriestralle bezeichnete Hilge-
stralRe reichte zunachst nur bis zur heutigen Hilgestrale 37 (Fa. Hilge GmbH & Co KG)
(A19), wurde aber 1962-1963 mit der Ansiedlung der Fa. Kimmerling nach Siidosten erwei-
tert.

Die nach umwelttechnischen Gesichtspunkten relevante historische Entwicklung des Unter-
suchungsgelandes beginnt um ca. 1962-1964 mit der Errichtung der Brennerei auf den Ge-
werbeflachen im ESE der Untersuchungsflache (heutiges REWE-Geldnde u.a.) (A1). Die
dort im Rahmen der BaumalRnahmen aufgenommenen Bodenchargen wurden wahrschein-
lich dazu genutzt, um die angrenzenden Flachen, moglicherweise auch Teile der Untersu-
chungsflache, zu erhdhen. Dies betrifft hauptsachlich das heutige Flurstiick 117/2 und den
Bereich des heutigen Flurstliicks 105, in dem 1964 ein Wohngebaude errichtet wurde (A2).
Mit dem Zukauf der ENE angrenzenden Flachen im Jahr 1965 und der anschlieRenden Er-
richtung der alten Glashutte (A3)-(A6) fanden weitere Bodenaushubmaflinahmen statt. Die
dabei anfallenden Bodenmassen wurden wahrscheinlich dazu genutzt die neu erworbenen

Flachen um ca. 0,6 m aufzuftllen.

Mit dem von der Fa. Kuemmerling geplanten Bau der Glashitte wurde die Fa. Burkhard
Riesen GmbH Glashuttenwerk gegriindet, die erstmals 1966 in Erscheinung tritt (A6) und bis
mindestens 1999 existiert hat (vgl. Anlage 3). Die Glashutte bestand aus einem rechteckigen
Gebaude, das heute Teil der HELI-Halle ist. Das Gebaude war mit einem ca. 2 m hohen
Keller unterkellert (sogenannter Kriechkeller in (A10), der im Rahmen der Ortsbegehung
besichtigt werden konnte. In dem Gebaude befand sich zunachst ein Schmelzofen, der in die
Kellerdecke eingelassen war (vgl. Kap. 3.7, S. 18 und Anlage 5, Fotos 6 und 7). 1970/71
kommt mit der Erweiterung der Glashutte und der Errichtung der neuen Halle (spatere HELI-
Halle) ein zweiter Schmelzofen hinzu [(A7)(A14)]. An die Schmelzéfen waren jeweils Rotati-
onsblasmaschinen (Rundlaufer) angeschlossen, in denen die Flaschen produziert wurden.
Zu jeder Anlage gehorte auch ein Durchlauf-Kuhlofen. Die Abgase der Anlagen wurden Uber
einen Warmetauscher gefiihrt und anschliel3end in den heute abgebrochenen Kamin einge-
leitet (vgl. Kap. 3.7 und Foto 4). Sowohl der Schmelzofen wie die Kuhléfen wurden mit Heizdl
EL befeuert. Der Heizdlverbrauch lag bei ca. 4.500 I/Tag (A4). Wo die Lagerung des not-
wendigen Heizols erfolgte, ist in Planen nicht Uberliefert. Nach Inaugenscheinnahme bei der

Ortsbesichtigung lagen die Heizdltanks aber wahrscheinlich in den Bereichen des o.g.
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Kriechkellers (vgl. Kap. 3.7 und Foto 9 und T 3 in Anlage 6). Wahrscheinlich erst nach der
Errichtung des zweiten Schmelzofens und der neuen Glashuttenhalle wurde als Ersatz oder
zusatzlich zur Deckung des Heizolbedarfs der 100.000 | Heizéltank im SW-Teil des Werk-

stattgebaudes errichtet®.

Im Werkstattgebaude befanden sich weiterhin eine Schlosserei, eine Dreherei und eine For-
menwerkstatt. Weitere altere Werkstattbereiche und ein Kompressorraum waren bei der
Errichtung der Glashitte im Bereich des Anbaus im SW der Glashitte geplant (A4). Ob sie
jemals errichtet wurden, ist unbekannt. Wahrscheinlicher ist, dass sich der Kompressorraum

auf der Kellersohle des Kriechkellers befand.

Zur Stromversorgung wurde im SE der Glashutte eine Trafostation und eine Notstromversor-
gung eingerichtet, die sich seit 1967 nachweisen lasst und durch einen eigenen Kraftstoff-
tank versorgt wurde (vgl. Kap. 3.5.3, zur Lage siehe T 2 in Anlage 6). Mit der Erichtung des
Heizkraftwerkes (Kesselhauses) 1976 [(A13), (A14) und (K5)-(K6), vgl. Anlage 4c und 4d]
wurde die Notstromversorgung in einen Anbau des Kesselhauses integriert und wahrschein-
lich von dort aus versorgt. Der 0.g. Kraftstofftank auf der Riickseite des Gebaudes wurde
dadurch Uberflissig und wahrscheinlich abgebaut. Das Kesselhaus wurde durch zwei
250.000 I Schwerdltanks im Keller des benachbarten Glashiittengebaudes versorgt (T5 in
Anlage 6). Diese Tanks wurden 1998 abgebaut (A14). Ob diesbeziiglich ein Zusammenhang
mit der um 1992 erfolgten Einrichtung der Gasverteilerstation am Kesselhaus [vgl. Kap 3.5.3
und (A8)-(A10)] besteht ist unklar. Das Kesselhaus war nachweislich bis mindestens 2003

noch in Betrieb und wurde zuletzt (spatestens seit 1998) mit Gas beheizt (A14).

Wahrscheinlich wurde die Glasproduktion bereits mit der EinfiUhrung des neuen Flaschen-
formats mit Drehverschluss im Jahr 1989 eingestellt. Nach (A15) erfolgte die Stilllegung der
Glashutte dagegen erst im Jahr 1991. Bis 1992 wurden die Schmelzéfen und der zugehorige
Kamin [vgl. Kap. 3.5.3, S. 15 und (A10)] und im Jahr 1994 dann der Heizoltank riickgebaut
(A15).

Nach Aufgabe der Glashutte und dem Abbruch der Schmelzéfen wurde die ehemalige Glas-
hattenhalle zu einer gewerblichen Lagerhalle umgenutzt [(A8)-(A10)]. Das Geldnde wurde
nun als ,Lager und Umschlagplatz fir Nahrungs- und Genussmittel aller Art, z.B. Spirituosen,

Weine, Fruchtsafte, Zuckerkomprimate (samtliche Waren nicht wassergefahrdend und nicht

3 Die Annahme in (A14), dass die Glasschmelzéfen von den zwei 250.000 | Kellertanks mit schwerem Heizol
versorgt wurden, ist nicht schliissig, da in (A4) darauf hingewiesen wurde, dass die Schmelzéfen und Kihl-
ofen ausschlieBlich mit leichtem Heizdl betrieben werden durften. Die Lage des Tanks ist nicht genau be-
kannt. Der Tank lag wahrscheinlich in dem bereits abgebrochenen Teil der Werkstatt (heutiges REWE-
Gelande).
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feuergefahrlich), Bedarfsgegenstidnde und Verpackungen, Glaswaren als Hohlglas, insbe-
sondere Glasflaschen und Flachglas, sonstige Verpackungsmaterialien und Kunststoff-/
Holzpaletten genutzt (A9). Die Nutzung wurde mit dem Verkauf der Kuemmerling GmbH an

den Getrankekonzern Allied Dometecq 2005 aufgegeben (vgl. Anlage 3).

Uber die alte Betriebstankstelle im Grenzbereich der Flurstiicke 117/1 zu 117/2 liegen keine
Bauakten oder vergleichbare Unterlagen vor. In einem Lageplan von 1965 ist die Tankstelle
bereits als Bestand eingetragen (A3). Auch auf dem Luftbild von 1967 ist die Tankstelle mit
einer Zapfsaulenanlage bereits erkennbar (vgl. Kap. 3.5.3, S. 14), auf dem mit 1986 datierten
Foto auf dem Deckblatt ebenfalls. Nach (A14) bestand die Tankstelle aus einem unterirdi-
schen 7.000 |-Tank, der nach dem SchlieBen der Tankstelle gereinigt und mit Sand verfullt
wurde (T1 in Anlage 6). Zur Errichtung der Tankstelle und deren Stilllegung liegen keine
Daten vor. Nach den vorliegenden Unterlagen hat es sich um einen Dieseltank gehandelt
[(A16), (A18)].

Seit 2012/2013 wurden die Gewerberdume von verschiedenen Dienstleistern genutzt (Ver-
anstaltungstechnik Steffen Boschert SWL, HELi Showequipment GmbH, Atmosphere Veran-
staltungstechnik UG, vgl. Anlage 3 und Tab. 1). Wahrend der Ortsbegehung fand auf der
Untersuchungsflache keine gewerbliche Nutzung mehr statt. Die bis vor kurzen als Lagerfla-

chen durch die o0.g. Firmen genutzten Raumlichkeiten werden zur Zeit beraumt.

Uber die 1971 genannten Firmen Bodenheimer Eichweg-Kellerei GmbH und Bodenheimer
Weinbrennerei GmbH konnte nichts in Erfahrung gebracht werden. Es handelt sich dabei um
Tochterfirmen der Kuemmerling KG, die vermutlich nur aus steuerlichen Griinden gegriindet

wurden.

Die Firmen Hanns Persch, Werbeagentur und Persch Werbe GmbH (1964-1996) waren auf
dem Grundstick Hilgestrale 22 gemeldet, eine Zuweisung zu bestimmten Nutzungseinhei-

ten ist nicht mehr moéglich. Diese Firmen sind aus umwelttechnischer Sicht nicht relevant.

Bei der Johann Persch Erben GmbH (1971-1994) handelt es sich um eine Verwaltungsge-
sellschaft, die u.a. die Patente der Kuemmerling GmbH und der Tochtergesellschaften be-

sal. Diese Firma ist aus umwelttechnischer Sicht ebenfalls nicht relevant

Das Wohngebaude wurde in die historische Untersuchung nicht einbezogen. Es lassen sich
dort lediglich Wohn- und Buronutzungen nachweisen. Das Wohngebaude wurde 1962 - 1964
errichtet [(A1), (A2)] und zwischen 2010 und 2012 abgebrochen (vgl. Kap. 3.5.3, S. 15).
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4.5 Festgestellte Schadstoffe und Verdachtsflachen

Insgesamt waren auf der Untersuchungsflache seit 1964 in verschiedenen Zeitraumen meh-
rere Firmen in vor allem drei unterschiedlichen Nutzungsarten (Glashutte, Spirituosenprodu-

zent: Lagerei und Dienstleistungsgewerbe im Veranstaltungstechnikbereich) tatig. Eine

Ubersicht aller nachgewiesenen Firmen kann man der Tabelle 2 (s.u.) entnehmen.

Tabelle 2: Zusammenstellung der auf der Untersuchungsflache nachgewiesenen Firmen.
Die Branchenklassen richten sich nach der vom Statistischen Bundesamt herausgegebenen Gliederung der
Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ 2008), die Abklirzungen in der letzten Spalte sind auf S. 3 erklart
Firma Grundstiicksteil yaL:ltrznungszelt- Branche Nutzung relevante Stoffe
1966 bis 1991 23.13.0 Glashiitte KW
Burkhard Riesen 1966 bis 1991 He-rstéllung von Trafohaus KW, PCB
GmbH Flurst. 116/4 1966 bis 1991 Hohlglas Notstromversorgung KW
1966 bis 1991 Werkstatten, KW, LCKW
Formenwerkstatt
. Flurst. 117/2 1965 bis 1986 Eigenverbrauchstank- |\ grEy
Kuemmerling, 11.01.0 stelle
F.H. KG und Flurst. 116/1 1976 bis 2003 -y Heizwerk KW
; Herstellung von - -
Kuemmerling Spirituosen Lagerei keine
GmbH Flurst. 116/4 1992 bis 2003 P Trafohaus, KW
Notstromversorgung
HELi Show- . 90.02.0
equipment GmbH 2012 bis 2021 Erbringen von
Dienstleistungen
Steffen Boschert . fur die darstel-
SWL Flurst. 116/4 2012bis 2020 | |onde Kunst Lager, Biiro keine
47.19.1
Atmospher Einzelhandel mit
osphere 2017 bis 20207 | Waren verschie-
GmbH
dener Art

Untersuchungsergebnisse zu Boden-, Bodenluft- und Grundwasseruntersuchungen liegen
uns nur fir das Flurstiick 117/2 vor [(A14)-(A18) und dort zitierte Berichte]. Demnach wurden
im Umfeld der ehemaligen Eigenverbrauchstankstelle im Grenzbereich zum Nachbargrund-
stick 117/1 Bodenbelastungen durch MKW, PAK und Schwermetalle festgestellt (A18),

weiterhin erhéhte Zinkgehalte im Grundwasser (A15).

Im Umfeld der ehem. Eigenverbrauchstankstelle befand sich in den 1980er-Jahren ein
LCKW-Grundwasserschaden, der bis in die 1990er Jahre saniert wurde [(A14) und darin
zitierte Berichte]. Bei Grundwasseruntersuchungen im Zusammenhang mit der Erstellung
eines Altlastenkatasters wurden im Jahr 2001 nur noch geringfugig erhéhte Gehalte an
LCKW (21,4 ug/l, davon 20,5 pg TRI + PER) nachgewiesen (A14). Die 2020 durchgefuhrten
Grundwasseruntersuchungen in diesem Bereich keine nachweisbaren LCKW-Gehalte mehr,
die gleichzeitig ermittelten LCKW-Gehalte in der Bodenluft lagen bei maximal 7,6 mg TRI/m?
Bodenluft (A15).
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Bei dem 2001 durchgefiihrten Grundwasseruntersuchungen wurden mit 57,71 ug/l maRig
erhdhte BTEX-Gehalte (hauptsachlich Toluol und Xylole) nachgewiesen. Erhéhte Gehalte an
LCKW konnten nicht mehr nachgewiesen werden (A14). Die Herkunft der BTEX-Gehalte
wird aufgrund der Zusammensetzung auf die benachbarte Druckerei zurtickgefiihrt. Die 2020
durchgefihrten Untersuchungen ergaben in diesem Bereich keine BTEX-Gehalte mehr
(A15).

Hinweise auf potentielle Bodenbelastungen im Bereich der ehem. Glashuitte kénnen ggf. aus
der starken Versottung, Verharzung und Verfarbung der Fundamente im Bereich der ehem.
Glasschmelzéfen und den stark fleckigen Boden im Bereich der ehem. Tankanlagen und des

Kompressorraums unter der alten Glashitte abgeleitet werden.

Der Grund fir die Versottung und Verharzung der Fundamente ist unklar. Im Bereich der
Glasschmelzéfen erfolgte die Beheizung zwar mit leichtem Heizdl, jedoch sind die Behei-
zungssysteme an Schmelzéfen Ublicherweise geschlossene, gut isolierte Systeme, so dass
ein unbemerkter Austritt von HeizOl praktisch auszuschlieen ist und bereits aus brand-
schutztechnischen Uberlegungen sicherlich sofort unterbunden worden wére. Denkbar wére
lediglich eine Kondensatbildung infolge der groRen Temperaturunterschiede zwischen den
Ofeninnenseiten und der Aufienseite der Isolierungen. Solche Kondensate kénnen selbst
Ofenwandungen aus ,dichten® feuerfesten Steinen durchdringen und enthalten je nach Pro-
zessablauf und Konstruktion ggf. Sauren (Schwefelsaure, Flusssaure, Salzsaure), Alkalien
(Na, Ca, K) und ,Kohlenwasserstoffe* (A20). Kondensat-Kohlenwasserstoffe enthalten haufig
Pyrolyseprodukte wie Phenole, Ketone, Carbonsduren, Aldehyde. Sie sind Uber langere

Zeitraume nicht stabil und verharzen leicht (A22).

Auch fir den Bereich der Werkstatten kann eine potentielle Belastung des Untergrundes
nicht ausgeschlossen werden. So wurden dort sicherlich zumindest in geringem Umfang

Entfettungsmittel, weiterhin Schneid-, Schleif-, Bohr- und Maschinendle eingesetzt.

Die Lage der Verdachtsflachen kann man der Anlage 7 entnehmen.

5. Zusammenfassung und Folgerung fiir die weitere Vorgehensweise

Nach den vorliegenden Daten wurde auf der Untersuchungsflache zwischen 1965 und 1989
eine Glashutte zur Herstellung von Hohiglas (Glasflaschen zur Abfiillung des Kuemmerling-
Krauterlikérs) betrieben. Zur Glasschmelze wurden zwei Schmelzdfen betrieben, die mit

leichtem Heizdl befeuert wurden. Durch Kondensatbildung im Umfeld der Ofen kam es zu
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einer starken Versottung der Bausubstanz, die bis in den Untergrund und das knapp unter
der Kellersohle anstehende Grundwasser gelangt sein kénnte. Das zur Befeuerung der
Schmelzéfen erforderliche Heizdl wurde an mehreren Stellen gelagert (100.000 | im SW-Teil
der Werkstatt, wahrscheinlich weitere Tanks unterhalb der Glashitte). Weiterhin befanden

sich im Bereich der Keller ein Kompressorraum und im Nachbargebdude Werkstattbereiche.

Neben der Glashitte lag ein Kesselhaus (Heizwerk), dass mit Schwerdl beheizt wurde. Die
dafir notwendigen Schwerdltanks befanden sich im Keller des Glashuttengebaudes auler-

halb der Schmelzofeneinflisse.

Weiterhin gibt es Hinweise auf einen Brennstofftank im Bereich SE des ehem. Notstromag-

gregats.

Im Randbereich der Untersuchungsflache wurde zwischen mindestens 1965 und 1986 eine

Diesel-Eigenverbrauchstankstelle betrieben.

AuBer fir den Bereich der ehem. Tankstelle liegen keine orientierenden Untersuchungen

Vvor.

Das Untersuchungsgeldnde wurde bisher, abgesehen von einem Wohngebaude auf der
heutigen Grinflache (HilgestralRe 24), gewerblich genutzt. Es liegt in einem 1960 eingerich-
teten Gewerbegebiet und ist auch im Flachennutzungsplan als solches ausgewiesen. Fur die
Flache ist jedoch eine zukinftige Mischbebauung geplant. Fir die umwelttechnische Bewer-
tung des Wirkungspfads Boden-Mensch gemal BBodSchV ware demnach eine Wohnnut-

zung anzusetzen.

Aufgrund der vorliegenden Daten kann man fur den Fall einer Nutzungsanderung der Unter-
suchungsflache hin zu einer teilweisen Wohnbebauung eine Gefahrdung des Wirkungspfads
Boden-Mensch nicht ausschlielien. Unabhangig von der geplanten Nutzungsanderung lasst
sich zumindest fir den Bereich der ehem. Schmelzéfen auch eine Gefahrdung des Wir-
kungspfades Boden-Grundwasser derzeit nicht ausschlieRen. Wir empfehlen deshalb orien-

tierende Erkundungsmafinahmen des Bodens und des Grundwasser durchzufiihren.

Bei der orientierenden Bodenuntersuchung sollten mindestens die Standorte der ehem.
Tanks (Schwerdltanks inkl. dort vorhandenem Abscheider, Heizéltanks, Brennstofftank am
ehem. Notstromaggregat), die Bereiche der Schmelzdfen, die Werkstattbereiche, der Kom-
pressorraum und ggf. weitere Verdachtsflachen (z.B. Lagerraume mit Abdriicken von Fas-
sern vgl. Kap. 3.7, der Traforaum, der Notstromraum, das Kesselhaus) untersucht werden.

Wir halten dafiir eine Durchfiihrung von ca. 15 Rammkernsondierungen zu je 3-5 m Tiefe fir
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ausreichend. Dabei sollten die Parameter MKW, PAK, Phenole, z.T. AKW (in der Bodenluft,
sofern dies aufgrund des Grundwasserstandes maoglich ist) und im Traforaum zuséatzlich
PCB untersucht werden. Im Bereich der Werkstatten sollten Untersuchungen des Bodens
auf MKW, PAK und Schwermetalle sowie der Bodenluft auf LCKW erfolgen. Die Untersu-
chungen im Bereich des Kriechkellers kdnnen aufgrund der Deckenhdhe ggf. erst nach ei-

nem Abbruch der Hallen erfolgen.

Wir empfehlen weiterhin im potentiellen Abstrombereich der ehem. Schmelzéfen und Heiz-
Oltanks / Kompressorraums der alten Glashutte zwei Rammpegel zu errichten. Diese Unter-
suchungen kdnnen auflerhalb des Kriechkellers erfolgen. Das Grundwasser sollte ebenfalls

zumindest auf die 0.a. Parameter untersucht werden, ggf. zusatzlich auf Schwermetalle.

Weitere Untersuchungen sind lediglich im Zusammenhang mit abfalltechnischen Fragestel-
lungen, z.B. bei geplanten Aufgrabungen, notwendig und missen daher nicht im Vorfeld der

Bebauung ausgeflihrt werden.

Die potentielle Lage der vorgeschlagenen Untersuchungspunkte ist in einem Lageplan als

Anlage 8 beigefugt.

Fiar den Bereich der ehem. Betriebstankstelle besteht kein weiterer Untersuchungsbedarf.
Dieser Bereich ist im Rahmen mehrerer Untersuchungen hinlanglich erkundet worden. Die
dabei angetroffenenen Bodenbelastungen sind bekannt und kénnen, sofern erforderlich, im

Rahmen zukulnftiger BaumaRRnahmen entfernt werden.

Mainz, den 28.07.2021

Berufsverband Deutscher
Geowissenschaftler e.V.

Dr. M. Grimm
Diplom-Geologe
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U D L Dr. Grimm Umweltdienstleistungen

Anlage 2:

Auswertung von Telefonbuchern



Anlage 2: Auswertung der Telefonbiicher von Mainz und Umge-
bung

Deutsche Postreklame GmbH (1960): Ortliches Fernsprechbuch fiir die Ortsnetze
Mainz, Bodenheim, Budenheim, Nieder-Olm und Mainz-Kastel. — Ausgabe 1960, Mainz
Dr. Hanns Krach [Stand Dezember 1959].

Keine zuordenbaren Eintrage

Deutsche Postreklame GmbH (1961): Ortliches Fernsprechbuch fiir die Ortsnetze
Mainz, Bodenheim, Budenheim, Nieder-Olm und Kastel. — Ausgabe 1962, Mainz Dr.
Hanns Krach [Stand 31. Dezember 1961].

Keine zuordenbaren Eintrage

Deutsche Postreklame GmbH (1962): Ortliches Fernsprechbuch fiir die Ortsnetze
Mainz, Bodenheim, Budenheim, Nieder-Olm und Kastel. — Ausgabe 1963/64, Mainz Dr.
Hanns Krach [Stand 31. Dezember 1962].

Kuemmerling F.H. KG, Likorbr., Hilgestr. o.Nr;

Deutsche Postreklame GmbH (1964): Ortliches Fernsprechbuch fiir die Ortsnetze
Mainz, Bodenheim, Budenheim, Nieder-Olm und Mainz-Kastel. — Ausgabe 1964/65,
Mainz Dr. Hanns Krach [Stand 01. Januar 1964].

Kuemmerling F.H. KG, Weinbrennerei u. Likorbr., Hilgestr. o.Nr.; Persch Hanns,
Werbeagentur Hilgestr. 22;

Deutsche Postreklame GmbH (1965): Ortliches Fernsprechbuch fiir die Ortsnetze
Mainz, Bodenheim, Budenheim, Nieder-Olm und Mainz-Kastel. — Ausgabe 1965/66,
Mainz Dr. Hanns Krach [Stand 01. Januar 1965].

Kuemmerling F.H. KG, Weinbrennerei u. Likorbr., Hilgestr. o.Nr.; Persch Hanns,
Werbeagentur Hilgestr. 22;

Deutsche Postreklame GmbH (1966): Ortliches Fernsprechbuch fiir die Ortsnetze
Mainz, Bodenheim, Budenheim, Nieder-Olm und Mainz-Kastel. — Ausgabe 1966/67,
Mainz Dr. Hanns Krach [Stand Januar 1966].

Kuemmerling F.H. KG, Weinbrennerei u. Likorbr., Hilgestr. o.Nr.; Persch Hanns,
Werbeagentur Hilgestr. 22

Deutsche Postreklame GmbH (1967): Ortliches Fernsprechbuch fiir die Ortsnetze
Mainz, Bodenheim, Budenheim, Nieder-Olm und Mainz-Kastel. — Ausgabe 1967/68,
Mainz Dr. Hanns Krach [Stand Januar 1967].

Kuemmerling F.H. KG, Weinbrennerei u. Likérbr.,, Hilgestr. o.Nr.; Persch Hanns,
Werbeagentur Hilgestr. 22; Riesen, Burkhard GmbH, Glashuttenwerk, Hilgestr. 22

Deutsche Postreklame GmbH (1969): Ortliche Fernsprechbuch fiir die Ortsnetze
Mainz, Bodenheim, Budenheim, Nieder-Olm und Mainz-Kastel. — Ausgabe 1969/70,
Mainz Dr. Hanns Krach [Stand Januar 1969].

Kuemmerling Weinbrennerei o. Adresse; Persch Hanns, Werbeagentur Hilgestr. 22; Riesen,
Burkhard GmbH, Glashittenwerk, Hilgestr. 22
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Deutsche Postreklame GmbH (1971): Ortliche Fernsprechbuch fiir die Ortsnetze
Mainz, Bodenheim, Budenheim, Nieder-Olm und Mainz-Kastel. — Ausgabe 1971/72,
Mainz G.M. Schmidt KG [Stand Dezember 1970].

Kuemmerling F.H. KG, Likoérbr., Hilgestr. 0.Nr.; Riesen Burkhard GmbH, Glashuttenwerk,
Hilgestr. 22

Deutsche Postreklame GmbH (1972): Ortliche Fernsprechbuch fiir die Ortsnetze
Mainz, Bodenheim, Budenheim, Nieder-Olm und Mainz-Kastel. — Ausgabe 1972/73,
Mainz G.M. Schmidt KG [Stand Dezember 1971].

Bodenheimer Eichweg-Kellerei GmbH, Hilgestr. 22; Bodenheimer Weinbrennerei GmbH,
Hilgestr. 22; Kuemmerling F.H. KG, Likorbr., Hilgestr. o.Nr.; Persch Joh. Erben GmbH,
Hilgestr. 22; Riesen Burkhard GmbH, Glashittenwerk, Hilgestr. 22

Deutsche Postreklame GmbH (1974): Das Ortliche 74/75 Fernsprechbuch Mainz fiir die
Ortsnetze Mainz, Bodenheim, Budenheim, Nieder-Olm und Mainz-Kastel. — Mainz G.M.
Schmidt KG [Stand Dezember 1973].

Burkhard Riesen Glashittengesellschaft mbH, Hilgestr. 22; Kuemmerling GmbH,
Weinbrennerei, Hilgestr. 22; Persch Joh. Erben GmbH, Hilgestr. 22; Riesen Burkhard
Geschéftsfuhrer, Hilgestr. 22

Deutsche Postreklame GmbH (1978): Das Ortliche 78/79 Fernsprechbuch Mainz fiir die
Ortsnetze Mainz, Bodenheim, Budenheim, Nieder-Olm und Mainz-Kastel. — Mainz G.M.
Schmidt KG [Stand Dezember 1977].

Burkhard Riesen Glashittengesellschaft mbH, Hilge-22; Kuemmerling GmbH,
Weinbrennerei, Hilge-22; Persch Johann Erben GmbH, Hilge-22; Persch Jlrgen, Eichweg
Hilge-22; Riesen Burkhard Geschéaftsflihrer, Hilge-22

Deutsche Postreklame GmbH (1980): Das Ortliche 80/81 Fernsprechbuch Mainz fiir die
Ortsnetze Mainz, Bodenheim, Budenheim, Nieder-Olm und Mainz-Kastel. — Mainz G.M.
Schmidt KG [Stand Dezember 1979].

Burkhard Riesen Glashuttengesellschaft mbH, Hilge-22; Krause Manfred, Hilge-22;
Kuemmerling GmbH, Weinbrennerei, Hilge-22; Persch Joh. Erben GmbH, Am Kimmerling 2;
Persch Jurgen, Eichweg Hilge-22; Riesen Burkhard Gesch.-Fuhrer, Hilge-22.

Deutsche Postreklame GmbH (1985): Das Ortliche Fernsprechbuch Mainz fiir die
Ortsnetze Mainz, Bodenheim, Budenheim, Nieder-Olm und Mainz-Kastel 1985/86. —
Mainz, Fernsprechbuchverlag G.M. Schmidt KG [Stand Dezember 1984].

Burkhard Riesen Glashittengesellschaft mbH, Hilge-22; Krause Manfred, Hilge-22;
Kuemmerling GmbH, Weinbrennerei, Hilge-22; Persch Jirgen, Eichweg Hilge-22; Persch-
Werbe GmbH, Hilge-22; Riesen Burkhard Gesch.-Flhrer, Hilge-22;

Deutsche Postreklame GmbH (1988): Das Ortliche Telefonbuch 1988/89 Mainz,
Bodenheim, Budenheim, Nackenheim, Nieder-Olm, Stadecken-Elsheim und Mainz-
Kastel. — Mainz, Fernsprechbuchverlag G.M. Schmidt KG [Stand Dezember 1987].
Burkhard Riesen Glashittengesellschaft mbH, Hilge-22; Krause Manfred, Hilge-22;
Kuemmerling GmbH, Weinbrennerei, Hilge-22; Persch Jirgen, Eichweg Hilge-22; Persch-
Werbe GmbH, Hilge-22
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Deutsche Postreklame GmbH (1992): Das Ortliche Telefonbuch 1992/93 Mainz und
Umgebung. — Mainz, Telefonbuchverlag G.M. Schmidt KG [Stand November 1991].
Burkhard Riesen Glashittengesellschaft mbH, Hilge-22; Krause Manfred, Hilge-22;
Kuemmerling GmbH, Weinbrennerei, Am Kimmerling 2; Persch Jurgen, Eichweg Hilge-22;
Persch-Werbe GmbH, Hilge-22

DeTeMedien (1995): Das Ortliche 1995/96 fiir Mainz und Umgebung, ortliches
Telefonbuch der deutschen Telekom AG. — Mainz, Telefonbuchverlag G.M. Schmidt
GmbH & Co KG [Stand November 1994].

Burkhard Riesen Glashittengesellschaft mbH, Hilge-22; Krause Manfred, Hilge-22;
Kuemmerling GmbH, Weinbrennerei, Am Kimmerling 2; Persch Jirgen, Eichweg Hilge-22;
Persch-Werbe GmbH, Hilge-22

DeTeMedien (2000): Das Ortliche 2000/2001 fiir Mainz und Umgebung, ortliches
Telefonbuch der deutschen Telekom AG. — Mainz, Telefonbuchverlag G.M. Schmidt
GmbH & Co KG [Stand Dezember 1999].

Krause Manfred, Hilge-22; Kuemmerling GmbH, Weinbrennerei, Am Kimmerling 2; Persch
Jurgen, Priv.

DeTeMedien (2004): Das Ortliche 2004/2005. Fiir Mainz und Umgebung. — Mainz,
Telefonbuchverlag G.M. Schmidt GmbH & Co KG [Stand Dezember 2003].

Allied Domecq Operations Deutschland GmbH Am Kimmerling 2; Kuemmerling Deutschland
GmbH, Am Kimmerling 2; Persch Jirgen, Priv.

Mainz,

DeTeMedien (2008): Das Ortliche 2008/2009. Fiir Mainz und Umgebung.
Telefonbuchverlag G.M. Schmidt GmbH & Co KG [Stand Dezember 2007].
Kuemmerling GmbH, ohne Strale;

DeTeMedien (2010): Das Ortliche 2010/2011. Fiir Mainz und Umgebung.
Telefonbuchverlag G.M. Schmidt GmbH & Co KG [Stand Februar 2010].
Kuemmerling GmbH, ohne Strale;

Mainz,

DeTeMedien (2012): Das Ortliche 2012/2013. Fiir Mainz und Umgebung.
Telefonbuchverlag G.M. Schmidt GmbH & Co KG [Stand Dezember 2011].
Kuemmerling KG, Am Kimmerling 2; Hilgestr. 24 ist Arztehaus (MR3T)

Mainz,

DeTeMedien (2013): Das Ortliche 2013/2014. Fiir Mainz und Umgebung.
Telefonbuchverlag G.M. Schmidt GmbH & Co KG [Stand Dezember 2012].
Backhaus Lining GmbH Hilge-22A; Heli Showequipment GmbH, Hilge-22; Kuemmerling KG,
Am Kiummerling 2; Hilgestr. 24 ist Arztehaus (Kornmann, Laufenberg, mfb, MR3T, Primus
Apotheke im Vitanum, Prophysio, Sanitatshaus)

Mainz,

DeTeMedien (2015): Das Ortliche 2015/2016. Fiir Mainz und Umgebung. — Mainz,
Telefonbuchverlag G.M. Schmidt GmbH & Co KG [Stand Dezember 2014].

Backhaus Lining GmbH Hilge-22A; Heli Showequipment GmbH, Hilge-22; Kuemmerling KG,
Am Kiummerling 2; Hilgestr. 24 ist Arztehaus (Kornmann, Laufenberg, mfb, MR3T, Primus
Apotheke im Vitanum, Prophysio, Sanitatshaus)
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DeTeMedien (2017): Das Ortliche 2017/2018. Fiir Mainz und Umgebung. — Mainz,
Telefonbuchverlag G.M. Schmidt GmbH & Co KG [Stand Dezember 2016].

Backhaus Luning GmbH Hilge-22A; Boschert Steffen Hilge-22A; Heli Showequipment
GmbH, Hilge-22; Hilgestr. 24 ist Arztehaus (Kornmann, Laufenberg, mfb, MR3T, Primus
Apotheke im Vitanum, Prophysio, Sanitatshaus)

DeTeMedien (2017): Das Telefonbuch 2017. Stadt Mainz und Landkreis Mainz-Bingen.
— Mainz, Telefonbuchverlag G.M. Schmidt GmbH & Co KG [Stand Juli 2017].

Backhaus Luning GmbH Hilge-22A; Boschert Steffen Hilge-22A; Heli Showequipment
GmbH, Hilge-22

DeTeMedien (2019): Das Telefonbuch 2019. Stadt Mainz und Landkreis Mainz-Bingen.
— Mainz, Telefonbuchverlag G.M. Schmidt GmbH & Co KG [Stand Juli 2019].
Boschert Steffen Hilge-22A; Heli Showequipment GmbH, Hilge-22

DeTeMedien (2020): Das Ortliche 2020/2021. Fiir Mainz und Umgebung. — Mainz,

Telefonbuchverlag G.M. Schmidt GmbH & Co KG [Stand Januar 2020].
Heli Showequipment GmbH Hilge-22; Boschert Steffen Hilge-22A
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Anlage 3: Internetrecherche, Abfrage vom 01.03.2021

http://lwww.wirtschaftsgeschichte-rip.de/a-z/k/kuemmerling.html

1963: Verlagerung des Standortes der Fa. Kuemmerling von Coburg nach Bodenheim; 2005: Verkauf
an den Getrankekonzern Allied Dometecq; 2010: Ubernahme durch den Sekthersteller Henkell.

Am 01.01.1963 verlagerte das Unternehmen seine Produktion und seinen Firmensitz nach Boden-
heim, wo eine gréRere Produktionsstatte von tber 3.000 m? errichtet worden war.

https://commons.wikimedia.org/wiki/File:
K%C3%BCmmerlinghaupt.JPG

Foto links: ehem. Verwaltungsgebaude der Fa.
Kuemmerling, HilgestralBe 24, 18.08.2007 (Bild-
nachweis: Wikipedia, joho345 gemeinfrei).

https://lwww.facebook.com/allgemeinezeit
ung/videos/bodenheim-kuemmerling-zieh
t-nach-wiesbaden/870287626636258/

Kurzfilm vom 12.03.2019 zur Produktion bei
Kuemmerling in Bodenheim, 40.000 m? Flache.
Im Film wird ein Foto des Standortes aus den
spaten 1980er Jahren gezeigt (siehe Foto links,
mit retuschiertem Vordergrund).

https:/lwww.find-clever.de/modules/search/search_results.php?keywords=SWL&keyw
ord_stadt=Bodenheim&saview=map&search=product

Steffen Boschert SWL, Veranstaltungstechnik, HilgestraBe 22a, 55294 Bodenheim, Produkte:
Bihnentechnik, persoénliche Schutzausrichtung, Anschlagmaterial, Motorcontroller

https://www.swl-rigging.de/ueber-uns

Die Fa. SWL Safe working load Steffen Boschert existiert bereits seit 2000, seit November 2020 am
Standort Wiesbaden, Hagenauer Str. 21. Einzelhandel mit PSA; Veranstaltungs- und Biihnentechnik;
Entwicklung, Herstellung und Vertrieb von Steuerungssystemen fiir Elektrokettenziige; Vermietung
von Bihnentechnik und Kinetik flir Tourneen usw.

https://lwww.helishow.com/wpcm/

HELi Showequipment GmbH, Hilgestrale 22a, 55294 Bodenheim, vertreten durch Uwe Heinrich,
Vermietung und Verkauf von Licht und Biihnentechnik.
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https:/limplisense.com/de/companies/heli-showequipment-gmbh-bodenheim-DER086
BELX95

Heli Showequipment GmbH, SchubertstraRe 10, 55294 Bodenheim; HRB4949 Mainz; Anderung der
Geschéftsadresse am 23.02.2021; am 18.12.2012: die Gesellschafterversammlung hat eine Anderung
des Gesellschaftsvertrages und mit ihr die Sitzverlegung nach Bodenheim beschlossen, neuer Sitz
Hilgestralie 22A, 55294 Bodenheim.

https://lwww.kompany.de/p/de/hrb47580%20mainz

Atmosphere GmbH, HilgestraBe 22A, 55294 Bodenheim, HRB47580 Mainz, Anmeldung vom
18.03.2013; Berichtigung 13.10.2017: Atmosphere Veranstaltungstechnik UG (haftungsbeschrankt),
Bodenheim, Hilgestr. 22A. Die Gesellschafterversammiung hat die Anderung des Gesellschafts-
vertrages und mit ihr die Erhéhung des Stammekapitals, die Anderung der Firma und die Anderung des
Unternehmensgegenstandes beschlossen, jetzt: Atmosphere GmbH, neuer Unternehmens-
gegenstand Eventplanung, Verkauf und Vermietung von Eventtechnik, Promotion, Herstellung und
Verkauf von Fightcases sowie Online Marketing und Betrieb eines Online-Shops betreffend Baby- und
Kinderartikel aller Art; Neueintragung 23.08.2017: Atmosphere Veranstaltungstechnik UG
(haftungsbeschrankt), Bodenheim, HilgestraBe 22A, Gesellschaft mit beschrankter Haftung. Die
Gesellschaft hat die Anderung des Gesellschaftsvertrages und mit ihr die Sitzverlegung von
Wiesbaden (bisher Amtsgericht Wiesbaden HRB) nach Bodenheim wie die Anderung des
Unternehmensgegenstandes beschlossen. Geschéaftsanschrift Hilgestralle 22A, Bodenheim.
Gegenstand : Eventplanung, Verkauf und Vermietung von Eventtechnik, Promotion Dienstleistungen,
Herstellung und Verkauf von Fightcases sowie Online-Marketing, Geschéaftsfiihrer: vom Bauer,
Kathrine, Bodenheim.

https://lwww.companyhouse.de/Hanns-Persch-Werbeagentur-Mainz
Hanns Persch Werbeagentur, HRA 335 Amtsgericht Mainz, Léschung am 17.09.1990.

https://lwww.companyhouse.de/PERSCH-WERBE-GMBH-Bodenheim

Persch-Werbe GmbH, Bodenheim, vormals Binnen, 14 HRB 2622 Amtsgericht Mainz, Verschmelzung
am 11.01.1985, von Amts wegen eingetragen am 29.04.1992, Léschung am 18.09.1996.

https://www.companyhouse.de/Johann-Persch-Erben-GmbH-Bodenheim

Johann Persch Erben Gesellschaft mit beschrankter Haftung, 14 HRB 0622 Amtsgericht Mainz,
Eintragung am 29.04.1992, Verschmelzung mit der C.M.Schlemmer & Co GmbH in Bodenheim am
06.07.1994.

https://www.companyhouse.de/Burkhard-Riesen-Glashuetten-GmbH-Mainz

Burkhard Riesen Glashutten-Gesellschaft mit beschrankter Haftung, HRB 206 Amtsgericht Mainz,
Léschung am 03.07.1975, Geschéftsfiihrer Burkhard Riesen.

https://www.companyhouse.de/Burkhard-Riesen-Glashuetten-GmbH-Bodenheim

Burkhard Riesen Glashitten-Gesellschaft mit beschrankter Haftung, 90 HRB 1150 Amtsgericht Mainz,
Verschmelzung am 30.06.1999, eingetragen am 24.11.1999, Geschéftsfiihrer Jirgen Persch.

https://bodenheim-rp.deutschebusiness.com/backhaus-luning-filiale-im-rewe-4/
Backhaus Luning Filiale liegt im REWE-Markt.
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Dr. Grimm Darstellung: Top. Karte 1961

Umweltdienstleistungen '\B/'aﬁita_bi 5 _115-00(; 2oz
Eduard-Frank-Strae 12 55122 Mainz earbeiter/Datum: _ gr/02.03.20

Tel.: 06131/5882373  Fax: 06131/5882374 Dateiname: 387-Anlage4a.cvx

Kartengrundlage: Ausschnitt aus: TK 25, Blatt 6015 Mainz, Ausgabe 1965, berichtigt 1961.

Projekt: Bodenheim, Hilgestr. 22A + 26

— Umgrenzung des Standortes Hilgestralle 22A und 26




Dr. Grimm Darstellung: Top. Karte 1971

Umweltdienstleistungen '\B/'aﬁita_bi 5 _115-00(; 2oz
Eduard-Frank-Strae 12 55122 Mainz earbeiter/Datum: _ gr/02.03.20

Tel.: 06131/5882373  Fax: 06131/5882374 Dateiname: 387-Anlage4b.cvx

Kartengrundlage: Ausschnitt aus: TK 25, Blatt 6015 Mainz, Ausgabe 1971, berichtigt 1969, letzte Nachtrage 1971.

Projekt: Bodenheim, Hilgestr. 22A + 26

— Umgrenzung des Standortes Hilgestralle 22A und 26




Projekt: Bodenheim, Hilgestr. 22A + 26
Dr. Grimm Darstellung: Top. Karte 1976

Umweltdienstleistungen '\B/'aﬁita_bi 5 _115-003 2oz
Eduard-Frank-Strae 12 55122 Mainz earbeiter/Datum: _ gr/04.03.20

Tel.: 06131/5882373  Fax: 06131/5882374 Dateiname: 387-Anlage4c.cvx

Kartengrundlage: Ausschnitt aus: TK 25, Blatt 6015 Mainz, Ausgabe 1977, berichtigt 1975, letze Nachtrage 1976.

— Umgrenzung des Standortes Hilgestralle 22A und 26




Projekt:
Dr. Grimm Darstellung:
Umweltdienstleistungen |MaBstab:

Eduard-Frank-StraRe 12~ 55122 Mainz . .
Tel.: 06131 /5882373  Fax: 06131/5882374 Dateiname:

Bodenheim, Hilgestr. 22A + 26
Top. Karte 1979/80
1:5.000

Bearbeiter/Datum: gr/02.03.2021

387-Anlage4d.cvx

Kartengrundlage: Ausschnitt aus: TK 25, Blatt 6015 Mainz, Ausgabe 1981, berichtigt 1979/80.

— Umgrenzung des Standortes Hilgestralle 22A und 26




Projekt: Bodenheim, Hilgestr. 22A + 26
Dr. Grimm Darstellung: Top. Karte 1994

Umweltdienstleistungen '\B/'aﬁita_bi 5 _115-003 2oz
Eduard-Frank-Strae 12 55122 Mainz earbeiter/Datum: _ gr/04.03.20

Tel.: 06131/5882373  Fax: 06131/5882374 Dateiname: 387-Anlage4e.cvx

Kartengrundlage: Ausschnitt aus: TK 25, Blatt 6015 Mainz, Ausgabe 1996, berichtigt 1994.

— Umgrenzung des Standortes Hilgestralle 22A und 26




Projekt: Bodenheim, Hilgestr. 22A + 26
Dr. Grimm Darstellung: Top. Karte 2008-2015
Umweltdienstleistungen '\B/'aﬁita_fi Dt L 12-5/%05 05,2021
Eduard-Frank-StraRe 12 55122 Mainz carberterbatum. - griuo.9s.
Tel.: 06131/5882373  Fax: 06131/5882374 Dateiname: 387-Anlagedf.cvx

Kartengrundlage: Ausschnitt aus: Digitale topographische Karte 1 : 5.000, historisch 2008-2015 (DTK5).
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Umgrenzung des Standortes Hilgestralle 22A und 26




U D I Dr. Grimm
Umweltdienstleistungen

Eduard-Frank-Stralte 12 55122 Mainz
Tel.: 06131 /5882373  Fax: 06131/5882374

Projekt:
Darstellung:
MaRstab:

Bodenheim, Hilgestr. 22A + 26
Top. Karte 2016-2019
1:2.500

Bearbeiter/Datum:  gr/05.03.2021

Dateiname:

387-Anlage4g.cvx

Kartengrundlage: Ausschnitt aus: Digitale topographische Karte 1 : 5.000, historisch 2016-2019 (DTK5).

— Umgrenzung des Standortes Hilgestralle 22A und 26
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Foto 1, oben: Blick vom Flurstlick
117/ 2 nach NE auf das Kesselhaus
(®). Im Vordergrund geschotterte
Parkplatzflache, Mitte oben der
Schornstein des ehemaligen Kes-
selhauses, rechts vor dem Kessel-
haus das ehemalige Hallen-
schwimmbad (@) der abgebroche-
nen Villa. Foto: Grimm 07.07.2021.

Foto 2, links: Blick auf die ehem.
Brauchwasserentnahmestelle im
Keller der groRBen Halle auf dem
Flurstick 116/4. Foto Grimm
07.07.2020.

Bericht 387-B1, Anlage 5: Fotodokumentation

Seite 1



Foto 3, oben: Blick in die S-Ecke
des ehem. Kesselhauses (Nutzung
als KFZ-Abstellhalle fir Oldtimer
und Sportwagen). Im Hintergrund
ein Regenwassertank (©). Foto: M.
Grimm 07.07.2021.

Foto 4, links: Blick auf den Unterteil
des ehem. Kesselhausschornsteins,
am Oberrand mit noch erkennbarer
Offnung der ehem. Rauchgaszufiih-
rung. Im Vordergrund Fundament
mit Abdruck des ehem. Glaswerk-
Schornsteins. Das Backsteingebau-
de links im Bild ist die ehem. Not-
stromstation, zuletzt Traforaum und
Stromversorgung. Foto M. Grimm
07.07.2020.

Bericht 387-B1, Anlage 5: Fotodokumentation
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Foto 5: Blick von der Hofflache auf dem Flurstlick 116/4 auf das ehem. Werkstattgebaude mit davor
liegenden Biroraumen (links) und die ehem. Glashiitte (rechts). Hinter dem Rolltor (®) lag auf der
Rampe zum Keller die ehem. Mischanlage fiir die Glasrohstoffe (,Gemengehaus®). Foto: M. Grimm

07.07.2021.

Foto 6, links: Blick von SW
in die ehem. Dreherei. Der
Boden ist z.T. délfleckig. Foto
M. Grimm 07.07.2020.

Foto 7, links: Blick von SE
in den Hallenbereich der
ehem. alten Glashitte, die
etwa bis zu der Stahltrager-
reihe rechts reichte, bzw.
die Breite der Fensterfront /
Ziegelsteinmauer im Hinter-
grund besal. Von den
ehemaligen Schmelzdéfen ist
auf dem neuen Fullboden
nichts mehr erkennbar. Foto
M. Grimm 07.07.2021.

Bericht 387-B1, Anlage 5: Fotodokumentation
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Foto 8, links: Blick nach SE in
den Kriechkeller wunter der
ehem. alten Glashitte. Anhand
der verschlossenen alten De-
ckendurchbriiche und den alten
Fundamenten ist die Lage der
beiden alten Glaséfen (jeweils
links der beiden Metallstiitzen)
gut erkennbar. Die alten De-
ckenbereiche und Fundamente
sind stark  versottet und
verharzt (dunkle Verfarbung).
Foto: M. Grimm 07.07.2021.

Foto 9, unten: Blick nach SE in
den Kriechkeller unter der
ehem. alten Glashitte. Stark
verschmutzter ehem. Tankla-
ger- oder Kompressorraum im
NW der ehem. Glasofen. Foto
M. Grimm 07.07.2021.

Bericht 387-B1, Anlage 5: Fotodokumentation
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Foto 10: Blick nach Osten in den Tanklagerraum unter der ehem. neuen Glashiitte. Im Boden sind
alte Streifenfundamente erkennbar (rote Rahmen), auf dem Boden Abdriicke von StandfiiRen ©.
Links im Bild ein Benzinabscheider @. Foto: M. Grimm 07.07.2021.

Foto 11, links: Blick in einen ehem.
Fasslagerraum unter der neuen Glas-
hitte. Auf dem Boden sind deutlich
die Abdricke der Fasser erkennbar.
Foto M. Grimm 07.07.2021.

Bericht 387-B1, Anlage 5: Fotodokumentation Seite 5
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U D I Dr. Grimm
Umweltdienstleistungen

Eduard-Frank-Strale 12 55122 Mainz
Tel. : 06131/5882373  Fax: 06131/5882374

Projekt:
Darstellung:
Malstab:

Bodenheim, Hilgestr. 22A + 26
Historische Entwicklung

1:1.000

Bearbeiter/Datum: gr/27.07.2021

Dateiname:

387-Anlageb.cvx

1171

Parkplatz

/ e\o‘(\\ﬂeg

Grinflache

s

\

A
AL
A
AL
A
A
AL
e




Anlage 6, Erlauterung

® Q ® O ® © ® ©

©

Werkstattbereiche (Schlosserei, Dreherei, Formenwerkstatt) der Glashitte, 1966 bis1992
Alte Glashiitte 1966 bis1989 mit Glasschmelzofen G1 (1966-1989) und G2 (1971-1989)
Wohnhaus (,Villa“), 1964 bis 2011 (Abbruch)

Kesselhaus, 1976 bis 2003 (20057)

Erweiterungshalle der Glashutte 1971 bis1991, danach Lagerhalle

Kommissionierung 19717 bis 2005

fraglicher Kompressorraum 1966 bis 1992

Notstromraum ca. 1967 bis 1976, danach Traforaum bis 2005

Notstromraum 1976 bis 2005

Tankanlagen, u.a.:

T
T2
T3

T4
T5

ehem. Betriebstankstelle, ca. 1965 bis 1986, 7.000 | Diesel. Erdtank
ehem. Versorgungstank der Notstromanlage, ca. 1967 bis 1976, ca. 10.000 I, oberirdisch

ehem. Heizoltank Glasschmelze, 1965 bis ?1989, Grofte unbekannt, oberirdisch, und ?Kom-
pressorraum

ehem. Heizoltank Glasschmelze, 1971 bis 1994, 100.000 | Heizél EL, oberirdisch

ehem. Schwerdltanks des Kesselhauses, 19767 bis 1998, 2 x 250.000 | schweres Heizdl,
oberirdisch
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Griinflache

Schotterflache
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Umgrenzung des Standortes
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Projekt: Bodenheim, Hilgestr. 22A + 26
Dr. Grimm Darstellung: Lage von Verdachtsflachen
Umweltdienstleistungen I'\B"a'?’Sta_bi 5 _111-0(;(; - 0n
Eduard-Frank-Strake 12 55122 Mainz earbeiter/Datum: gr/27.07.20
Tel.: 06131/5882373  Fax: 06131/5882374 Dateiname: 387-Anlage7.cvx
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Projekt: Bodenheim, Hilgestr. 22A + 26
Dr. Grimm Darstellung: Lage der geplanten
. . Probenahmestellen
Umweltdienstleistungen |\, zstan: 1:1.000
Eduard-Frank-StraBe 12 55122 Mainz Bearbeiter/Datum:  gr/27.07.2021
Tel. : 06131 /5882373  Fax: 06131/5882374 Dateiname: 387-Anlage8.cvx
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Bebauungsplan 'Eichweg-Nord, Bereich Kiimmerlinghalle - 4. Anderung'

Prognose der Gerauschimmissionen im Plangebiet (an Neu- und Bestandsbauten)
Larmkarte mit resultierenden AuRenlampegeln nach DIN 4109 zu textlichen Festsetzungen

Zeichenerklarung

D Hauptgeb&ude

res. Aulenlarmpegel, L, g
in dB(A)

Malfistab 1:2400
0 15 30 60 90 12

ITA INGENIEURGESELLSCHAFT FUR TECHNISCHE AKUSTIK MBH
BAU- UND RAUMAKUSTIK - SCHALLIMMISSIONSSCHUTZ - THERMISCHE BAUPHYSIK
EIGNUNGS- UND GUTEPRUFSTELLE FUR DEN SCHALLSCHUTZ IM HOCHBAU
MAX-PLANCK-RING 49 - 65205 WIESBADEN - TEL.06122/95610 - FAX 06122/956161
ANLAGE rAlp ZUM BERICHT 21_122 VOM 14.09.2022 mk




Bebauungsplan 'Eichweg-Nord, Bereich Kiimmerlinghalle - 4. Anderung'

Prognose der Gerauschimmissionen im Plangebiet (an Neu- und Bestandsbauten)

Larmkarte mit resultierenden AuRenlampegeln zum Schutz des Nachtschlafes nach DIN 4109 zu textlichen Festsetzungen

Zeichenerklarung

D Hauptgeb&ude

res. Aulenlarmpegel, L, g
in dB(A)

Malfistab 1:2400
0 15 30 60 90 12

ITA INGENIEURGESELLSCHAFT FUR TECHNISCHE AKUSTIK MBH
BAU- UND RAUMAKUSTIK - SCHALLIMMISSIONSSCHUTZ - THERMISCHE BAUPHYSIK
EIGNUNGS- UND GUTEPRUFSTELLE FUR DEN SCHALLSCHUTZ IM HOCHBAU
MAX-PLANCK-RING 49 - 65205 WIESBADEN - TEL.06122/95610 - FAX 06122/956161
ANLAGE rAlpzSdN ZUM BERICHT 21_122 VOM 06.04.2022 mk
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1 Aufgabe und Vorgehensweise

Aufgabe

Die WM PROJEKTgesellschaft mbH plant die Entwicklung des Gebietes
~Eichweg-Nord“ in der Gemeinde Bodenheim. Dazu erfolgt die 4. Anderung
des Bebauungsplans ,Eichweg-Nord“ durch das Buro ISU.

Aktuell befinden sich auf der Flache ein REWE-Markt mit ca. 1.700m? Ver-
kaufsflache, ein 7-stockiges Arztehaus VITANUM sowie eine Lagerhalle mit
rund 4.500m2. Die ErschlieBung erfolgte direkt uber die Strale ,Am Kuem-
merling“ und teilweise fur die hinteren Grundstucke Uber den REWE-Park-
platz.

Im Bestand wird der Eichweg nur von Ful3gangern und Radfahrern genutzt.

Aktuell wird im Bebauungsplan ein Gewerbegebiet fur den Bereich ,Eichweg-
Nord“ ausgewiesen. Durch die 4. Anderung des Bebauungsplans soll auch
Wohnnutzung ermdglicht werden. Das Strukturkonzept enthalt folgende Nut-
zungen:

e Weitere Nutzung des bestehenden REWE-Marktes, Erweiterung durch
Neubau eines REWE-Getrankemarktes im hinteren Bereich (Erschlie-
Rung uber REWE-Parkplatz)

e 16-20 Mietwohnungen norddstlich des geplanten Getrankemarktes
(ErschlieBung Uber Eichweg)

e 12-15 Mehrfamilienhduser mit insgesamt ca. 100-120 Eigentumswoh-
nungen und Tiefgarage (ErschlielRung Gber Eichweq)

e Ausbau des Gesundheitszentrums VITANUM durch Neubau eines 6-
bis 7-stockigen Gebaudes CUBE

Die ErschlieRung soll, bis auf den Getrankemarkt, Gber den Eichweg erfolgen,
welcher ausgebaut werden muss.

Vorgehensweise
Die Vorgehensweise gliedert sich wie folgt:

e Verkehrserhebung

e Verkehrsprognose (Nullfall und Planfall)

e Leistungsfahigkeitsuntersuchung

e Vertraglichkeitsuntersuchung

e Ermittlung der Eingangswerte fur die schalltechnische Untersuchung
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2 Untersuchungsgebiet

Das Bebauungsplangebiet ,Eichweg-Nord® liegt im Osten Bodenheims und
wird Uber die Strale ,Am Kuemmerling® bzw. ,Eichweg”“ erschlossen. Zukunf-
tig soll die Stralde ,Eichweg“ auch fur Kfz-Verkehr ertlichtigt werden. Aktuell
wird die StraRe lediglich von FuRgangern und Radfahrern genutzt. Uber die
Knotenpunkte K1, K2, K3 und K4 verteilt sich das neu zu erwartende Kfz-
Verkehrsaufkommen auf das umliegende Stral3ennetz (siehe Abbildung 1).
Uber K1 Richtung Norden sowie K4 bestehen Routen in Richtung Mainz. Uber
K4 wird die B9 erreicht, welche die Nord-Siud Verbindung Mainz — Worms —
Ludwigshafen — Speyer — Karlsruhe darstellt.

In der Stralke ,Am Kuemmerling“ befinden sich weitere Gewerbenutzungen
sowie Einzelhandel. Nordlich entlang der ,Hilgestralle® ist vorwiegend Wohn-
nutzung zu finden.

In rund 500m Entfernung befindet sich der Bahnhof mit Anbindung an das S-
Bahn-Netz. Ausgehend vom Plangebiet gibt es eine Unterfihrung im Bereich
des Eichwegs, Uber die auch das Ortszentrum von Bodenheim ohne Umwege
erreicht werden kann.

Abbildung 1: Lage des Plangebiets und der Knotenpunkte
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3 Ermittlung der Verkehrsbelastungen

Die Verkehrsbelastungen werden fur folgende Falle ermittelt:

e Grundbelastung ohne Entwicklungsvorhaben (Bestand)

e Grundbelastung mit allgemeiner Verkehrsprognose
(Prognose-Nullfall)

e Prognosebelastung mit Entwicklungsvorhaben (Prognose-Planfall)

3.1 Verkehrsmengen des Bestands

FUr eine aktuelle Datengrundlage wurden am Donnerstag, 22. April 2021, Ver-
kehrszahlungen an folgenden Knotenpunkten durchgefuhrt:

o K1:L431/ Seurreallee / Mainzer Stral3e
e K2:L431/Rheinallee

o K3: B9-Zubringer / Am Kuemmerling

o K4: B9-Zubringer / Lange Ruthe

e Kb5: Lange Ruthe / Am Kuemmerling

Die Verkehrszahlung erfolgte mit Videokameras an einem reprasentativen
Werktag Uber 24h, so dass neben den gezahlten Fahrzeugen auch der Ver-
kehrsablauf an den Knotenpunkten ausgewertet werden konnte.

Die Auswertungen der Verkehrszahlungen umfassten die Zeitraume 06:00 —
10:00 Uhr und 15:00 — 19:00 Uhr. Damit ist gewahrleistet, dass jeweils die
vor- und nachmittagliche Spitzenstunde erfasst wurde.

Die Aufnahmen wurden in 15-Minuten-Intervallen, differenziert nach Fahr-
zeugarten (Fahrrader, Kraftrader, Personenkraftwagen, Kleintransporter,
Busse, Lastkraftwagen und Sattelztige) aufbereitet. Wetterbedingt ist von kei-
ner Beeintrachtigung auszugehen.

Da in Deutschland zum Zeitpunkt der Erhebung aufgrund der Covid-19-Pan-
demie verschiedene Einschrankungen bestanden, sind die erhobenen Ver-
kehrsmengen jedoch vor allem in der von Berufs- und Ausbildungsverkehr
gepragten vormittaglichen Spitzenstunde ggfs. geringer als vor der Pandemie.
Daher wurden Verkehrsmengen von vor der Pandemie (aus dem Jahr 2015,
welche als Grundlage des Verkehrsentwicklungsplans der Verbandsge-
meinde Bodenheim dienten) zum Vergleich herangezogen.

Die Verkehrsmengen der einzelnen Strome wurden miteinander verglichen.
Es konnte jedoch kein einheitlicher Corona-Korrekturfaktor festgestellt wer-
den, da sich die einzelnen Verkehrsstrome nicht einheitlich verandert haben.
Zum Teil waren die Verkehrsstrome 2015 starker, zum Teil waren aber auch
die Verkehrsmengen einzelner Strome in der Erhebung von 2021 deutlich

2022-08-31_RT_Bodenheim_VU_BPlan-EichwegNord_Bericht.docx 3



Verkehrsgutachten Bebauungsplan ,,Eichweg-Nord*

R-|-T Bodenheim

Ermittlung der Verkehrsbelastungen

Verkehrs-
planung

ausgepragter. Daher wurden fur die zu untersuchenden Knotenpunkte unter
Verwendung der beiden Erhebungen aus den Jahren 2021 und 2015 ein kon-
sistentes Verkehrsmengengertust abgeleitet. Die Abschatzung erfolgte dabei
auf der sicheren Seite, d.h. im Zweifelsfall wurde eher hdhere Werte verwen-
det.

Die entsprechenden Kfz-Verkehrsmengen befinden sich in Plan 2.1.

3.2 Verkehrsmengen Prognose-Nullfall

Der Prognose-Nullfall bertcksichtigt die allgemeine Verkehrsentwicklung,
welche nach Absprache mit der Verbandsgemeinde eine Verkehrszunahme
von 0,5 % je Prognosejahr beinhaltet. Fir den Prognosehorizont 2030 wird
daher von 4,5% Zunahme des allgemeinen Verkehrsaufkommens ausgegan-
gen.

Das Verkehrsaufkommen des Prognose-Nullfalls ist in Plan 2.2 abgebildet.

3.3 Neuverkehr des Entwicklungsvorhabens

Die Ermittlung des Verkehrsaufkommens wird in Anlehnung an die Fachlite-
ratur'? vorgenommen. Des Weiteren werden stadtetypische Ansatze berlick-
sichtigt. Mithilfe von Erfahrungswerten aus vergleichbaren Vorhaben werden
die Ergebnisse auf Plausibilitat gepruft.

Insgesamt sollen rund 140 Wohneinheiten, ein Getrankemarkt als Erweite-
rung des bestehenden REWEs sowie eine Erweiterung des Gesundheitsze-
ntrums entstehen. Im 7-stéckigen Gesundheitszentrum sollen folgende Nut-
zungen Platz finden:

e 2 Stockwerke Facharzte (1.270m? BGF)

e 2 Stockwerke Fitness (1.270m? BGF)

e 3 Stockwerke Wohnen (1.905m?)
Eine Ubersicht (iber die geplanten Nutzungen befindet sich in Abbildung 2.

Biro Bosserhoff: Abschatzung des Verkehrsaufkommens durch Vorhaben der Bauleitplanung
(Ver_Bau). Gustavsburg 2016.

2 Forschungsgesellschaft flr Stralen- und Verkehrswesen (FGSV): Hinweise zur Schatzung des Ver-
kehrsaufkommens von Gebietstypen. Kéin 2006.
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Abbildung 2: Strukturkonzept Bebauungsplan "Eichweg-Nord"
(Stand, 14.07.2020, WM-PROJEKTgesellschaft mbH)

Eine detaillierte Prognose des durch die geplanten Nutzungen zu erwartenden
Neuverkehrs kann Anlage 1 entnommen werden.

Mit den zu Grunde gelegten Parametern bzw. Mobilitatskennziffern erzeugt
das Gebiet in 24 Stunden knapp 2.350 Kfz-Fahrten. Unter Verwendung der
Spitzenstunden-Anteile ergibt sich in den Spitzenstunden folgendes Ver-
kehrsaufkommen fur das Plangebiet:

e Zielverkehr vormittagliche Spitzenstunde: ~ 85 Kfz-Fahrten / h
Quellverkehr vormittagliche Spitzenstunde:  ~ 80 Kfz-Fahrten / h
e Zielverkehr nachmittagliche Spitzenstunde:  ~ 130 Kfz-Fahrten/ h

Quellverkehr nachmittagliche Spitzenstunde: ~ 105 Kfz-Fahrten/ h

Die Verteilung des Neuverkehrs orientiert sich an den Bestandsbelastungen
der Verkehrsstrome.

Neuverkehr des Entwicklungsvorhabens im Verhaltnis zum bestehen-
den Planungsrecht

Im Vergleich dazu ist nach bestehendem Planungsrecht (Gewerbegebiet) mit
einer Spannweite von rund 420 bis 5.250 Kfz-Fahrten in 24h zu rechnen.
Diese gro3e Spannweite ergibt sich, weil die Abschatzung Uberschlagig
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anhand des Gebietstyps ,Gewerbegebiet (GE) —ohne genauere Kenntnis der
Nutzung — erfolgt. Je kundenintensiver die gewerbliche Nutzung ist, wie zum
Beispiel bei Einzelhandel oder Hausarztpraxen, desto mehr Verkehr ist zu er-
warten. Das ermittelte Verkehrsaufkommen bezieht sich auf den gesamten
Bereich ,Eichweg-Nord®.

Unter der Annahme, dass die Erweiterung des Gesundheitszentrums (CUBE)
kommen wird und lediglich der nérdliche Bereich mit pauschalen Annahmen
zur Gewerbenutzung, die sich an den bestehenden Nutzungen in der direkten
Umgebung orientieren, ermittelt wird, ergibt sich ein Kfz-Verkehrsaufkommen
von rund 2.520 Kfz-Fahrten in 24h bei Annahme eines durchschnittlichen
Wertes fur das restliche Gewerbegebiet. Somit ware die Grofdenordnung
leicht hdher, wie nach dem Strukturkonzept fiir die angestrebte 4. Anderung
des Bebauungsplans, bei welcher rund 2.350 Kfz-Fahrten in 24h ermittelt wur-
den.

Demnach wiirde durch die Anderung des Bebauungsplans nicht mehr Verkehr
entstehen. Vielmehr kann durch die geplante Wohnnutzung das Kfz-Verkehrs-
aufkommen mit groRerer Sicherheit abgeschatzt werden als fur Gewerbenut-
zungen, bei welchen bis zur Umsetzung nicht klar ist, ob es sich um kunden-
arme oder kundenintensive Nutzungen handelt. Bei einer weiteren Auswei-
sung als Gewerbegebiet kdnnte demnach im schlechtesten Fall ein zusatzli-
ches Kfz-Verkehrsaufkommen von Gber 5.000 Kfz-Fahrten erzeugt werden.

3.4 Verkehrsmengen Prognose-Planfall

Die Gesamtbelastung des Prognose Planfalls ergibt sich durch die Uberlage-
rung der Verkehrsbelastungen aus dem Prognose-Nullfall (Abschnitt 3.2) mit
dem prognostizierten Verkehrsaufkommen der jeweiligen ErschlieBungskon-
zepte (Abschnitt 3.3).

Das Kfz-Verkehrsaufkommen in der Stralle Am Kuemmerling steigt in der vor-
mittdglichen Spitzenstunde von rund 710 Kfz auf 740 Kfz im Nullfall und auf
rund 860 Kfz im Planfall. Die Zunahme im Planfall betragt somit rund 16%. An
den einzelnen Knotenpunkten nimmt der Verkehr prozentual unterschiedlich
zu. Betragt die Verkehrszunahme an K1 lediglich rund 3%, so betragt sie hin-
gegen an K3 sowie K4 rund 8% bzw. 6%. An K5 nimmt das Verkehrsaufkom-
men rund 12% zu.

In der nachmittdglichen Spitzenstunde nimmt das Verkehrsaufkommen, ahn-
lich zum Vormittag, um rund 15% in der Stralle Am Kuemmerling zu. Die Zu-
nahmen an den einzelnen Knotenpunkten betragt im Schnitt rund 5%. Die Zu-
nahme an K1 betragt rund 5%. An K3 sowie K4 steigt das Kfz-Verkehrsauf-
kommen je um rund 6%. An K5 nimmt das Verkehrsaufkommen wie in der
vormittaglichen Spitzenstunde rund 12% zu.
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Die Gesamtbelastung des Prognose Planfalls wahrend der vor- und nachmit-
taglichen Spitzenstunde kann Plan 2.3 entnommen werden.

4 Bewertung der Leistungsfahigkeit

Die Leistungsfahigkeit folgender Knotenpunkte soll nachgewiesen werden:

e K1:L431/ Seurreallee / Mainzer StralRe

e K2:L431/Rheinallee

o K3: B9-Zubringer / Am Kuemmerling

e K4: B9-Zubringer / Lange Ruthe

e Kb5: Lange Ruthe / Am Kuemmerling

e KB6: Anbindung des Plangebiets (Am Kuemmerling / Eichweg)

Die Leistungsfahigkeitsuntersuchungen werden fur die vor- und nachmittagli-
che Spitzenstunde durchgefuhrt.

FUr den Kfz-Verkehr wurde flr jeden Knotenstrom die Qualitatsstufe des Ver-
kehrsablaufs (QSV) nach dem HBS3 und der Riickstau ermittelt. Die Eintei-
lung in die verschiedenen Qualitatsstufen richtet sich nach der mittleren War-
tezeit. Angestrebt wird QSV D (ausreichende Verkehrsqualitat) oder besser.

FUr die Berechnungen wurden die vorhandenen Ausbauzustande, Spurenauf-
teilungen und die gultigen Verkehrsregeln herangezogen. Knotenpunkt 1, 4
und 5 sind Kreisverkehre. Die Knotenpunkte 2, 3 und 6 sind vorfahrtgeregelte
Einmundungen.

Bestand

Im Bestand weisen alle untersuchten Knotenpunkte in der vormittaglichen
Spitzenstunde eine gute Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs auf (QSV B oder
besser). Die untergeordneten Zufahrten (Rheinallee, Am Kuemmerling) wei-
sen kurze Wartezeiten auf. Auch die Wartezeiten der Linksabbiegestrome
sind kurz. In der nachmittaglichen Spitzenstunde gilt dasselbe aul3er fir K3.
K3 erreicht eine befriedigende Qualitatsstufe (QSV C) im Bestand. Malige-
bend flur diesen Knotenpunkt ist der Linksabbieger.

Die Ergebnisse der Leistungsfahigkeitsberechnung des Bestands befinden
sich in Plan 3.1.

3 Forschungsgesellschaft fiir Straen- und Verkehrswesen (FGSV): Handbuch fiir die Bemessung von
StraRenverkehrsanlagen. Koln 2015.
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Prognose-Planfall

Im Prognose Planfall sind in der vormittaglichen Spitzenstunde ebenfalls die
Leistungsfahigkeiten an allen betrachteten Knotenpunkten weiterhin gut
(QSV B und besser). Auch der nun neu zu betrachtende Knotenpunkt 6, die
Anbindung des Plangebiets an die Stralle ,Am Kuemmerling“ weist eine gute
Verkehrsqualitat auf.

In der nachmittaglichen Spitzenstunde sind K1, K2, K5 und K6 ebenfalls hin-
sichtlich der Verkehrsqualitat gut. An K4 wird noch eine befriedigende Ver-
kehrsqualitat erreicht. MaRgebend ist hierbei die dstliche Knotenpunktzufahrt
L413, von Bodenheim kommend. Der 95%-Rickstau* betragt hierbei rund
100 m.

An K3 kann indes mit der vorhandenen Vorfahrtregelung keine ausreichende
Leistungsfahigkeit mehr erreicht werden (QSV E, 53 Sekunden mittlere War-
tezeit). Maldgeblich ist hierbei der Linksabbieger des Nebenstroms ,Am
Kuemmerling®“, welcher eine bessere Leistungsfahigkeit erhalt, wenn die be-
vorrechtigen Verkehrsstrome besser abflieRen konnen. Dazu zahlt auch der
Linskabbieger von der L413 in ,Am Kuemmerling“. Im Bestand ist der Rechts-
abbieger der L413 gegenuber dem Linksabbieger bevorrechtigt. Da die Vor-
fahrt nicht durch Beschilderung und Markierung geregelt ist, gilt die Regelung
rechts-vor-links (siehe Abbildung 3). Dadurch kann unter Umstanden ein
kleiner Ruckstau auf die L413 entstehen.

Abbildung 3: Bestehende Verkehrsfiihrung an K3 (Blickrichtung aus Norden ,,Am
Kuemmerling®)

4 Rlckstau, der im Betrachtungszeitraum (d.h. in der jeweiligen Spitzenstunde), in 95% der Falle nicht
Uberschritten wird.
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Durch eine Anderung der Vorfahrt an der Dreiecksinsel, sodass der Rechts-
abbieger nun wartepflichtig gegentber dem Linksabbieger ist (siehe Abbil-
dung 4), kann eine ausreichende Leistungsfahigkeit erreicht werden. Der
Rechtsabbieger weist dann trotz der Wartepflicht weiterhin eine sehr gute
Qualitatsstufe auf. Diese Malinahme ist durch eine Anderung der Beschilde-
rung sowie eine Bodenmarkierung umsetzbar. Gegebenenfalls empfiehlt sich
fur einen begrenzten Zeitraum nach Umsetzung der Mallnahme ein entspre-
chendes Hinweisschild auf die Anderung der Vorfahrtregelung.

Abbildung 4: Anpassung der Vorfahrtsregelung an K3 (Blickrichtung aus Norden ,,Am
Kuemmerling“)

Alternativ zu einer Anpassung der Vorfahrtsregelung kdme auch eine Signa-
lisierung des Knotenpunktes in Betracht. Dadurch entstinden zudem Kapazi-
tatsreserven an diesem Knotenpunkt, die ggf. flr die Abwicklung von Neuver-
kehr durch weitere Entwicklungsvorhaben in der naheren Umgebung benotigt
werden. Durch eine Signalisierung wirde neben der Verkehrsqualitat auch die
Verkehrssicherheit steigen.

Die Ergebnisse der Leistungsfahigkeitsberechnung des Prognose-Planfalls
befinden sich in Plan 3.2.
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5 Bewertung der Vertraglichkeit

Im Zuge der Leistungsfahigkeitsbetrachtung entsprechend des vorherigen
Kapitels wurde untersucht, ob zusatzliches Verkehrsaufkommen durch die
Ansiedlung der geplanten Nutzungen an den umliegenden Knotenpunkten
leistungsfahig abgewickelt werden kann.

Zusatzlich wird in diesem Kapitel auf der Grundlage des gangigen verkehrs-
planerischen Regelwerkes eine Einschatzung gegeben, ob der Neuverkehr
im umliegenden StralRennetz vertraglich abgewickelt werden kann. Dies bein-
haltet z.B. mogliche Beeintrachtigungen von schitzenswerten Randnutzun-
gen (wie Wohnen, Schulen, Kinderbetreuungseinrichtungen, Krankenhauser,
Seniorenheime, ...) sowie mogliche Konflikte zwischen verschiedenen Ver-
kehrsarten (z. B. zwischen Kfz-Verkehr und nichtmotorisiertem Verkehr).

Demnach dient die Vertraglichkeitsuntersuchung — im Vergleich zur Beurtei-
lung der Verkehrsqualitat, welche eindeutig nach Grenzwerten detailliert be-
urteilt werden kann — lediglich als grobe gutachterliche Einschatzung. Schlief3-
lich spielen bei der Beurteilung der Vertraglichkeit nicht nur die Kfz-Verkehrs-
mengen, sondern auch die umliegenden Nutzungen, die Stral3enfunktion und
der Stralenquerschnitt eine Rolle. Das Aufzeigen von Unvertraglichkeiten
kann jedoch auf mdglichen planerischen Handlungsbedarf hinweisen. Dies
kénnen beispielsweise verkehrliche oder ordnungsrechtliche MaRnahmen im
Strallenraum sein — aber auch auf die Notwenigkeit von Schallschutzmal3nah-
men hindeuten.

In der Richtlinie fiir die Anlage von Stadtstraen (RASt)® werden verschiedene
Strallenkategorien definiert. Dafir werden typische Querschnitte aufgezeigt
und Spannen bezlglich der jeweils vertraglichen Verkehrsstarken genannt.
Eine Einordnung in eine Stral’enkategorie und Beurteilung der Vertraglichkeit
ist dabei nicht immer eindeutig, da sie stark von den umliegenden Nutzungen,
dem Querschnitt, der Funktion und der Lange der jeweiligen Stral3e abhangt.
Zum Teil sind Stral’en aufgrund wechselnder Breiten, unterschiedlicher Rand-
nutzungen, etc. auch sehr heterogen und somit ggf. auch verschiedenen Stra-
Renkategorien zuzuordnen.

In der nachfolgenden Tabelle sind flr das Plangebiet mégliche StralRenkate-
gorien aufgefiihrt®:

5 Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen (FGSV): Richtlinien fir die Anlage von
StadtstralRen (RASt). Kéln 2006.

6 Tabelle nicht abschlieRend
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Anarenzende Linge Verkehrs- Besonderer
Ngtzun en (ms)’ starke Nutzungs-
9 (Kfz/h) anspruch
WohnstraBe Wohnen < 300 <400 Aufenthalt,
Parken
Wohnen, kein dominanter
SammelstraBe Gewerbe 300 - 1.000 400 - 800 Anspruch, ggf. OV
Dorfliche . 100m bis kein dominanter
HauptstraBBe gemischt mehrere km 200 - 1.000 Anspruch
Ortliche . kein dominanter An-
EinfahrtsstraRe gemischt 200 - 800 400 - 1.800 spruch
Ortliche Zentrum FuRgénger-
Geschifts- (Gewerbe) 300 - 600 400 - 2.600 langsverkehr,
straBe Parken, Liefern, OV
Gewerbe .
GewerbestraRe | (Einzelhandel, | 200-1.000 | 400-1.800 | -iéfern. Laden, Be-
. o sucherparken
Buro, Freizeit,...)
. Verbindungs-
Ve”:'t:':[;‘:gs' \éveoxgreg‘e 500 - 1.000 | 800 - 2.600 funktion,
Radverkehr, OV

Tabelle 1: Ubersicht Vertrigliche Verkehrsmengen nach RASt 06

Bei der Vertraglichkeitsanalyse wird das untergeordnete Stral’ennetz betrach-
tet. Fur die LandstralRen L431 und L413 wird hingegen davon ausgegangen,
dass die Verkehrszunahme hier nicht stérend ist.

In einer Bestandsaufnahme wurden daher in den Strallen Am Kuemmerling,
Hilgestralie, Rheinallee sowie Seurreallee reprasentative Querschnitte erho-
ben, die die heutige Strallenraumsituation abbilden. Die Querschnitte sind in
Plan 4 dargestellt.

In der StraRe Am Kuemmerling gilt Tempo 50. In den Ubrigen betrachteten
Strallenabschnitten gilt Tempo 30. In allen Strallenabschnitten ist eine ,harte”
Trennung zwischen Gehweg und Fahrbahn vorhanden.

Am Kuemmerling

Am Kuemmerling entspricht einer Gewerbestrale (vgl. RASt, Abschnitt 5.2.9).
Die umliegenden Nutzungen sind hauptsachlich dem Gewerbe zuzuordnen.
Es befinden sich unter anderem Automobilhduser, verschiedene Fachhandel,
Blrogebaude und Ahnliches in der Stralke Am Kuemmerling. Als sensible Nut-
zung ist die Kindertagesstatte zu bewerten. Besondere Nutzungsanspruche
sind Liefern, Laden sowie Besucherparken.
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Neben der ErschlieBungsfunktion hat die Strale auch eine gewisse Verbin-
dungsfunktion (z.B. zwischen Rheinallee und B9-Zubringer) sowie fur in-
nerortliche Kfz-Verkehre.

Der Querschnitt ist rund 12,3m breit. Die Gehwege sind jeweils 1,4m breit. Es
wird beidseitig geparkt, wodurch es zu Engstellen bei Begegnungsfallen, ins-
besondere mit Schwerverkehr, kommen kann (siehe Abbildung 5). Fur Fahr-
rader gibt es keine Radverkehrsanlagen.

Gewerbestral3en vertragen laut RASt rund 400 bis Uber 1.800 Kfz-Fahrten pro
Stunde. Im Bestand befahren rund 700 Kfz (Vormittagliche Spitzenstunde)
bzw. 900 Kfz (Nachmittagliche Spitzenstunde) die Strale. Im Planfall erhdht
sich der Kfz-Verkehr auf rund 880 Kfz-Fahrten in der vormittaglichen und auf
rund 1.090 Kfz-Fahrten in der nachmittaglichen Spitzenstunde. Das Verkehrs-
aufkommen kann also weiterhin als vertraglich eingestuft werden. Allerdings
stellen die fehlenden Radverkehrsanlagen ein Defizit dar.

Abbildung 5: Am Kuemmerling
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Hilgestralie

Die Stralle Am Kuemmerling geht nordlich des Knotenpunktes Eichweg in die
Hilgestralde Uber. Im ersten Abschnitt setzt sich die umliegende Gewerbenut-
zung ahnlich zur StraRe Am Kuemmerling fort. Ab der Frankfurter Stral3e bis
zur Rheinallee befindet sich vorwiegend Wohnnutzung mit einer Mischung
aus Mehrfamilienhausern, Einfamilienhdgusern und Reihenhausern.

Die HilgestralRe ist Teil einer Tempo-30-Zone. Radverkehrsanlagen sind in
T30-Zonen auf Grund der Geschwindigkeit in der Regel nicht notwendig.

Auf Hohe des Gesundheitszentrums VITANUM, welches ein hohes Besucher-
aufkommen aufweist, befindet sich eine Mittelinsel, um das Queren der Stral3e
zu vereinfachen. Im Bereich der Frankfurter Stral3e erleichtert ein Fuliganger-
uberweg das Queren.

Generell befinden sich einige Nebenstrallen an der Hilgestrale, welche eine
Funktion als Sammelstra’e wahrnimmt. An den Knotenpunkten gilt Rechts-
vor-Links.

Insgesamt ist die Hilgestralde rund
11,5m breit. Die Gehwege sind
1,5m bzw. 1,9m breit und befinden
sich somit unterhalb des Stan-
dards der Richtlinien (insbeson-
dere EFAY). Einseitig befindet sich
straRenbegleitendes Parken. Stel-
lenweise, wenn beidseitig geparkt
wird, kann es zu Engstellen kom-
men.

Insgesamt weist die Hilgestralie
im Bestand 700 bzw. 900 Kfz/h in
der vor- und nachmittaglichen
Spitzenstunde auf. Im Planfall
steigt die Verkehrsmenge auf 800 bzw. 1.030 Kfz/h. Die Hilgestralle ist als
Sammelstralle (laut RASt rund 400 bis 800 Kfz/h) im nérdlichen Bereich und
im sudlichen Bereich als Gewerbestralle (400 bis tber 1.800 Kfz/h) einzuord-
nen.

Abbildung 6: HilgestraRe

Es sollte gepruft werden, ob durch die Umsetzung von verkehrsberuhigenden
Malnahmen die Vertraglichkeit verbessert werden kann. AuRerdem kdénnte
dadurch die Routenwahl der Beschaftigten und Besucher des gesamten Ge-
werbegebiets Uber die Stralle am Kuemmerling unterstitzt werden.

7 Forschungsgesellschaft fiir Stralen- und Verkehrswesen (FGSV): Empfehlungen fiir Fulgéngerver-
kehrsanlagen. Kéln 2002.
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Rheinallee

Auf dem Abschnitt der Rheinallee zwischen der Laubenheimer Strale und der
Hilgestralde befinden sich hauptsachlich Wohnnutzung und etwas Gewerbe-
nutzung. Der Abschnitt ist mit rund 180m relativ kurz, stellt aber fur die Anbin-
dung des Bebauungsplangebietes eine wichtige Verbindungsfunktion dar. Bo-
denheim ist auf Grund der Bahngleise entlang der Laubenheimer Stral3e ge-
teilt, weswegen die Querverbindungen, in diesem Fall die Rheinallee, eine
groRe Rolle spielen. Auf Grund der Bahngleise ist die Rheinallee fur einen
kurzen Abschnitt in einer schmalen UnterfiUhrung gefuhrt. Die Fahrbahn be-
tragt lediglich 4,5m. Begegnungsfalle zwischen zwei Pkw sind so zwar (bei
verringerter Geschwindigkeit) moglich, es ist allerdings sehr eng. Die Begeg-
nung mit einem Lkw ist nicht mdglich, sodass das Befahren dieses Strecken-
abschnitts fur Lkw verboten ist. Fahrzeuge, die hoher als 2,8m sind, sind
ebenfalls auf Grund der Unterfuhrung nicht erlaubt.

Nach RASt kann die Rheinallee als Sammelstralle eingeordnet werden. Damit
waren Verkehrsmengen von bis zu 800 Kfz/h vertraglich. Im Bereich der Un-
terflhrung ist die Fahrbahn rund 4,5m breit. Auf Grund dessen und des leich-
ten Verschwenks ist die Unterfuhrung als Engstelle zu bewerten, welche die
Kapazitat weiter eingeschrankt. Laut RASt sind in Engstellen, die 3,00 bis
4,75m breit sind, bis 500 Kfz/h moéglich. Im Planfall passieren rund 370 Kfz die
Engstelle, weswegen von einer ausreichenden Vertraglichkeit auszugehen
ist. Zumal in der Richtlinie davon ausgegangen wird, dass die Engstelle ein-
streifig ist, Begegnungen nicht mdglich sind und demnach keine Pkw aneinan-
der vorbeifahren kdnnen. In diesem konkreten Fall ist die Begegnung von zwei
Pkw jedoch meist (bei vorsichtiger Fahrweise) mdglich.

Abbildung 7: Rheinallee
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Seurreallee

Die StralRe Seurreallee kann einer Sammelstralle zugeordnet werden, welche
im nordlichen Bereich anbaufrei ist. Der Grof3teil der Strecke ist anbaufrei. Im
weiteren Verlauf grenzen Wohngebaude, Grunflachen und ein Skatepark an.
Es sind 30 km/h erlaubt. Fir den Radverkehr gibt es einseitig einen Radweg.

Uber die Seurreallee wird die L413 angebunden und stellt sowohl eine wich-
tige Verbindung zum westlich der Bahngleise gelegenen Ortsteil Bodenheims
als auch Richtung Mainz, Laubenheim und der A60 dar.

Vertraglich ist eine Verkehrsstarke zwischen 400 bis 800 Kfz/h. In den Spit-
zenstunden im Planfall liegt die Verkehrsstarke im Bereich 400-500 Kfz/h und
somit im mittleren Bereich. Es handelt sich daher um vertragliche Verkehrs-
mengen.

Abbildung 8: Seurreallee

6 Eingangswerte fiir das Schallgutachten

Schalltechnische Untersuchungen bendétigen als Eingangswerte Jahresmittel-
werte der mafigeblichen Verkehrsstarke Kfz sowie der Lkw-Anteile fur die
Zeitraume tags (6:00 bis 22:00 Uhr) und nachts (22:00 bis 6:00 Uhr). Fur die
schalltechnische Untersuchung werden entsprechende Werte fir drei Quer-
schnitte hergeleitet.

Die Berechnung erfolgt fur die Verkehrsbelastungen des Bestands, Prog-
nose-Nullfalls sowie des Planfalls mit den induzierten Verkehren aus dem
Entwicklungsvorhaben nach der aktuell glltigen RLS 19.
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Mittels Hochrechnungsfaktoren nach HBS?8 erfolgt die Bestimmung der durch-
schnittlichen taglichen Verkehrsstarken (DTV). Daraus wurden fir die einzel-
nen Querschnitte die mal3geblichen stundlichen Verkehrsstarken M sowie der
Schwerverkehrsanteil fur tags und nachts berechnet.

Die Eingangswerte fur das Larmgutachten befinden sich in der nachfolgenden

Tabelle.

Bestand DTV Tag Nacht
(0.00 - 24.00 Uhr) 6.00 - 22.00 Uhr (22.00 - 6.00 Uhr)
stiindliche stlindliche
gesamt Verkehrsstarke | Lkw-Anteil p1 | Lkw-Anteil p2 | Verkehrsstarke | Lkw-Anteil p1 [ Lkw-Anteil p2
StraRe (Querschnitt) DTV [Kfz/24] | Mygs [KfZIh] | Py tags [%] P2tags [%] | M nachts [KfZ/h] | P1nachts [%] | P2 nachts [%]
1|Hilgestrale 7.100 434 2% 1% 18 7% 2%
2|Am Kuemmerling 7.100 434 2% 1% 18 7% 2%
Prognose-Nullfall 2030 DTV Tag Nacht
(0.00 - 24.00 Uhr) (6.00 - 22.00 Uhr) (22.00 - 6.00 Uhr)
gesamt stiindliche Lkw-Anteil p1 | Lkw-Anteil p2 stiindliche Lkw-Anteil p1 | Lkw-Anteil p2
Strale (Querschnitt) DTV [Kfz/24] | Myags [KfZ/h] | Py tags [%] P2tags [%] | M nachts [KFZ/h] | P4 nachts [%] | P2 nachts [%]
1|Hilgestrale 7.420 454 2% 1% 19 7% 2%
2|{Am Kuemmerling 7.420 454 2% 1% 19 7% 2%
Planfall 2030 DTV Tag Nacht
(0.00 - 24.00 Uhr) (6.00 - 22.00 Uhr) (22.00 - 6.00 Uhr)
stiindliche stlindliche
gesamt Verkehrsstarke | Lkw-Anteil p1 | Lkw-Anteil p2 | Verkehrsstarke | Lkw-Anteil p1 | Lkw-Anteil p2
StraRe (Querschnitt) DTV [Kfz/24] | Mogs [Kf2Z/h] | Py tags [%] P2tags [%] | M nachts [KfZIh] | P4 nachts [%] | P2 nachts [%]
1[Hilgestralle 8.280 507 2% 1% 21 7% 2%
2|Am Kuemmerling 8.840 541 2% 1% 23 7% 2%
3|Eichweg 1.870 107 1% 1% 19 2% 2%

Tabelle 2: Ubersicht Kennwerte fiir Lirmberechnung nach RLS-19

8 HBS - Handbuch fiir die Bemessung von StralRenverkehrsanlagen (HBS), Ausgabe 2001/Fassung
2009; Forschungsgesellschaft fir StralRen- und Verkehrswesen (FGSV), Koin.
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7 Zusammenfassung

Die WM PROJEKTgesellschaft mbH plant die Entwicklung des Gebietes
~Eichweg-Nord“ in der Gemeinde Bodenheim. Dazu erfolgt die 4. Anderung
des Bebauungsplans ,Eichweg-Nord“ durch das Buro ISU.

Derzeit befinden sich auf der Flache bereits ein REWE-Markt, ein 7-stockiges
Arztehaus VITANUM sowie eine Lagerhalle mit rund 4.500m?. Die Erschlie-
Rung erfolgt direkt Uber die Stralle ,Am Kuemmerling“ und teilweise fur die
hinteren Grundstlicke Uber den REWE-Parkplatz. Im Bestand wird der Eich-
weg nur von FuRgangern und Radfahrern genutzt.

Aktuell wird im Bebauungsplan ein Gewerbegebiet fur den Bereich ,Eichweg-
Nord“ ausgewiesen. Durch die 4. Anderung des Bebauungsplans soll nun
auch Wohnnutzung ermdglicht werden. Das Strukturkonzept enthalt folgende
Nutzungen:

o Weitere Nutzung des bestehenden REWE-Marktes, Erweiterung durch
Neubau eines REWE-Getrankemarktes im hinteren Bereich (Erschlie-
Rung Uber REWE-Parkplatz)

e 16-20 Mietwohnungen norddstlich des geplanten Getrankemarktes
(ErschlieRung Uber Eichweg)

e 12-15 Mehrfamilienhduser mit insgesamt ca. 100-120 Eigentumswoh-
nungen und Tiefgarage (Erschliellung Uber Eichweq)

e Ausbau des Gesundheitszentrums VITANUM durch Neubau eines 6-
bis 7-stockigen Gebaudes CUBE (Facharzte, Fitness, Wohnen)

Die ErschlieRung soll, bis auf den Getrankemarkt, Gber den Eichweg erfolgen,
welcher ausgebaut werden muss.

Um das Verkehrsgeschehen und die Leistungsfahigkeit beurteilen zu kénnen,
wurden aktuelle Verkehrsmengen erhoben. Auf diese wurde ein allgemeiner
Verkehrszuwachs von 4,5% fur das Prognosejahr 2030 aufgeschlagen (Prog-
nose-Nullfall). Anschliel3end wurde anhand Fachliteratur der zu erwartende
Neuverkehr des Plangebiets prognostiziert. Eine Uberlagerung des Prog-
nose-Nullfalls mit dem prognostizierten Neuverkehr ergibt die Verkehrsmen-
gen des Prognose-Planfalls.

Anschlieltend wurden fir finf maRgebende Knotenpunkte (K1 bis K5) die
Leistungsfahigkeiten berechnet. Im Bestand weisen fast alle Knotenpunkte
gute Qualitatsstufen des Verkehrsablaufs (QSV) auf. K3 erreicht eine befrie-
digende Qualitatsstufe. Im Prognose-Planfall zeigt sich ein ahnliches Bild fur
die Knotenpunkte K1, K2 und K5. K4 erreicht im Prognose-Planfall eine be-
friedigende Qualitatsstufe (QSV C). K3 ist indes nicht mehr ausreichend leis-
tungsfahig (QSV E). Durch eine Anderung der Vorfahrtsregelung, welche
durch Schilder und eine Anpassung der Markierung kurzfristig umsetzbar ist,
kann jedoch eine ausreichende Qualitatsstufe erreicht werden. Alternativ
konnte der Knotenpunkt signalisiert werden und wurde dadurch noch
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Kapazitatsreserven gewinnen, die auch weitere Entwicklungen in der naheren
Umgebung zulassen wuirden.

Der Neuverkehr der geplanten Nutzung kann somit im umliegenden Stralen-
netz abgewickelt werden.

Nicht nur die Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte, sondern auch die Vertrag-
lichkeit der Kfz-Verkehrsmengen der einzelnen Stralden sind ein Kriterium der
Beurteilung. Betrachtet wurden hierbei die Stral3enfunktion, die umliegenden
Nutzungen, die Verkehrsstarke, der Strallenquerschnitt und sonstige Be-
lange. Die Betrachtung zeigt, dass der Neuverkehr in den meisten Stral3en
vertraglich abgewickelt werden kann. Lediglich in der HilgestralRe wird eine
Verkehrszunahme aus Vertraglichkeitsgrinden als problematisch erachtet.
Hier sollte daher die Umsetzung weiterer verkehrsberuhigender Malinahmen
gepruft werden.
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Anlage 1

R T Verkehrsuntersuchung Eichweg-Nord
+
VERKEHRSERZEUGUNG Summe Neuverkehr

Verhehrs
planung

Anderung des Bebauungsplans: MU / MI bestehender BPlan (GE)
CUBE . P~
" CUBE . . Gewerbegebiet Nordliches -~
REWE Erweiterung ¥ Summe Gewerbegebiet . b y Nordliches
Neuverkehr Wohnen MFH Wohnen REWE Wohnen Cube Erweiterung Gesundheits- Erweﬂeruljg Eichweg (ohne (bisheriger (GIBimiger CELIH Gl Gebiet, mittel +
" Gesundheits- 2 Bplan) Cube, Gewerbe
Getrankemarkt zentrum N Rewe) Bplan) minimun . X CUBE
A zentrum Fitness maximum mittel
Facharzte

Neuverkehr
Anzahl Kfz-Fahrten / Tag (Quell- und Zielverkehr) [Kfz / 24h] 697 74 73 347 673 484 2.348 2.001 420 5.242 1.249 2.480
Zielverkehr [Kfz/ 24h] 349 37 36 174 337 242 1.174 1.000 210 2.621 625 1.241
Quellverkehr [Kfz / 24h] 349 37 36 174 337 242 1.174 1.000 210 2.621 625 1.241

Kfz-Fahrten / Spitzenstunde vormittags [Kfz/h] 53 6 5 11 66 22 163 152 35 385 117 211
Zielverkehr [Kfz/h] 8 1 1 8 50 17 85 77 28 316 99 167
Quellverkehr [Kfz/h] 45 5 4 3 16 5 78 75 7 69 18 44

Kfz-Fahrten / Spitzenstunde ittag [Kfz/ h] 70 7 6 M 66 47 237 196 33 412 104 224
Zielverkehr [Kfz/h] 48 5 4 22 31 23 133 111 9 127 24 83
Quellverkehr [Kiz/h] 22 2 2 19 35 24 104 85 24 285 80 141
[Mitnahmeeffekt im K kehr
Kfz-Fahrten / Tag (Ziel- und Quellverkehr) [Kfz / 24h] 326 326
Kfz-Fahrten / Spitzenstunde vormittags [Kfz/h] 8 8
Kfz-Fahrten / Spitzenstunde nachmittags [Kfz/h] 39 39
Mitnah ffek [%] 15%
Verlagerung der Abbi -0me im Bestand
Kfz-Fahrten / Ta [Kfz / 24h] -49 -49
Kfz-Fahrten / Spitzenstunde vormittags [Kfz/h] -1 -1
Kfz-Fahrten / Spitzenstunde nachmittags [Kiz/h] -6 -6

Neuverkehr auf StraBe
Anzahl Kfz-Fahrten / Tag (Quell- und Zielverkehr) [Kfz / 24h] 697 74 73 298 673 484 2.299 2.001 420 5.242 1.249 2.480
Zielverkehr [Kfz/ 24h] 349 37 36 149 337 242 1.149 1.000 210 2.621 625 1.240
Quellverkehr [Kfz / 24h] 349 37 36 149 337 242 1.149 1.000 210 2.621 625 1.240
S Kfz-Fahrten / Spitzenstunde vormi [Kfz / h] 53 6 5 10 66 22 162 152 35 385 117 211
Zielverkehr [Kfz/h] 8 1 1 7 50 17 84 77 28 316 99 167
Quellverkehr [Kfz/h] 45 5 4 3 16 5 78 75 7 69 18 44

Kfz-Fahrten / Spitzenstunde ittag [Kfz/ h] 70 7 6 35 66 47 231 196 33 412 104 224
Zielverkehr [Kfz/h] 48 5 4 19 31 23 130 111 9 127 24 83
Quellverkehr [Kiz/h] 22 2 2 16 35 24 101 85 24 285 80 141




Verkehrsuntersuchung Eichweg-Nord

R+T Anlage 1
VERKEHRSERZEUGUNG Bewohnerverkehr
Verkehrs-
planung
Wohnen Summe

Wohnnutzungen Wohnen MFH REWE Wohnen Cube Wohnen
Wohneinheiten [WE] 120 20 0 140
Bruttogeschossflache [m?] - - 1905
Bewohner/Wohneinheit [Pers./WE] 3-4 2,0 - -
BGF / Bewohner [BGF/Pers.] - - 50,0
Bewohner [Pers.] 380 40 39 459
Bewohnerverkehr
Wege/Bewohner [Wege/Pers.*24h] 3,6 3,6 3,6 -
Summe Wege Bewohner [Wege/24h] 1368 144 140 1652
Anteil heimgebundener Wege [%)] 90% 90% 90% -
Anzahl heimgebundener Wege [Wege/24h] 1231 130 126 1487
MIV-Anteil [%] 60% 60% 60% -
Kfz-Besetzungsgrad [Pers./Pkw] 1,2 1,2 1,2 -
Kfz-Fahrten / Tag (Ziel- und Quellverkehr) [Kfz/24h] 616 65 63 744
Zielverkehr [Kfz/24h] 308 33 32 372
Quellverkehr [Kfz/24h] 308 33 32 372
Anteile Spitzenstunde vormittags
Zielverkehr [%] 2,0% 2,0% 2,0% -
Quellverkehr [%] 14,0% 14,0% 14,0% -
Kfz-Fahrten / Spitzenstunde vormittags [Kfz/h] 49 6 5 60
Zielverkehr [Kfz/h] 6 1 1 8
Quellverkehr [Kiz/h] 43 5 4 52
Anteile Spitzenstunde nachmittags
Zielverkehr [%] 14,00% 14,00% 14,00% -
Quellverkehr [%] 6,0% 6,0% 6,0% -
Kfz-Fahrten / Spitzenstunde nachmittags [Kfz/h] 61 7 6 74
Zielverkehr [Kfz/h] 43 5 4 52

Quellverkehr [Kfz/h] 18 2 2 22




Anlage 1

R Verkehrsuntersuchung Eichweg-Nord
+ I
VERKEHRSERZEUGUNG Besucherverkehr Wohnnutzungen

Wearkehrs-

planung
Wohnnutzungen Wohnen MFH Vgngn Wohnen Cube \/SVL:)T:;
Wohneinheiten [WE] 120 20 0 140
Bruttogeschossflache [m?] - - 1905
Bewohner/Wohneinheit [Pers./WE] 3-4 2 - -
Bewohner [Pers.] 380 40 39 459
Besucherverkehr Wohnnutzungen
Fahrtenzuschlag Besucher an Fahrten von Bew [%)] 10% 10% 10% -
Kfz-Fahrten / Tag (Ziel- und Quellverkehr) [Kfz / 24h] 62 7 6 75
Zielverkehr [Kfz / 24h] 31 4 3 38
Quellverkehr [Kfz / 24h] 31 4 3 38
Anteile Spitzenstunde vormittags
Zielverkehr [%] 2,50% 2,50% 2,50% -
Quellverkehr [%] 2,0% 2,0% 2,0% -
Kfz-Fahrten / Spitzenstunde vormittags [Kfz/h] 2 0 0 2
Zielverkehr [Kfz/h] 1 0 0 1
Quellverkehr [Kiz/h] 1 0 0 1
Anteile Spitzenstunde nachmittags
Zielverkehr [%] 12,0% 12,0% 12,0% -
Quellverkehr [%] 10,0% 10,0% 10,0% -
Kfz-Fahrten / Spitzenstunde nachmittags [Kfz/h] 7 0 0 7
Zielverkehr [Kfz/h] 4 0 0 4
Quellverkehr [Kfz/h] 3 0 0 3




Verkehrsuntersuchung Eichweg-Nord

R+T Anlage 1

VERKEHRSERZEUGUNG Wirtschaftsverkehr Wohnnutzungen

Wearkehrs-
planung
Wohnen Summe

Wohnnutzungen Wohnen MFH REWE Wohnen Cube Wohnen
Wohneinheiten [WE] 120 20 0 140
Bewohner/Wohneinheit [Pers./WE] 3-4 2 - -
Bewohner [Pers.] 380 40 39 459
Wirtschaftsverkehr Wohnnutzungen
Kfz-Fahrten/Bewohner [Fahrten/Pers.*24h 0,05 0,05 0,10 -
Summe Kfz-Fahrten [Wege] 19 2 4 25
Kfz-Fahrten / Tag (Ziel- und Quellverkehr) [Kfz/24h] 19 2 4 25
Zielverkehr [Kfz/24h] 10 1 2 13
Quellverkehr [Kfz/24h] 10 1 2 13
Anteile Spitzenstunde vormittags
Zielverkehr [%] 8,0% 8,0% 8,0% -
Quellverkehr [%] 5,0% 5,0% 5,0% -
Kfz-Fahrten / Spitzenstunde vormittags [Kfz/h] 2 0 0 2
Zielverkehr [Kfz/h] 1 0 0 1
Quellverkehr [Kiz/h] 1 0 0 1
Anteile Spitzenstunde nachmittags
Zielverkehr [%] 5,0% 5,0% 5,0% -
Quellverkehr [%] 7,0% 7,0% 7,.0% -
Kfz-Fahrten / Spitzenstunde nachmittags [Kfz/h] 2 0 0 2
Zielverkehr [Kiz/h] 1 0 0 1
Quellverkehr [Kfz/h] 1 0 0 1
davon Schwerverkehrsanteil (> 3,5 t) [%)] 25% 25% 25% -
Lkw-Fahrten / Tag (Ziel- und Quellverkehr) [Lkw/24h] 5 1 1 7
Zielverkehr [Lkw/24h] 3 0 1 4
Quellverkehr [Lkw/24h] 3 0 1 4
Lkw-Fahrten / Spitzenstunde vormittags [Lkw/h] 0 0 0 0
Zielverkehr [Lkw/h] 0 0 0 0
Quellverkehr [Lkw/h] 0 0 0 0
Lkw-Fahrten / Spitzenstunde nachmittags [Lkw/h] 0 0 0 0
Zielverkehr [Lkw/h] 0 0 0 0
Quellverkehr [Lkw/h] 0 0 0 0




Verkehrsuntersuchung Eichweg-Nord
R+ I Anlage 1
VERKEHRSERZEUGUNG Beschiftigtenverkehr Arzte

Verkihis
planung

CUBE ) —
" REWE Erweiterung Ervs:elthSEJn Gewerbegebiet Ge(‘gii?;geeelet G’\a‘e?):gimc:]::e
Gewerbenutzung Arzte Erweiterung  Gesundheits- G "9 (bisheriger 9 y
Getrankemarkt zentrum esundhelts- Bplan) minimun Bp]an) G, Qewerbe

Facharzte zentrum Fitness maximum mittel
Flache [m? - - - 14.600 14.600 12.892
Bruttogeschossflache (BGF) [m3 - 1.270 1.270 - - -
Verkaufsflache (VKF) [m?] 800 - - - - -
Beschaftigte je 100 m” BGF [Pers./100m?] 1.7 3.0 0.8 - - -
Beschéftigte je ha (nach Baugebietstyp) [Pers./ha] - - - 30,0 150,0 75,0
Beschaftigte [Pers] 14 39 1 44 219 97
Beschiftigtenverkehr Arzte
Wege/Beschaftigtem [Wege/Pers.*24h] 2,5 2,5 2,5 2,5 2,5 2,5
Anwesenheitsgrad [%] 85% 85% 85% 185% 285% 385%
Summe Wege Beschaftigte Wege] 30 83 23 204 1.560 934
MIV-Anteil (%] 70% 70% 70% 70% 70% 70%
Kfz-Besetzungsgrad [Pers./Pkw] 1,1 1,1 1,1 1,1 1,1 1,1
Kfz-Fahrten / Tag (Ziel- und Quellverkehr) [Kfz/24h] 19 53 15 130 993 594
Zielverkehr [Kfz/24h] 10 27 8 65 497 297
Quellverkehr [Kfz/24h] 10 27 8 65 497 297
Anteile Spitzer e vormittags
Zielverkehr (%] 29,0% 14,5% 14,5% 23,0% 23,0% 23,0%
Quellverkehr (%] 4,0% 2,0% 2,0% 4.0% 3,0% 3,0%
Kfz-Fahrten / Spitzenstunde vormittags [Kfz/h] 3 5 1 18 129 77
Zielverkehr [Kfz/h] 3 4 1 15 114 68
Quellverkehr [Kiz/h] 0 1 0 3 15 9
Anteile Spitzenstunde nachmittags
Zielverkehr (%] 5,0% 1,0% 5,0% 2,0% 2,0% 2,0%
Quellverkehr (%] 10,0% 13.75% 13,75% 17,00% 17,00% 17,00%
Kfz-Fahrten / Spi de nachmittags [Kfz/h] 2 4 1 12 94 56
Zielverkehr [Kfz/h] 1 0 0 1 10 6

Quellverkehr [Kfz/h] 1 4 1 11 84 50




RT

Verkehrsuntersuchung Eichweg-Nord

Anlage 1

VERKEHRSERZEUGUNG Kundenverkehr Gewerbe Arzte

Verkihis
planung

CUBE ) —
" REWE Erweiterung Ervs:elthSEJn Gewerbegebiet Ge(‘gii?;geeelet Gtz:gilcg]::e
Gewerbenutzung Arzte Erweiterung Gesundheits- - "9 (bisheriger 9 g
Getrankemarkt zentrum esundhelts- Bplan) minimun Bp]an) Gulirz, Gewerbe
Facharzte zentrum Fitness maximum mittel
Flache [m? - - - 14.600 14.600 12.892
Bruttogeschossflache (BGF) [m?] - 1.270 1.270 - - -
Verkaufsflache (VKF) [m3 800 - - -
Beschaftigte je 100 m* BGF [Pers./100m?] 1,7 3,0 0,8 - - -
Beschaftigte [Pers] 14 39 11 44 219 97
Kunden je m? VKF [Pers./m?] 0,7 - - -
Kunden je 100 m> BGF [Pers./100m?] - - 35 - - -
Anzahl Kunden [Pers] 560 445 - - -
Kundenverkehr Gewerbe Arzte
Wege/Beschéftigtem [Wege/Person] - 30,0 - 10,0 30,0 10,0
Wege/Kunde [Wege/Person: 2,0 2,0
Summe Wege [Wege] 1.120 1.170 889 440 6.570 970
MIV-Anteil (%] 80% 70% 70% 70% 70% 70%
Kfz-Besetzungsgrad [Pers./Pkw] 1,1 1,2 1,2 1,1 1,1 1,1
Verbundeffekt [%] 60% 10% 10%
Kfz-Fahrten / Tag (Ziel- und Quellverkehr) [Kfz / 24h] 326 614 467 280 4.181 617
Zielverkehr [Kfz / 24h] 163 307 234 140 2.091 309
Quellverkehr [Kfz / 24h] 163 307 234 140 2.091 309
Anteile Spitzer je vormittags
Zielverkehr (%] 3,0% 15,0% 7,0% 9.5% 9,5% 9.5%
Quellverkehr (%] 2,0% 5,0% 2,0% 2,5% 2,5% 2,5%
Kfz-Fahrten / Spitzenstunde vormittags [Kfz/h] 8 61 21 17 251 37
Zielverkehr [Kfz/h] 5 46 16 13 199 29
Quellverkehr [Kiz/h] 3 15 5 4 52 8
Anteile Spitzenstunde nachmittags
Zielverkehr (%] 13,0% 10,0% 10,0% 5,5% 5,5% 5,5%
Quellverkehr (%] 11,0% 10,0% 10,0% 9,5% 9,5% 9,5%
Kfz-Fahrten / Spi de nachmittags [Kfz/h] 39 62 46 21 314 46
Zielverkehr [Kfz/h] 21 31 23 8 115 17
Quellverkehr [Kfz/h] 18 31 23 13 199 29
Mitnahmeeffekt im Kundenverkehr
Kfz-Fahrten / Tag (Ziel- und Quellverkehr) [Kfz / 24h] 326 614 467 280 4.181 617
Kfz-Fahrten / Spitzenstunde vormittags [Kfz/h] 8 61 21 17 251 37
Kfz-Fahrten / Spitzenstunde nachmittags [Kfz/h] 39 62 46 21 314 46
Mitnahmeeffekt %] 15%
Verlagerung der Abbiegestrome im Bestand
Kfz-Fahrten / Tag [Kfz / 24h] -49 0 0 0 0 0
Kfz-Fahrten / Spitzenstunde vormittags [Kfz/h] -1 0 0 0 0 0
[Kfz/h] -6 0 0 0 0 0

Kfz-Fahrten / Spitzenstunde nachmittags




Verkehrsuntersuchung Eichweg-Nord

R+T Anlage 1

VERKEHRSERZEUGUNG Wirtschaftsverkehr Gewerbe

Verkihis
planung

CUBE
REWE Erweiterung

CUBE Gewerbegebiet Nordliches

Erweiterung G (bisheriger Gebiet, ohne
Gewerbenutzung Erweiterung  Gesundheits- Gesundheits- (bisheriger Bplan) Cube, Gewerbe

Getrankemarkt zentrum " Bplan) minimun . ;
" zentrum Fitness maximum mittel
Fachérzte

Bruttogeschossflache (BGF) [m?]

Beschaftigte je 100 m“ BGF [Pers./100m?] 1,7 3,0 0,8 - - -
Beschaftigte [Pers] 14 39 11 44 219 97
Wirtschaftsverkehr Gewerbe

von den im Gebiet Beschaftigten unternommer| [wege/Person] 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1
Summe Wege [Wege] 1 4 1 4 22 10
MIV-Anteil (%] 90% 90% 90% 90% 90% 90%
Kfz-Besetzungsgrad [Pers./Pkw] 1,1 1,1 1,1 1,1 1,1 1,1
Kfz-Fahrten / Tag (Ziel- und Quellverkehr) [Kfz/24h] 1 3 1 3 18 8
Zuschlag zu den fiir das Gebiet i Fahrten der

von auflen in das Gebiet eingetragen [%] 5% 5% 5% 5% 5% 5%
Kfz-Fahrten / Tag (Ziel- und Quellverkehr) [Kfz/24h] 1 3 1 7 50 30
Kfz-Fahrten / Tag (Ziel- und Quellverkehr) [Kfz/24h] 2 6 2 10 68 38
Zielverkehr [Kfz/24h] 1 3 1 5 34 19
Quellverkehr [Kfz/24h] 1 3 1 5 34 19
Anteile Spitzer e vormittags

Zielverkehr (%] 8,0% 8.0% 8,0% 8.0% 8,0% 8.0%
Quellverkehr (%] 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0%
Kfz-Fahrten / Spitzenstunde vormittags [Kfz/h] 0 0 0 0 5 3
Zielverkehr [Kfz/h] 0 0 0 0 3 2
Quellverkehr [Kfz/h] 0 0 0 0 2 1
Anteile Spitzenstunde nachmittags

Zielverkehr (%] 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0% 5,0%
Quellverkehr [%] 7,0% 7,0% 7,0% 7,0% 7,0% 7,0%
Kfz-Fahrten / Spi de nachmittags [Kfz/h] 0 0 0 0 4 2
Zielverkehr [Kfz/h] 0 0 0 0 2 1
Quellverkehr [Kfz/h] 0 0 0 0 2 1
davon Schwerverkehrsanteil (> 3,5 t) [%] 25% 25% 25% 25% 25% 25%
Lkw-Fahrten / Tag (Ziel- und Quellverkehr) [Lkw/24h] 1 2 1 3 17 10
Zielverkehr [Lkw/24h] 0 1 0 1 9 5
Quellverkehr [Lkw/24h] 0 1 0 1 9 5
Lkw-Fahrten / Spif le vormi [Lkw/h] 0 0 0 0 2 1
Zielverkehr [Lkw/h] 0 0 0 0 1 1
Quellverkehr [Lkw/h] 0 0 0 0 1 0
Lkw-Fahrten / Spi e nachmittags [Lkw/h] 0 0 0 0 2 0
Zielverkehr [Lkw/h] 0 0 0 0 1 0
Quellverkehr [Lkw/h] 0 0 0 0 1 0
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