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Gemeinde Bedenheim ¢ Vorhabenbezogener Bebauungsplan
,HilgestraBe-Nord’ - 5. Anderung - Rechtsgrundlagen

RECHTSGRUNDLAGEN (AUSWAHL)

Grundlagen dieses Bebauungsplans sind:

1.

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGB!. 1 S.
3634), zuletzt gedindert durch Artikel 3 des Gesefzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023
I Nr. 394).

. Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke {Baunutzungsverordnung - BauN-

VO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zu-
letzt getindert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 {BGBI. 2023 | Nr. 176)}.

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bouleitpléne und die Darstellung des Planinhalts
{Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGB!. | 1991 S. 58),
zuletzt gedindert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. 1S. 1802).

Gesefz Gber Naturschuiz und Landschafispflege {Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 29. Juli 2009 (BGBI. i S. 2542}, zuletzt gednde
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 03. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 2535).

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Ge-

réusche, Erschitterungen und dhnliche Vorgéinge (Bundes-Immissionsschutzgesetz — Bim-

SchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt
gedindert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 03. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 225).

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

. Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft (Landesnaturschutzge-

sefz - LNatSchG) in der Fassung vom 06. Oktober 2015 (GVBI. 2015, 283), zuletzt gedn-
dert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 26. Juni 2020 (GVBI. S. 287).

Denkmalschutzgesetz (DSchG) vom 23. Mdrz 1978 (GVBI. S. 159), zuletzt gedndert durch
Artikel 4 des Geseizes vom 28. September 2021 (GVBL. S. 543).

Landesnachbarrechisgesetz (LNRG) vom 15. Juni 1970 (GVBl. 5. 198), zulefzt gedndert
durch Gesetz vom 21. Juli 2003 (GVBI. S. 209).

10.Landesgesetz zur Installation von Solaranlagen (Landessolargesetz — LSolarG) vom 30. Sep-

tember 2021 {GVBI. 2021, 550), zuletzt gedindert durch Gesetz vom 22.11.2023 (GVBI. §.
367).

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

S. 153), zuletzt gedndert durch Artike! 2 des Geselzes vom 24. Mai 2023 (GVBI. . 133).

BESTANDTEILE DES BEBAUUNGSPLANS

Der vorliegende Bebauungsplan besteht aus
der Planzeichnung, MaBstab 1 : 500, mit Legende
den Rechisgrundlagen,

L]
L ]
e den separaten Texilichen Festsetzungen mit Vorhaben- und Erschlieﬁuﬁgsplan
e und den Verfahrensvermerken.

Die Begrindung ist beigetigt.
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Gemeinde Bodenheim « Vorhabenbezegener Bebauungsplan
HilgestraBe-Nord’ - 5. Anderung Textliche Festsetzungen

GEMEINDE BODENHEIM

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN
[HILGESTRASSE-NORD’ - 5. ANDERUNG

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Ausfertigung:
Die vorhabenbezogene Bebauungsplansatzung besteht aus diesen Textfestsetzungen mit Vorhaben- und

ErschiieBungsplan und der separaten Planzeichnung. Hiermit werden die Textestsetzungen ausgefertigt

Bodenheim, den -:EJ.QQQ.Q\:’-—L#

rmeister

Hinweis: .
Mit Rechiskraft des vorliegenden Bebauungsplans wird der rechiskréffige Bebauungsplan ,HilgestraBe-
Nord - 4. Anderung’ formell in Teilbereichen iiberplant. Innerhalb des vorliegenden Geltungsbereiches

werden die textlichen und zeichnerischen Festsetzungen vollsténdig ersetzt.
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Gemeinde Bodenheim « Vorhabenbezogener Bebauungsplan
MilgestraBe-Nord’ - 5. Anderung Textliche Festsetzungen

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMASS BAUGESETZBUCH
(BAUGB) «..euvucrreenrsenemsesmsnsissssstossassrestsasssasensresstsssssssssonsosssmastnssssssestessassessassssnassas 3

1.1  ART DER BAULICHEN NUTZUNG 3
1.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG 3
1.3 FLACHEN MIT GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTEN 4
1.4 ANLAGEN ZUR SOLARENERGIENUTZUNG 4
1.5 DIE ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN IM SINNE DES
BUNDES-IMMISSIONSSCHUTZGESETZES ODER ZUR VERMEIDUNG ODER
MINDERUNG SOLCHER EINWIRKUNGEN ZU TREFFENDEN BAULICHEN UND
SONSTIGEN TECHNISCHEN VORKEHRUNGEN 4
1.6 ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN
BEPFLANZUNGEN, BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN 8
2 WEITERGEHENDE BESTIMMUNGEN ZUM VORHABEN- UND
ERSCHLIESSUNGSPLAN .....ccooieuimannicitsttissncesniosssnssennoncnnsansestsessssrssssssnnannnnsansessisesies 9
3 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEMASS LANDESBAUORDNUNG
(LBAU-O) I-ll.III-.l.....l...'...'.'...-IIIIIIIII........."..'.....‘ ...................................................... 9
- “3}] AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN UND WERBEANLAGEN -
3.2 AUSSERE GESTALTUNG VON WERBEANLAGEN _ : 9
© B WERMERK .ovverecresessessssosssrssssssosssssssssssssosssssesessssessssssssssssassssssssssssssessssesssssess 10
-5 HINWEISE AUF SONSTIGE GELTENDE VORSCHRIFTEN ...ccoroiremmmccmmanciisssassceesonsinae 10
6 ANHANG | - PFLANZENLISTE UND PFLANZQUALITATEN .......cc.coeiveruererassarnensanans 13
7 ANHANG Il - BODENHEIMER LISTE .......ce0rereranecmmnaiiines errestesrenrestrasisannaraseressssisenres 14
8 ANHANG Il — IMMISSIONSORTE ....cccoittnrviammcrmmuanissssisestoersanesssnnnnnsanssssrasenncossoos 16
9 ANHANG IV - UMGANG MIT DEM ARTENSCHUTZ.......covcmmeiaiciiicrcosicosinssnannnnanns 18
10ANHANG V - VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN..........ccivmmmeasssamminearcessaes 19
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Gemeinde Bodenheim « Vorhabenbezogener Bebauungsplan
HilgestraBle-Nord’ - 5. Anderung Textliche Festsetzungen

1

1.1

1.2

1.2.1

1.2,2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMASS
BAUGESETZBUCH (BAUGB)

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(8§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

MI 2a = Mischgebiet geméB § 6 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO

Allgemein zuléssig sind:

1. Wohngebdude,

2. Geschdfts- und Birogebdude,

3. Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe (darunter auch Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs-
relevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten nur gemaB Bodenheimer Liste ),

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

Nicht zuléssig sind:

1. Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten gemd&B Bodenheimer Liste?,
2. Gartenbaubetriebe,

3. Tankstellen,

4. Vergniigungsstdtten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVQO.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 3 BauGB und 8§ 16 bis 20 BauNVO)

Uberschreitung der Grundfléichenzahl

Die maximal zulissige Grundfléchenzahl ist geméB Eintrag in die Nutzungsschablone fest-
gesetzt.

Im gesamten Plangebiet wird gemé&B § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO festgesetzt, dass die zulés-
sige Grundfldche, durch die Grundflédchen der in der Baunutzungsverordnung bezeichne-
ten Anlagen (Garagen®, Steliplétze mit thren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14,
bauliche Anlagen unterhalb der Geléndecberfléche, durch die das Baugrundstiick ledig-
lich unterbaut wird), maximal bis zu einer Grundfléchenzahl von 0,9 Gberschritten werden

dart.
Bestimmungen zur Gebdudehdhe

Unterer Bezugspunkt tir die Bestimmung der Gebdudehéhe ist

. » die Héhenlage der Straflenoberkante der angrenzenden StraBenverkehrsfléche (Hil-
gestrafle),

» gemessen auf der Straflenbegrenzungslinie in Gebdudemitte.

Siehe Anhang Il zu den Textlichen Festsetzungen
Siehe Anhang Il zu den Textlichen Festsetzungen

Hinweis: Dazu zéhlen auch Carports {offene Garagen / iiberdachte Stellpléize).

Fassung zur Bekanntmachung * September 2024 Seite 3 von 24



Gemeinde Bodenheim « Vorhabenbezogener Bebauungsplan
HilgestraBe-Nord’ - 5. Anderung Textliche Festsetzungen

1.3

1.4

1.5

1.5.1

Die Gebdudehdhe {(GH) wird definiert als

» das senkrecht auf der Wand gemessene Maf} vom unteren Bezugspunkt

» bis zum oberen Bezugspunkt = Héhe der Oberkante der Aitika.

Fir technisch erforderliche Sonderbauwerke und -bauteile’ ist eine Uberschreitung der
Héchstwerte mit maximal 2,0 Uber - der tatséichlichen Hdhe der betroffenen Dachfléche
zuldssig, soweit die Sonderbauwerke oder -bauteile dem Gbrigen Bauk&rper in ihrer Masse
deutlich untergeordnet sind und diese mindestens 1 m von der Fassade zuricktreten. lhre
Abmessungen dirfen héchstens 10 % der betroffenen Dachfléiche des Gebdudes ausma-
chen.

Fir Solaranlagen {Solarthermie, Photovolicik) darf die tatséichliche Gebdudehdhe um ma-
ximal 1,5 m Gberschritten werden.

FLACHEN MIT GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTEN
(§ ? Abs.1 Nr. 21 Bau(GB)

Gemdf Planzeichnung wird ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit ausgewiesen.

AN LAGEN ZUR SOLARENERGIENUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)
Die, nach Abzug von technischen Aufbauten, Aufzugsiiberfohrten u.d. sowie zugehérigen

Wartungsfléchen verbleibenden Dachflichen des obersten Geschosses der Gebdude” sind
zu mindestens 50 % mit Anlagen zur Nutzuhg der Solarenergie auszustatten (Solarmindest-

fléche).

Zu Anlagen zur Solarenergienutzung zéhlen:
e Photovoltaik-Anlagen zur Stromerzeugung,
e solarthermische Anlagen zur Warmeerzeugung,

e kombinierte solarthermisch-photovoltaische Anlagen, die sowohl Wéarme als auch
Strom erzeugen.

DIE ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN IM SINNE DES
BUNDES-IMMISSIONSSCHUTZGESETZES ODER ZUR VERMEIDUNG ODER
MINDERUNG SOLCHER EINWIRKUNGEN ZU TREFFENDEN BAULICHEN UND
SONSTIGEN TECHNISCHEN VORKEHRUNGEN

(§ 9 Abs.T Nr. 24 BauGB)

Passiver Schallschuiz - MaBgebliche AuBBenlérmpegel

Bei der Errichtung, Erweiterung, Anderung oder Nutzungsénderung von Gebguden sind
nach auflen abschlieBende Bauteile ven schutzbedirftigen Aufenthaltsréiumen nach DIN

Hinweis: z.B. Antennen, Aufzug- oder Abgas- und Abluftanlagen.

Hinwels: Soweit Geschosse unterhalb des obersten Geschosses eine Dachflache haben, sind dort keine So-
leranlagen erforderlich.

Fassung zur Bekanntmachung * September 2024 Seite 4 von 24



Gemeinde Bodenheim « Vorhabenbezogener Bebauungsplan
HilgestraBe-Nord’ - 5. Anderung Textliche Festsetzungen

4109 (2018-01)° zum Schutz vor einwirkenden Lérm so auszufihren, dass sie die Anfor-
derungen an das gesamte bewertete Bau-Schalldamm-MaB Rw,ges gemdaf DIN 4109-1

(2018-01} erfillen.

Die erforderlichen SchallddmmmaBe sind in Abhdngigkeit von der Raumnutzungsart und
RaumgréBe im Baugenehmigungsverfahren aut Basis der genannten DIN 4109 nachzu-
weisen.

Von den Festsetzungen kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im bauordnungs-
rechtlichen Verfahren der Nachweis erbracht wird, dass geringere mafBigebliche Auflen-
larmpegel vorliegen. Die Anforderungen an die Schallddmmung der Auflenbauteile sind
dann enisprechend den Vorgaben der DIN 4109 zu reduzieren.

Zur Regelung des passiven Schallschutzes werden geschossweise fiir die verschiedenen
Fassaden unterschiedliche ,maBgebliche AuBenlérmpegel entsprechend der nachfolgen-
den Tabelle festgesetzt. Die Immissionsorte (IP-Nr.) kénnen dem Anhang Il zu den textli-
chen Festsetzungen entnommen werden.

IP-|Nutz| Ge- |Fassa| Raum maBgebliche

Nr.|ung|schoB| de | nutzung | AuBenlarmpege!
dB{A)

1| M| EG SW Biro 49

t| M| 1.0G | SW | Wohnen 49

t| M| 20G | SW | Wohnen 5C

2| Ml | EG SW Baro 47

2| Ml | 1.0G | SW | Schlafen 59

2| Ml | 20G | SW | Schlafen 60

3| Ml | EG SW Biro 46 =

3| Ml | 1.0G | SW | Wohnen 47 =

3| M| 20G | SW | Wohnen 48

4| M| EG | SW Blro 46

4 Ml | 1.0G | SW | Schiafen 59

4| Ml | 20G | SW | Schiafen 60

5( M| EG SW Buro 48

5/ M | 1.0G | SW | Wohnen 4G

5| Ml | 20G | SW | Wohnen 50

6| Mi | EG | SW Baro 51

6 Ml | 1.0G | SW | Wohnen 52

* Siehe Punkt 1.6.2 schallgedédmmte Liftungseinrichtungen

Hinweis: Die genannte DIN 4109 ‘Schallschutz im Hochbau’ von Januar 2018-01 wird bei der Verwaltungs-
stelle, bei der auch der Bebauungsplan nach seiner Rechtskraft eingesehen werden kann, zur Einsichf bereit-
gehalten,

Fassung zur Bekanntmachung * September 2024 Seite 5 von 24



Gemeinde Bodenheim + Vorhabenbezogener Bebavungsplan
,HilgestraBe-Nord’ - 5. Anderung

Textliche Festsetzungen

IP-|Nutz| Ge- |Fassa| Haum maBgebliche
Nr.|ung| schoR| de | nutzung | AuBeniirmpegel
dB(A)
6| M| 20G | SW | Wohnen 53
7| Ml | EG S0 Biro 54
7| Ml [ 1.0G | SO | Wohnen 55
71 M| 20G | SO | Wohnen 56
8| M| EG SO Baro 54
8| M| 1.0G | SO | Schiafen 63
8| M| 20G | SO | Schiafen 64
9| Ml | EG SO Biro 55
9| M| 1.0G | SO | Schiafen 62
a| Mi | 220G | SO | Schiafen 63
10| MI | EG SO Biro 58
10| Ml | 1.0G | SO | Schiafen 62
10| ML | 2.0G | SO | Schiafen 63
11| Mi | EG 50 Bdro 60
11| Ml | 1.0G | SO | Schiafen 63
11| Ml | 2.0G | SO | Schiafen 63
12| Mi | EG 50 Biro 60
12| MI [ 1.0G | SO | Wohnen 60
12| MI | 2.0G | SO | Wohnen 63
13| Ml | EG NO Badro 63
13| Ml | 1.0G | NO | Wohnen 63
13| Ml | 20G | NO | Wochnen 63
14| Ml | EG NO Biro 63
14| Ml | 1.0G | NO | Schiafen 63
14| MI | 2.0G | NO | Schiafen 63
15| Ml | EG NO Biro 63
15| Mi [ 1.0G | NO | Wohnen 63
15| Ml | 20G | NO | Wohnen 63
16| MI | EG NO Badro 63
16| MI | 1.0G | NO | Schiafen 63
16| Ml | 2.0G | NO | Schiafen 63
17| Ml | EG NO Biro 63
17| Ml | 1.0G | NO | Wohnen 63
17| Ml | 2.0G | NO | Wohnen 63
18| Ml | EG NO Baro 83

Fassung zur Bekanntmachung ¢ September 2024
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Gemeinde Bodenheim « Vorhabenbezogener Bebavungsplan
HilgestraBe-Nord’ - 5. Anderung

Textliche Festsetzungen

IP-|Nutz| Ge- [Fassa| Raum maBgebliche
Nr.|ung | schoB| de | nutzung | AuBenlarmpege!
dBiA]
18| Mi | 1.0G | NO | Wohnen 63
18| MI | 220G | NO | Wohnen 63
19| Ml | EG NW Biro 63
19| MI | 1.0G | NW | Schiafen 65
19| Ml | 2.0G | NW | Schlafen 65
20( MI EG NW Biro 61
20| Ml | 1.0G | NW | Schiafen 64
20| Ml | 2.0G | NW | Schlafen 65
21 Ml | EG | NW Baro 59
21| Ml | 1.0G | NW | Schiafen 64
21| Mi | 220G | NW | Schlafen 65
22| Mi EG NW Biro 56
22| Ml | 1.0G | NW | Schlafen 64
22| Ml | 2.0G | NW | Schiafen 65
23| Ml | EG | NwW Baro 56
23| Ml | 1.0G | NW | Schiafen 64
23| Ml | 2.0G | NW | Schiafen 65
24| Ml | EG NW Blro 55
24| Ml | 1.0G | NW | Wohnen 56
24| Ml | 20G | NW | Wohnen 57
25 Ml | 3.0G | NO | Wohnen 57
26| Ml | 3.0G | NW | Wohnen 57
27| Ml | 3.0G | SW | Wohnen 52
28| Ml | 3.0G | SW | Schlafen 64
29| Mi | 3.0G | SW | Schiafen 64
30| MI | 3.0G | SW | Schiafen 64
31| Ml | 3.0G | SW | Schiafen 66
32| MI | 3.0G | SW | Wohnen 53
33| Ml | 3.0G | SO | Wohnen 56
34| Mi | 3.0G | NO | Wohnen 56
35| MI | 3.0G | SW | Wohnen 49
36| Ml | 3.0G | SO | Wohnen 60
37| Ml | 3.0G | NO | Wohnen 61
38| Ml | 3.0G | NO | Schiafen 62
39| Ml | 3.0G | NO | Schlafen 62

Fassung zur Bekanntmachung » September 2024
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Gemeinde Bodenheim » Vorhabenbezogener Bebauungsplan

HilgestraBe-Nord’ - 5. Anderung Textliche Festsetzungen
IP-|Nutz| Ge- |Fassa| Haum maBgebliche
Nr.|ung| schoB| de | NUizZung | AuBenlarmpegel

dB{A)
39| MI | 3.0G | NO | Schilafen 62
40| MI | 3.0G | NO | Schiafen 62
41| Ml | 3.0G | NO | Schiafen 62
42| MI | 3.0G | NO | Wohnen 61
43| Ml | 3.0G | NW | Wohnen 60
44| MI | 3.0G | SW | Wohnen 54

1.5.2 Schallgedédmmte Liftungseinrichtungen

1l6

1.8.1

1.6.2

Bis auf die in der voranstehende Tabelle mit * gekennzeichneten IP-Nr. 3 im Erdgeschoss
und im 1. Obergeschoss sind im gesamten Plangebiet in den schutzbedirftigen RGumen,
die zum Nachischlaf genutzt werden kénnen, fensterunabhéngige, schallgedémmte Lif-
tungen einzubauen oder technische Mafinahmen vorzusehen, die eine ausreichende Be
liiftung (Mindestluftwechsel gemdB DIN 1946-6: 2019-12 ‘Raumlufttechnik — Teil 6: Lot-
tung von Wohnungen’) bei Einhaltung der Anforderungen an die Schallddmmung der Au-
Benbauteile sicherstellen.

Von dieser Festsetzung kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im bauordnungs-
rechtlichen Verfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall vor dem Fenster des
zum Naochtschlaf genutzten Raumes der Beurteilungspegel nachts 50 dB(A) nicht Gber-
schreitet oder der Raum Uber ein weiteres Fenster {mit Beurteilungspegel < 50 dB(A)
nachts) her beluftet werden kann.

ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN,
BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN

(8§ 9 Abs.1 Nr. 25 a BauGB)

Dachbegrinungen

Die, nach Abzug von technischen Aufbauten, Aufzugsiberfahrten u.§. sowie zugehdrigen
Wartungsflidchen verbleibenden Dachfléchen des obersten Geschosses sind zu 90 % mit
einer extensiven Dachbegriinung zu gestalten. Ausgenommen sind auskragende Dachflé-
chenanteile sowie Dachterrassen.

Zur Ausfihrung der Dachbegriinung sind an Trockenheit angepasste Sukkulenten, Kréutern
und niedrigwichsige Graser zu verwenden. Alternativ ist auch eine intensive Dachbegri-
nung zuléissig.

Begrinung der Stellpldtze

Stellplétze fur Kraffahrzeuge sind mit Bdumen zu Gberstellen. Je drei angefangene Stell-
plétze ist dafir mindestens ein Laubbaum zu pflanzen.

Die durch Planzeichen festgesetzten Baumstandorte dirfen auf diese Festsetzung ange-
rechnet werden. Von diesen durch Planzeichen festgesetzten Baumstandorten kann bei Er-
fordernis maxirmal bis zu [Unfl Meler abgewichen werden.
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1.6.3

3.1

3.2

7

Die Baumpflanzungen sind mit Baumscheiben oder Pflanzbeeten sowie mit einem durch-
wurzelbaren Raum von mindestens 12 m3 zu versehen. Der Boden der Pflanzgruben ist
durch im Landschaftsbau standardisierte Baumsubstrate zu ersetzen oder zu verbessern.

Pflanzenauswahl

- Fur die voran stehenden Pflanzvorschriften sind die Arten und Pflanzgualitéten gemaB Ar-

L 7
tenliste im Anhang | zu verwenden.

WEITERGEHENDE BESTIMMUNGEN ZUM VORHABEN- UND
ERSCHLIESSUNGSPLAN
(§ 12 Abs. 3 BauGB)

Innerhalb des Plangebietes ist die Anzahl der Wohnungen auf maximal 20 Wohnungen
begrenzt,

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEMASS LANDESBAUORDNUNG
(LBauQ) ‘

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

AUSSERE GESTALTUNG VON WERBEANLAGEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Abs.1 Nr.1 LBauQ)

Anzahl

Die Gesamtanzahl der Werbeanlagen ist auf maximal drei Anlagen pro Gewerbeeinheit
beschrénkt.

Bestimmungen zu Werbeanlagen am Gebidude

Werbeanlagen an Gebéuden diirfen den héchsten Punkt der Gebéude nicht iiberschreiten.
MaBgeblich fir den héchsten Punkt der Gebéude ist die Oberkante des Gebdudes oder
der baulichen Anlagen einschlieBlich aller Konstrukticnen des Dachaufbaus. Technische
Aufbauten durfen nicht zur Bestimmung des héchsten Punktes hinzugezogen werden. Jede
einzelne Anlage darf eine Fléche von 3 m2 nicht Gberschreiten.

Bestimmungen fir freistehende Werbeanlagen

Werbeanlagen, die unabhéingig von Gebduden errichtet werden, dirfen eine Héhe von
4 m, gemessen Gber dem tatséichlichen Geldnde, sowie eine Fldche von 3 m2 nicht (iber-
schreiten. Aufschittungen fir Werbeanlagen sind nicht zuléssig.

Hinweis: Die Abstandsbestimmungen des Landesnachbarrechisgesetres sind parallel zu beachten.
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Sonstige Vorschriften

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

4 VERMERK
(§ 9 Abs. 6a BauGB)

GemaB den Darstellungen des Umweltministeriums Rheinland-Plalz’ liegt das Plangebiet
innerhalb eines sogenannten Risikogebietes fiir Hochwasser gemdfl § 73 Abs. 15, 1 Was-
serhaushaltsgesetz (WHG).

5 HINWEISE AUF SONSTIGE GELTENDE VORSCHRIFTEN
1.  Artenschuiz

Zum Artenschutz wird auf die unmittelbar geltenden Bestimmungen des Bundesnatur-
schutzgesetzes (BNatSchG) verwiesen. Das sind insbesondere im Abschnitt 2 ,Allge-
meiner Arfenschutz’ § 39 ,Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen,...’
sowie im Abschnitt 3 ,Besonderer Artenschutz’ § 44 Vorschriften fir besonders ge-
schitzte und bestimmte andere Tier- und Pllanzenarten’.

U.a. ist nach § 39 Abs. 5 BNatSchG die Rodung eines gehdlzbewachsenen Bauteldes
ausschlieBlich in der nach dem BNatSchG dafiir vorgesehenen Zeit von Anfang Okto-
ber bis Ende Februar des Folgejahres durchzufihren.

2. Denkmalschutz

Erd- und Bauarbeiten, bei denen zu vermuten ist, dass Kulturdenkméler entdeckt wer-
den, sind der Denkmalfachbehérde rechtzeitig anzuzeigen (§ 21 Abs. 2 des Denkmal-
schutzgesetzes, DSchG). Der Beginn der Erdarbeiten ist vier Wochen im Voraus schrift-
lich oder per E-Mail anzuzeigen (GDKE Landesarchdologie Mainz, GroBle Langgasse
29, 55116 Mainz; E-Mail landesarchaeologie-mainz@gdke.rlp.de).

Zutage kommende Funde (z. B. Mauern, Erdverférbungen, Ziegel, Scherben, Minzen
usw.) missen unverziglich gemeldet werden (§ 17 DSchG).

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

3.  Schutz von Mutterboden

GemdB § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Ver-
nichtung und Vergeudung zu schitzen. Néhere Ausfihrungen zum Vorgehen enthdlt
die DIN 18 915 beziiglich des Bodenabtrags und der Oberbodenlagerung. Insbeson-
dere ist der Oberboden zu Beginn aller Erdarbeiten geeignet abzuschieben und einer
sinnvollen Folgenutzung, z.B. durch Verteilung auf Ackerléchen, zuzufGhren. Far die
Verwertung Uberschissiger Bodenmassen im Bereich landwirtschaftlicher Flachen ist
eine Genehmigung bei der Unteren Naturschutzbeh&rde einzuholen, die auch den

g http://www.hochwassermanagement.rlp.de/servlet/is/8701/
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landwirtschaftlichen Nutzen nachweist. Die Vorgaben der Verordnung Gber Anforde-
rungen an den Einbau von mineralischen Ersatzbaustoffen in technische Bauwerke {Er-
satzbaustoffverordnung - ErsatzbaustoffV), in der jeweils geltenden Fassung, sind zu
beachten.

4. Zutahrten und Brandschutz

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

5. Pflanzabstéinde und Einfriedungen

For die Bepflanzung ist der elfte Abschnitt des Nachbarrechtsgesetzes fiir Rheinland-
Plalz 'Grenzabsténde fir Pflanzen' zu beachten.

Der neunte Abschnift des Nachbarrechtsgesetzes fiir Rheinland-Pfalz ‘Einfriedungen”
ist 20 beachten.

6. Schadliche Bodenverdnderungen oder Altlasten

Nach § 5 Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG} vom 25. Juli 2005 {Gesetz
und Verordnungsblatt Rheinland-Plalz (GVBI. S. 302) sind der Grundstiickseigentimer
und der Inhaber der tatséichlichen Gewalt Gber das Grundstiick (Mieter, Péachter) ver-
pllichtet, ihnen bekannte Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer schédlichen Bodenver-
&nderung oder Alflast unverziglich der zustéindigen Beh&rde (Struktur- und Genehmi-
gungsdirektion Siid Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz,
Mainz) mitzuteilen, Sollten sich, insbesondere bei BaumaBinahmen, Erkenntnisse dieser
Art ergeben, ist die genannte Behdrde umgehend zu informieren.

7. Installation von Solaranlagen

Ab dem 01, Januar 2023 sind Bauherrinnen und Bauherren von gewerblich genutzten
Neubauten und gewerblich genutzien neuen Parkplétzen verpflichtet, unter bestimmten
bedingungen auf den Geb&uden bzw. Parkpldtzen Photovoltaikanlagen zu installieren
(§ 2 Abs. 1 des Londessolargesetzes — LSolarG).

8. Herstellen von durchwurzelbaren Bodenschichten

Das Herstellen von durchwurzelbaren Bodenschichten richtet sich nach den Vorgaben
der § 6 ff BBodSchV n. F. Fur Auffillungen zur Errichtung von technischen Bauwerken
ist die neu eingefihrte Ersatzboustoffverordnung (Bestandteil der sogenannten Mantel-
Verordnung zur Eintihrung jener sowie zur Neufassung der Bundes-Bodenschutz- und
Altlasten-Verordnung und zur Anderung der Deponie-Verordnung und der Gewerbe-
abfall-Verordnung} zu beachten.

9. Baugrunduntersuchungen und Umgang mit Bodenmassen

GemdB §15 Abs. 1 Bundes-Bodenschutzgesetz {BBodSchG) unterliegen altlastver-
ddchtige Flachen der Uberwachung durch die zustéindige Behérde, in diesem Fall der
SGD S4d als zustédndige Obere Bodenschutzbehdrde. Generell bedirfen bei als alt-
lastverdéchtig eingestuften Flachen deshalb Nutzungsénderungen, insbesondere Ein-
griffe in den Untergrund oder die Uberbauung, grundsétzlich der Zustimmung durch

die SGD Sud.

Bei Eingriffen in den Baugrund und Bodenarbeiten sind insbesondere die Anforderun-
gen der Vorschriften DIN 1054, DIN 4020, DIN 4124, DIN 18915, DIN EN 1997-1
und -2 sowie DIN 19731 zu beachten.
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10.

12.

Generell wird bei Eingriffen in den Baugrund empfohlen, bei Neubauvorhaben oder
gréBeren An- und Umbauten (insbesondere mit Lasténderungen) objektbezogene Bau-
grunduntersuchungen durchzufohren.

Abstéinde zu Leitungen

Fir die Verlegung unterirdischer Elektrizitétsleitungen sind die laut DIN 1998 vorgese-
henen Trassenrdume freizuhalten.

Die Abstdnde zwischen Baumpflanzungen und Versorgungsleitungen sind geméf
'Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen', Aus-
gabe 2013 der Forschungsgesellschaft for Strafen- 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, unierirdische Leitungen und Kanéle” zu
beachten.

Vegetationsschutz bei Bauarbeiten

Fir die Abwicklung der Bauarbeiten gilt die DIN 18 920 'Schutz von B&umen, Pflanz-
bestdnden und Vegetationsfléichen bei BaumaBnahmen',

Laschwasser

Die Technischen Mitteilung Merkblatt W 331 vom November 2006 {Auswohl, Einbau
und Betrieb von Hydranten) des DYGW-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 &ffentliche Trinkwasserversorgung) des
DVGW-Regelwerks sind zu berlcksichtigen.

Weitere wichtige Sachverhalte und Rahmenbedingungen, die bei der ErschlieBung des Gebietes
und besonders bei der Errichtung der einzelnen Bauvorhaben zu beachten sind, werden in der
Begrindung im Kapitel ,Hinweise zur Realisierung’ angesprochen — siehe dort.

erarbeitet durch

IMMISSIONSSCHUTZ » STADTEBAU « UMWELTPLANUNG

Kaiserslautern, im September 2024 : (&) 2122 03 TF FaB/ht
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6

'ANHANG | - PFLANZENLISTE 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 zuldssig.

Die Pllanzqualitéten sind zu beachten. Alternative BGume miissen der ersten oder zweiten
Ordnung angehéren.

Generelle Hinweise zur Pflanzenauswahl:

Auf Stellplatzfiéichen, an Verkehrsfléichen sowie in der Ndhe von Gebhévuden ist bel der Baum- und

~ Strauchauswahl besonders auf Strohlungsfestigkelt und Trockenheitsresistenz zv achten.

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

Bdume erster Ordnung

Fraxinus excelsior Esche
Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Winterlinde

Als Pflanzqualitdten sind Hochstémme mit durchgehendem Leittrieb, Stammumfang 18-
20 cm, 3-mal verpflanzt mit Ballen zu verwenden.

Hinweis:

B&ume erster Ordnung sind grundséitzlich nur an Stellen zu pflanzen, an denen ausreichende Ent-
faltungsmoglichkeiten fiir groBgewachsene Baumarten zur Verfiigung stehen.

Baume zweiter Ordnung
Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche

Als Pflanzgualitéiten sind Hochstémme mit durchgehendem Leittrieb, Stammumfang 16-
18 cm, 3-mal verpflanzt mit Ballen zu verwenden.

Stréucher

Cornus sanguinea Roter Hartriege!
Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna Eingriffeliger Weildorn

Als Planzqualitét 60- 100 ¢cm hoch, 2 x verpflanzt.
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ANHANG Il - BODENHEIMER LISTE’

Tabelle 12 Ubersicht nahversergungsrelevante Sortimente
Mahvarsorgungsrelevante Sortimente W2 2008 lkanig
{glelct auch I t) Ziier In
(und jowallt untarganrd.
nate]
Mahrungs- und Genussmittel 17.11, BOD; 0OG
{Nahrungsmittel (47.11.1), Getranke (47.25.0), Tabakwaren (47.26.0}, Obst |47.21.0}), 47.2
Kartoffeln {47.21.0, Gemiise (52.21.0), Flejsch [47 22.0), Fleischwaren [47.22.0), Gefld-
pel 17.22.04, Wild (17.22}, Fisch (17.23.0), Meeresfriichte {17,230}, Fischerzeupnisse
{17.23.0), Backwaren [17.24.0, Silwaren (17.24.0), Wein (17.25.0), Sekt (47.25.0), Spi-
rituasen (47.25.0), sonstige Getranke (17.25.0), Reformwaren
schnittblumen und Blumenblndereierzeugnisse [17.76.1) q47.76.1 BOD; DG
Drogeriawaren [(A7.75.0) und Apatheken (47,73.0) A7.73 BOD; OG
A47.75
Schreib- und Papierwaren q7.62.2 BOD; 0G
Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikel Malbedarf, Zeichengerite, Unter-
richis- und Kinstlerfarben, Landkarten, Globen, Farmulare )
Zeitungan und Zaitschriftan 47.62.1 BOD; 0OG
Unterhaltsngszeltschriften und Zeitunpen {17.62.1)
BOD-Bodenheaim; OG-0rtsgemeinden in der ¥G Bodanheim
Tahelle 13 Ubersicht zentrenrelevante Sortimente
Zentranrelevante Sortimente WZ 1008 zuldsalg
Ziffer in
{und jewells unter-
geordnete)]
Parfimerieartikel 47.35.0 BOD
QOrthopidische und medizinische Waren 47,340 BOD
Bekleidung und Bekleidungszubahdr, Herrenbekleidung, Damenbekleidung, Kinder- und 43.72.0 BOD
Shuplingshekleidung, Bekleidung ohne ausgeprdpten Schwerpunkt
Kirschnerwaran A7.72.0 Boo
Schuhe 47721 80D
Leder- und Taschnerwaren 47.72.2 BOD
Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten, Meterware flir Bekleidung und Wascha A7.51.0 BOD
Uhren, Edeletallwaren, Schmuck, Augenoptiker (47.78.1), Qptik und fotooptische Er- 47.77.0 BOD
zelgnisse elnschlieRlich Fota-, Kina- und Projektionsperate, fototechnisches und —che- 17.78 1
misches Material, Entwlckler, Fixiersalz, Filme, Blitzzerate, Belichtungsinesser, Blenden, 17.78.2
Verschliisse, feinmechanische und optische Erzeugnisse, Mikraskope, Lupen, Ferngliser,
Fernrohre, Thermometer, Barometar {47,78.2)
Haushaltsgegenstinde (47.59.9), kerainische Erzeugnisse 147.59.2), Glaswaren 47,599 BAOD
47.59.2
uUnterhalungselektronik und Zubendr [17.43.0) sowie Computer, Computertellan, peri- q47.43.0 BoOD
pheren Einhaiten und Softwara einschlleflich Gerdten und Einrichtungen fir die aute- A7.41.0
matlsche Datenverarbeitung, Assembling von Computern {17.11.0) und Telekommuni- AT.42.0
kationsendgeriten und Mabiltelefanen (47.42.0), Ton- und Bildtrager {47.63.0) 47.63.0
Buchar, Fachzaitschriften auch in Form van elektranlschen Publikationen 17.61.0 BOD
Kunstgegenstinde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Minzen, Ge- 47.78.3 BOD
schenkartikel
Antiguititen und antike Teppiche [47.7%.1) Antlquariate 47.79.2) 47,79.1 BOD
47.79.2
sportartikel einschlieRlich Spartbekleidunp, Spezialsportschuhe, Berg- und wWander- A7.64.2 BOD
schuhe ohne Campingartikel, Zelte, Schlafsdcke, Turngerate, Sport- und Frelzeithoote
Handelzwaffen, Munition, Jagd- und Angelgerste BOD
Muslkinstrumente und Musikalien 17583 BOO

BOU-dodenheim; 0G=0rsgemeinden i der ¥4 Bodenheim

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

heim, Erlangen, Oktober 2021.
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Tabelle 14 Ubersicht nicht-zentrenrelevante Sortimente
Nicht-zentrenrelevante Sortimente WZ 2008 multinaly
ZifFor In
[und Jewells untorgeord-
neto}
Elekitische Haushaltsgerite einschlieRlich Raumheizgerite, Elektrodfen und =herde, Kiihl- 47.54.0 BOID
und Gefrierschranke und —truhen u. 4., elektrische Wasch-, Bupel- und Geschirrspdimaschi-
nen, Staubsauger fir dan Haushalt, Nah- und Strickmaschinen
Beleuchtungsartikel BCO
Haushaltstextiien, Bettwaren, Schiaf-, Reise, Steppdecke, Ober- und Unterbetten, Kopfkic- 17.53.0 BOD
sen, Matratzen, Haus- und Tischwische, Hand -, Bade-, Gasehlrr- und Glisert ieher, Radezim-
mergarnituren aus Frattiergewehe, Tischdecken und —tdcher, Servietten, Betbwasche, Bett-
federn und Daunen
Mdbel, Wohnmdbel, Birardbel und Blroorpanisaticn 17.59.1 BOO
Heimtextilion einschlieflich Gardinen, Dekarationsstoff, Mébalstoffe, Varhirge, Diwande- 47,520 BOL
cken, Gobeling, Stuhl- und Sesselauflagen, sanstige Heimtextilien
Bodenbelige einschlieflich textilen Bodenbelags, nicht textilen Bodenbeldgen, Linateum, A7.53,0 BOD
Teppiche
Tapeten einschlieRlich Wand- und Deckenbeligen, Tapatenrahpapier BOD
Fahrrider, Fahrradteile und =2ubehér A47.61.1 BOD
Sport- und Campingartlkel ehne Sportartikel, Sporthekleidung, Spezialsportschuhe, Berg- 47.67.2 ROD
und Wanderschuhe
Campingartikel ohne Campingmdabel einschlieRlich Zelte, Schlafsacke, Turngerite, Sport- 47.64.2 BOD
und Freizeitboate
Kfz- und Kradzubehor) 477249 BOD
Blumen, Pflanzen, Saatgut elnschlieBlich Baumschul-, Topf- und Beetpflanzen, Wurzelstacke, 47.76.1 BOD
Blumenerde, Blumentdpfe, Dinpemittel, Zwiebain und Knollen mit Ausnahme von Schnitt-
blumen und Blumenbindereierieugnissen
Bau- und Heimwerkerbedarf, Saunas 47.52.1 BOD
Anstrichmittel) A7.52.3 BOD
Eisen-, Metall- und Kunststaffwaren, Rasenmiéher A7.5%1 BOD
Zoologischer Badarf und labende Tiere einschliefiich Halm-und Klaintlarfutter, zoologischen 47 .76.2 B
Gebrauchsartikelr, Reinigungs-, Pflege- und Hypienemittaln fir Hetivi- uhd Kleintiere, Hunde,
Katzen, Chinghilla und Angorakaninchen, Meerschweinchen, Hamster, Ziervogel, Tiere fir
Aquarian und Terrarien
Splelwaren elnschlieftlich Kinderraller, Spiefahrrider, Puppen, Puppenwagen, Gesellschafts- 47.65.0 BOD
spirle, Musikspielwaren, Fest- und Scherzartikel, Feuerwerksartikel, Bastelsatze zum
Schmelzen, Brennen, Emaillieren, Batiken, Modellieren, Gielen u.d,

BND-Badenheim; OG=0rtsgemeinden in der VG Badenheim
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8 ANHANG Ill - IMMISSIONSORTE"™

Anlage 2 zum Gutachten 2722aG/22 vomn 22.05.2023

Bodenheim, HilgestraBe 25-31
Errichtung eines Wohn- und Geschéftsgebadudes mit Tiefgarage
Ermittlung und Beurteilung der Schalleinwirkungen durch Verkehr und Tiefgarage

1. und 2. Obergeschoss sowie Erdgeschoss
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MaBstab ca. 1:250

Dipl.-Ing. Richard M&bus und Anna Mébus B.Eng. Sachversténdige fir Schallschutz: Gutachien 2722G/22
Bodenheim, Hilgestrafle 25-31 Ermitlung und Beurteilung der Schalleinwirkungen durch Verkehr und Tief-
garage, Wiesbaden, 22. Mai 2023.
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Anlage 3 zum Gutachten 2722(G/22 vom 16.03.2023

Bodenheim, HilgestraBe 25-31
Ermittiung und Beurteilung der Schalleinwirkungen durch Verkehr und Tiefgarage

Staffelgeschoss
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9 ANHANG IV - UMGANG MIT DEM ARTENSCHUTZ

GemaB den gutachterlichen AusfGhrungen ist das geplante Yorhaben unter Beriicksichti-

gung der im Gutachten'' genannten Vorgaben ohne Verstof3 gegen die Bestimmungen des
§ 44 BNatSchC méglich.

Folgende MaBnahmen werden parallel zum Bebauungsplan vertraglich geregelt und sind

zwingend erforderlich, um sicherzustellen, dass keine Verbotstatbesténde des
§ 44 BNaiSchG eintreten:

VO: Einfihren einer Okologischen Baubegleitung

Wesentliche Bestandteile der Arbeit der &kologischen Fachbauleitung sind u.a. die
Abstimmungen zu allen umweltrelevanten Mafinahmen und Durchfihrungszeiten, die
Konkretisierung und Optimierung von MaBnchmen {z.B. Rodungszeitpunkte, Bau-
tabuzonen, Baufeldbegrenzung) und die fachliche Begleitung des Baugeschehens
durch regelmdBige Zustandsberichte, Begehungen, Berichterstattung etc.

Die OBB dokumentiert die Umsetzung der getroffenen Mainahmen, wie z.B. die Vo.
bereitung und Begleitung der Baustelleneinrichtung, und unterstijtzt den Bauablaut
bei der Vermeidung ortenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde.

V1: Gebdudeabbruch

Die Gebaude sind auBBerhalb der Brutzeit von Gebdudebritern nur im Zeitraum vom
01. Oktober bis 28./29. Februar abzureiflen.

Von diesen Zeiten kann abgewichen werden, wenn eine &kologische Baubegleitung
oder Umweltbaubegleitung (UBB) die auszufihrenden MaBnahmen begutachtet, die
Naturschutzbehdrde informiert ist und die Verbotstatbestdnde des speziellen Arten-
schutzes ausgeschlossen werden kdnnen (§ 44 Abs. 1 BNatSchG, u.a. Tétung, Ver-
letzung von besonders geschitzten Tieren). Im Vorfeld des Abbruchs inspiziert ein
versierter Fachgutachter {Biologe*in oder vergleichbar) die abzureiBenden Gebdude
(insb. Hallen, Garagen, Dachbéden) auf einen Tierbesatz (z.B. Flederméuse, Bilche).

""" BG Natur Beratungsgesellschaft Natur: Geb&udeabbruch in Bodenheim, Hilgestrafie 25 — 31 — Artenschutz

Gehdudebriter und Fledermduse, Nackenheim, 25. August 2022.

Fassung zur Bekanntmachung * September 2024 Seite 18 von 24



Gemeinde Bodenheim « Vorhabenbezogener Bebavungsplan
HilgestraBle-Nord’ - 5. Anderung Textliche Festsetzungen

10 ANHANG V - VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN"

Nutzungen und deren Verteilung

Im Vorhaben sind gewerbliche Nutzungen im Erdgeschoss und Wohnnutzungen in den
Obergeschossen vorgesehen. Das Untergeschoss umfasst eine Tiefgarage fir Kraftfahr-
zeuge sowie Technikrdume und Wohnungskeller. Die ErschlieBung erfolgt Uber die beste-
hende direkt angrenzende HilgestraBle.

Untergeschoss
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Werk und Plan GmbH, Wiesbaden, Stand: 26. Apr. 2023
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Staffelgeschoss (mindestens 0,95 m bis 2,00 m zuriickgesetzi)

TTASSE :
L —
]
on

on
e
1y

HILSESTR

%

Jm+_|n

B

Fassung zur Bekanntmachung * September 2024 Seite 22 von 24



Gemeinde Bodenheim = Vorhabenbezogener Bebauungsplan
,Hilgeslruﬂe-hlord' - 5. Anderung Textliche Festsetzungen

Héhenentwicklung

Ansicht von Studosten (HilgestraBe) und Sidosten
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Schnitt mit Blick nach Stidwesten (A-A) und Blick nach Nordosten (B-B)

HILSESTRAS
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Gemeinde Bodenheim ¢ Vorhabenbezogener Bebauungsplan
[HilgestraBe-Nord’ - 5. Anderung Begrindung

GEMEINDE BODENHEIM

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN
,HILGESTRASSE-NORD’ - 5. ANDERUNG

BEGRUNDUNG
1 AUFSTELLUNGSBESCHLUSS UND RAUMLICHER GELTUNGSBE-REICH .........ccovue.. 1
2 ANLASS UND ZIELRICHTUNG........ccovrieriersivescesssnssonstssasnmsassmsssnessnsesssssssnsssssasessass 1
3 DARSTELLUNGEN IM FLACHENNUTZUNGSPLAN ...........ceeceeeerncrensuosssseosnrsssessasses 2
4 BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES ........ccceverreirmersecassnsssrostsassasesseseossesaesaasessasases 2
5 PLANUNGSGRUIND SATZE v ri0asssssnionsssssss s i e sss s ess sy 3
6 INHALTE UND ERLAUTERUNG DER PLANUNG ......cccooverueuneneressessasssssessssssasssssssess 4
7 VERFAHREN UND RECHTSFOLGEN ......cccoccvenresrersrenssesseesassnessisessassanssssssasosassansees 13
8 HINWEISE ZUR REALISIERUNG............corvervesererriserorsasertossorsesssssssassenssasasssassrassans 14

1 AUFSTELLUNGSBESCHLUSS UND RAUMLICHER GELTUNGSBE-
REICH

Der Gemeinderat der Gemeinde Bodenheim hat in seiner Sitzung am 05. Juli 2021 die Aufstel-
lung des Bebauungsplans ‘Hilgestrafe-Nord — 5. Anderung” gemdB § 2 Abs. 1 BauGB als Vor-
habenbezogenen Bebauungsplan beschlossen.

Das Plangebiet hat eine Fldche von ca. 0,2 ha. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der zu-
gehdrigen Planzeichnung im Mafistab 1: 1.000.

2  ANLASS UND ZIELRICHTUNG

Die heutige eingeschossige Bebauung mit gewerblichen Einheiten soll durch ein mehrgeschossi-
ges Wohn- und Geschélishaus ersetzt werden. Geplant ist ein Baukérper mit drei Vollgeschossen,
einem zusdtzlichen Staffelgeschoss sowie einer Tiefgarage. Von Investorenseite wurde ein Bebau-
ungskonzept vorgelegt, welches mit der Gemeinde Bodenheim abgestimmt wurde. Auf dieser ver-
handelten Plangrundlage méchte die Gemeinde nun den geplanten Wohnungsbau inkl. der ge-
werblichen Einheiten im Erdgeschoss ermaglichen und stellt daher einen vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan auf. Hierzu korrespondiert die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Ver-
bandsgemeinde Bodenheim im Rahmen der Neuaufstellung des Fléchennutzungsplans, welche in
diesem Bereich einen solitdren Ergéinzungsstandort zum zentralen Versorgungsbereich ,Nahver-
sorgung und Gesundheit’ (Rewe- und Vitanum-Gelénde) vorsieht. Entsprechend sind die Rege-
lungen zur Ansiedlung von Einzelhandelbetrieben zu betrachten. Demnach werden hier nur be-
stimmte einzethandelsrelevante Nutzungen erméglicht.
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Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Zu-
|cissigkeit des Vorhabens schaffen und gleichzeitig zur Wahrung der stédtebaulichen Ordnung
beitragen. Hinzu trifft der Durchfihrungsverirag weitere Vorgaben und Rahmenbedingungen.

3 DARSTELLUNGEN IM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Das Gebiet der Bebauungsplanénderung ist im rechtswirksamen Fléchennuizungsplan (FNP)
2035 der Verbandsgemeinde Bodenheim Dezember 2023 als gemischte Baufléche dargestellt.

Das Plangebiet liegt geméB den Darstellun-
gen des Flachennutzungsplans 2035 nicht
«« mehr innerhalb eines Schutzgebietes for
‘s Grund- und Quellwossergewinnung  der
% Zone lll. Das Wasserschutzgebiet UF Boden-
heim wurde neu ausgewiesen.

S Mit der vorliegenden Bebauungsplandnde

rung soll in der als Mischgebiet festgesetzten
Fldche die Errichtung eines Wohn- und Ge-
schéaftshauses ermdglicht werden. An der
festgesetzten Art der baulichen Nutzung wird
grundsdtzlich festgehalten, diese wird ledig-
lich geringfigig modifiziert. Damit entspricht
die vorliegende Bebauungsplanénderung
den Darstellungen der Fléchennutzungspla-
nung.

(¥ i, SN NN M i
Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flgchennutzungsplan
2035 der Verbandsgemeinde Bodenheim mit Kennzeich-
nung des Geltungsbereiches
Quelle: Verbandsgemeindeverwaltung Bodenheim
Stand: Dezember 2023

4 BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

Lage im Ortsgefige und heutige Nutzung

Das Plangebiet liegt mitten in der Ortsloge der Gemeinde Bodenheim, eingebettet zwischen be-
stehenden Wohn- und Mischgebieten in allen Himmelsrichtungen und einem Gewerbegebiet wei-
ter stdlich. Westlich des Geltungsbereichs verléuft die Bahnlinie Mainz-Worms sowie die Landes-
straBe L 431. Im Osten wird das Gebiet von der Hilgestrafie tangiert.

Das relativ kleine Planungsareal ist mit einem gréferen Baukérper bebaut und weist keine nen-
nenswerten Héhenunterschiede auf.

Ein Uberblick der derzeitigen Nutzungen im Geltungsbereich sowie in der Nachbarschatt ergibt
sich aus der nachstehenden Luftautnahme.
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HilgesiraBe-Nord’ - 5. Anderung Begrimdung

Luftaufnahme mit Abgren;:ung des Geltungsbereichs
Quelle: Landesamt fir Yermessung und Geobasisinformation Rheinland-Plalz {2020} Luftbild, ohne MaBstab, Kob-
lenz

5 PLANUNGSGRUNDSATZE

Die Planungen zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,HilgestraBe-Nord’ - 5. Anderung ge-
hen von folgenden Grundsétzen aus:

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan soll

e eine Nutzungssteverung beinhalten, um negative Wirkungen aut ériliche Versorgungsstand-
orte und auf die Nachbarschaft auszuschliefien,

o den Belangen der Wirtschaft angemessen Rechnung tragen,

e . eine sinnvolle Entwicklung beziiglich der Potenziale der Fliache und ihrer Lage im &rilichen
Gefige sicherstellen,

e die bauliche und sonstige Nutzung im Plangebiet umfassend regeln,

e im Plangebiet sowie in dessen Umgebung Lebensbedingungen gewdhrleisten, die den allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhélinisse entsprechen,
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e den Schutz der Bevdlkerung vor unzumutbaren Umweltbeeintréchtigungen insbesondere
durch Gerdéusche und Luftverunreinigungen gewdhrleisten,

s eine St8rung des Orts- und Landschattsbildes vermeiden sowie méglichst eine Verbesserung
der Orisgestalt herbeifGhren,

» einen sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden gewdhrleisten und Fla-
chen, die derzeit unversiegelt sind, nur in unbedingt notwendigem Umfang fir eine Bebauung
und Versiegelung in Anspruch nehmen,

e durch die Mafinahme der Innenentwicklung dazu beitragen, die natiirlichen Lebensgrundla-
gen zu schitzen und zu entwickeln, sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung férdern,

e Beeintrichtigungen, die durch die Planung entstehen kénnen, soweit wie maglich vermeiden
und nicht vermeidbare Eingriffe in angemessenem Umfang vermindern, ausgleichen oder er-
setzen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird das Ziel verfolgt, im Plangebiet eine den Grunds-
gitzen des Baugesetzbuches (§ 1 Abs. 5 BauGB) entsprechende nachhaltige stédtebauliche Er
wicklung 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

Aut der Ebene der Landes- und Regionalplanung wird bereits durch Ziele und Grundséize eine
Steuerung des Einzelhandels auf kommunaler Ebene vorgegeben, um die stédtebauliche Ordnung
und Entwicklung zu gewdhrleisten.

Entsprechend dieser Vorgaben der bergeordneten Pianungsebenen hat die Verbandsgemeinde
Bodenheim 2010 eine Einzelhandelsstrukturanalyse!, zur Sicherstellung einer bedarfsgerechten
Versorgung, erstellen lassen. Mit der Definition von drei zentralen Versorgungsbereichen fur die
Ortsgemeinde Bodenheim {Ortskern, Nahversorgung und Gesundheit Hilgestrafie, Verbandsg.
meindeversorgung Lange Ruthe) wurde dem stddtebaulichen Integrationsgebot, das sowohl im
Landesentwicklungsprogramm als auch im Regionalen Raumordnungsplen Rheinhessen-Nahe
formuliert wird, Rechnung getragen. Zentrenrelevante Sortimente sollen damit lediglich in den drei
Versorgungsbereichen zul&ssig sein. Damit wird eine Funktionsstérkung und -sicherung dieser Be-
reiche, insbesondere des Ortskernes, erreicht.

Dementsprechend wurde im rechiskréiftigen Bebauungsplan HilgestraBe-Nord’ - 4. Anderung der
zentrenrelvante Einzelhandel ausgeschlossen. Dies ist auch weiterhin gemaB der vorliegenden Be-
bauvungsplandnderung vorgesehen.

Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH: Einzelhandelsstrukturanalyse und Zentrenkonzept for die Ver-
bandsgemeinde Bodenheim sowie Regionales Konzept der Verbandsgemeinden Nieder-Olm, Nierstein-Op-
penheim und Bodenheim, Erlangen, Mai 2010.
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Im Jahr 2021 wurde das Einzelhandelskonzept? im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennut-
zungsplanes fortgeschrieben. Die drei bisherigen zentralen Versorgungsberelche wurden auch
weiterhin bestétigt.

Zusttzlich wurde allerdings der Solitérstandort HilgestraBe als Ergénzungsstandort zum zentralen
Versorgungsbereich ,Nahversorgung und Gesundheit’ ausgewiesen. An dieser Stelle hatten sich

_in den letzten Johren verschiedene Nahversorgungs- und Dienstleistungsfunktionen etabliert, die
auch kinttig erhalten bleiben sollen. Speziell mit Blick auf die Sicherstellung einer wohnungsnahen
Nahversorgung sollen die anséssigen kleinen Befriebe, wie z.B. Béckerei, Gastronomie u.d. wei-
terhin erméglicht werden.

Die Gemeinde hat das Einzelhandelskonzept gemdaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als stéidtebauli-
ches Entwicklungskonzept beschlossen und beriicksichtigt daher die dort getroffenen Aussagen
bei der Aufstellung von Bauleitpléinen als Belang in der Abwégung.

6.2 PLANUNGSKONZEPT - VORHABEN UND ERSCHLIESSUNGSPLAN

Ein Yorhabentréger plant die Errichtung eines zwei geteilien Wohn- und Geschéftshauses in in-
nerérilicher Lage als Nachnutzung zu einer bestehenden in die Johre gekommenen gewerblichen
Nutzung. Die Umsetzung erfolgt Gber ein maximal dreigeschossiges Gebéude mit zusétzlichem
Staffelgeschoss und einer unterlagerten Tiefgarage.
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Ansicht von der HilgestraBe
Quelle: Werk und Plan GmbH, Wiesbaden, Stand: 26. Apr. 2023

Mit dem Projekt wird der anhaltenden Nachfrage nach Wohnraum in Form eines moderaten und
attraktiven Geschosswohnungsbaus Rechnung getragen. Parallel dazu wird die Versorgungssitu-
ation aufrechterhalten und gestéirkt, was insbesondere der im Einzelhandelskonzept fortgeschrie-
benen Zielsetzung entspricht. Demnach ist der vorliegende Bereich mittlerweile als Ergénzungs-
standort zum zentralen Versorgungsbereich ,Nahversorgung und Gesundheit’ ausgewiesen, was
bedeutet, dass eine Ansiedlung von Nutzungen mit diesen Sortimenten unterstiitzt werden soll. Im
Erdgeschoss des geplanten Komplexes sind entsprechende Réumlichkeiten hierdiir eingeplant.

Markt und Stendort Beratungsgesellschaft mbH: Einzelhandelskonzept fiir die Verbandsgemeinde Boden-
heim, Erlangen, Okicber 20217.
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Vorgesehen sind zwei zueinander gerichtete U-férmige Gebtiude mit einem Innenhof. Im Erdge-
schoss ermdglichen zwei Durchgéingen in Ostwest-Richtung die Erreichbarkeit der geplanten Ge-
schiftsgebsiude und der Treppenhduser zu den Wohnnutzungen. Mit der architekionischen Glie-
derung, die sich durch die U-Form und das zuriickgesetzte Staffelgeschoss darstellt, entsteht ein
attraktiver, moderner Baukérper, der sich in die bestehende Umgebung aus Wohngebduden in
n&rdlicher und gewerblicher Nutzungen in sidlicher Richtung einfigt.

Das zuriickgesetzte Staffelgeschoss erméglicht dariber hinaus auch die Errichtung von Dachter-
rassen, was den Bewohnern die Mdglichkeit zum Aufenthalt in Freibereichen bietet. In den darun-
terliegenden Geschossen wird dies durch Balkone sichergestellt. Die Dachfldchen des obersten
Geschosses sind hingegen zu begriinen und mit Photovoltaikanlagen zu Gberstellen.

Das Grundstick grenzt unmittelbar an die Hilgestrae und wird somit Gber diese erschlossen. In
Zuordnung zur StraBe sind einzelne Stellplétze, die mit B&umen Gberstellt werden, vorgesehen. Es
handelt sich hierbei um Stellplétze fir Kunden. Der Stellplatzbedarf fir die Wohnnutzung hingegen
wird in der Tiefgarage, die ebentalls von der HilgestraBe aus angefahren werden soll, unterge-
bracht.

Im Anhang zu den textlichen Festsetzungen finden sich der Vorhaben- und ErschlieBungsplan.
DarGber hinaus sind die Festsetzungen des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
ebenfalls mafBgeblich fir die Umsetzung des Vorhabens. Hinzu kommt der Durchfohrungsvertrag
mit weitergehenden Regelungen.

Die Eckpunkte der geplanten Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden in-
nerhalb der folgenden Begriindung genannt und erléutert.

6.3 NUTZUNGS- UND BEBAUUNGSSTRUKTUR

Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Geltungsbereiches wird die bisherige Art der baulichen Nutzung als Mischgebiet
beibehalten. Die ndheren Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung bleiben im Wesentlichen
erhalten.

Abweichend von der rechtskréiftigen 4. Anderung werden innerhalb des vorliegenden Geltung'
bereiches die zulé@ssigen Nutzungen minimal differenziert. Hierfir wird fiir den abgegrenzten Be-
reich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ein eigenes Teilgebiet MIZa gebildet.

Analog zum Ursprungsplan werden weiterhin zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche der
Gemeinde Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten ausgeschlossen. Insbeson-
dere soll dadurch eine weitere Schwéchung des Ortskerns mit seinen bestehenden Versorgungs-
betrieben verhindert werden. Diese MaBnahmen sind auch flankierend zu den Aufwertungsbemi-
hungen im Ortskern zu sehen. Ziel ist s, Impulse in den Ortskern zu lenken. Eine Ansiedlung von
Betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten im Plangebiet wiirde zur Konkurrenz mit den mit der
Regionalplanung abgestimmten Versorgungsstandorten fohren. Die im Rahmen des Einzelhan-
delskonzeptes definierten Versorgungsstandorte wurden entsprechend den Vorgaben der Uberge-
ordneten Ebene festgelegt.

Die in den Textfestsetzungen ausgeschlossenen Sortimente sind Bestandteil der sog. ,Bodenheimer
Liste’. Das dieser Liste zugrunde liegende Einzelhandelskonzept? wurde 2021 fortgeschrieben. Im

Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH: Einzelhandelskonzept fir die Verbandsgemeinde Boden-
heim, Erlangen, Oktober 2021.
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vorliegenden Mischgebiet sind weiterhin sémtliche Einzelhandelsbetriebe, mit Ausnahme der zen-
trenrelevanten Sortimente, zuléssig. Grofifléichige Einzelhandelsbetriebe sind ohnehin innerhalb
eines Mischgebietes unzuldssig.

Dariiber hinaus werden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Gertenbetriebe als nicht zuldssig
festgesetzt. GemdB der konkreten Objektplanung sind diese Betriebe nicht vorgesehen und auch
aufgrund der GrundsticksgréBe nicht vorstellbar. Diese Nutzung kann an anderen Stellen in der
Gemeinde untergebracht werden.

Mai der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird im Geltungsbereich durch die Grundflachenzaht (GRZ), die
Geschossflachenzahl (GFZ), die Zah! der Voligeschosse sowie die Gebdudehéhe bestimmt. Dabei
orientieren sich die Yorgaben des vorhabenbezogenen Bebauungsplans an der zugrundeliegen-
den Objektplanung.

GRZ und GFZ:

Fir das Mischgebiet wird eine Grundfléchenzahl von 0,5 festgesetzt. Damit wird der Orientie-
rungswert der Baunutzungsverordnung von 0,6 fir diesen Gebietstyp unterschritten.

Weiter wird die nach § 19 Abs. 4 BauNVO erlaubte Uberschreitungsméglichkeit maximal bis zu
einer Grundfldchenzahl von 0,9 erhéht, um die erforderliche und heute angemessene Ausstattung
mit Stellplétzen, der Tiefgarage und baulichen Nebenanlagen sowie Fulwegen innerhalb Wohn-
und Geschdftsgrundstickes mit moderater Verdichtung zu erméglichen.

Diese, die 0,8 Ubersteigende Grundfléchenzahl, ist im vorliegenden Fall erforderlich, um den
geplanten Wohnraum inkl. des Geschéftsbereiches mit den zugehérigen weiteren Versiegelungen
umzusetzen. Vor dem Hintergrund, dass es sich hier um eine Mofinahme der Innenentwicklung
handelt mit der im Innenbereich fléchensparend Wohnraum und Geschéftsbereiche geschaffen
werden sollen, ist die vorgesehene Gréflenordnung der Versiegelung als vertretbar anzusehen.
Dos gesamte Areal ist bereits heute nahezu vollsténdig versiegelt. Die tatséchliche Versiegelung
Ubersteigt die gemé&f dem rechiskréftigen Bebauungsplan zuléssige Versiegelung wesentlich. Trotz
des hohen Versiegelungswertes von 0,9 kann im verliegenden Fall von einer geringen Entsiege-
lung ausgegangen werden. Insbesondere sind an dieser Stelle jedoch die geplanten und verbind-
lich fixierten Begrinungsvorgaben zu erwiihnen. Die Stellplétze entlang der StraBe sind mit B&u-
men zu Gberstellen und die Dachfléichen sind zwingend zu begrinen. Diese Mainahmen kénnen
als Ausgleich fir die vergleichsweisen hohen Versiegelungsrechfe angesehen werden. Sie verbes-
sen insbesondere das Kleinklima am vorliegenden Standort. Daneben ist hervorzuheben, doss es
ein wesentliches Ziel der Gemeinde ist, die geplanten Wohnungen und Geschéttsfléchen inner-
halb der Orislage zu erméglichen. Auswirkungen auf die gesunden Wohn- und Arbeitsverhdlinisse
werden hierdurch nicht gesehen.

Die Geschossfléchenzahl wird von 0,8 bei zwei méglichen Vollgeschossen im Ursprungsplan cuf
1,2 mit drei méglichen Vollgeschossen angehoben. Damit wird eine Ausnutzung der vorgesehe-
nen Geschosse ermdglicht.

Vollgeschosse und Héhe baulicher Anlagen:

Die Zahl der Vollgeschosse und die Gebédudehéhe werden ebenfalls entsprechend der zugrunde-
liegenden Objekiplanung in den vorhabenbezogenen Bebauvungsplan Gbernommen. Die Zahl der
Vollgeschosse wird abweichend vom Ursprungsplan mit maximal drei Vollgeschossen festgesetzt.
Hierbei ist grundséizlich die Errichtung von drei Vollgeschossen und einem weiteren Nicht-Vollge-
schoss, also einem sogenannten Staffelgeschoss, méglich. GemaB der Objektplanung ist dies
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beabsichtigt. Hinsichtlich der Errichtung des Staffelgeschosses sind die Vorgaben der Landesbau-
ordnung zu beriicksichtigen, die Angaben zur Gréfie des Staffelgeschosses in Bezug auf dos da-
runterliegende Geschoss geben. Diese Regelungen erscheinen mil Blick aul die umgebenden be-
stehenden Nutzungen und die analoge Festsetzung, von drei Vollgeschossen in einer gegentber-
liegenden Baufldche, vertretbar.

Die maximal zuldssige Gebédudehdhe des geplanten Wohn- und Geschéfishauses wird im vorha-
benbezogenen Bebauungsplan mit 12,50 Meter festgesetzt. Dies entspricht dem geplanten Bau-
vorhaben. Gemé&B der Festsetzung ist dieses MaB von der Strafle, als unterem Bezugspunkt, aus
bis zum oberen Bezugspunk, der Attika, zu messen. Durch diese Messvorschrift wird die Héhen-
festsetzung, die sich auf eine bestehende Strafe bezieht voliziehbar. Gegeniiber den Vorgaben
des zugrundeliegenden rechtskréiftigen Bebauungsplanes wird die zulassige Gebdudehdhe um
nur 0,5 Meter angehoben.

Mit den Vorgaben zur Anzahl der Vollgeschosse und der Gebéudehdhe wird eine ausreichende
und wirtschaftliche Nutzung des Baukdrpers erméglicht.

Bauweise, iiberbaubare Grundsticksfliiche und Stellung baulicher Anlagen

Die Bauweise wird analog zum rechtskréifigen Anderungsplan als offene Bauweise festgesetzt.
Konkret wurde diese Bauweise im mafigeblichen Teilgebiet auf Einzel- und Doppelhduser be-
grenzt. Mit der vorliegenden Anderung soll kiinftig nur noch die Errichtung von Einzelhdusern
méglich sein. Dies entspricht auch der zugrundeliegenden Objekiplanung, die die Errichtung eines
mehrgeschossigen Wohn- und Geschftshauses vorsieht. Die Bauweise erméglicht die geplante
verdichtete Bauweise, die der anhaltenden Nachfrage nach Wohnraum Rechnung trégt. Dariber
hinaus entsprechen die Festsetzungen auch den tatséichlich im Umfeld vorhandenen Bauksrpern,
so dass sich die Planung in die Umgebung eintigt.

Die Gberbaubaren Grundsticksfliichen werden durch die festgesetzten Baugrenzen definiert. An
den vorhandenen Baugrenzen aus der rechtskréftigen Bebauungsplanung wurde im Wesentlichen
festgehalten. Es ist vorgesehen, einen dhnlich groBen Baukérper in diesem Bereich zu errichten.

6.4 SONSTIGE PLANUNGSRECHTLICHE REGELUNGEN

Flachen fir Tiefgaragen, Stellplétze und Nebenanlagen

Es ist beabsichtigt, die erforderlichen Stellflachen weitestgehend in der im Plan fesigesetzien Tief-
garage unterzubringen. Dariber hinaus sind oberirdische Stellplétze entlang der HilgestraBe vor-
gesehen und durch entsprechende Fldchen definiert. Mit dieser Festsetzung wird es erméglicht,
den Stellplatznachweis auf den privaten Grundstickstléichen geordnet unterzubringen.

Gehrechi

An der Festsetzung eines Gehrechtes zu Gunsten der Allgemeinheit wird festgehalten, da auch
kiinftig der Zugang von der HilgestraBe aus zu der FuBgéingerunterfihrung der Deutschen Bahn
im Westen gegeben sein soll.

Anlagen zur Solarenergienutzung

Innerhalb des Plongebiets wird die Installation von Sclaranlagen auf den Déchern verpilichtend
festgesetzt, um damit den Belangen der Klimaanpassung Rechnung zu tragen. AuBerdem soll
damit ein Schritt in Richtung klimagerechtes Bauen gemacht werden.
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Gemaf der Festsetzung sind bei der Errichtung von Gebéiuden auf 50 % der nach Abzug von
technischen Aufbauten, Aufzugsiberfahrten u.d. sowie zugehdrigen Wartungsfléchen verbleiben-
den nutzbaren Dachfldche Elemente zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie zu installieren. Es
handelt sich hierbei um die Solarmindestfléche. Die Festsetzung bezieht sich nur auf die Dachfla-
chen des obersten Geschosses um Beeintréchtigungen durch in der Regel cufgesténderte So-
larelemente in der Optik und der Belichtung zu vermeiden.

Anzahl der Wohnungen geméf § 12 Abs. 3 BauGB

Die héchstzuldssige Zahl der Wohnungen wird auf 20 Wohnungen im Plangebiet begrenzt, um
die in diesem Bereich verdichtete Bebauung zu ermdglichen. Gleichzeitig stellt diese Festsetzung
auch eine Begrenzung der Wohneinheiten dar, die die Lage des geplanten Gebgudes beriicksich-
tigt. Die innerdriliche Lage und Gréfle der zugrundeliegenden Grundsticksfléiche bieten keine
unbegrenzten Mdglichkeiten zur Unterbringung von Stellplétzen. Um diesem Erfordernis geordnet
Rechnung tragen zu k&nnen, wurde auch die Anzchl der Wohnungen begrenzt. Bezogen auf die
umliegenden Nutzungen erscheint die vorgesehene Dichte vertretbar.

6.5 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die vorliegende Bebauungsplandderung greift die dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu-
grundeliegende Objektplanung auf und tritft lediglich Aussagen zur Dachform. Dementsprechend
wird nur die Errichtung von Gebé&uden mit Flachdach zugelassen.

Dariiber hinaus werden die gestalterischen Festsetzungen zu Werbeanlagen aus der rechtskréifti-
gen Bebauvungsplanénderung bericksichtigt und leicht modifiziert. Mit diesen Regelungen wird
das Bedirfnis der Betriebe und Firmen sich zu présentieren ermaglicht und gleichzeitig ein Uber-
maf3 an Webeanlagen verhindert. Mit den gewdhlten Festsetzungen zum Standort, der Anzahl
sowie der Dimensionierung von Werbeanlagen wird die Errichtung grofifiéichiger Werbeanlagen
so gestevert, dass das Orisbild unter BerGeksichtigung der Interessen der Werbetreibenden erhal-
ten und weiterentwickelt wird. Insbesondere wird die unmittelbar angrenzende Wohnbebauung
bertcksichtigt. Mit den getroffenen Festsetzungen wird eine Beeintréichtigung der Wohnnutzung
verhindert.

6.6 VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE ERSCHLIESSUNG

Verkehrliche und erschlieBungstechnische Anbindung

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage gut an die &rtlichen und Uberértlichen Hauptverkehrsstra-
flen angebunden. Die duBere Verkehrsanbindung erfolgt von Osten Uber die HilgestraBe. Von
dort aus ist iber die nérdlich verlaufende Rheinallee die L 431 zu erreichen. Zu dem im Westen
befindlichen Ortskern der Gemeinde Bodenheim stellt die Rheinallee ebenfalls eine gute Anbin-
dung mit dem Pkw dar. Aufgrund der geringen Entfernung ist duch die fuBlaufige Verbindung in
den Onskern sichergestellt. Durch die UnterfGhrung am Bahnhof ist eine direkte Anbindung vor-
handen. Zudem ist auch der westlich des Plangebietes gelegene Bahnhaltepunkt auf kurzem Weg
zu erreichen.

Erschlossen wird das Plangebiet von Osten tber die HilgestraBe. Hier erfolgt die direkte Zufahrt
in die geplante Tiefgarage, in der die Unterbringung der erforderlichen Stellplétze vorgesehen ist.
Zusatzlich sind in Zuordnung zur HilgestraBie noch einige oberirdische Stellplétze geplant.
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Technische ErschlieBung und Entwésserung

Da es sich beim Geltnde des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,HilgestraBe-Nord’ — 5. An-
derung um ein bereits erschlossenes Gebiet handelt, ist hier kein Neuanschiuss erforderlich, son-
dern ggf. ein bedarfsgerechter Ausbau und die Ergéinzung der vorhandenen ErschlieBung.

6.7 FREIFLACHEN UND GRUNORDNUNG

Wesentliche Aufgabe der Griinordnung ist eine positive Aufwertung des bisher nahezu vollstandig
versiegelten und unbegriinten Areals. Die Anpflanzungsvorgaben im Zusammenhang mit den
Stellplétzen dienen der gestalterischen Qualitét und leisten zudem einen Beitrag for Natur und
Umwelt. Die Dachbegriinung wirkt beginstigend fur das Kleinklima durch verminderte Authei-
zung. Gleichzeitig trégt sie zur Regenriickhaltung und zur Luftbefeuchtung bei.

6.8 UMWELT UND NATURSCHUTZ

Artenschuiz

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes wurde eine artenschutzrechtliche Betrachtung?
durchgefohrt, um festzustellen, ob durch die Rickbauarbeiten artenschutzrechtliche Belange be-
troffen sein kénnten.

Hierzu wurden die Bestandsgebdude auf Hinweise untersucht, die Aufschluss dariber geben, ob
die Gebéiude als Fortpflanzungs- oder Ruhestétten geschitzter Tierarten genutzt werden. Die Be-
gutachtung zeigte, dass die Gebdude zu diesem Zeitpunkt genutzt wurden. Grinstrukturen waren
keine zu verzeichnen. Es wurden jedoch verschiedene Einschlupfméglichkeiten fur gebGudebri-
fende Végel oder Fledermduse gefunden. Hinweise auf eine vergangene oder derzeitige Nutzung
wurden jedoch nicht festgestellt. Dies schlieBt jedoch eine Besiedlung in der kommenden Zeit nicht
aus. ®

Um durch das geplante Vorhaben, dem der Gebéudeabriss zugrunde zu legen ist, keine Verbots-
tatbestéinde nach Bundesnaturschutzgesetz hervorzurufen, sind Vermeidungsmafinahmen erfor-
derlich. Konkret wére dies der Einsatz einer 8kologischen Baubegleitung (VO) bei der Abbruchvor-
bereitung, den Bauvorbereitungen sowie baubegleitend. Dariber hinaus ist der Zeitpunkt des Ge-
béudeabbruchs nur auBerhalb der Brutzeit, also zwischen dem 01. Oktober und dem 28./2
Februar zuléssig. ¢

Diese VermeidungsmaBnahmen werden im Durchfihrungsvertrag fixiert und domit die Umsetzung
sichergestelit.

4 Vgl.: BG Natur Beratungsgesellschaft Natur: Gebé&udeabbruch in Bodenheim, Hilgestrafie 25 — 31 — Arten-
schutz Gebdudebriter und Flederméuse, Nackenheim, 25. August 2022,

5 Vgl.: BG Natur Beratungsgesellschaft Natur: Gebdudeabbruch in Bodenheim, §. 5.
6 Vgl.: BG Natur Beratungsgesellschaft Natur: Gebdudeabbruch in Bodenheim, S. 111.
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Immissionsschutiz

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes wurde eine immissionsschutzrechtliche Untersu-
chung’ durchgefihrt, um festzustellen, ob diesbeziiglich mit Einwirkungen aut das geplante Wohn-
und Geschéftshaus zu rechnen ist.

For die Berechnung des Verkehrsldarms sind die StraBen sowie die nahegelegene Bahnstrecke zu
bericksichtigen. Den Berechnungen fiir die Schallimmissionen der Strafle liegen die Verkehrsmen-
gen aus einem Verkehrsgutachten fir einen benachbarten Bebauungsplan. Die Verkehrszahlen
auf der Hilgestrafle wurden dort fir das Johr 2023 prognostiziert.®

»Die Berechnung der Schienenverkehrsgerdusche basiert auf Angaben zu den Zugmengen und
Fahrzeugarten der Sirecke 3522 im Abschnitt Mainz-Laubenheim bis Nackenheim im Bereich Bo-
denheim der Deutsche Bahn AG in Berlin vom 12.08.2022 als Prognose des Deutschlandtaktes
for das Jahr 2030.” 7

Aut dieser Basis wurde der Verkehrslérm berechnet, der auf die geplanten Wohnungen im ersten
und zweiten Obergeschoss sowie im Staffelgeschoss (drittes Obergeschoss) sowie die gewerbli-
chen Nutzungen im Erdgeschoss einwirkt. Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
18005 for Mischgebiete (tags 60 dB(A) / nachts 50 dB{A)) dienen zur Beurteilung der berechneten
Verkehrsgerdusche. Im Ergebnis ist festzustellen, dass die Verkehrsger&usche die Orientierungs-
werte tags bis zu 3 dB(A) Gberschreiten und nachis bis zu 9 dB(A).10

Da die Immissionsrichtwerte fir Mischgebiete Uberschritten werden, ist zur Einhaltung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhélinisse, die Fesfsetzung von passiven SchallschutzmafBnahmen erforder-
lich. Aktive SchallschutzmaBnahmen scheiden am vorliegenden Standort wegen der innerérilichen
Lage aus. MaBgeblich fur die Schallschutzantorderungen sind die im Gutachten ermittelten maB3-
geblichen Aufienidrmpegel, die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan tabellarisch fir die ein-
zelnen Geschosse und Fassadenbereiche festgesetzt wurden. Hierbei wurden bereits die geplanten
Raoumnutzungen bericksichtigt. Aus den festgesetzten AuBenlérmpegeln ergeben sich die erfor-
derlichen Anforderungen an die Luftschalldémmung der Aulenbauteile.

Zur Gewdhrleistung des notwendigen Nachischutzes von Schlafréiumen (Schlaf- und Kinderzim-
mer) wird gutachterlich vorgesehen, diese RGume bei Beurteilungspegeln nachts > 50 dB(A} mit
schallgedédmmten Liftungseinrichtungen zu versehen.l” Do nohezu alle Bereiche im Nachtzeit-
raum einen Beurteilungspegel > 50 dB(A) aufweisen, ist der Einbau der Liftungseinrichtungen
fast im gesamten Plangebiet erforderlich. Ausgenommen von dieser Festsetzung sind lediglich zwei
Immissionsorte die in der Tabelle in den textlichen Festsetzungen mit einem * gekennzeichnet sind.
Es handelt sich um die Immissionspunkte 3 im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss. Hier werden
die Beurteilungspegel von 50 dB(A) geringfiigig unterschritten.

7 Vgl.: Dipl.-Ing. Richard M&bus und Anna Mé&bus B.Eng. Sachversténdige fur Schallschuiz: Gutachten
2722G/22 Bodenheim, Hilgestrafie 25-31 Ermittlung und Beurteilung der Schalleinwirkungen durch Verkehr
und Tiefgarage, Wiesbaden, 22. Mai 2023.

8 Vgl.: Dipl.-Ing. Richard Mébus und Anna Mébus B.Eng. Sachversténdige fur Schallschutz: .. .Ermittlung und
Beurteilung der Schalleinwirkungen..., S. 71,

? Dipl.-Ing. Richard M&bus und Anna Mébus B.Eng. Sachversténdige fir Schallschutz: .. .Ermittlung und Beur-
teilung der Schalleinwirkungen..., $. 10.

10 Vgl.: Dipl.-Ing. Richard Mabus und Anna Mabus B.Eng. Sachverstandige fir Schallschutz: ...Ermittlung und
Beurteilung der Schalleinwirkungen. .., 5. 12f.

T vgl.: Dipl.-Ing. Richard Mabus und Anna Msbus B.Eng. Sachversténdige fur Schallschutz: ...Ermittlung und
Beurteilung der Schalleinwirkungen..., S. 20.
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Gutachterlich wird hierzu die Maglichkeit von verminderten Anforderungen gesehen, wenn im
Zuge des Baugenehmigungsverfahrens der Nachweis erbracht wird, dass geringere Pegel vorhan-
den sind als in der Beurteilung zugrunde gelegl. Die enlsprechende Formulierung wird als Aus-
nahme im Sinne des Baugesetzbuches in den Bebauungsplan Gbernommen.

Im Erdgeschoss sind nicht stérende gewerbliche Nutzungen beabsichtigt. Welche Nutzungen dies
im Einzelnen sein werden, steht noch nicht fest. Aus diesem Grund sind schalltechnische Ermitt-
lungen und Beurteilung diesbeziglich noch nicht sinnvoll darstellbar.'2 Festzuhalten ist jedoch,
dass diese spateren Nutzungen in jedem Fali die Gebietsstandart eines Mischgebietes einhalten
mussen. Vor diesem Hintergrund sind stdrintensive Betriebe ohnehin ausgeschlossen.

Des Weiteren wurden im vorliegenden Gutachten die Scholleinwirkungen der geplanten Tietga-
rage ermittelt und beurteilt. Hierbei wurde eine mégliche Betroffenheit der umliegenden, schutz-
wirdigen Nachbarschaft sowie des geplanten Gebéudes selbst geprisft. GemaB den gutachterli-
chen Ausfuhrungen kénnen die Gebéude in der Nachbarschaft als allgemeine Wohngebiete und
als Mischgebiete eingestuft werden. Dort wiéren demnach die Immissionsrichtwerte der TA-Larm
fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A} tags und 40 dB{A) nachts bzw. {ir Mischgebiete vor
60 dB(A) tags und 45 dB{A) nachts einzuhalten. Fir das Gebdude im Plangebiet selbst sind o,
die Beurteilung der Schalleinwirkungen durch die Tiefgarage die Immissionsrichtwerte der TA-
Larm for Mischgebiete von 60dB(A) tags und 45 dB{A) zugrunde zu legen.'3

Die Berechnungen der Schollemissionen der Tiefgarage beruhen auf den Angaben zur geplanten
Nutzung. Im Ergebnis ist festzustellen, dass an den Gebduden in der Nachbarschaft sowie im
Bebauungsplangebiet selbst die Immissionsrichtwerte der TA-Lérm Uberall eingehalten bzw. sogar
unterschritten werden.

Fir die benachbarten Gebéude, die einem allgemeinen Wohngebiet zugeordnet werden kénnen
(HilgestraBe 10 und 10a) wurden deutliche Unterschreitungen der Richtwerte um mehr als
10 dB(A) ermittelt, so dass diese Gebdude geméB den gutachterlichen Austihrungen auBerhalb
des Einwirkungsbereiches liegen und damit nicht weiter betrachtet werden missen. 4

Uberschreitungen sind an den Fenstern von Wohnréiumen nur am geplanten Gebéude, im Nacht-
zeitraum zu verzeichnen. Hierbei handelt es sich jedoch um eine geringfigige Uberschreitung des
zuléssigen Spitzenpegels in der Nacht. Dieser wird teilweise um 1 bis 2 dB{A) Gberschritten.15

Der Gutachter weist darauf hin, dass sich diese ermittelten geringfgigen Uberschreitungen in de
Praxis mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht einstellen werden, da bei den Berechnungsgrundlagen
maximale Bewegungshdutigkeiten und damit maximale Schallpegel zugrunde gelegt wurden. Da-
mit sind keine MaBnahmen zum Schallschutz erforderlich. ¢

12 vgl.: Dipl.-Ing. Richard Makus und Anna Mébus B.Eng. Sachverstiindige fiir Schallschutz: .. .Ermittlung und
Beurteilung der Schalleinwirkungen..., S. 211.

13 vgl.: Dipl.-Ing. Richard M&bus und Anna Mébus B.Eng. Sachversténdige fur Schallschutz: ...Ermittlung und
Beurtellung der Schalleinwirkungen..., S. 22.

T4 vgl.: Dipl.-Ing. Richard M&bus und Anna Mébus B.Eng. Sachversiandige fur Schallschutz: ...Ermittlung und
Beurteilung der Schalleinwirkungen..., S. 23.

15 vgl.: Dipl.-Ing. Richard Mobus und Anna Mdbus B.Eng. Sachverstiindige for Schallschutz: ...Ermittlung und
Beurteilung der Schalleinwirkungen..., §. 30.

16 vgl.: Dipl.-Ing. Richard M&bus und Anna Mébus B.Eng. Sachverstéindige fur Schallschutz: ...Ermittlung und
Beurteilung der Schalleinwirkungen..., S. 31.
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Dariber hinaus ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei den hier zugrundeliegenden Verkehrsbe-
wegungen um wohnbedingtes Parken handelt, was grundsétzlich als sozialaddquat einzustufen ist.

Bilanzierung zum Eingriff in Natur und Landschaft

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
nach § 13a BauGB. Die Regelung des § 13a Abs. 2 Nr. 4 BouGB beinhaltet eine Befreiung vom
Ausgleichserfordernis. Der vorliegende Bebauungsplan der Innenentwicklung erfiilit die dafiir not-
wendigen Voraussetzungen. Unabhdngig von dieser naturschutzrechtlichen Regelung fiir Bebau-
ungspldne der Innenentwicklung spielen die Naturschutzbelange jedoch eine Rolle im Rahmen
der Abwdgung aller Belange und auch im Hinblick auf die Ortsgestaltung. Daher wurde in diesem
Bebauungsplan die mégliche Intensitét des Eingriffs Gberschlagig ermittelt und dokumentiert.

Der Geltungsbereich ist nchezu vollstéindig versiegelt und mit einem Gebdude Gberstellt. Uber-
schldgig sind heute bereits etwas weniger als 2.000 m2 versiegelte Flache anzutreffen.

Gemdaf der Planung ergibt sich nach Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplans folgendes

Bild:

Flachentyp Fléche in m2 davon versiegelbar
Mischggbie’r 2.016 1.814 i
Gesamt 2.016 1.814

* GRZ = 0,5 plus Uberschreitung bis max. 0,9

Wie die voranstehende Bilanzierung zeigt, erméglicht der vorliegende Bebauungsplan keine Neu-
versiegelung, die Uber die bestehende Versiegelung hinausgeht. Vielmehr findet eine Entsiegelung
statt. Damit und durch die Bepflanzungsfestsetzungen fir die Stellplatzflédchen und die Dachbe-
grinung tragt die Planung zu einer naturschutzachlichen Aufwertung bei. Weitergehende MaB-
nahmen sind vor diesem Hintergrund nicht erforderlich.

7  VERFAHREN UND RECHTSFOLGEN

Verfahren

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, der
im beschleunigten Verfahren geméf § 13a BauGB erstellt wird. Es wird insbesondere der anhal-
fenden Nachfrage nach Wohnraum Rechnung getragen und zudem die Nahversorgungsfunktion
sichergestellt.

Die Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 BauGB, wie die Einhaltung der Obergrenze der Grund-
fléche oder die Nichtbeeintréchtigung von Natura 2000-Gebieten, waren gegeben. Auch die Re-
alisierung eines Vorhabenrs, das nach dem Gesetz fir die Umweltweltvertréiglichkeitspriffung
(UVPG) beachtlich wiire, war nicht zu erwarten. Ebenso bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei
der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen
nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten gewesen wéren.

Im Zuge des vorliegenden Bebauungsplans wurde daher von den frihzeitigen Beteiligungsschrit-
ten abgesehen. Durchgefiihrt wurden die férmiiche Beteiligung der Tréiger &ffentlicher Belange
sowie der Offentlichkeit.

Die Anregungen aus den Beteiligungsverfahren wurden planungsbegleitend verschiedentlich ge-
wirdigt. Die wahrend des Verfahrens erstellten Fachuntersuchungen, zu den Themen Artenschutz,
und Immissionsschutz lieferten wichtige Erkenntnisse zur Qualifizierung der Planinhalte.
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Die von Behdrden und Tragern &ffentlicher Belange vorgetragenen Anregungen waren in der Pla-
nung bereits umfanglich oder im Wesentlichen beriicksichtigt worden bzw. konnten durch kleinere
Anderungen und Ergéinzungen sowie redaktionelle Anpassungen und Klarstellungen in der Be-
grindung integriert werden. Seitens der Offentlichkeit gingen keine Stellungnahmen ein.

Zum Umgang mit den Stellungnahmen wird auf die umfangreichen textlichen Ausarbeitungen
verwiesen, die dem Gemeinderat der Gemeinde Bodenheim zur Durchfihrung der Abwagung zu
den Anregungen vorlogen.

Rechisfolgen

Mit der vorliegenden Bebauungsplanénderung ,HilgestraBe-Nord’ - 5. Anderung werden fir den
vorliegenden Geltungsbereich mit der Planzeichnung die zeichnerischen Festsetzungen des Be-
bauungsplanes ,Hilgestrale-Nord’ - 4. Anderung vollsténdig ersetzt.

Die textlichen Fesfsetzungen werden im vorliegenden Verfahren angepasst und ersetzen damit fiir
den hier maBgeblichen Geltungsbereich diese Regelungen in der rechtskrétftigen 4. Anderungs-
planung.

AuBerhalb des Geltungsbereiches der hier vorliegenden 5. Anderung bleiben die zeichnerischen
und textlichen Festsetzungen des rechtskréftigen Anderungsplans unberihrt.

8 HINWEISE ZUR REALISIERUNG

Hochwasserschutz

Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Sod weist daraut hin, dass sich das Plangebiet in der
durch Deiche und Schépiwerke gegen Rheinhochwasser geschiitzten Rheinniederung befindet. Ein
absoluter Hochwasserschutz ist jedoch nicht maglich. Die vorhandenen Hochwasserschutzeinrich-
tungen (Deiche, Hochwasserschutzmauern, Schépfwerke) kénnen versagen oder bei auBerge-
whnlichen Hochwasserabflissen Uberstrdmt werden. Dies kann zu einer vollstandigen Uberflu-
tung des Planungsbereiches fuhren. Es wird darauf hingewiesen, dass im Hochwasserfall kein
Schadenersatzanspruch sowie Anspruch aut Verstérkung oder Erhdhung der Hochwasserschutz-
anlagen besteht. Auf hochwasserangepasstes Bauen ist zu achten.

Die Wasserbehérden weisen darauf hin, dass sich das Plangebiet im Risikogebiet auBlerhalb von
Uberschwemmungsgebieten des Rheins (Gewdsser |. Ordnung) befindet. Das heif}t, dass das
Grundstick bei auBergewshnlichen Hochwasserereignissen (HQ extrem) Gberschwemmt werden
kann. In Anbetracht der Lage im Oberschwemmungsgeféhrdeten Bereich ist anzuraten, das Bau-
vorhaben hochwasserangepasst auszufthren. In diesem Zusammenhang wird zusdtzlich aut die
einschlégige Literatur hingewiesen:

e Land unter - Ein Ratgeber fir Hochwassergeféhrdete und solche, die es nicht werden wollen
(Herausgeber: MUFY, Mainz 2008); https://hochwassermanagement.rlp-umwelt.de/serv-
let/is/176957/

» Hochwasserschutzlibel - Objektschutz und bauliche Vorsorge (Herausgeber: BMWSB, 9. Auf-
lage, Berlin Februar 2022)

e Informationen zur Ausdehnung des HQ extrem sowie zu der zu erwartenden Uberflutungshshe
sind der Internetplattform www.hochwasserrisikomanagement.rlp.de (Wie hoch ist unser Ri-
siko? /Hochwassergefahren- und Risikokarten) zu entnehmen, wobei HQ extrem grundsdtz-
lich auch Gberschritten werden kann.
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e Genauere Angaben zur Héhe des zu erwartenden Wasserstandes im Falle eines HQ extrem
kénnen bei Bedorf bei der Oberen Wasserbehtrde (Struktur- und Genehmigungsdirektion
Sud, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz, Kleine Langgasse 3,
55116 Mainz, Tel. 06131/2397 0) erfragt werden.

* Das Vorhaben befindet sich in der durch Hochwasserschutzeinrichtungen (Deiche, Mauern,
Schépfwerke v.a.) gegen Hochwasser geschiftzten Niederung. Ein obsoluter Hochwasser-
schutz ist nicht méglich. Die vorhandenen Hochwasserschutzeinrichtungen kénnen versagen
oder bei sehr auBBergewshnlichen Hochwasserabflissen Gberstrémt werden. Zudem ist insbe-
sondere bei l6nger anhaltenden Hochwassersténden mit hoch anstehendem Grundwasser
bzw. Druckwasser zu rechnen.

e Es wird weiter darauf hingewiesen, dass die Errichtung einer Heizélverbraucheranlage (HVA)
im Risikogebiet gern. § 78 ¢ (2) Wasserhaushaltsgesetz (WHG) verboten ist, es sei denn, es
stehen keine weniger wassergefdhrdenden Energietréiger zu wirtschaftlich veriretbaren Kosten
zur Vertigung oder die HVA kann hochwassersicher errichtet werden.

Bestehende Leifungen

GemaB den Leitungspléinen der EWR Netz GmbH, der PYUR Tele Columbus Betriebs GmbH, der
Deutschen Telekom Technik GmbH sowie der Wasserversorgung Rheinhessen-Plalz GmbH befin-
den sich Leitungen am sidlichen Rand innerhalb des Plangebietes.

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht in diesem Bereich die Zufahrt fir eine
Tietgarage vor, so dass im Rahmen der Projektumsetzung eine geeignete Verlegung der Leitungen
vorgesehen ist.

Dem Projekttrager ist die Lage der Leitungen bekannt und eine Abstimmung mit den jeweiligen
Versorgungstrigern ist vor Projekiumsetzung zwingend vorzusehen. Teilweise ist dies bereits er-
folgt.

Niederschlagswassernutzung

Bei der Nutzung von in Zisternen gesammeltem Regenwasser fir die Gartenbewdsserung oder als
Brauchwasser im Haushalt gilt, dass keine Verbindungen zum Trinkwassernetz hergestellt werden
dirfen. Zudem sind sémtliche Leitungen im Geb&ude mit der Aufschrift/Hinweisschild ,Kein Trink-
wasser’ zu kennzeichnen. Bei der Installation sind die Technischen Regeln, hier insbesondere die
DIN 1986, die DIN 1988 sowie die DIN 20071 zu beachten. AuBlerdem sollte der Tréger der Was-
serversorgung Gber solche Vorhaben informiert werden. Des Weiteren st seit Inkraftireten der
neuen Trinkwasserverordnung zum 01. Jenuar 2003 eine Anzeigepflicht fir Regenwassernut-
zungsanlagen in Haushalten gegeniiber der zustéindigen Behérde (hier: Gesundheitsamt Maing)
gegeben,

Nach der Rechtslage ist fir eine gezielte Versickerung von Niederschlagswasser in das Grundwas-
ser (z.B. durch Rigolen, Schéchte etc.) eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der zustéindigen Unteren
Waosserbehérde einzuholen.

Die Untere Wasserbehérde ist gemdf Landeswassergesetz fir die Einleitung von Niederschlags-
wasser bis zu 500 m2 abflusswirksamer Fléiche in das Grundwasser zustdndig, ab einer abfluss-
wirksamen Fldche > 500 m2 ist die Struktur- und Genehmigungsdirektion Std, Regionalstelle
Wasserwirtschaft, Abtallwirtschoft und Bodenschutz Mainz zusténdig.
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Bauzeitliche Grundwasserhaltung

Sofern wéhrend der Bauphase eine Grundwasserhaltung erforderlich wird, ist hierfir eine wasser-
rechtliche Erlaubnis bei der zusténdigen Unteren Wasserbehérde der Kreisverwaltung einzuholen.

Grundwasser

Die Untere Wasserbehérde weist daraut hin, dass in der ndheren Umgebung Belastungen des
Grundwassers aufgrund von Schodensereignissen bekannt sind. Daher sollte ggf. mit erhdhten
Anforderungen bei der Ableitung des zutagegefdrderten Grundwassers gerechnet werden.

Niederschlagswasser

Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid weist darauf hin, dass unverschmutztes Nieder-
schlagswasser von Dach-, Hof- und Wegefléchen zuriickgehalten werden sollte und méglichst
Uber die belebte Bodenzone {z.B. Mulden) versickert werden sollie, sofern keine Altlasten o.4.
diesem entgegenstehen.

Sollte dies nachweislich nicht méglich sein, ist eine gedrosselte Einleitung in ein Flielgewasser
(direkt oder Uber eine Regenwasserkanalisation) vorzunehmen.

Sollte dies ebenfalls nicht méglich sein, sollte das Niederschlagswasser aut dem Grundstiick in
Mulden oder Zisternen zuriickgehalten werden und der Uberlauf davon kann dann ausnahms-
weise an eine vorhandene Mischwaosserkanalisation angeschlossen werden, soweit diese eine aus-
reichende Kapazitét aufweist.

Innerhalb von Wasserschutzgebieten ist eine Versickerung ber Rigolen oder Schéichte nicht zu-
lassig. Hier ist héchstens eine Versickerung Uber die belebte Bodenzone, z.B. Uber flache Mulden,
zuldssig.

Niederschlagswésser von Stralen, Wegen und Hoffléchen v.a. dirfen generell nur Uber die be-
lebte Bodenzone versickert werden.

Die Zwischenschaltung von Zisternen wird empfohlen.

Es ist ein Abstand von mindestens einem Meter zwischen der Sohle der Versickerungsanlage und
dem mittleren, héchsten Grundwasserstand einzuhalten. Dieses gilt auch fir die Privatgrundsti-
cke.

For die gezielte Versickerung {Rigolen, Schéchte, etc.) sowie fur die Einleitung in ein FlieBgewdsse-
{bis 300 m? angeschlossene Fléiche ist eine Anzeige ausreichend) ist eine wasserrechtliche Erlaut-
nis {Kreisverwaltung Mainz-Bingen, Untere Wasserbehérde) erforderlich.

Geologiedatengesetz (GeolDG)

Das Landesamt for Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz (LGB) weist darauf hin, dass nach dem
Geologiedatengesetz die Durchfihrung einer Bohrung bzw. geologischen Untersuchung spétes-
tens 2 Wochen vor Untersuchungsbeginn beim Landesamt fir Geologie und Bergbau Rheinland-
Pfalz (LGR) anzizeigen ist. Fiir die Anzeige sowie die spatere Ubermitlung der Bohr- und Unter-
suchungsergebnisse steht das Online-Portal Anzeige geologischer Untersuchungen und Bohrun-
gen Rheinland-Pfalz unter https://geoldg.lgb-rlp.de zur Verfigung.

Weitere Informationen zum Geologiedotengesetz finden Sie aut den LGB Internetseiten sowie im
Fragenkatalog unter https://www.lgb-rlp.de/fachthemen/geologiedatengesetz/fag-geoldg.html.

Aufsuchungserlaubnis fir Erdwéirme

Das Landesamt fur Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz (LGB} weist darauf hin, dass das in
Rede stehende Gebiet sich innerhalb der Aufsuchungserlaubnis fir Erdwiirme ,Mainz® befindet.
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Inhaberin der Berechtigung ist die Firma EVI Energieversorgungsgesellschaft Ingelheim mbH,
RheinstraBBe 194 b in 55218 Ingelheim am Rhein.

GemdB Abstimmung mit der Fachbehé&rde bestehen iiblicherweise keine Konflikte bei einer ober-
flachennahen Nutzung von Erdwédrme. Bei einem méglichen Eingriff in den Bereich der Aufsu-
chungserlaubnis sollte sich mit der Inhaberin in Verbindung gesetzt werden.

Entsorgung von Abbruch- und Aushubmassen:

Bei der Entsorgung von Abbruch- und Aushubmassen, sowie den sonstigen bei der Mafinahme
anfallenden Abfélle, ist das Vermeidungs- und Verwertungsgebot nach § 6 ff Kreislaufwirtschafts-
gesetz (K'WG) vom 24.02.2012 (BGBI. | v. 29.02.2012, S. 212 #.} in der aktuellen Fassung zu
beachten. Nach § 7 (3) Kr'WG hat die Verwertung ordnungsgemdf und schadlos zu erfolgen.
Dabei sind weitere &ffentlich-rechtliche Vorschriften (z. B. die Bestimmungen des Bodenschutz-
rechts, Wasserrechts und Baurechts) zu beachten.

Ver- und Entsorgung

Es wird darauf hingewiesen, dass auf Leitungstrassen von Versorgungstrégern keine Baumpflan-
zungen vorgenommen werden dirfen, da Baumwurzeln in der Regel mittel- bis langfristig ein Ge-
fahrenpotenzial fur Versorgungs- und Hausanschlussleitungen bergen. Das ,Merkblatt tber Baum-
standorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen’ der Forschungsgesellschaft fiir Strafien-
und Verkehrswesen, Ausgabe 1989 ist zu beachten.

Dartber hinaus ist auch eine Uberbauung der Telekommunikationslinien unzuléssig.

erarbeitet durch

-

IMMISSIONSSCHUTZ » STADTEBAU » UMWELTPLANUNG

Kaiserslautern, im September2024 [l 2122 04 Be F2B/hf
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschlyss:
Der Gemeinderat der Gemeinde Bodenheim hat in seiner Sitzung am 05. Juli 2021 die
Aufstellung dieses Bebouungsplanes gemdB § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

2, Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses:
Die ortsUbliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemaB § 2 Abs. 11.V.m. § 1
Abs. 8 BauGB erfolgte am 14. Juni 2024 durch Verdffentiichung im Nachrichtenblatt der

Verbandsgemeinde Bodenheim.

3.  Unterrichtung der Offentlichkaeit
Die Unterrichtung der Offentlichkeit tber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die we-
sentlichen Auswirkungen der Planung gem. § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB wurde durchgefihrt
vom 14. Juni 2024 bis einschlief3lich 21. Juni 2024
Die Bekanntmachung des Zeitraumes erfolgte am 14. Juni 2024 im Nachrichtenblatt der

Verbandsgemeinde Bodenheim.

4, Beteiligung der Behérden:
Das Verfahren zur Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger ffentlicher Belange
gemdB § 13a i.V.m. § 13 und § 4 Abs. 2 BauGB wurde mit Schreiben vom 18. Juni 2024
eingeleitet. Die Frist fir die Abgabe der Stellungnahmen endete am 26. Juli 2024.

5. Bekanntmachung der Auslegung:
Die ortsUbliche Bek'd-nntmcchung der Versffentlichung im Internet und der zusdtzlichen
offentlichen Auslegung gemdB § 13a i.V.m. § 13 und § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte am
14. Juni 2024 durch Bekanntmachung im Nachrichtenblatt der Verbandsgemeinde Bo-

denheim sowie auf der Infernetseite der Verbandsgemeindeverwaltung Bodenheim.

6. Auslegung des Planentwurfes:
Der Planentwurf des Bebauungsplanes mit der Begrindung wurde geméB § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 24. Juni 2024 bis zum 26. Juli 2024 im Internet versffentlicht und
lag zusdtzlich im gleichen Zeitraum in der Verbandsgemeindeverwaltung in Bodenheim &f-

fentlich aus.
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Priffung der Anregungen:
Der Gemeinderat der Gemeinde Bodenheim hat die fristgeméB eingegangenen Anregun-
gen geméB § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 23. September 2024

geprift und das Ergebnis anschlieBend mitgeteiit.

Beschluss des Bebavungsplanes:

Aufgrund der 8§ 1 bis 4 und 8 bis 10 BauGB hat der Gemeinderat der Gemeinde Boden-
heim den Bebauungsplan sowie die &rtlichen Bauvorschriften gemdfl § 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. § 88 LBauQ in seiner Sitzung am 23. September 2024 als Satzung beschlossen.

Ausfertigung:
Bereits auf der Planzeichnung und den Textlichen Festsetzungen erfolgt — siehe dort ,Aus-

fertigung’.

Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses:
Die orsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses gem&B § 10 Abs. 3 BauGB
erfolgte am Chk, A0, 2024 durch Bekanntmachung im Nachrichtenblatt der Verbandsge-

meinde Bodenheim.
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AusschlieBlich im Sinne einer einfacheren Lesbarkeit verzichten wir auf eine geschlechtsspezifische Schreibweise. Selbst-
verstandlich sind immer gleichzeitig und chancengleich weibliche, méannliche und diverse Personen angesprochen.
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A Vorbemerkung

A.1 Aufgabenstellung

Die Verbandsgemeinde Bodenheim erarbeitet derzeit einen neuen Flachennutzungsplan. Als eines der Grund-
lagenkonzepte ist eine Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes aus dem Jahr 2010 (aktualisiert 2013) er-
forderlich. Die Verbandsgemeinde bendétigt die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts vor allem zur Steu-
erung der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung im Verbandsgemeindegebiet. Neben der zielgerichteten Steu-
erung steht die Fortentwicklung der einzelgemeindlichen Nahversorgungsstandorte im Mittelpunkt der Auf-
gabenstellung.

Die Verbandsgemeinde benotigt deshalb eine aktualisierte Einzelhandelskonzeption, die sowohl raumlich, als
auch hinsichtlich der unterschiedlichen Versorgungsfunktionen und Angebotsformen des Einzelhandels diffe-
renzierte Aussagen zur gegenwadrtigen Situation und zu den kinftigen Entwicklungsmoglichkeiten in allen
raumlichen Versorgungseinheiten trifft. Mit dieser Basis dient das Einzelhandelskonzept auch als Steuerungs-
instrument fir die Bauleitplanung und bauplanungsrechtlicher Entscheidungen. Dazu ist eine raumliche und
branchenspezifische Differenzierung der konzeptionellen Aussagen unabdingbar, um justiziable Aussagen fir
die Bauleitplanung zu erreichen.

Die Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH aus Erlangen wurde mit der Aktualisierung des Einzelhan-
delskonzeptes beauftragt.

A.2 Auftrag

Der Auftrag besteht aus fiinf Schwerpunkten:

e Analyse des Einzelhandelsstandortes Verbandsgemeinde Bodenheim

e Stddtebauliche Analyse der zentralen Versorgungsbereiche

e Beriicksichtigung und Bewertung aller Ortsgemeinden

e Erstellen eines raumlich-funktionalen Einzelhandelskonzepts als Fortschreibung des bestehenden Ein-
zelhandelskonzepts aus dem Jahr 2013

e Einarbeitung der regionalen Zielsetzungen

Fiir das gesamte Gebiet der Verbandsgemeinde wird der Bestand des Einzelhandelsbesatzes in den jeweiligen
Gebaduden erfasst.

Im Anschluss an die Analyse des Bestandes, auch unter Bericksichtigung veranderter Rahmenbedingungen,
wie Bevolkerung, Einzelhandelstrends, Wettbewerb, Online-Handel etc. werden die Abgrenzungen der Ver-
sorgungsbereiche und Ergdnzungsstandorte berprift und ihre Entwicklungsmaoglichkeiten aufgezeigt.

Auftraggeber ist die Verbandsgemeinde Bodenheim.
Der Auftrag wurde im Dezember 2020 erteilt und dieser Bericht im August 2021 abgeschlossen.

A.3 Untersuchungsmethode

Grundlage der Fortschreibung ist das Einzelhandelskonzept von Markt und Standort vom September 2013.

Fiir die Fortschreibung der Einzelhandelsanalyse sind umfangreiche empirische Arbeiten (Bestandserhebun-
gen, Standortbewertungen, Zentrenbegehungen, Abgrenzungen von Haupteinkaufsbereichen, etc.) und die
Ermittlung der Einkaufsbeziehungen in der Region erforderlich. Darliber hinaus sind auch statistische Analysen
zur Ermittlung von Kaufkraft und einzelhandelsrelevanten Potenzialen notwendig. Im Folgenden finden sich
kurze Abrisse Uber die methodischen Ansatze und die verwendeten Modellparameter.

Generelle Grundlage der Untersuchung sind zum einen umfassende Erhebungen der betrachteten Zentren
sowie die Recherche der im Einzugsbereich ansassigen (groRflachigen) Einzelhandelsbetriebe. Erhoben wur-
den alle Einzelhandelsbetriebe im Gebiet der Verbandsgemeinde nach ihrem Standort, ihren Sortimenten so-
wie ihrer VerkaufsflaichengroRRe. Hinzu kam die Erhebung grof3flachiger Betriebe im Umland, die Nahrungs-
und Genussmittel anbieten. Die Erhebung erfolgte sortimentsspezifisch. Im Gegensatz zu einer Betrachtung
der Betriebe nach dem Sortimentsschwerpunkt wird bei der sortimentsspezifischen Erhebung jedes erhobene
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Sortiment gesondert erfasst und in der Auswertung separat behandelt. So kann sowohl eine betriebs- als auch
eine sortiments- oder auch standortbasierte Auswertung vorgenommen werden. Uber das Verbandsgemein-
degebiet hinaus wurden im Hause vorliegende Datenbankinformationen verwendet bzw. Internetrecherchen
vorgenommen.

Dariber hinaus erfolgte eine Erfassung der publikums- bzw. endverbraucherorientierten Dienstleistungsbe-
triebe.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Untersuchungsgebiet wurde anhand der Bevolkerungsverteilung, der
durchschnittlichen Einzelhandelsausgaben pro Kopf und dem 6rtlichen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftni-
veau ermittelt.

Die Bestandserhebungen erfolgten im Friihjahr 2021 und wurden von den Anti-Corona MaRBnahmen (Lock-
down) zeitlich verzégert. Trotzdem konnten die Erhebungen Ende Marz 2021 abgeschlossen werden.

A.4  Verwendete Datengrundlagen

Folgende Datenquellen wurden im Rahmen dieser Studie verwendet:

e  MB-Research, Einwohner nach Postleitgebieten, Nirnberg 2021

e  MB-Research, Regionale Kaufkraftkennziffern, Niirnberg 2021

e  Markt und Standort Niirnberg, Regionale Kaufkraftpotenziale, Nirnberg 2020

e Handel aktuell, Eurohandelsinstitut e.V., Koln, aktuelle Fassung

e  Markt und Standort, Einzelhandelsstrukturanalyse und Zentrenkonzept fir die Verbandsgemeinde Bo-
denheim, Erlangen 2013

e  Ministerium des Inneren und fiir Sport, Landesentwicklungsprogramm (LEP IV) und aktuelle Fort-
schreibungen

e  Regionaler Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe, Mainz 2014 und Teilfortschreibung Mai 2016

e  Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fiir Bauwesen und Raum-
ordnung (BBR) (Hrsg.), Online-Handel — Mogliche raumliche Auswirkungen auf Innenstadte, Stadtteil-
und Ortszentren, BBSR-Online-Publikation Nr. 08/2017, Bonn, 2017

e |FH Koln fiir HDE Handelsverband Deutschland, Online Monitor, 2020

e |FH Koln fir HDE Handelsverband Deutschland, Online Monitor, 2021

e  Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Rheinland-Pfalz 2070 - Vierte regionalisierte Bevélkerungs-
vorausberechnung (Basisjahr 2017), Bad Ems 2019

e Regionaldatenbank Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Gemeindeebene ,,Mein Dorf, meine
Stadt” (Abruf am 19.08.2021)

e  Littgau, Stumpf, Elsner (Hrsg.), Kompendium der Einzelhandelsimmobilie, Wiesbaden 2012

e  Kuschnerus, Bischopink, Wirth, Der standortgerechte Einzelhandel, 2. Auflage, Bonn, 2018

e  Gesellschaft fiir Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V. (gif), Qualitatskriterien fir Einzelhandels-
gutachten, Wiesbaden 2020

e Borchard, Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung, Miinchen 1974

e Eigene Erhebungen, Februar 2021 bis Marz 2021
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B Ubergeordnete Rahmenbedingungen

B.1 Uberregionale Entwicklungstrends

Nach unterschiedlichen Studien aus den letzten Jahren zu den zukiinftigen Chancen und Risiken der raumli-
chen Entwicklung lassen sich einige Megatrends ableiten. Diese zeigen sich in den Bereichen

'Technologie und Technik' durch

e die 'Computertechnologie und Informationsverarbeitung'
e die 'Life Sciences' (Bio- und Gentechnologie, Gesundheit)
e die 'Werkstoff- und Mikrotechnologie'

'Menschliches Verhalten, Werte und Préaferenzen' durch

e den 'Wertewandel, die Uberalterung und Desorientierung'
e die 'Individualisierung der Nachfrage und Pluralisierung der Lebensformen'

'Geschiafts- und wirtschaftsrelevante Spielregeln’ durch

e die 'Globalisierung, wirtschaftliche Allianzen und Kooperationen'
e die 'lernenden Organisationen' als Struktur- und Flihrungsprinzip

'Nachhaltigkeit und Regionalitat' durch

e die 'GloKalisierung, regionale wirtschaftliche Kreislaufe'
e die'lernende Region' als Entwicklungsprinzip
e die 'Nischengenese' als Uberlebensstrategie'

'Rahmenbedingungen nationaler und internationaler Politik' durch

e die 'regionalen Allianzen' strukturstarker Regionen'
e die 'nationale Deregulierung und internationale Regulierung'.

Diese Megatrends werden sich unterschiedlich auf die Lebens- oder Arbeitsqualitaten auswirken. Mit ihnen
im Zusammenhang stehen die erwarteten weiteren Tendenzen.

Die aufgezeigten Gberregionalen Entwicklungstrends wirken grundsatzlich gleichartig und gleichgerichtet auf
alle Standorte und Wirtschaftsrdume. Erst deren jeweilige Potenzial-, Produktions- und Faktorstruktur, aber
auch Infrastruktur und Entwicklungsmentalitdten - bestimmen Gber Art und AusmaR der regionalen Betrof-
fenheit und Verdanderung. Fir die unterschiedlichen Rdume sind die Prognosen uneinheitlich. Allerdings wer-
den ihnen dann mehr Entwicklungschancen eingerdaumt, wenn es ihnen gelingt, tiber innovative organisato-
risch-konzeptionelle Anstrengungen Impulse aus wirtschaftsraumlichen Kooperationen mit dynamischen
Wirtschaftszentren zu gewinnen.

Dabei haben Standorte im Umfeld der groRen Verdichtungsraume durchaus die Wahlméglichkeit unter alter-
nativen oder auch verknipften Entwicklungsleitbildern, zwischen erganzenden, kooperativen und eigenstan-
digen funktionalen Orientierungen. Schon deshalb ist auch fiir den Standort Verbandsgemeinde Bodenheim
eine Diskussion Uber zukiinftige Entwicklungsziele auf der Grundlage der Bestandserhebung notwendig. Zu
den moglichen Optionen gehoren beispielsweise u.a.

... die eigenstdndige und nachhaltige Entwicklung der Handelsstandorte Bodenheim und Na-
ckenheim unter Berlicksichtigung der Auswirkungen auf die wirtschaftsraumlichen Verflechtun-
gen innerhalb der Verbandsgemeinde, sowie eine klare Positionierung der kooperierenden
Grundzentren Bodenheim und Nackenheim hinsichtlich der zentralen Funktion und unter Be-
riicksichtigung einer wohnstandortorientierten Nahversorgung.
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Abbildung 2 Wirkungsgefiige am Standort VG Bodenheim

Wirkungsgeflige am Standort und Einflisse der Megatrends
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Quelle: eigene Darstellung, Teile: Zukunftsinstitut 2016/17

Die Versorgung der Bevolkerung ist ein wichtiges Thema der Entwicklungsplanung in Stadten und Gemeinden.
In diesem Zusammenhang wird eine Vielzahl von Problemen diskutiert, die sich naturgemaR in verdichteten
Gebieten anders darstellen als im landlichen Raum. Dabei hdngen die diskutierten Probleme sehr eng mit der
Marktentwicklung und den Anforderungen der versorgenden Unternehmen zusammen, die zu immer gréRe-
ren Betriebseinheiten und Einzugsbereichen fihren.

Der Einzelhandel ist einem stetigen Wandel unterzogen. Dies fihrt dazu, dass sowohl Unternehmen als auch
Verbraucher, die letztendlich lber Erfolg oder Misserfolg von Trends entscheiden, diesen Wandel verursa-
chen, aber auch bedingen. Jeder Ort muss unter Marktgesichtspunkten Erweiterungsoptionen fir bestehende
Standorte einplanen und mittels fachlich und politisch begriindeter Konzepte die Einzelhandelsentwicklung
steuern und starken. Denn wachsende BetriebsgrofRen, veranderte Betriebsformen, die Internationalisierung
im Einzelhandel, die zunehmende Digitalisierung des Absatzes (Online-Handel) und die Flexibilitdt des Ver-
brauchers fordern eine Anpassung der Stadte an diese neuen Trends.

Der strukturelle, gesellschaftliche und 6konomische Wandel in Bodenheim zeigt die Notwendigkeit eines Ein-
zelhandelskonzeptes, um auch in Zukunft eine wohnungsnahe Versorgung mit Waren des kurzfristigen Bedarfs
(Nahrungs- und Genussmittel) in allen Ortsgemeinden sicherzustellen

Dabei ist ein besonderes Augenmerk auf die zentralen Versorgungsbereiche zu legen. Ein attraktiver Einzel-
handel ist identitatsstiftend fir die Bevolkerung. Dabei resultiert die Attraktivitat aus einem vielfaltigen Nut-
zungsmix mit zentrenbildenden Funktionen. Dem Einzelhandel wird dabei traditionell eine besonders starke
zentrenbildende Funktion zugesprochen (Leitfunktion fir die Innenstadt).

Eine Studie der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2021 12



B.2 Der Einzelhandel in Deutschland
B.2.1 Allgemeine Entwicklungen

Der Einzelhandel in Deutschland ist erheblichen Umstrukturierungsprozessen und starken Einfliissen von au-
Ren und innen ausgesetzt. Die Verbrauchsausgaben im Einzelhandel haben bis in der Mitte 2010er Jahre an
Gewicht innerhalb des Segmentes des Privaten Verbrauchs verloren, sowohl durch zuséatzliche Steuern und
Abgaben als auch durch die Fokussierung der Ausgaben auf andere Konsumbereiche. Der Anteil des Einzel-
handelsumsatzes an den Privaten Verbrauchsausgaben hat sich seit 2011 auf ein Niveau von rund 31% stabi-
lisiert.

Im Jahr 2020 ist der Anteil des Einzelhandelsumsatzes an den Konsumausgaben wieder erheblich gewachsen
und erreicht das Niveau des Beginns der 2000er Jahre. Allerdings ist pandemiebedingt der gesamte Private
Konsum um rund 5% ricklaufig. Wahrend Einzelhandelsausgaben (insbesondere Lebensmittel) erheblich stei-
gen, sind Konsumausgaben fiir Reisen, Restaurants, Hotels, Autokauf etc. deutlich zuriickgegangen.

Die realen Zuwéachse des Einzelhandels in Deutschland, die in den Jahren zuvor eher unterhalb der Zuwachs-
guoten der allgemeinen Wirtschaftsentwicklung lagen, nehmen seit rund zehn Jahren wieder spiirbar zu, was
zu groBen Teilen auf die sehr starken Zuwachsraten des Online-Handels zurilickzufihren ist. Auf der Anbieter-
seite nehmen Verdrangungswettbewerb und aggressive Preispolitik stetig zu.

Abbildung 3 Anteil des Einzelhandelsumsatzes an den Konsumausgaben der Privathaushalte

Anteil Einzelhandelsumsatz* an privaten Konsumausgaben 2000-2019
in Prozent
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* Einzelhandel ohne Kfz-Handel, Kraft- und Brennstoffe sowie Apotheken
Ergénzt um Daten aus 2020

Quelle: Statistisches Bundesamt HDE Berechnungen (Zahlenspiegel 2020)

In Zukunft, wie in der Vergangenheit schon, sind Versorgungs- und Erlebniseinkauf deutlich zu unterscheiden.
Speziell fiir Waren des taglichen Bedarfs bedeutet dies, dass zunehmend Anbieter bevorzugt werden, die
durch Standards ihre Qualitédt sichern und ein giinstiges Preis-Leistungs-Verhiltnis aufweisen. Der Versor-
gungseinkauf wird somit durchrationalisiert und zeitoptimiert. Gleichzeitig wiinscht derselbe Kunde jedoch
auch kompetente Fachberatung in abwechslungsreicher und ansprechender Umgebung. Dieser freizeitorien-
tierte Erlebniseinkauf stellt den zweiten Pol der Entwicklung dar.

Gewinner der Trends sind vor allem die Discounter, Verbrauchermarkte und SB-Warenhdauser (Versorgungs-
einkauf) sowie die spezialisierten Fachgeschafte und Boutiquen in den Zentren, aber auch die fachhandelsori-
entierten Einkaufscenter, Shoppingcenter, Fachmarktstandorte und Outlet-Center an der Peripherie (Erlebnis-
einkauf).

Der Einzelhandel in Deutschland ist sehr dynamischen Verdanderungen unterworfen. Die Ursachen liegen in
der Wechselwirkung von Angebot und Nachfrage. Aus diesem Wirkungszusammenhang lassen sich einige
raum- und strukturwirksame Trends ablesen:
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Tabelle 1 Ausgewahlte Trends im Einzelhandel
Nachfrageseite

Sinkende Bevolkerung mit
regionalen Disparitdten

Angebotsseite

Konzentration der Unternehmen

Verkaufsflachenwachstum Steigende Mobilitat

Erlebniseinkauf vs.

Sinkende Flachenproduktivitat .
Versorgungseinkauf

Discountorientierung Preisbewusstsein

Quelle: eigene Darstellung

B.2.2 Periodischer Bedarf

Die Handelsunternehmen des Lebensmittelhandels konzentrieren ihre Standortnachfrage auf immer weniger
Standorte, die dann allerdings sehr konkrete Anforderungen hinsichtlich GrundstilicksgroRRe, Erreichbarkeit
und bspw. Einsehbarkeit erfiillen miissen. Dabei divergieren stadtebauliche Zielvorstellungen der Kommunen
oft mit dem unternehmerischen Standortverhalten. Weiterhin verschwinden bestimmte Formen von Anbie-
tern. Supermarkte der ersten Generation mit Verkaufsflaichen zwischen 300 und 400 gm sind fast ganzlich
durch heute marktgerechte GroéfRen von rund 1.500 gm ersetzt worden. Dieser Trend ist auch bei den Dis-
countmarkten zu verzeichnen, die bislang Gberwiegend Flachen bis 800 gm aufwiesen. Aktuell realisieren sie
Verkaufsflachen bis 1.400 gm, teilweise auch mehr. Auch die Artikelzahlen sind stetig gestiegen. Heute flihren
die Betriebstypen im Schnitt folgende Artikelzahlen.

Tabelle 2 Durchschnittliche Zahl von Artikeln in ausgewahlten Betriebstypen
Lebensmitteldiscounter ca. 2.300 Artikel
Supermarkt ca. 11.800 Artikel
Verbrauchermarkt ca. 25.000 Artikel
SB-Warenhaus ca. 49.000 Artikel

Quelle: EHI, Handel aktuell 2019, S. 90
B.2.3 Aperiodischer Bedarf

Die Dominanz der Innenstadte als Standort fur den Einzelhandel innerhalb der Kommune ist Geschichte. In-
nenstadte sind zwar aus stadtebaulicher Sicht entscheidend fiir die kommunale Entwicklung, verlieren aber
kontinuierlich an Bedeutung im Vertriebsnetz des Einzelhandels. Die langfristige Entwicklung zeigt einen kon-
tinuierlichen Bedeutungsverlust innerstaddtischer Standorte fiir die Einzelhandelsunternehmen. Steigende Fla-
chenbedarfe, immer weiter differenzierende Vertriebskonzepte, dynamischer Zuwachs an nachgefragten bzw.
verfligbaren Artikeln fiihren immer wieder zu Flachenanspriichen, die in Innenstadten nicht zu bewaltigen
sind. Die Bewadltigung scheitert nicht immer an Raumverknappung, sondern auch an Verkehrsproblemen,
Grundsticks- und Planungskosten sowie raumstrukturellen, planungsrechtlichen, denkmalpflegerischen Ein-
schrankungen und nicht zuletzt an Flachenkonkurrenzen mit anderen Branchen.

So entwickeln sich Betriebs- und Absatzformen, die auf Standorte auflerhalb der Innenstadte spezialisiert sind.
Insbesondere aufgrund ihres Flachenbedarfes ergibt sich letztlich eine Aufgabenteilung fir die Versorgung der
Verbraucher zwischen Innen- und AuRenstadten. Beste Beispiele hierfiir sind die M6bel- und Einrichtungshau-
ser, Baumarkte sowie Gartencenter.
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Innenstadten erwachst zudem Konkurrenz durch diverse Fachmarktkonzepte, Shopping-Center an nicht-inte-
grierten Standorten und nicht zuletzt durch Outlet-Center und den stark dynamisierten Online-Handel, der
den Versandhandel der ,Pre-Internet-Zeit” weit Gbertrifft.

Krisen der Warenhauskonzerne, der fortschreitende Riickzug des klassischen Fachhandels, die Tendenz zur
Einkaufslagenkonzentration in Verbindung mit einer starken Filialisierung verstarken die Probleme der Innen-
stadte.

Trotz dieser oft krisenhaft wahrgenommenen Entwicklungsphasen haben die Innenstadte in den meisten Stad-
ten zentraler Pragung ihren festen Platz und kénnen sich gegen die nicht-integrierte Konkurrenz weitgehend
behaupten. Investitionen in Innenstadtimmobilien sind nach wie vor lohnend. Konzepte wie Shopping-Center,
die sich Giberwiegend auf Innenstadte fokussieren oder zum Beispiel die grundlegenden Uberlegungen von
IKEA in Richtung innerstadtischer Standorte starken diese Entwicklung.

Ungeachtet aller auch positiven Aspekte ist der stadtebauliche Schutz des Bestandes und auch der Entwick-
lungsmoglichkeiten von Innenstadten nach wie vor zwingend erforderlich.

Der Einzelhandel hat friiher nur wenig von den gestiegenen Konsumausgaben, in den letzten Jahren wieder
mehr, profitieren kénnen. Dies lag vor allem an den deutlich gestiegenen Ausgabenpositionen fir bspw. Ver-
sicherung, Benzin, Miete, Heizkosten etc.

Vor allem die beiden letzten Positionen sorgen fiir eine deutliche Umschichtung innerhalb des privaten Ver-
brauchs. Trotzdem steigen die Einzelhandelsausgaben moderat.

Nicht nur im Lebensmittelbereich, also bei der Nahversorgung, ist festzustellen, dass kleine Betriebstypen
zugunsten groRflachiger oft discountorientierter Konzepte verschwinden und gleichzeitig deren Ein- und An-
bindung an Innenstadte aufgrund der Flichenanforderungen fast unmaéglich wird.

B.2.4 Online-Handel und Effekte auf die Stadtentwicklung

Die folgenden Entwicklungspfade des Einzelhandels zeigen die Bedeutung von Innovationen im Einzelhandel
und deren Durchsetzungskraft. Neben punktuellen Ereignissen mit Durchschlagkraft (z.B. Griindung von
Amazon, erster Baumarkt, Drogeriemarkt, Discounter) zeigt sich die dynamische Entwicklung der Online-Um-
satze, relativiert um die nach wie vor lberragende Bedeutung des stationadren Einzelhandels. Es lohnt aller-
dings ein Blick in Spartenentwicklungen, wo der Online-Handel zum Teil bereits magebliche Umsatzanteile
gewonnen hat.
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Abbildung 4  Entwicklungspfade des Einzelhandels in Deutschland

Erster deutscher Versandhéandler online

Erster Webbrowser
Grindung von Amazon und Ebay

Erster Warsandhauskatalog
Erster Einkaufszentrum
Internet wird kommerziell

Erster Drogeriemarlkt

Erstar Supermarlkt

Erster Discounter
Erster Baumarkt

Umsatzangaben in Mrd. €
- Stationar
- Online

Quelle: eigene Darstellung in Anlehnung an HDE ,Meilensteine im Handel“ HDE Online Monitor 2020, Seite 5

Der Online-Handel wachst weiter. Nach HDE liegt der Gesamtumsatz 2019 bei 59,2 Mrd. Euro, ein Plus von
11,0 Prozent gegenliber dem Vorjahr. In einigen Kategorien (z.B. Unterhaltungselektronik, Biicher) ist die
Wachstumsdynamik geringer geworden, in anderen Warengruppen (z.B. Heimwerkerbedarf, Mobel und Ein-
richtung, Periodischer Bedarf) beginnt das Wachstum gerade erst (HDE 2020). Wie auch immer die Entwick-
lung verlaufen mag: Die Handler missen die Kunden dort ,abholen”, wo sie gerade einkaufen wollen: egal, ob
beim Einkaufsbummel in der Innenstadt, mit dem Tablet-PC auf der Couch oder per Smartphone (vgl. Deutsche
Post DHL 2014; HDE 2013; Roland Berger/ECE 2013).

Tabelle 3 Treiber und Gegenkrifte bei der Online-Entwicklung (Auswahl)
Treiber Gegenkrafte
Verbesserung und Optimierung der Webseiten (v.a. Stellenwert des , haptischen” Einkaufserlebnisses,
mobiler Zugriff) Gemeinschaftserlebnis

Bereits erreichte Marktanteile und die Schwierigkeit neue

Besserer Lieferservice ..
Zuwéchse zu ,kaufen”

Erlerntes und akzeptiertes Kaufverhalten fir immer Verminderung des Preisvorteils (online) durch
breitere Kauferschichten MaRnahmen der Hersteller

Starkung des Multi-Channels und Kauferakzeptanz niitzt

Immer bessere Online-Sortimente und Preise L
dem stationdren Handel

Optimierter Netzausbau (WLAN-Verfligbarkeit und Teile des Konsums sind fiir den Online-Handel nur sehr
Zugriffsgeschwindigkeiten) schwer zu erreichen
Online-Beratungsfeatures Optimierung im stationaren Handel
Spracherkennung und optimierte Bestelloptionen Profitabilitatsvorteile bestehender stationdrer Handler

Quelle: eigene Darstellung
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Besonderer Fokus ist auf folgende Sortimente zu legen:

e Fashion und Accessoires, wegen der hohen Bedeutung dieser Sortimente fir die Innenstadt; ferner
wegen der Umsatzbedeutung fiir Shoppingcenter;

e Lebensmittel, aufgrund der Gesamtbedeutung fir den Einzelhandel (Anteil am Gesamtumsatz), ob-
wohl derzeit die Umsatzanteile des Online Geschafts noch extrem niedrig sind;

e Elektronik, wegen der Bedeutung flir Fachmarktzentren sowie teilweise auch Shoppingcenter;

e Wohnen und Einrichten, wegen der Bedeutung insbesondere flir GroRflachen (z.B. Wohnkaufh&user)
in Stadtrandlagen die zur Gesamtzentralitat von Stadten malRgeblich beitragen.

Auch bei einem abgeschwachten Wachstum des Online-Handels wird der stationdre Handel insgesamt Um-
satzeinbulRen erleiden. Je nach Branche werden diese mehr oder weniger stark ausfallen. Prognosen fiir den
umsatzstarksten Einzelhandelsbereich, Lebensmittel bzw. erweitert ,,Fast Moving Consumer Goods“?, sind mit
besonders hohen Unsicherheiten verbunden (s.0.). Kdme es hier zu einer stark zunehmenden Online-Nach-
frage, so hatte das relativ groRe Auswirkungen auf den Einzelhandel insgesamt sowie auf die Innenstadt- und
Nahversorgungsstandorte — und zwar in Form von Standortschliefungen.

Tabelle 4 Veranderungsraten Online und Offline 2019 nach Branchen im Vergleich zum Vorjahr

Umsatzanteil Online Verdnderung
2019 Verdnderung Online, Offline
Branche in % in Mrd.€ in Mrd. €
Fashion & Accessoires 30,0% +1,33 -0,48
CE/Elektro? 30,5% +1,35 --1,50
Heimwerken & Garten 6,0% +0,22 +0,47
Wohnen & Einrichten 15,0% +0,55 --0,93
Freizeit & Hobby 28,9% +0,97 -0,55
FMCG? 2,5% +0,71 +2,74

Quelle: HDE Online-Monitor, 2020

Die Betriebe sind dieser Entwicklung jedoch nicht vollig ausgeliefert. Sie haben Moglichkeiten, um auf den
skizzierten Umsatzdruck zu reagieren. Diese bestehen beispielsweise in verbessertem Marketing, Kostenre-
duktionen (etwa im Personalbereich), verbesserter Warenbeschaffung und dadurch Margengewinnen oder im
ErschlieRen von Umsatzchancen im Online-Bereich — etwa im Rahmen von Multi-Channel-Strategien. Aller-
dings erfordert gerade Letzteres, wie weiter oben ausgefiihrt, hohe Investitionen, die viele Betriebe angesichts
des Margendrucks nicht (mehr) leisten kdnnen. Ferner besteht fiir stationare Betriebe die Moglichkeit, mehr
Ware auf weniger Flache zu verkaufen, und zwar durch die Teildigitalisierung von Sortimenten. Es ist aber noch
nicht absehbar, ob dies in groRerem Umfang von Konsumenten akzeptiert wird. Allerdings deutet sich in Pilot-
projekten an, dass solche Virtualisierungsansatze Chancen bieten. Die Auswirkung ware eine veranderte Nach-
frage nach gegebenenfalls vergleichsweise kleineren Handelsflachen.

1 Fast Moving Consumer Goods” (FMCG) Bezeichnet Konsumguter, die besonders haufig gekauft und in der Regel taglich benétigt werden (zum Beispiel
Lebensmittel, Reinigungsmittel und Koérperpflegeprodukte).

2 Consumer Electronics und Elektrogerate
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Tabelle 5 Anteile der Branchen am Offline- und Onlinevolumen
Online (absolut) Online (v.H.)
Umsatzanteil Umsatzanteil Umsatzanteil Umsatzanteil

2019 2020 2019 2020
Bedarfsgruppe in Mio. € in Mio. € in % in %
Fashion & Accessoires 14,6 16,8 24,7 23,1
Schmuck und Uhren 1,0 1,1 1,7 1,6
Elektro 14,3 17,8 24,4 24,5
Heimwerken/Garten 2,5 3,3 4,2 4,5
Wohnen und Einrichten 5,5 6,7 9,3 9,2
Bliro und Schreibwaren 1,0 1,1 1,6 1,5
Freizeit und Hobby 8,9 11,1 15,1 15,2
FMCG (Lebensmittel) 5,2 7,5 8,7 10,2
Gesundheit und Wellness 3,7 4,4 6,3 6,0

Quelle: HDE Online-Monitor, 2020 und 2021

Der Online-Handel manifestiert sich im Raum lediglich durch Rechenzentren, die Biiros der Verwaltung, durch
Warenlager (Logistik) und durch verschiedene Auspragungen von Abholeinrichtungen (Abholstationen im
Sinne von Automaten oder mit Personal). Ob und in welcher Ausgestaltung Abholeinrichtungen des Online-
Handels als Einzelhandel (Verkaufsflache) oder als sonstiger Gewerbebetrieb einzustufen sind, ist bislang nicht
abschlieRend rechtlich geklart. Unabhangig hiervon greift § 11 Abs. 3 BauNVO allerdings regelmafig nicht, da
es sich um nicht groRflachige Betriebe mit mehr als 800 m? Verkaufsfliche handelt.

Logistikeinrichtungen kdnnen als Lagerhduser oder Lagerflachen, aber auch als sonstige Gewerbebetriebe ein-
gestuft werden. Soweit sie — auch unter Bericksichtigung der von ihnen ausgehenden Stérungen — gebiets-
vertraglich sind, kdnnen sie in fast allen Baugebieten zumindest als Ausnahme zugelassen werden. Elemente
des Logistiksystems wie Abholstationen kdnnen also selbst in allgemeinen Wohngebieten (WA) ausnahms-
weise zugelassen werden, wenn die dadurch ausgeldste Verkehrsentwicklung gebietsvertraglich ist.

Eine Ausschlussplanung, wie sie zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche fiir den stationaren Einzelhandel
gebrauchlich und bewahrt ist, scheidet gegeniiber Vertriebsanlagen im Online-Handel aus. Die Ublichen zur
Begriindung entsprechender Planungen heranzuziehenden Auswirkungsanalysen, sie untersuchen Umsatzum-
lenkungen eines konkreten Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhabens des Einzelhandels auf den bestehenden
Einzelhandel in zentralen Versorgungsbereichen, sind unwirksam. Diese Analysen greifen beim Online-Handel
nicht, da dessen Wirkung auf einen konkreten zentralen Versorgungsbereich unspezifisch ist. Lediglich Gber
Begleiteffekte konnten Einrichtungen des Online-Handels vor Ort (gebietsbezogen) mit Verweis auf andere
stadtebauliche Griinde (Verkehrserzeugung, Immissionsschutz, Erhaltung des Gebietscharakters) ausgeschlos-
sen werden. Mit der Etablierung und wachsenden Bedeutung des Online-Handels erreicht die Regulierung und
Steuerung des Einzelhandels in Stddten mit Hilfe des Baurechts ihre Grenzen.

Es besteht inzwischen weitgehend Einigkeit, dass der Online-Handel nicht der Ausloser der Probleme des sta-
tiondren Handels in Stadten und Gemeinden ist, dass er jedoch Trends und Entwicklungen beschleunigt. Die
Unterschiede zwischen starken und schwachen Betriebskonzepten sowie zwischen starken und schwachen
Stadten treten deutlicher zutage und verstarken sich immer mehr. Letztlich wird sich der Online-Handel als
zusatzlicher Vertriebsweg auf einem branchenspezifischen Anteil einpendeln und muss von den Einzelhan-
delsunternehmen als genau das, einen zusatzlichen Vertriebsweg akzeptiert und genutzt werden.
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Tabelle 6 Gefahrdungspotenzial fiir Branchen durch den Online-Handel
Innenstadtrele- Anteil Gefahrdungs-

Bedarfsgruppe vanz Flache grad

Lebensmittel und Reformwaren Gering 8,6% Gering
Gesundheit und Korperpflege Hoch 6,7% Gering
Bekleidung und Wasche Hoch 35,0% Hoch
Schuhe und Lederwaren Hoch 2,8% Hoch
Elektro, EDV, Foto Hoch 7,0% Hoch
Sport, Spiel, Hobby Mittel 4,9% Hoch
Haushalt, Glas, Porzellan, Keramik Hoch 11,6% Gering
Blcher, Schreibwaren Hoch 4,3% Hoch
Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf Gering 1,4% Mittel
Mobel, Teppiche, Heimtextilien Mittel 17,3% Mittel

Quelle: BBSR-Online-Publikation Nr. 08/2017 — Entwicklung des Online-Handels bis 2025 aus Schulz 2016, Berechnungen auf Datenbasis von Bayerische
Staatsregierung 2013; CIMA 2011: 8 ff.; Destatis 2015c.

Stadte und Gemeinden sind aktiv, um die Rahmenbedingungen fir attraktive Innenstadte und Ortszentren
weiter positiv zu gestalten. Die dabei verwendeten Handlungsansatze reichen von der Erarbeitung eines Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzepts lber eine Vielzahl von Marketingaktivitaten bis hin zur Unterstltzung alter-
nativer Shop-Konzepte. Eine Mehrzahl der Anséatze setzt dabei auf Kooperation zwischen den fiir die Entwick-
lung des Zentrums relevanten Akteuren, bezieht also auch die Einzelhdndler, Immobilieneigentiimer und an-
dere ein.

Auch der stationdre Handel reagiert inzwischen verstarkt auf die Entwicklungen im Online-Handel und ver-
sucht, die dort wahrzunehmenden Potenziale aktiv zu nutzen: Diskussionen und bereits umgesetzte Beispiele
in den Bereichen Multi-Channel, Cross- und Omni-Channel (kanalUbergreifende Angebote) zeigen dies. Neben
einem Online-Shop bzw. Cross-Channel-Ansatz und Lieferdiensten bieten sich dem stationaren Handel weitere
Moglichkeiten, die Bequemlichkeit des Einkaufs fiir den Kunden zu erhéhen. Ein wesentliches Kriterium bei
allen MaRnahmen sind einfache Regelungen, wie z.B. einheitliche Offnungszeiten aller Handler eines Standor-
tes, ein gemeinsames WLAN-Angebot am Standort (im Gegensatz zu einem fragmentierten WLAN-Service)
oder die Erhéhung der Warenverfiigbarkeit durch die Nutzung von Automaten aulRerhalb der Geschaftszeiten.
Ferner verfligt der stationdre Einzelhandel tber die Moglichkeit, dem Kunden groBziigige Umtauschregelun-
gen anzubieten, um im Sinne der Risikoreduktion mit dem Online-Handel gleichzuziehen. Sinnvoll ist es dabei,
wenn die Mitglieder der Werbegemeinschaft einheitliche Regelungen anbieten und kommunizieren.

Neben oder auBerhalb von Stadtmarketing gibt es weitere wichtige Instrumente der Kommunikation. Zu die-
sen gehoren interne und offene Arbeitskreise und/oder Runde Tische mit den betroffenen Akteuren. So lasst
sich eine , Kultur der Kommunikation” zwischen den Handelnden schaffen. Dies bedeutet, ein offenes Ohr zu
haben fir die Belange der Betroffenen, aber auch offensiv auf diese zuzugehen und offen (iber Grenzen und
Moglichkeiten sowie die zukiinftige Rollenverteilung zu diskutieren. Dadurch kénnen neue Formen der Koope-
ration — z.B. Business Improvement Districts (BID) oder Immobilien- und Standortgemeinschaften (ISG) — an-
gestoRen oder (kleinere) Projekte auf den Weg gebracht werden.

Um langfristig eine hohe Kaufkraftbindung an zentralen Standorten zu sichern, ist der Handel sowohl auf funk-
tionsfahige raumliche und architektonische Strukturen als auch auf attraktive und belebte Zentren angewie-
sen. Kommunen sehen in der Aufwertung des 6ffentlichen Raumes einen Vorteil fiir den stationaren Handel.
Stadtmarketing, Business Improvement Districts (BID) und Immobilien-Standortgemeinschaften (ISG) unter-
stltzen dies.
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B.2.5 Auswirkungen der Corona Pandemie

Stichworte wie Click & Collect, Livestream Shopping oder Click & Meet bestimmten in den Jahren 2020 und
2021 das Einzelhandelsgeschehen in den Stadten Europas. Beschrankungen des Einzelhandels durch staatlich
verfligte SchlieBRungen oder HygienemaRnahmen (Beschriankung der Kundenzahl etc.) nahmen erheblichen
Einfluss auf den Geschaftsgang vieler Einzelhandelsbranchen. In einigen Branchen war der Einfluss durchaus
positiv in anderen negativ. ,Lockdowns” im Frihjahr 2020 waren verbunden mit der vollstandigen SchlieBung
des Einzelhandels. Eine Ausnahme bildete die Nahversorgung, so dass Lebensmittelanbieter und Drogerie-
markte weiterhin 6ffnen durften. Je nach Bundesland differierte die Liste der 6ffnungsberechtigten Betriebe.

Dieser ,Lockdown” dauerte bis Ende Mai 2020 und war verantwortlich fiir erhebliche UmsatzeinbuRen und
das ein oder andere Insolvenzverfahren. Nachdem die erste Infektionswelle zum Sommer 2020 abgeebbt war,
normalisierte sich das Geschaftsleben weitgehend. Mit stark ansteigenden Infektionszahlen im September und
Oktober 2020 begann die zweite Infektionswelle, die im November 2020 zu einem weiteren Lockdown mit
erzwungenen LadenschlieBungen fliihrte. Nun aber entwickelten sich kreative Mdglichkeiten, doch auch Non-
foodsortimente stationér zu kaufen, indem bestellte Ware abgeholt (Click & Collect) oder je nach Inzidenzwert
auch auf Termin eingekauft werden konnte (Click & Meet). GroRRer Gewinner der SchlieBungswellen war der
Online-Handel. Im Frihjahr 2021 wurde der Lockdown angesichts nicht sinkender Infektionszahlen verscharft
und dauerte bis Mai 2021 (regional bis Juni 2021) an.

Trotz dieser Einschrankungen verzeichnete der Handelsverband Deutschland (HDE) und das Statistische Bun-
desamt flr 2020 einen steigenden Umsatzanstieg, wobei auch der stationare Einzelhandel neben dem boo-
menden Online-Handel Umsatzsteigerungen vorzuweisen hatte.

Abbildung 5 Umsatzentwicklung des stationaren und des Online-Einzelhandels 2000 bis 2020

Der Onlineanteil liegt insgesamt bei 12,6 Prozent — ohne Food bereits bei 18 Prozent.
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* Einzelhandel im engeren Sinne (i.e.5.) bezeichnet die institutionellen Einzelhandelsformen in Deutschland einschlieglich inrer Onlineumsdtze,
ohne Apotheken, Kfz-, Brennstoff- und Kraftstoffhandel.

Quelle: HDE Online Monitor 2021, Seite 8

Der stationare Umsatzzuwachs des Einzelhandels 2020 wurde im Wesentlichen durch den nahversorgungsdo-
minierten Einzelhandel getragen. Innenstadttypische Sortimente wie Bekleidung, Schuhe, Uhren und Schmuck
hatten dagegen harte Umsatzausfille zu beklagen. Somit sind bis heute vor allem innenstadttypische Leitsor-
timente von massiven Riickgdngen betroffen, was folgerichtig insbesondere Shoppingcenter und Innenstadt-
zentren besonders hart trifft. Auch diverse Insolvenzverfahren bekannter Einzelhandelsketten und -marken
werden ihre Auswirkungen auf die zentralen Lagen der Stadte friiher oder spater zeitigen. Konkrete Folgen fiir
die Innenstadtzentren und anderen zentralen Lagen werden sich erst in kommenden Monaten abzeichnen.
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B.3  Bauplanungsrechtliche Rahmenbedingungen fiir ein Einzelhandelskonzept

Inhalte und Aussagen eines kommunalen Einzelhandelskonzeptes werden durch juristische Vorgaben mal3-
geblich beeinflusst. Von Einzelhandelskonzepten gehen planungsrechtliche Wirkungen aus, die sich durch den
jeweiligen Ratsbeschluss der Gemeinde manifestieren. Einzelhandelskonzepte werden in der Regel als stadte-
bauliche Entwicklungskonzepte nach §1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen und erhalten so Relevanz fiir die
Abwagung von Belangen im Rahmen der Bauleitplanung. Einzelhandelskonzepte sind demnach planungssys-
tematisch als informelle Planungen einzuordnen. Erst die Umsetzung in verbindliche Bauleitplanung verleiht
ihnen Rechtskraft.

Der Rechtsrahmen fiir Einzelhandelsgutachten beriihrt alle hierarchischen Ebenen des foderalistischen Sys-
tems der Bundesrepublik Deutschland und dariiber hinaus auch das europaische Recht.

B.3.1 Europarechtliche Vorgaben

Artikel 49 AEUV zur Niederlassungsfreiheit sowie die Artikel 14 und 15 der Dienstleistungsrichtlinie sind zu
beachten. Die Regelungen zur Beschriankung von groRflachigen Einzelhandelsansiedlungen in Bauleitpldanen
sind an den Vorschriften der Dienstleistungsrichtlinie zu messen. Somit sind mengenmalige oder territoriale
Beschrankungen fiir die Aufnahme oder Auslibung einer Dienstleistungstatigkeit (Art. 15 Abs. 2 Buchst. a) DL-
RL) nur zuldssig, wenn sie nichtdiskriminierend, erforderlich und verhaltnismaRig (Art. 15 Abs. 3 DL-RL) sind.

Das Urteil vom 30.1.2018 des EUGH? enthilt Aussagen zu Anwendungsbereich und Auslegung der DL-RL. Da-
nach ist Einzelhandel im Sinne der DL-RL als Dienstleistung zu verstehen.

Vor diesem Hintergrund sollten Gemeinden nach dem Bauplanungsrecht bei der erforderlichen Dokumentati-
ons- und Begriindungspflicht auch die Anforderungen des Europarechts beachten. Folgende Anforderungen*
sind zu priifen:

e Nicht-Diskriminierung (aufgrund von Staatsangehdérigkeit, Sitz der Gesellschaft)
e Erforderlichkeit: (zwingende Griinde des Allgemeininteresses missen nachgewiesen werden)

e VerhéltnismaRigkeit: (Anforderungen mussen zur Erflllung der Ziele geeignet sein und nicht dariber
hinausgehen)

Empfehlenswert ist in diesem Zusammenhang die Unterlassung von Regelungen, die die Zulassigkeit von Ein-
zelhandelsvorhaben von wirtschaftlichen Bedarfspriifungen oder von Marktnachfrage abhangig machen. Da-
mit sind auch festgelegte Entwicklungsgrenzen oder- korridore, die letztlich eine begrenzte Entwicklung von
Sortimenten (Verkaufsflichengrenzen) vorgeben, europarechtlich unzuldssig®.

B.3.2 Bundesrechtliche Vorgaben

Im Grundgesetz (GG) ist im Zusammenhang mit Einzelhandelskonzepten die Regelung der konkurrierenden
Gesetzgebung zwischen Bund und Landern grundsatzlich maRgeblich (Art 72 Abs. 3 sowie Art. 74 Abs. 1 Nr. 31
GQ), fir die praktische Arbeit jedoch weniger relevant.

Das Raumordnungsgesetz (ROG) definiert die Ziele und Grundsatze der Raumordnung.

3 EuGH, 30.01.2018 - C-360/15, C-31/16

4 Quelle: Hinweise der Fachkommission Stadtebau zu Auswirkungen

des ,Visser‘-Urteils des EuGH, insbes. zur Anwendbarkeit

der EU-Dienstleistungsrichtlinie auf Bebauungsplane (Marz 2019)

5 vergl. gif, Qualitatskriterien fur Einzelhandelsgutachten, Juli 2020, Seite 26
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Das Baugesetzbuch (BauGB) regelt unter anderem die Bauleitplanung. Hier sind einige einschldgige Paragra-
phen zu nennen, die auf Einzelhandelsfragen angewendet werden:

e §1Abs.6Nr.11 stadtebauliches Entwicklungskonzept
o §2Abs.?2 Interkommunales Abstimmungsgebot
e §9 Abs. 2a einfacher Bebauungsplan zur Erhaltung oder

Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

e 8§30 Arten von Bebauungsplanen

o 8§34 Zulassigkeit in den im Zusammenhang bebauten
Ortsteilen

o 8§34 Abs. 3 Schutz zentraler Versorgungsbereiche in allen

betroffenen Gemeinden

e §35 Bauen im AuRenbereich

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) regelt in Bebauungsplanen festsetzbare Baugebiete (§1 Abs. 3), zu-
lassige Nutzungen (§1 Abs. 4-9) sowie die Ausweisung von Sondergebieten fiir den Einzelhandel und zu pri-
fende Auswirkungen (§11 Abs. 3)

B.3.3 Landesrechtliche Vorgaben

Landesentwicklungsprogramme und -pléne (LEP) oder Landesraumordnungsprogramme konkretisieren die

Ziele und Grundsatze in landerspezifischer Weise. Die Regelungen in den Bundeslandern weichen voneinan-
der ab, wobei die folgenden raumordnerischen Instrumente zur Steuerung des grol¥flachigen Einzelhandels

in fast allen Bundeslandern angewendet werden.

e Beeintrachtigungsverbot
keine wesentlichen Beeintrachtigungen der Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne sowie der
verbrauchernahen Versorgung

e Konzentrations-/Zentralititsgebot
Zuordnung von EinzelhandelsgroRprojekten zu bestimmten Zentralitatsstufen (Ober-, Mittel-, Grund-
zentren)

e Integrationsgebot
GrofRflachige, innenstadtrelevante Ansiedlung nur in stadtebaulich integrierter Lage

e Kongruenzgebot
Ausrichtung der GroBenordnung am zentralen Orte Prinzip bzw. Verflechtungsbereich

o Agglomerationsverbot
kleinflachige Betriebe mit raumlich-funktionalem Zusammenhang sind als GroRflachen zu behandeln

Es ist zu empfehlen, die landerspezifischen Regelungen gesondert zu berlicksichtigen, weil die Unterschiede
in den Bestimmungen teilweise erheblich sind.

Regionalpldne der regionalen Planungsverbande konkretisieren die Ziele und Grundsatze der Landesplanung.

In den meisten Bundesldandern liegen Verwaltungsvorschriften, wie zum Beispiel ,Einzelhandelserlasse”,
»Handlungsanleitungen®, , Arbeitshilfen” oder dhnliches vor.

Die konkreten landesspezifischen Vorgaben werden im Kapitel ,Rahmenvorgaben der Landesplanung” aus-
gefiihrt.
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Die Bauleitplanung der Gemeinden (Flachennutzungsplane und Bebauungsplane) regelt die Zulassigkeit des
groRflachigen Einzelhandels im Gemeindegebiet. Diese ist bei der Erstellung von Einzelhandelskonzepten zu
beachten. Unverbindliche Planungen wie Stadtentwicklungsplane, kommunale oder auch regionale Einzelhan-
delskonzepte werden ebenfalls bertlicksichtigt

B.3.4 Kommunale Vorgaben

B.4 Regionale Einordnung
B.4.1 Der Standort Verbandsgemeinde Bodenheim

Die Verbandsgemeinde Bodenheim liegt direkt angrenzend im Stiden des Oberzentrums Mainz. Sie umfasst
die Ortsgemeinden Bodenheim, Gau-Bischofsheim, Harxheim, Lérzweiler und Nackenheim.

Derzeit leben 20.565 Einwohner (Stand: 31.12.2020) im Gebiet der Verbandsgemeinde. Die Ortsgemeinden
Bodenheim und Nackenheim sind landesplanerisch als kooperierende Grundzentren ausgewiesen und (iber-
nehmen die Versorgungsfunktion fir das gesamte Verbandsgebiet.

Die regionale Wettbewerbssituation ist gepragt durch die attraktiven und quantitativ bedeutenden Einzelhan-
delsangebote des Oberzentrums Mainz. Dazu kommen weitere Einkaufsmoglichkeiten in Wiesbaden und die
auch leicht erreichbaren Angebote im Rhein-Main-Gebiet. Die Mittelzentren Nierstein und Oppenheim sowie
Nieder-Olm stellen ebenfalls Konkurrenz fiir den Einzelhandel in der Verbandsgemeinde Bodenheim dar.

Die Verbandsgemeinde Bodenheim hat keinen eigenen Autobahnanschluss, ist aber durch die BundesstralRe
B9, die linksrheinisch Mainz mit dem Rhein-Neckar-Gebiet verbindet, gut an das Autobahnnetz angeschlossen.
Die A60 bei Laubenheim, etwa 5 km von Bodenheim entfernt, stellt auch die nachste Moglichkeit dar, den
Rhein Richtung Hessen zu queren.

Die Anbindung an den OPNV ist fiir Bodenheim und Nackenheim iiber die S-Bahn S6 gewihrleistet. Im Halb-
stundentakt sind tagsiber Verbindungen nach Mainz im Norden und Worms, Ludwigshafen und Mannheim
im Stiden moglich. Dazu kommen die Busse des RNN, die auch die anderen Gemeinden der Verbandsgemeinde
erschlielen, allerdings in einem wenig dichten Takt. Der zustandige Landkreis Mainz-Bingen hat ab 2022 schon
weitere Buslinien und sonstige MaRnahmen zu Verbesserung geplant.

B.4.2 Demographische Entwicklung in der Region

Die Verbandsgemeinde Bodenheim hat von 2000 bis 2020 einen Bevolkerungszuwachs von 16,6% erlebt. Die
Bevolkerungsvorausberechnung des statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz geht auch fiir die kommenden
Jahre von einer weiteren Bevolkerungszunahme aus. Bis 2040 wird ein Ansteigen der Bevoélkerung auf 21.860
erwartet, ein Plus von 8,6% gegeniiber dem Stand im Basisjahr 2017. Damit hebt sich die Verbandsgemeinde
Bodenheim deutlich von der allgemeinen Entwicklung in Rheinland-Pfalz ab. Verbandsgemeinden gleicher
Grolenklasse sind in den vergangenen 20 Jahren im Mittel nur um 1,2% gewachsen, fir die Jahre bis 2040
erwartet das statistische Landesamt im Mittel ein Schrumpfen um 3,4%.
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Abbildung 6  Bevélkerungsentwicklung in Rheinland-Pfalz von 2017 bis 2040
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Annahmen (bezogen auf Rheinland-Pfalz):

- Geburtenrate sinkt bis 2025 von 1,6 auf 1,5 Kinder je Frau,
danach bis 2040 konstant.

- Lebenserwartung steigt bis 2040 fiir Frauen von 83 auf 85,9 Jahre
und fiir Manner von 78,6 auf 82 Jahre. =

- Wanderungssaldo sinkt bis 2025 von etwa +17 500 Personen in der
mittleren Variante auf +9 000 Personen, danach bis 2040 konstant.

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Entwicklung der Bevolkerungszahl 2017-2040 (mittlere Variante) nach Verwaltungsbezirken, 2019

Quelle: Landesamt fuir Bauen und Verkehr, www.strukturatlas.brandenburg.de, abgerufen am 14.05.2021
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B.4.3 Raumstrukturelle Einordnung der Verbandsgemeinde Bodenheim

Im Rahmen des regionalen Raumordnungsplans Rheinhessen-Nahe 2014 wird die Verbandsgemeinde Boden-
heim dem Raumstrukturtyp , hochverdichteter Bereich” zugeordnet (vgl. S. 11 Abb. 1), der Landkreis Mainz-
Bingen wird im Raumordnungsbericht 2017 des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung dem ent-
sprechend dem Kreistyp ,Stadtischer Kreis“ zugeordnet.

Abbildung 7  Siedlungsstruktureller Kreistyp
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B.4.4 Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die Kaufkraftverhaltnisse innerhalb einer Region lassen sich am ehesten durch die Kaufkraftkennziffern dar-
stellen. Kaufkraftkennziffern geben Auskunft Gber die regionale Verteilung der einkommensbedingten, poten-
ziellen Endverbrauchernachfrage. In Verbindung mit den aktuellen Zahlen zur (ortsansassigen) Bevolkerung
erlauben sie quantitative Angaben zur Einschatzung der lokalen Nachfrage nach Waren und Giitern, die Gber
Handels- und Dienstleistungsunternehmen distribuiert werden.
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Abbildung 8  Einzelhandelsrelevanter Kaufkraftindex 2021 im regionalen Vergleich (BRD=100)
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Quelle: Eigene Darstellung, Michael Bauer Research, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2021

Die ausgewiesenen Kaufkraftindizes messen die jeweiligen regionalen Ergebnisse am Bundeswert. Der
deutschlandweite Durchschnittswert wird dabei auf 100 gesetzt. Demnach bedeutet ein Wert tiber 100 eine
Uberdurchschnittliche Kaufkraft, ein Wert unter 100 eine unterdurchschnittliche Kaufkraft in der Region. Kauf-
kraftindizes sind grundsatzlich Betrachtungen je Einwohner einer Region und werden somit zum ,Durch-
schnittseinwohner” in ganz Deutschland in Beziehung gesetzt.

Danach herrschen liberdurchschnittliche Kaufkraftindizes in der Region vor. Dies hat naturgemaf Auswirkun-
gen auf die Einzelhandelsausgaben. Fiir die Verbandsgemeinde Bodenheim wurde ein Kaufkraftindex von
114,3 ermittelt. Damit liegt die Verbandsgemeinde Bodenheim deutlich Gber dem Bundesdurchschnitt und
auch liber dem Landesdurchschnitt von 98,6. Keine Aussage kann allerdings (iber die tatsachlichen Umsatz-
chancen des Einzelhandels auf Grundlage dieser Daten gemacht werden. Vielmehr handelt es sich um einen
ersten regionalen Benchmark.

C Einzugsbereich und Marktpotenziale

C.1 Das Einzugsgebiet der Verbandsgemeinde Bodenheim

Aus der beschriebenen regionalen Verteilung der Versorgungsstrukturen und Potenziale und der aktuell ge-
messenen Versorgungsbedeutung des Einzelhandels in der Verbandsgemeinde Bodenheim ist davon auszuge-
hen, dass die regionale Ausstrahlung der Verbandsgemeinde als Einzelhandelsstandort als eher maRig zu be-
werten ist. Im Einzelhandelskonzept 2013 wurde, ebenso wie aktuell, eine begrenzte Zentralitat fir die Ver-
bandsgemeinde ermittelt.

Das Kerneinzugsgebiet (Zone 1) umfasst neben den kooperierenden Grundzentren Bodenheim und Nacken-
heim auch die weiteren Gemeinden der Verbandsgemeinde. Im Norden schlieRt sich ein Ergdnzungsgebiet an,
das die Mainzer Stadtteile Ebersheim, Hechtsheim, Laubenheim und Weisenau umfasst. Aus diesem Gebiet
sind sporadische Zufllisse in das Gebiet der Verbandsgemeinde nicht auszuschlielRen.

Das Einzugsgebiet der Verbandsgemeinde Bodenheim grenzt im Siiden an das kooperierende Mittelzentrum
Nierstein/Oppenheim, im Westen an das Mittelzentrum Nieder-Olm, im Norden an das Oberzentrum Mainz
und im Osten an den Rhein. Dies beschrankt das Einzugsgebiet der Verbandsgemeinde deutlich.
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Abbildung 9  Einzugsbereich der Verbandsgemeinde Bodenheim
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C.2 Kaufkraftanalyse Verbandsgemeinde Bodenheim

Die verfligbaren Marktpotenziale sind quantitativer Ausdruck des Nachfragevolumens im Gebiet der Ver-
bandsgemeinde. Es handelt sich um die monetdren Mittel, die der Bevolkerung der Verbandsgemeinde Bo-
denheim im Jahr 2021 flir Ausgaben im Einzelhandel zur Verfligung stehen. Damit ist nichts liber die Kaufkraft-
bindung gesagt. RegelmaRig aufgesuchte Einkaufsziele bestimmen die Kaufkraftbindung und ergeben letztlich
die Kaufkraftstrome zwischen den Wohnorten der Bevélkerung und den Einkaufszielen, die im Falle der Ver-
bandsgemeinde Bodenheim zu einem groRen Ausmal auBerhalb des Verbandsgemeindegebietes liegen.

C.2.1 Marktpotenzial

Grundlage der Berechnung der Marktpotenziale sind zum einen die BevolkerungsgréoRe und zum andern die
Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhandel. Wahrend die Einwohnerzahlen von der amtlichen Statistik ermittelt wer-
den, basiert die Bestimmung der Pro-Kopf-Werte fir die Einzelhandelsausgaben auf bundesweiten Wirt-
schaftsstatistiken, die zum Teil aus der amtlichen Statistik® und dartiber hinaus aus Verdffentlichungen diver-
ser Branchenverbinde und Institute des Einzelhandels” stammen.

6 Umsatzsteuerstatistik, Verbraucherpreisindices, VGR des Bundes, Einkommens- und Verbrauchsstichprobe

7 EHI, BBE, Bundesverband des Deutschen Lebensmittelhandels e.V., Bundesvereinigung Deutscher Apothekerverbidnde, Bundesverband des Deutschen
Textileinzelhandels e.V., Bundesverband Parfiimerien e.V., Industrieverband Kérperpflege- und Waschmittel e.V., Verband Deutscher Drogisten e.V.,
Bundesverband fir den gedeckten Tisch, Hausrat und Wohnkultur e.V., Bundesverband Blrowirtschaft, Bundesverband des Deutschen Schuheinzel-
handels e.V., Verband Deutscher Sportfachhandel e.V., Bundesverband der Campingwirtschaft in Deutschland e.V., Zentralverband der Augenoptiker,
Borsenverein des Deutschen Buchhandels, Bundesverband Technik des Einzelhandels e.V., Zentralverband Elektrotechnik- und Elektronikindustrie e.V.,
Bundesverband Schmuck und Uhren e.V., Bundesverband der Juweliere, Schmuck- und Uhrenfachgeschafte e.V., Gesamtverband Autoteile e.V., Bun-
desverband Deutscher heimwerker-, Bau-, und Gartenmarkte e.V., Zweirad Industrieverband e.V., Bundesverband Farben- und Tapeten e.V.,

Eine Studie der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2021 27



Danach betragen die bundesweit durchschnittlichen jahrlichen Ausgaben im Einzelhandel 6.819 € pro Kopf der
Bevolkerung. Auf den periodischen Bedarf entfallen mit 3.376 € pro Kopf knapp 50% aller Einzelhandelsaus-
gaben. Die Potenziale fir die Nahversorgung binden somit die Halfte des verfligbaren Ausgabenpotenzials fir
den Einzelhandel.

Tabelle 7 Mittlere Ausgaben im Einzelhandel (nach Sortimentsgruppen) in € pro Kopf und Jahr (Bundes-
durchschnitt)

Pro-Kopf-Ausgaben

Bedarfsgruppe in€

Nahrungs- und Genussmittel 2.786
Gesundheits- und Korperpflege 590
Bekleidung, Lederwaren 667
Schuhe 159
Blicher, Schreibwaren 214
Uhren, Schmuck, Optik 112
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 116
Elektrowaren 583
Mobel und Einrichtungsbedarf 621
Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf 582
Hobby-, Sport- und Freizeitartikel 388
Gesamtsumme 6.819

Quelle: eigene Berechnungen, BBE, diverse Verbande, Destatis, MB Research 2021

Im Vergleich zum Jahr 2013 ist damit der absolute Betrag der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Kopf deut-
lich gestiegen. Fiir das Jahr 2013 betrug der Pro-Kopf Ausgabenwert fiir den Einzelhandel noch 5.549 €, d.h.
die Ausgaben haben sich um fast 23% erhoht.

Die fir die Verbandsgemeinde Bodenheim verwendeten Pro-Kopf-Werte liegen proportional zum festgestell-
ten Kaufkraftindex von 114,3 um 14,3% lber dem Bundesniveau, d.h. der durchschnittliche Ausgabenbetrag
pro Jahr und Kopf betragt hier 7.729 €.

C.2.2 Kaufkraft im Gebiet der Verbandsgemeinde

Die verfligbare Kaufkraft im Gebiet der Verbandsgemeinde ergibt sich schlielRlich aus der Verrechnung der mit
dem Kaufkraftindex gewichteten Pro-Kopf-Werte mit der aktuellen Einwohnerzahl. Ausgehend von einer Ein-
wohnerzahl von 20.565 ergibt sich ein Ausgabenpotenzial pro Jahr von insgesamt 161,0 Mio. €.

Wie oben beschrieben, erlebt die Verbandsgemeinde Bodenheim einen kontinuierlichen Einwohnerzuwachs.
Zusammen mit dem beschriebenen Anstieg der Pro-Kopf-Ausgaben fiihrt das dazu, dass das einzelhandelsre-
levante Kaufkraftpotenzial in der Verbandsgemeinde Bodenheim in den vergangenen acht Jahren um 36,1%
gestiegen ist.

Bundesverband des Deutschen Mobel-, Kiichen- und Einrichtungsfachhandel e.V., Industrieverband Heimtierbedarf e.V., Zentralverband Zoologischer
Fachbetriebe Deutschlands e.V., Bundesverband des Spielwarenhandels e.V.
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Tabelle 8 Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial nach Sortimentsgruppen in der Verbandsge-
meinde Bodenheim

ST TS Ausgaben?:tgnzial 2013 Ausgaben?rc:tgnzial 2021
Nahrungs- und Genussmittel 38,5 65,8
Gesundheits- und Korperpflege 14,1 13,9
Bekleidung, Lederwaren 13,3 15,7
Schuhe 2,4 3,8
Uhren, Schmuck, Optik 2,0 2,6
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 2,3 2,7
Elektrowaren 9,2 13,8
Bucher, Schreibwaren 4,0 51
Mobel und Einrichtungsbedarf 13,6 14,7
Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf 13,7 13,8
Hobby-, Sport- und Freizeitartikel 5,2 9,2
Gesamtsumme 118,3 161,0

Quelle: eigene Berechnungen, BBE, diverse Verbande, Destatis, MB Research 2012 und 2021
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D Einzelhandelsbestand in der Verbandsgemeinde Bodenheim

Im Rahmen der Untersuchung wurden im Marz 2021 alle Einzelhandelsbetriebe in den Gemeinden der Ver-
bandsgemeinde Bodenheim auf Basis ihrer Branche und Verkaufsflaichen sortimentsbezogen ermittelt. Nicht
in die Erhebung einbezogen wurden die Betriebe des Groflhandels, des Kfz-Handels und der Brennstoffe jegli-
cher Art. Die Verkaufsshops von Tankstellen sowie die Verkaufsraume von Dienstleistern und Handwerksbe-
trieben (soweit Waren tatsachlich direkt verkauft werden und nicht nur Showroom sind) wurden ebenfalls
erfasst.

D.1 Die Entwicklung des Einzelhandels in der Verbandsgemeinde Bodenheim seit 2013
Heute verfiigt der Einzelhandel in der Verbandsgemeinde Bodenheim tiber 12.500 gm Verkaufsflache, das sind

etwa 1.700 gm mehr als 2013. Von den Betrieben mit einer Verkaufsflache von mehr als 300 gm wurde ledig-
lich der Edeka-Markt in Bodenheim geschlossen. Am gleichen Standort ist aber ein Tegut-Markt in Planung.

Hinzugekommen sind ein Verbrauchermarkt in Gau-Bischofsheim und ein Schuhfachmarkt, ein Zoofachmarkt
und ein Hartwarenfachmarkt in der StraRe Lange Ruthe in Bodenheim, auBerdem haben etliche Betriebe ihre

Verkaufsflache vergroRert.

Tabelle 9 Entwicklung des Einzelhandelsbestandes 2013 bis 2021

Betrieb 2013 Betriebstyp Standort 2013 2021
Rewe Verbrauchermarkt Bodenheim, HilgestralRe 22 ja ja
Fundgrube Hartwarenfachmarkt Bodenheim, Am Kuemmerling 1 ja ja
Aldi Lebensmittel-Discounter | Bodenheim, Lange Ruthe 2 ja ja
Edeka Verbrauchermarkt Bodenheim, Lange Ruthe ja '?'EZZT?nSTDeI;wng
Takko Bekleidungsfachmarkt Bodenheim, Lange Ruthe 7b ja ja
Rossmann Drogeriefachmarkt Bodenheim, Lange Ruthe 5 ja ja
Lidl Lebensmittel-Discounter | Bodenheim, Lange Ruthe 7 ja ja
Kb6big Baumarkt Baufachmarkt Nackenheim, Mainzer StraRe 143 | ja ja
Gartnerei Kimmes | Gartenfachmarkt Nackenheim, Mainzer StraRe 139 | ja ja
Netto Lebensmittel-Discounter | Nackenheim, Mainzer StraBe 141 | ja ja
Logo Getrankemarkt Bodenheim, Lange Ruthe 5b ja ja
Deichmann Schuhfachmarkt Bodenheim, Lange Ruthe 9a nein ja
Fressnapf Zoofachmarkt Bodenheim, Lange Ruthe 9a nein ja
Tedi Hartwarenfachmarkt Bodenheim, Lange Ruthe 7a nein ja
Edeka Verbrauchermarkt Gau-Bischofsheim, Gauberblick 3 | nein ja

Quelle: Eigene Erhebungen 2013 und 2021

Dies spiegelt sich in der Entwicklung der Verkaufsflachen fiir die einzelnen Sortimente wider, wie die folgende

Abbildung zeigt.
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Abbildung 10 Verkaufsflachen in der Verbandsgemeinde Bodenheim 2013 und 2021 (Gesamt)
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Tabelle 10 Entwicklung des Einzelhandelsbestandes 2013 bis 2021 (Umsatz)

Veranderun

Einzelhandelsbranchen 2013 2021 2:0; b(ij:zl:)Zgl

Umsatze Umsitze Umsatz abs. Umsatz
Sortimentsgruppe in Mio. € in Mio. € in Mio. € in v.H.
Nahrungs- und Genussmittel 27,8 33,9 6,1 +22,1%
Gesundheits- und Korperpflege 3,8 9,6 5,8 +152,6%
Bekleidung, Lederwaren 1,9 1,6 -0,3 -14,0%
Schuhe 0,2 1,4 1,2 +580,0%
Uhren, Schmuck 0,5 0,4 -0,1 -25,0%
Haushaltswaren, Glas, Porzellan 1,2 1,2 0,0 +3,5%
Elektrowaren 0,8 0,4 -0,4 -53,9%
Blicher, Schreibwaren 0,6 1,1 0,5 +82,0%
Mobel und Einrichtungsbedarf 0,2 0,3 0,1 +71,0%
Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf 2,1 3,5 1,4 +64,4%
Hobby- und Freizeitartikel 0,3 0,4 0,1 +49,8%
Gesamt 39,4 53,8 14,4 36,7%

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen, ohne Tegut Planung
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Bei der Umsatzentwicklung des Einzelhandels in der Verbandsgemeinde Bodenheim korrespondiert die Um-
satzentwicklung deutlich mit der Verkaufsflachenentwicklung. Besonders hervor stechen das Sortiment Ge-
sundheits- und Kérperpflege, wo die Ausweitung der Flache des Drogerie-Marktes zu einem mehr als andert-
halbfachen Umsatz fihrt, und das Sortiment Schuhe, das vor der Eroffnung des Schuhfachmarktes nur als
Randsortiment in anderen Geschaften vorhanden war.

D.2  Ortsgemeinden der VG Bodenheim
D.2.1 Ortsgemeinde Bodenheim

Die Ortsgemeinde Bodenheim grenzt im Norden an die Stadt Mainz. Der zentrale Versorgungsbereich ist ge-
kennzeichnet durch das enge dorflich-traditionelle StraBenbild und die damit verbundene zum Teil schwierige
Verkehrsfiihrung. Vor allem inhabergefiihrte Betriebe befinden sich im zentralen Versorgungsbereich. Aus-
nahme bilden nur wenige Filialisten, welche sich am Rand befinden. GroRflachige Einzelhandelsbetriebe finden
daher keine geeigneten Moglichkeiten innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches, so dass diese gezielt am
Rand im ausgewiesenen Gewerbegebiet angesiedelt wurden.

Abbildung 11 Ortskern Bodenheim
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Quelle: eigene Erhebung 2021

Die erhobenen Dienstleistungsbetriebe decken das gesamte Spektrum des Dienstleistungsangebotes ab und
spielen eine erhebliche Rolle fiir die Agglomeration im Zentrum.

Trotz der fehlenden Einzelhandelskonzentration sowie der nicht vorhandenen innerdértlichen Flachenpotenzi-
ale, aber auch wegen der hohen Konzentration von Dienstleistungsbetrieben wurde die Ausweisung eines
Zentralen Versorgungsbereichs wie 2013 vorgenommen.
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Abbildung 12 Einzelhandelsbestand in Bodenheim (Gewerbegebiet)
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Quelle: eigene Erhebung, 2021
Die Bestandsflachen in den beiden ZVB Lange Ruthe und HilgestralRe haben sich seit 2013 positiv entwickelt.

Abbildung 13 Angebotsstruktur in der Ortsgemeinde Bodenheim
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Quelle: eigene Erhebung 2021
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Mit rund 50% Anteil an der Gesamtverkaufsflache Gberwiegt der Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel (u.a. Lidl, REWE) am Standort, gefolgt vom Sortiment Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf (u.a. Raiff-
eisen-Markt, Fundgrube) mit einem Anteil von etwa 16% an der Gesamtverkaufsflache. Weitere wichtige Gro-
Renordnungen sind Bekleidung und Lederwaren sowie die Sortimentsgruppen Haushaltswaren und Gesund-
heits- und Korperpflege.

Abbildung 14 Einzelhandelsumsatze im Einzelhandel in der Ortsgemeinde Bodenheim
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Quelle: eigene Erhebung 2021

Das umsatzstarkste Sortiment sind Nahrungs- und Genussmittel mit rund 63% des erzielten Gesamtumsatzes.
Etwa 18% des Gesamtumsatzes erzielt die Sortimentsgruppe Gesundheits- und Korperpflege.

D.2.2 Ortsgemeinde Gau-Bischofsheim

In der klimatisch bevorzugten Lage gedeihen Obst und Wein vorziglich, so dass es in Gau-Bischofsheim noch
eine Vielzahl von landwirtschaftlichen Betrieben gibt. Die Nahe zu Mainz und zu groRen Betrieben im Wirt-

schaftsraum Rhein-Main sowie die Autobahn A63 haben dazu gefiihrt, dass die ehemals abseits der groRen
Verkehrsadern gelegene Ortschaft auf heute nahezu 2.000 Einwohner gewachsen ist.
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Abbildung 15 Einzelhandelsbesatz in Gau-Bischofsheim
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Quelle: eigene Erhebung 2021

Mit der Realisierung des gemeinsamen Nahversorgungsstandorts der Ortsgemeinden Gau-Bischofsheim und
Harxheim hat sich Nahversorgungssituation hier zum Positiven verdandert. Mit der Ansiedlung eines Edeka
Vollsortimenters sind hier nun insgesamt 1.425 gm Verkaufsflache etabliert. Die Befragungsergebnisse zeigen
die hohe Akzeptanz des Standortes aus den beiden Ortsgemeinden Gau-Bischofsheim und Harxheim.
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Abbildung 16 Verkaufsflachen in der Ortsgemeinde Gau-Bischofsheim
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D.2.3 Ortsgemeinde Harxheim

Harxheim hat einen flieRenden Ubergang zur Ortsgemeinde Gau-Bischofsheim. Beide liegen an der West-
grenze der Verbandsgemeinde Bodenheim. In der Ortsgemeinde leben rund 2.100 Einwohner.

Harxheim verfiigt Gber keinen nennenswerten Einzelhandelsbesatz im Gemeindegebiet. Die Versorgung hat
sich trotzdem durch die Ansiedlung des Edeka in Gau-Bischofsheim entscheidend verbessert.

D.2.4 Ortsgemeinde Lorzweiler

Die Ortsgemeinde Lorzweiler mit rund 2.300 Einwohnern befindet sich ca. drei Kilometer siidlich der Ortsge-
meinde Bodenheim. Derzeit bestehen, bis auf einen Backer, keine Nahversorgungsstrukturen in der Ortsge-
meinde Lérzweiler.

D.2.5 Ortsgemeinde Nackenheim

Die besondere Rolle der Ortsgemeinde Nackenheim resultiert aus der grundzentralen Versorgungsfunktion im
Ergdanzungsnetz. Die Ortsgemeinde selbst liegt etwa 12 km siidlich des Oberzentrums Mainz und ist etwa 3 km
vom Grundzentrum Bodenheim entfernt. Durch die Ndhe zum Oberzentrum Mainz und durch die Ausweisung
attraktiver Wohnbauflachen hat die Ortsgemeinde ein gesundes und kontinuierliches Bevolkerungswachstum
zu verzeichnen.

Mit seinen rund 5.000 Einwohnern und den 1.910 gm Gesamtverkaufsflache, bzw. 745 gm im Bereich des
kurzfristigen Bedarfs, verfligt Nackenheim als Grundzentrum im Ergdnzungsnetz derzeit Gber addquate Nah-
versorgungsstrukturen.
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Abbildung 17 Einzelhandel in der Ortsgemeinde Nackenheim
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Quelle: eigene Erhebung 2021

Mit der Sortimentsgruppe kurzfristiger Bedarf ist die gréRte Verkaufsflache (u.a. Netto) vorhanden. Ein weite-
rer Angebotsschwerpunkt findet sich im Bedarfssegment Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf (u.a. Gartnerei
Kimmes, Baumarkt Kobig).

Abbildung 18 Verkaufsflachen nach Sortimenten in der Ortsgemeinde Nackenheim
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Quelle: Eigene Erhebungen 2021
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Das Ausmal der Bindung der vor Ort vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft ist ein statistisches MaR
fiir die quantitative Versorgung der Bevolkerung in der Verbandsgemeinde Bodenheim mit Einzelhandelswa-
ren.

D.3 Kaufkraftbindung

Durch die Verrechnung von einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzialen und Einzelhandelsumsatzen ergibt
sich die Zentralitatsquote. Diese zeigt das Verhéltnis von ortlicher Kaufkraft zu Umsatz und erreicht den Wert
von 100, wenn sich im Gebiet der Verbandsgemeinde Umsatz und Kaufkraft im Gleichgewicht befinden. In
diesem Fall wird unterstellt, dass der ortliche Einzelhandel die eigene Bevolkerung vollstandig versorgen
kdnnte.

In der Realitat ist dies in der Regel nicht der Fall, weil Einkaufsstréme an der Gemeindegrenze nicht aufgehal-
ten werden, sondern Kaufkraftabfliisse und Kaufkraftzufliisse stattfinden. Insofern ist die Zentralitdtsquote
ein bilanzierter Wert, der Zu- und Abfllisse einrechnet. Das fihrt in der Verbandsgemeinde Bodenheim bei-
spielsweise zu bedeutenden Kaufkraftzufliissen im Segment der Gesundheits- und Korperpflege und bei Haus-
haltswaren, Glas und Porzellan. In der Gesamtbetrachtung liegt in den meisten Sortimentsgruppen ein positi-
ver Zentralitatswert vor. Eine Ausnahme stellen Biicher, Zeitungen und Schreibwaren, Elektrowaren und
Hobby- und Freizeitartikel dar.

Ein weiterer Einflussfaktor ist der Versand- und Online-Handel, der in den Ausgabenpotenzialen enthalten ist.
Die verfligbare einzelhandelsrelevante Kaufkraft wird demnach nicht nur im stationadren Einzelhandel ausge-
geben. 2020 entfielen laut HDE bundesweit 12,6% der Einzelhandelsausgaben auf den Versand- und Online-
Handel mit steigender Tendenz. Diese stehen dem stationadren Einzelhandel rechnerisch nicht zur Verfligung,
so dass eine Zentralitatsquote von 100 im Grunde nur einer Kaufkraftbindung von 87,4% des ortlichen Kauf-
kraftpotenzials entspricht.

D.3.1 Zentralitdtswerte in der Verbandsgemeinde Bodenheim
Fiir die Verbandsgemeinde Bodenheim wurde im Jahr 2013 eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftsumme von

118,3 Mio. € ermittelt. Dem gegenliber steht ein Umsatz in 2013 von 39,4 Mio. €. Das ergibt fiir das Jahr 2013
eine Zentralitatsquote von 33,3 fir die gesamte Verbandsgemeinde und (iber alle Bedarfsgruppen.
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Abbildung 19 Zentralitdtsquote Verbandsgemeinde Bodenheim 2013 und 2021 (Gesamt)
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Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen 2013 und 2021

2021 ist die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in der Verbandsgemeinde Bodenheim mit 161,0 Mio. € mehr als
ein Drittel hoher als 2013. Der Einzelhandelsumsatz ist im gleichen Zeitraum von 39,4 auf 53,8 Mio. € gestie-
gen, eine Steigerung um anndhernd den gleichen Prozentsatz.

Die Zentralitdtsquote ist daher fast gleichgeblieben: im Jahr 2021 betragt sie 33,4 gegeniber 33,3 im Jahr
2013. Die Fahigkeit des Einzelhandels in der Verbandsgemeinde Bodenheim, die ortliche Kaufkraft in der Ver-
bandsgemeinde zu halten, hat sich also nicht verandert.

Die Zentralitatsquoten schwanken zwar in den einzelnen Sortimentsgruppen, zeigen aber durchweg auf, dass
die Kaufkraft der Bilrger der Verbandsgemeinde nicht durch den ortlichen Einzelhandel gebunden werden
kann.
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Abbildung 20 Zentralitdtsquote Verbandsgemeinde Bodenheim 2013 und 2021 (kurzfristiger Bedarf)
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Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen 2013 und 2021

Bezogen auf die Situation bei Nahrungs- und Genussmitteln sowie Waren der Gesundheits- und Kérperpflege
ist die Zentralitatsquote in den acht Jahren zwischen 2013 und 2021 sogar gesunken. Betrug der Wert 2013
noch 60,1 liegt er 2021 bei 54,6, und damit zwar deutlich Gber dem Wert fiir den gesamten Einzelhandel aber
dennoch weit unter der Zahl von 100, die fiir eine komplette Bindung der 6rtlichen Kaufkraft in diesem Bereich
stehen wiirde.

Die Gegenliberstellung von einzelhandelsrelevantem Umsatz und einzelhandelsrelevanter Kaufkraft in den
Sortimentsgruppen auf der folgenden Seite zeigt das jeweilige AusmaR der Kaufkraftbindung. Auch der Beitrag
einzelner Sortimentsgruppen zur Zentralitdt der Verbandsgemeinde Bodenheim wird deutlich. Entsprechend
der Funktion als Grundzentrum sind die Werte bei Nahrungs- und Genussmitteln und Gesundheits- und Kor-
perpflege am hochsten.
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Abbildung 21 Kaufkraft und Umsatz in den Sortimentsgruppen
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Quelle: eigene Darstellung, eigene Erhebungen und Berechnungen

Abbildung 22 Zentralitdtsquoten in den Sortimentsgruppen
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Quelle: eigene Darstellung, eigene Erhebungen und Berechnungen
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Durch die demografische Herausforderung, die die kommenden Jahre bringen werden, missen sich Planung
und Politik auf verdanderte Rahmenbedingungen hinsichtlich der Einzelhandelsentwicklung einstellen. Dies be-
deutet eine bipolare Entwicklung auch fiir die Verbandsgemeinde Bodenheim.

D.4 Raum und Flachenbedarf

Tabelle 11 Bipolare Entwicklung der Verbraucheranspriiche

Junge Bevélkerung

und Familien

gute Qualitat mehr Qualitat
Discountangebote mehr Beratung
angepasste Sortimente angepasste Sortimentsstrukturen
(z.B. Baby- und Kinderbedarf) (z.B. Sanitatsfachgeschéfte)

Ubersichtlichkeit im Laden

attraktive Flachen (verbunden mit bspw. breiten Gangen)

gutes Parkplatzangebot Lieferservice

gute Erreichbarkeit gut erreichbare Standorte

Die Anspriiche an die Versorgung sind in Abhangigkeit von der Lebensphase, den Lebensumstanden oder auch
nur dem Lebensalter differenziert zu sehen. Die folgenden Fakten beeinflussen dabei das Konsumentenver-
halten sowie das Innovations- und Investitionsverhalten des Handels erheblich:

e Angebotsstrukturen (Entfaltung)

e Verdanderung der Konsumentenbediirfnisse

e Polarisierung der Nachfragepraferenzen

o weiteres Aufklaffen der Schere zwischen Verkaufsflache und Flachenproduktivitat
e starke Betriebsformendynamik

e Fortsetzen des Flachenwachstums, wenn auch gedampft

Speziell die Einzelhandelsunternehmen arbeiten sténdig daran, sich durch innovative und zukunftsgerichtete
Konzepte auf verdanderte Rahmenbedingungen einzustellen und den Spagat zwischen den unterschiedlichen
Verbraucherbedirfnissen in ihrem Angebot abzubilden.

Modernes Ambiente und maligeschneiderte Sortimentskonzepte bendtigen deutlich mehr Raum als oft in un-
flexiblen planerischen Konzepten und Programmen vorgesehen wird. Durch vorsorgliche Bauleitplanung kann
dieser Aspekt aktiv unterstiitzt werden.

Die Prognose eines Flachenbedarfes fiir die nachsten Jahre ist, im Sinne einer begrenzenden Entwicklung fur
den Einzelhandel in der Verbandsgemeinde Bodenheim nicht zielfiihrend. Es ist kaum abzuschatzen, welche
Entscheidungen in den Zentralen der Einzelhandelsunternehmen die Verbandsgemeinde betreffend gefallt
werden. Zudem ist der kiinftige Flachenbedarf von neuen Betriebskonzepten, die sich aus den sich andernden
Anspriichen der Verbraucher ergeben oder die aus den veranderten Bedingungen durch den wachsenden On-
line-Handel entstehen, kaum serios berechenbar.

Flachenwachstum wird ohnehin eingeschrankt durch die begrenzende Wirkung endlicher und raumlich zuge-
ordneter Einzelhandelspotenziale. Die regionale Wettbewerbssituation und deren Entwicklung sind hier
ebenso wirksam wie die Entwicklung und Verwendungsmoglichkeiten 6rtlicher Flachenpotenziale. Nicht zu
vergessen ist der zuwachsende Einfluss des Online-Handels auf die Expansionsmoglichkeiten im stationaren
Einzelhandel.
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Trotz der Einschrankungen bezliglich der Prognosefahigkeit zukiinftiger Ansiedlungen und Entwicklungen sind
aus der Beurteilung der Versorgungsqualitdt und auch der raumlichen Verteilung des Einzelhandelsangebotes
konzeptionelle Vorgaben zu entwickeln. Dies betrifft in erster Linie die Frage der Nahversorgung und deren
Qualitat und raumliche Verteilung. Vieles lasst sich aus den sortimentsspezifischen Zentralitatsquoten ablei-
ten, weiteres aus der Beurteilung des Modernisierungsbedarfs und zusatzliches aus rdumlichen Versorgungs-
licken. Aus dem formulierten Ziel, ein wohnungsnahes und qualitatives Nahversorgungssystem schaffen und
sichern zu wollen, ergibt sich auch die Notwendigkeit, die Zentralitatsquote im Nahversorgungssegment min-
destens auf dem aktuellen Zentralitatsniveau zu halten. Dariber hinaus ist die Sicherung der Versorgungsqua-
litat in Form von Betriebstypen-, Preis- und Sortimentsvielfalt zu gewahrleisten.

Die grundzentrale Funktion von Bodenheim und Nackenheim weiterzuentwickeln wird als Kernziel formuliert.
Das bedeutet angesichts des regionalen Wettbewerbs auch, dass die derzeit negative Kaufkraftbilanz gegen-
Uber dem Umland verbessert werden sollte. Die Starkung der grundzentralen Funktion muss zwingend einher-
gehen mit einer weiteren Erhéhung der Zentralitdtsquote. Die Steigerung der Gesamtzentralitdt der Verbands-
gemeinde Bodenheim wird vor allem durch eine Vervollstindigung des Nahversorgungsangebotes erreicht
werden. Erganzungen in den aperiodischen Sortimentsgruppen sind nicht ausgeschlossen, konnen jedoch an-
gesichts der grundzentral bedingten Einschrankungen keine dominanten GréRenordnungen annehmen.

Abbildung 23 Zielzentralitaten in den Sortimentsgruppen in der Verbandsgemeinde Bodenheim

Zentralitdt nach Sortimentsgruppen in der Verbandsgemeinde Bodenheim
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Quelle: eigene Darstellung und Berechnungen

Aufgrund der ausgefiihrten Uberlegungen ist eine Zentralititsquote fiir die gesamte Verbandsgemeinde Bo-
denheim fiir die Zukunft um etwa 90 realistisch. Sie kommt zustande, wenn die derzeit geplante Er6ffnung des
Tegut-Marktes erfolgreich abgeschlossen werden kann und dariiber hinaus die Kaufkraftbindungslticke im pe-
riodischen Bedarfssegment vollkommen geschlossen wird.
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E Ergebnisse der Verbraucherbefragung in der Verbandsgemeinde Bodenheim

E.1 Methode und Vorgehensweisen
E.1.1 Zielsetzung der Befragung

Die reprasentative telefonische Haushaltsbefragung verfolgt das Ziel, belastbare Aussagen Uber das Einkaufs-
verhalten der anséassigen Blirger zu erlangen. Auch soll mit der Befragung eine Wertung der derzeitigen Ver-
sorgungssituation durch die Biirger der Verbandsgemeinde Bodenheim erfolgen. Durch die Befragung wird die
Beurteilung der aktuellen Wettbewerbssituation ermoglicht.

Durch die gewonnenen Erkenntnisse sollen entsprechende Handlungsempfehlungen fiir die Entwicklung der
Nahversorgung und anderer Einzelhandelsstandorte abgeleitet werden.

E.1.2 Stichprobe

Grundlage fir die raumliche Verteilung der Stichprobe sind die Gemeinden der Verbandsgemeinde Boden-
heim.

Abbildung 24 Verteilung der tatsachlichen Stichprobe (Interviews)

Frage 1: In welchem Ort wohnen Sie?

Loérzweiler
35
12%
Harxheim

Nackenheim
84
28%

Quelle: eigene Darstellung
Durchgefiihrt wurden 300 Interviews. Entsprechend der Einwohnerzahl der einzelnen Orte wurden 116 Haus-

halte in Bodenheim, 84 in Nackenheim, 30 in Gau-Bischofsheim, 35 in Harxheim und weitere 35 in Lorzweiler
befragt.

Eine leichte Verzerrung der Stichprobenauswahl kénnte sich durch die geringe Anzahl von Haushalten, die
keinen Telefonanschluss besitzen, ergeben. Bei einer aktuellen Telefondichte von 98,5% sind systematische
Verzerrungen der Stichprobe aufgrund von undercoverage jedoch auszuschlieBen.
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Der Fragebogen umfasst, neben der Abfrage statistischer Merkmale sechs Fragenblocke. Dabei wurden fol-
gende Themen behandelt:

E.1.3 Inhalte der Befragung

e Wohnort

e Einkaufsverhalten fur neun Sortimentsgruppen (Nahrungs- und Genussmittel; Drogeriewaren; Be-
kleidung und Schuhe; Haushaltswaren; Elektrowaren; Schreibwaren, Zeitschriften und Blicher; Mo6-
bel und Einrichtungsbedarf; Baumarkt- und Gartenartikel sowie Tierbedarf; Artikel fiir Hobby und
Freizeit)

e Verkehrsmittelnutzung zum Einkaufen

e Fehlende Einzelhandelssortimente, -branchen und -betriebe

e Beurteilung verschiedener Angebote und Waren in Verbandsgemeinde Bodenheim insgesamt

e Beurteilung verschiedener Aspekte im Ortszentrum Bodenheim

Der vollstandige Fragebogen befindet sich im Anhang.
E.1.4 Methode der Befragung

Die Befragung wandte sich an Privathaushalte und zwar immer an diejenige Person, die nach eigenen Angaben
hauptsachlich fiir den Einkauf im Haushalt verantwortlich ist. Die Interviews wurden telefonisch durchgefiihrt
und mit Hilfe des CATI-Systems erfasst und gesteuert. Die Befragung wurde von der Markt und Standort Bera-
tungsgesellschaft mbH selbst durchgefihrt.

Jeder ausgewahlte Haushalt wurde, falls er nicht unmittelbar erreichbar war, mindestens dreimal kontaktiert,
bevor eine Ersatztelefonnummer verwendet wurde. Insgesamt waren 909 telefonische Kontakte erforderlich,
um die 300 Interviews zu erhalten. Rund 30% der kontaktierten Haushalte (272) verweigerten die Teilnahme
am Interview. Gleichzeitig waren 38% (347 Kontakte) neutrale Ausfille, d.h. diese Haushalte wurden trotz
dreimaliger Anwabhl nicht erreicht. Es wurden fiinf Interviewer eingesetzt. Die Feldzeit begann am 22.02.2021
und endete am 22.03.2021. Das durchschnittliche Interview dauerte ungefdahr 15 Minuten.
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E.2 Befragungsergebnisse
E.2.1 Einkaufsverhalten nach Sortimentsgruppe

E.2.1.1 Lebensmittel

71,7% aller Befragten kaufen regelmaRig im Gewerbegebiet Lange Ruthe in Bodenheim ein, 54,7% im Gewer-
begebiet Hilgestrale. Gau-Bischofsheim geben 30,7% der befragten Haushalte an, Nackenheim 20,3%.

Abbildung 25 Einkaufsort Lebensmittel

Frage 2a: Wo kaufen Sie regelmaBig Lebensmittel ein?
(% der Befragten, die mindestens einen Ort nennen)

Bodenheim restlicher Ort

Bodenheim Ort(szentrum)

Bodenheim Gewerbegebiet Lange Ruthe 71,7%
Bodenheim Gewerbegebiet Hilgestralle
Nackenheim (Netto)

Nackenheim restlicher Ort
Gau-Bischofsheim

Harxheim

VG Bodenheim Sonstige Nennung

Mainz (andere Stadtteile)

Mainz-Laubenheim 10,3%

11,0%

8,7% Mittlere Zahl von Antworten: 2,4
7.3% n=300

Mainz-Ebersheim
Verbandsgemeinde Rhein-Selz

weiterer Ort

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Quelle: eigene Haushaltsbefragung

Differenziert man den Einkaufsort nach dem Wohnort der Befragten, zeigt sich, dass die beiden Gewerbege-
biete in Bodenheim von den Befragten aus allen Ortsgemeinden der Verbandsgemeinde genannt werden, die
weiteren Orte aber hauptsachlich von den Befragten, die auch in der Nahe wohnen.
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Abbildung 26 Wohnort und Einkaufsziele der befragten beim Lebensmitteleinkauf

Frage 2a: Wo kaufen Sie regelmiaRig Lebensmittel ein?
(Zahl der Befragten nach ihrem Wohnort, absolut)

Bodenheim Gewerbegebiet Lange Ruthe
Bodenheim Gewerbegebiet HilgestralRe
Gau-Bischofsheim

Nackenheim (Netto)

Mainz-Ebersheim

Mainz-Laubenheim
Verbandsgemeinde Rhein-Selz
Bodenheim restlicher Ort

Bodenheim Ort(szentrum)

Harxheim

Mainz (andere Stadtteile)

Nackenheim restlicher Ort

Mainz-Weisenau

Quelle: eigene Haushaltsbefragung und Darstellung

Abbildung 27 Wichtigster Einkaufsort fiir Lebensmittel

215
164

i Bodenheim (n=116)

m Nackenheim (n=84)

19 Gau-Bischofsheim (n=30)
10 Harxheim (n=35)
10 Lérzweiler (n=35)
Mittlere Zahl von Antworten: 2,4
n=300
50 100 150 200 250

Frage 2a: Welcher der genannten Orte oder Standorte ist fiir Sie der wichtigste?

., 7o 23%

Quelle: eigene Haushaltsbefragung
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Entscheidend fir die Beurteilung der Einkaufsorientierung ist nicht die Auflistung aller aufgesuchten Einkaufs-
orte, die die Befragten nennen, sondern das von ihnen als wichtigster Einkaufsort eingestufte Ziel. Auch bei
dieser Frage wird das Gewerbegebiet Lange Ruthe in Bodenheim mit Abstand am haufigsten genannt, fir
35,7% der Befragten ist es der wichtigste Einkaufsort fiir Lebensmittel. Das Gewerbegebiet HilgestraRe mit
22,0% und Gau-Bischofsheim mit 21,0% haben in etwa die gleiche Bedeutung, der Netto-Standort in Nacken-
heim ist flir 9,7% der Befragten der wichtigste Einkaufsort.

Abbildung 28: Einkauf von Lebensmitteln iiber das Internet oder den Versandhandel

Frage 2a: Kaufen Sie Lebensmittel auch iiber das Internet oder den
Versandhandel ein?

Haufig
0,3%
Ab und zu
P 1,3%

Selten
2,3%

Nie
96,0%

Quelle: eigene Haushaltsbefragung

Bei der Frage, ob sie Lebensmittel auch lber das Internet oder den Versandhandel einkaufen, antwortet die
ganz Gberwiegende Mehrheit der Befragten, dass sie das nie tun (96,0%).
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Auf die Frage nach dem Einkaufsort fiir Drogeriewaren nennen 90,2% der Probanden das Gewerbegebiet
Lange Ruthe in Bodenheim. Dort ist der einzige Drogeriemarkt in der Verbandsgemeinde Bodenheim ansassig.
Die Drogerieabteilungen der Lebensmittelanbieter an den anderen Standorten haben bei weitem nicht die
Zugkraft eines vollwertigen Drogeriemarktes.

E.2.1.2 Drogeriewaren

Abbildung 29 Einkaufsort Drogeriewaren (Telefoninterview)

Frage 2b: Wo kaufen Sie regelmdRig Drogeriewaren ein?
(% der Befragten, die mindestens einen Ort nennen)

Bodenheim Gewerbegebiet Lange Ruthe 90,2p6
Bodenheim Gewerbegebiet HilgestralRe 6,7%
Gau-Bischofsheim 5,7%

VG Bodenheim Sonstige Nennung 2,7%
Mainz (andere Stadtteile) 7,1%

Mainz-Weisenau 4,0%

Verbandsgemeinde Nieder-Olm 3,0%

Verbandsgemeinde Rhein-Selz 4,0%

Mittlere Zahl von Antworten: 1,3
n=297

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

weiterer Ort 3,0%

Quelle: eigene Haushaltsbefragung

Entsprechend der Konzentration des Angebots nennen die Befragten im Mittel nur 1,3 Orte, an denen sie
regelmaRig Drogeriewaren einkaufen, gegeniiber 2,3 Orte fir den Lebensmitteleinkauf.

Unterscheidet man die Antworten wieder nach dem jeweiligen Wohnort der befragten Person, so zeigt sich,
dass die Befragten aus allen Orten der Verbandsgemeinde im Gewerbegebiet Lange Ruthe Drogeriewaren
kaufen, die insgesamt selten genannten anderen Orte werden bevorzugt von Personen besucht, die auch dort
wohnen.
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Abbildung 30 Wohnort und Einkaufsziel der Befragten beim Kauf von Drogeriewaren

Frage 2b: Wo kaufen Sie regelmaRig Drogeriewaren ein?
(Zahl der Befragten nach ihrem Wohnort, absolut)

Bodenheim Gewerbegebiet Lange Ruthe . 268
Mainz (andere Stadtteile) 21
Bodenheim Gewerbegebiet HilgestraRe 20 % Bodenheim (n=115)
m Nackenheim (n=83)
Gau-Bischofsheim 17 Gau-Bischofsheim (n=29)
Mainz-Weisenau l 12 Harxheim (n=35)
Lorzweiler (n=35)
Verbandsgemeinde Rhein-Selz u 12
Mittlere Zahl von Antworten: 1,3
Verbandsgemeinde Nieder-Olm 9 n=297
0 50 100 150 200 250 300 350

Quelle: eigene Haushaltsbefragung

Beim Einkauf von Drogeriewaren zeigt sich ein noch starker fokussiertes Verbraucherverhalten wie bei den
Lebensmitteln, entsprechend wird das Gewerbegebiet Lange Ruthe auch von 82,2% der Befragten als wich-
tigstes Einkaufsziel fiir Drogeriewaren genannt.

Abbildung 31 Einkauf von Drogeriewaren liber das Internet oder den Versandhandel

Frage 2b: Kaufen Sie Drogeriewaren auch iiber das Internet oder den
Versandhandel ein?

(k.A.)
0,7 Haufig
- 0,3%
= Abund zu
1,7%
Selten
5,0%
Nie
92,3%

Quelle: eigene Haushaltsbefragung

Drogeriewaren werden haufiger als Lebensmittel (iber das Internet oder den Versandhandel bezogen, der An-
teil ist bei den befragten Haushalten aber immer noch sehr gering. 92,3% der Befragten sagen hier, dass sie
Drogeriewaren ,nie” (iber das Internet oder den Versandhandel kaufen.
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Die Analyse der weiteren Sortimentsgruppen zeigt, dass die Verbandsgemeinde Bodenheim als Einkaufsort
gegeniber dem benachbarten Oberzentrum Mainz eine eher nachgeordnete Rolle spielt.

Lediglich flir das Sortiment Blicher, Zeitschriften und Schreibwaren erhalten Einkaufsorte in der Verbandsge-
meinde mehr Nennungen als Orte in Mainz.

E.2.1.3 Weitere Sortimente

Abbildung 32 Einkaufsort Biicher, Zeitschriften und Schreibwaren

Frage 2f: Wo kaufen Sie regelmaRig Biicher, Zeitschriften, Schreibwaren ein?
(% der Befragten, die mindestens einen Ort nennen)

Bodenheim Ort(szentrum) 73,6%
Bodenheim Gewerbegebiet Lange Ruthe
Bodenheim Gewerbegebiet Hilgestralle
Nackenheim restlicher Ort

Gau-Bischofsheim

VG Bodenheim Sonstige Nennung

Mainz (andere Stadtteile)

26,0% )
Mittlere Zahl von Antworten: 1,4
9,1% n=254

weiterer Ort

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Quelle: eigene Haushaltsbefragung

Beispielhaft sei noch das Sortiment Bekleidung und Schuhe aufgefiihrt, bei dem deutlich wird, dass ein ganz
Uberwiegender Teil der Befragten seinen Bedarf in Mainz deckt. ,,Andere Stadtteile” steht hier fiir alle Stadt-
teile jenseits von Ebersheim, Hechtsheim und Bretzenheim, also auch fiir die Innenstadt von Mainz.

Abbildung 33 Einkaufsort Bekleidung und Schuhe

Frage 2c: Wo kaufen Sie regelmaRig Bekleidung und Schuhe ein?
(% der Befragten, die mindestens einen Ort nennen)

Bodenheim Ort(szentrum)

Bodenheim Gewerbegebiet Lange Ruthe
VG Bodenheim Sonstige Nennung
Mainz (andere Stadtteile) 86,5%

Mainz Bretzenheim
Verbandsgemeinde Nieder-Olm

Verbandsgemeinde Rhein-Selz

Wiesbhaden 5,3%
Frankfurt 3,4%
i Mittlere Zahl von Antworten: 1,4
weiterer Ort 4,1%

n=266
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Quelle: eigene Haushaltsbefragung

E.2.1.4 Einkauf von Waren iiber das Internet oder den Versandhandel

Bei den meisten Sortimentsgruppen gibt noch eine Mehrheit der Befragten an, diese Artikel ,nie” Gber das
Internet oder den Versandhandel einzukaufen. Lediglich bei Bekleidung und Schuhe sagen 62%, dass sie diese
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zumindest selten (iber das Internet einkaufen. Flir Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren und Bau- und
Gartenartikel spielt der Online-Einkauf bisher eine untergeordnete Rolle.

Abbildung 34 Interneteinkauf im Vergleich (Telefoninterview)

Frage 2: Kaufen Sie die folgenden Waren auch iiber das Internet oder den
Versandhandel ein?

Nahrungs- und Genussmittel I 96%
Drogeriewaren IS% 92%

Bekleidung und Schuhe 18% 38%
Hausrat 18% 64%
Elektrowaren 17% 53%

Biicher, Zeitschriften, Schreibwaren 13% 18" 13% 55%
Mabel und Einrichtungsbedarf . 9% 84%
Bau- und Gartenartikel I 92%
Freizeitartikel ENPEA 14% 51%

W Haufig mAbund zu Selten Nie (k.A.)

Quelle: Eigene Haushaltsbefragung
E.2.2 Fehlende Einzelhandelssortimente, -branchen und -betriebe

Auf die Frage, welche Einzelhandelsangebote in der Verbandsgemeinde Bodenheim fehlen, fallen die grof3ten
Anteile der Nennungen auf die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel und Bekleidung. Deutlich seltener
werden Schuhe, Bau- und Heimwerkerbedarf und Haushaltswaren genannt.

Hier wird die Versorgungsliicke im periodischen Bedarfssegment, die durch die Zentralitatsberechnungen ob-
jektiv ermittelt wurde, von den befragten Verbrauchern deutlich benannt. Der Hinweis auf fehlende Sorti-
mente aus dem Angebotssegment Nahrungs- und Genussmittel fallt mit 63 Nennungen deutlich aus. Jeder
flinfte Befragte vermisst Angebote aus Nahrungs- und Genussmittelsegment.

Bekleidungssortimente sind, angesichts der raumlichen Nahe des oberzentralen Angebotes in Mainz, traditio-
nell in der Angebotsstruktur der Verbandsgemeinde Bodenheim schwach ausgepragt. Der Wunsch nach Be-
kleidungssortimenten in der eigenen Gemeinde ist nachvollziehbar, aber angesichts der regionalen Wettbe-
werbssituation und der eingeschrankten zentralen Bedeutung der Verbandsgemeinde Bodenheim, kaum in
GroBenordnungen realisierbar. Kleinere, die grundzentrale Funktion ergdnzende Angebote aus dem Beklei-
dungssegment sind in der Verbandsgemeinde Bodenheim jedoch durchaus realisierbar.
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Abbildung 35 Fehlende Einzelhandelssortimente oder -branchen

Frage 4: Welche Einzelhandelssortimente oder -branchen vermissen Sie in der
Verbandsgemeinde Bodenheim? (Befragte mit mindestens einer Nennung)

Nahrungs- und Genussmittel 63
Bekleidung 61
Schuhe
Bau- und Heimwerkerbedarf
Haushaltswaren
Besseres / mehr Angebot im (eigenen) Ort
Hobby-, Sport- und Freizeitbedarf
Gesundheits- und Korperpflege

Elektroartikel

nicht auf Einzelhandel bezogene Nennungen M Bodenheim (n=114)
m Nackenheim (n=83)
Gau-Bischofsheim (n=30)

Harxheim (n=34)

andere Betriebstypen (Freiluft-Verkaufsstinde, Markte)
Uhren, Schmuck, Optik

Blicher, Zeitschriften, Schreibwaren
Mobel und Einrichtungsbedarf Lorzweiler (n=35)

Fachgeschifte (qualitativ hochwertig/individuell/klein)

Quelle: eigene Haushaltsbefragung
E.2.3 Verkehrsmittelnutzung bei Einkdaufen

E.2.3.1 Artikel des taglichen Bedarfs

Das am meisten genutzte Verkehrsmittel zum Einkauf von Artikeln des taglichen Bedarfs stellt bei den Befrag-
ten eindeutig das Auto dar. Mit 57,0% nutzt mehr als die Hélfte der Befragten dieses immer, nur 4,7% nutzen
es nie. Die Werte fiir ,,zu FuR“ und Fahrrad fallen deutlich geringer aus, der OPNV wird lediglich von wenigen
Befragten zumindest selten genutzt.

Die Ursache fiir diese geringe ,, FuBgédngerquote” ist in der Angebots- und Standortstruktur der Nahversorgung
in der Verbandsgemeinde Bodenheim zu finden. Die gréRten und aus Verbrauchersicht attraktivsten Standorte
kénnen nur wenig bis nichts zur wohnungsnahen, fullaufig-orientieren Nahversorgung beitragen. Die Vertei-
lung der Wohnstandorte und der Angebotsstandorte in den Ortsgemeinden, die durch das Zentralitatsgebot
im LEP IV malRgeblich beeinflusst wird, verursacht in landlich strukturierten Raumen eine unvermeidliche Au-
tororientierung der zentralen Angebotsstandorte.

Somit hangt die Verkehrsmittelwahl auch vom Wohnort der Befragten und dem dort vorhandenen Angebot
ab: Wahrend 85,7% der Befragten aus Lorzweiler angeben ,nie” zu FuB einzukaufen, sind das in Bodenheim
nur 50,9% und in Gau-Bischofsheim 53,3%.
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Abbildung 36 Verkehrsmittelnutzung beim Einkauf von Artikeln des taglichen Bedarfs

Frage 3a: Wie haufig benutzen Sie welches Verkehrsmittel beim Einkauf von
Artikeln des taglichen Bedarfs wie Lebensmitteln oder Drogeriewaren?

Auto 57,0% 6,0%4,7%
OPNV ﬁﬁ% 93,0%

zu FuR 20,7% 64,7%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Mimmer M haufig | selten nie

Quelle: eigene Haushaltsbefragung

E.2.3.2 Artikel des aperiodischen Bedarfs

Ein noch deutlicher zugunsten des Autos verschobenes Ergebnis zeigt die Verkehrsmittelnutzung beim Einkauf
von anderen Artikeln. Hier ist der Anteil der Befragten, die immer das Auto benutzen mit 73,7,8% noch einmal
deutlich hoher als beim Einkauf von Artikeln des taglichen Bedarfs. Auf der anderen Seite findet ein Einkauf zu
Full oder per Fahrrad noch seltener statt. Dabei gibt es auch keine nennenswerten Unterschiede zwischen den
Ortsgemeinden.

Die Werte fiir die Nutzung des OPNV sind sogar etwas héher als beim Einkauf von Artikeln des tiglichen Be-
darfs. Dies lasst sich mit der Tatsache erklaren, dass diese Waren haufig in Mainz gekauft werden.

Ein solches Ergebnis ist bei der Versorgung mit aperiodischen Bedarfsglitern erwartbar und nachvollziehbar,
zumal hier auch der Anteil der Auswartseinkdufe deutlich héher ist als beim Einkauf von Gltern des taglichen
Bedarfs.

Abbildung 37 Verkehrsmittelnutzung beim Einkauf von anderen Artikeln (Telefoninterview)

Frage 3b: Wie haufig benutzen Sie welches Verkehrsmittel beim Einkauf von
anderen Artikeln, die man seltener einkauft?

Auto YENE 4,0%

OPNV -3,3% 89,0%
Fahrrad -6,3% 85,7%
zu FuR I,O% 94,3%
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Mimmer M haufig | selten nie

Quelle: eigene Haushaltsbefragung
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E.2.4 Beurteilung verschiedener Angebote und Waren in der Verbandsgemeinde Bodenheim

Das Angebot verschiedener Waren in der Verbandsgemeinde Bodenheim sollte nach dem Schulnotensystem
beurteilt werden. Die Ergebnisse zeigen, dass sich die Befragten mit Waren des kurzfristigen Bedarfs gut ver-
sorgt sehen. Das Angebot an Nahrungs- und Genussmitteln wird im Mittel mit der Note 1,8, das an Drogerie-
waren unwesentlich schlechter mit 1,9 bewertet und auch die Versorgung mit Blichern, Zeitschriften und
Schreibwaren stellt sich mit 2,2 als gut dar.

Deutlich schlechter wird das Angebot an Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs eingeschatzt. Die Bewer-
tungsspanne reicht hier von der Note 3,5 fiir das Angebot an Elektrowaren bis zu 4,9 fiir das an Uhren und
Schmuck.

Abbildung 38 Beurteilung Warenangebot in der Verbandsgemeinde Bodenheim

Frage 5: Wie beurteilen Sie das Angebot an folgenden Waren in der
Verbandsgemeinde Bodenheim? Befragte Gesamt

Nahrungs- und Genussmitteln
Drogeriewaren

Biicher, Schreibwaren
Elektroartikeln

Schuhen

Bau- und Heimwerkerbedarf
Haushaltswaren
Freizeitbedarf
Damenbekleidung
Herrenbekleidung
Kinderbekleidung

Maébel, Einrichtungsbedarf

Uhren, Schmuck

1 2 3 4 5 6
sehr gut (Schulnoten) ungenigend

Quelle: eigene Haushaltsbefragung

In lhrer Bewertung sind sich die befragten Bewohner der verschiedenen Ortsgemeinden auch sehr einig. Es
gibt hier keine bemerkenswerten Unterschiede in der Beurteilung.
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E.2.5 Beurteilung des Angebots in den Ortsgemeinden

Mit der Frage 6 wurden die Befragten gebeten, das Angebot in den Ortsgemeinden Bodenheim, Nackenheim
und Gau-Bischofsheim zu beurteilen. Dabei erhielt wenig Giberraschend die Gemeinde Bodenheim die besten
Bewertungen. Uber alle Kategorien hinweg wurde Bodenheim mit 2,0 benotet. Auch Gau-Bischofsheim schnitt
mit 2,1 gut ab, hier sahen sich aber etwa die Halfte der Befragten nicht in der Lage eine Beurteilung abzugeben.
Am schlechtesten wurde Nackenheim mit 2,6 eingeschatzt, auch hier konnten viele Befragte keine Bewertung
abgeben.

Abbildung 39 Beurteilung des Angebots in der Ortsgemeinde Bodenheim

Frage 6a: Wie beurteilen Sie das Angebot in der Gemeinde Bodenheim?

Befragte Gesamt
Qualitat der angebotenen Waren 68% 13%
Angebotsvielfalt 53% 27% S%I
Preise 69% 20%

Einkaufsatmosphare 63% 17% I
Erreichbarkeit 54% 13% l
Parkmoglichkeiten 51% I

Freundlichkeit der Verkadufer 63% 8%

Servicequalitt in den Laden 64% 9%

o

50 100 150 200 250 300
B 1=Sehrgut m2=Gut 3=Befriedigend = 4 = Ausreichend m 5 = Mangelhaft m6 = Ungeniigend (k.A.)

Quelle: eigene Haushaltsbefragung

Die besten Bewertungen erhielten in Bodenheim die Parkmoglichkeiten (Note 1,8), die Freundlichkeit der Ver-
kdufer (1,8) und die Servicequalitat in den Laden (1,9). Aber auch der am schlechtesten bewertete Punkt, die
Angebotsvielfalt, erhalt mit 2,3 noch eine gute Note.

Eine Studie der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2021 56



Abbildung 40 Beurteilung des Angebots in der Ortsgemeinde Nackenheim

Frage 6b: Wie beurteilen Sie das Angebot in der Gemeinde Nackenheim?

Befragte Gesamt
Qualitat der angebotenen Waren I 23% 17% 6% - 44%
Angebotsvielfalt |8%"  20% 13% [11% 1 42%
Preise I 34% 14% I 47%
Einkaufsatmosphare I 20% 17% 7% - 45%
Erreichbarkeit 33% 11% l 39%
Parkmoglichkeiten 32% 6% I 41%
Freundlichkeit der Verkadufer 32% 7% I 46%
Ea

Servicequalitat in den Laden eI 31% 8% I 46%

0 50 100 150 200 250 300
B 1=Sehrgut m2=Gut 3=Befriedigend = 4 = Ausreichend m 5 = Mangelhaft m6 = Ungeniigend (k.A.)

Quelle: eigene Haushaltsbefragung

Bei der Beurteilung des Angebots in Nackenheim zeigen sich grolRere Unterschiede in der Bewertung. Die Park-
moglichkeiten (Note 1,9) werden fast so gut eingeschatzt wie in Bodenheim, aber die Qualitat der angebote-
nen Waren (2,9 gegentiber 2,0), die Einkaufsatmosphare (3,0 gegeniber 2,2) und vor allem die Angebotsviel-
falt mit der Note 3,6 (gegeniber 2,3 in Bodenheim) werden deutlich schlechter bewertet. Hinzu kommt, dass
44% der Befragten keine Bewertung abgeben, weil sie das Angebot in Nackenheim nicht kennen.

Abbildung 41 Beurteilung des Angebots in der Ortsgemeinde Gau-Bischofsheim

Frage 6¢: Wie beurteilen Sie das Angebot in der Gemeinde Gau-
Bischofsheim? Befragte Gesamt

Qualitat der angebotenen Waren 27% 6% I 52%
Angebotsvielfalt 19%  12% 6%l 51%

Preise I 31% 12% I 54%

Einkaufsatmosphare 28% 7% I 53%

Erreichbarkeit 25% 8% . 45%
Parkmoglichkeiten 22% I 50%

Freundlichkeit der Verkadufer 27% | 54%
Servicequalitdt in den Laden 13% 31% | 54%

0 50 100 150 200 250 300
B 1=Sehrgut m2=Gut 3=Befriedigend = 4 = Ausreichend m 5 = Mangelhaft m6 = Ungeniigend (k.A.)

Quelle: eigene Haushaltsbefragung

Das Angebot in Gau-Bischofsheim wird dhnlich gut bewertet wie das in Bodenheim, von den 49% der Befrag-
ten, die es kennen. Im Mittel werden die Einkaufsatmosphare, die Freundlichkeit der Verkaufer und die Ser-
vicequalitdt in den Laden sogar minimal besser als in Bodenheim eingeschatzt. Mit 2,8 erhilt die
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Angebotsvielfalt die schlechteste Note, auch die Erreichbarkeit und das Preisniveau werden mit 2,3 etwas
schlechter eingestuft.

E.2.6 Zusammengefasste Ergebnisse der Haushaltsbefragung

Die Verbandsgemeinde Bodenheim stellt die Nahversorgung seiner Birger weitgehend sicher, allerdings wer-
den auch zusatzliche Nahversorgungsortimente vermisst. Die Hauptziele der Verbraucher sind dabei die Ge-
biete ,Lange Ruthe” und ,Hilgestralle” in Bodenheim sowie die Angebotsstandorte in den Ortsgemeinden Na-
ckenheim und Gau-Bischofsheim.

Auswartseinkdufe in den sidlichen Stadtteilen von Mainz sind von erheblicher Bedeutung, insbesondere im
aperiodischen Segment dominiert die Landeshauptstadt das Angebot.

Der Onlinehandel spielt im periodischen Bedarfssegment praktisch keine Rolle im Gegensatz zum aperiodi-
schen Segment.

Die Verbraucher vermissen vor allem zusatzliche Lebensmittelangebote und auch aperiodische Angebote,
meist Bekleidung.

Das Auto ist sowohl fir die Nahversorgung als auch fiir die aperiodische Bedarfsdeckung das Hauptverkehrs-
mittel. Auch in der Nahversorgung spielt das fullldufige Einkaufen eine untergeordnete Rolle. Der 6ffentliche
Nahverkehr ist flir den Einkaufsverkehr nur von geringer Bedeutung.

Nahversorgungssortimente werden insgesamt eher gut bewertet, alles andere als eher unzureichend.
F Ergebnisse der Einzelhandelsbefragung in der Verbandsgemeinde Bodenheim

F.1 Methode und Vorgehensweisen

Es wurde eine Online-Befragung aller Einzelhandelsunternehmen in den Ortsgemeinden der Verbandsge-
meinde Bodenheim durchgefiihrt. Die Unternehmen erhielten den Fragebogen per E-Mail und konnten ihre
Antworten entweder online abgeben oder auf Papier ausfiillen. Fragebogenentwurf und Auswertung erfolgten
durch die Markt und Standort Beratungsgesellschaft in Erlangen. Die Feldzeit dauerte vom 13.02.2021 bis zum
25.03.2021, dabei haben sich 14 Betriebe an der freiwilligen Befragung beteiligt. Bezogen auf die Grundge-
samtheit von 57 Einzelhandelsbetrieben liegt die Ricklaufquote bei 24%. Das stellt zwar eine durchaus lbliche
Quote dar, aber aufgrund der absolut betrachtet geringen Fallzahl sind die Auswertungsmaoglichkeiten be-
grenzt. Trotzdem gibt die Befragung Hinweise auf die aktuelle absatzwirtschaftliche Situation des Einzelhan-
dels in der Verbandsgemeinde Bodenheim und ergénzt die vor Ort erhobenen und geschatzten Angaben fir
die Umsatz- und Kaufkraftanalyse.

F.2 Zusammengefasste Ergebnisse der Einzelhandelsbefragung

Die 14 antwortenden Betriebe decken ein weites Spektrum von Betriebstypen ab, neben Lebensmittelhand-
werk und Fachgeschaften ist auch ein groRer Betrieb einer bundesweiten Kette vertreten. 9 Betriebe befinden
sich in Bodenheim, die anderen in den weiteren Ortsgemeinden. Die Mehrzahl der Antwortenden sind Eigen-
timer, nur vier Ladenlokale sind gemietet. Auch beim Alter der Betriebe wird ein weites Spektrum abgedeckt,
wahrend zwei Betriebe auf eine liber 100-jdhrige Geschichte zurlickblicken, wurden zwei andere erst im letz-
ten Jahr gegriindet, das mittlere Alter betrdgt 37 Jahre. Dabei hat die Halfte der Ladenbetreiber das Geschaft
selbst gegriindet, die anderen haben es von einem Vorganger Glbernommen.

Die Betriebe haben héchst unterschiedliche Offnungszeiten und sind damit (iberwiegend zufrieden. Nur 5 hal-
ten einheitliche Offnungszeiten in ihrer Gemeinde fiir wichtig.

Die Halfte der Befragten verkauft Waren auch online. Von denen, die es (noch) nicht tun, plant aber die Mehr-
zahl es demnachst einzufiihren.

Die Antwortenden geben in der Selbsteinschatzung ihren Betrieben tGberwiegend gute Noten. Auch mit ihrem
Standort sind 10 der Befragten zufrieden. Grund fiir die Unzufriedenheit der anderen ist vorwiegend die Park-
platzsituation.
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Bei der Einschatzung der Verbandsgemeinde Bodenheim ist das Bild nicht ganz so positiv, es ergibt sich eine
im Mittel befriedigende Bewertung. Auch hier wird die Ausstattung mit Parkplatzen unterdurchschnittlich be-
wertet, genauso wie die Miet- bzw. Kaufpreise flr Geschaftsimmobilien. Die Bewertung der verschiedenen
Punkte zur Zusammenarbeit mit der Verbandsgemeinde Bodenheim liegen im indifferenten Bereich, hier las-
sen sich aufgrund der niedrigen Fallzahl keine Aussagen ableiten.

Die Befragten schatzen sich mehrheitlich als konkurrenzfahig ein, nur zwei sehen wachsenden Konkurrenz-
druck auf sich zukommen.

Die meisten der befragten Betriebe blicken auf gewachsene Betriebsumsatze in den vergangenen Jahren zu-
rick und erwarten einen weiteren Anstieg fir die Zukunft. Dazu passt, dass nur drei Betriebe staatliche
Corona-Hilfen in Anspruch nehmen mussten. Die Halfte der Befragten planen Investitionen in ihren Betrieb,
die meisten anderen geben an, dass sie das bereits getan haben.

Die Mehrzahl der befragten Betriebe sieht die Verbandsgemeinde zukiinftig wachsen. Ein Teil erwartet aber
auch weitere Leerstande und eine Abnahme der Angebotsvielfalt.

Alles in allem zeichnen die teilnehmenden Betriebe ein optimistisches und positives Bild der Verbandsge-
meinde Bodenheim.
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G Nahversorgung in Verbandsgemeinde Bodenheim

G.1 Bewertung der aktuellen Nahversorgungssituation

Wesentliche Grundlage fir die Bewertung der Nahversorgung in Bezug auf Quantitdt und Qualitdt des Ange-
botes sind fiir den ersten Aspekt die Bestandserhebung und Potenzialberechnungen im Zusammenhang mit
der raumlichen Verteilung der Nahversorgungsangebote. Fir die Bewertung der Qualitdtsaspekte ist die
Kenntnis der Verbraucherbedirfnisse und des Verbraucherverhaltens entscheidend. Eine Trennung stadte-
baulicher Aspekte und absatzwirtschaftlicher Aspekte ergibt sich zwar zwangslaufig im Rahmen der Anwen-
dung des Einzelhandelskonzeptes in der Bauleitplanung. Sie sollte jedoch in der Analyse und in der Konzepti-
onsentwicklung vermieden werden ®

Eine ausschlieBliche Beschrankung der Analyse auf die pure raumliche Abdeckung der Nahversorgungsange-
bote ist nicht ausreichend fiir eine vollstandige Bewertung der Nahversorgungsqualitdt in Verbandsgemeinde
Bodenheim. Die Sicherung einer fulllaufigen Erreichbarkeit von Nahversorgungsangeboten fiir einen moglichst
grofden Teil der Bevolkerung ist ein zentrales Ziel dieses Einzelhandelskonzeptes. Allerdings muss diese raum-
liche Analyse verbunden werden mit einer qualitativen Bewertung. Die Nahversorgungssituation fir einen
Verbraucher ist erst dann als gut zu bewerten, wenn in annehmbarer Entfernung eine zumindest begrenzte
Vielfalt des Nahversorgungsangebotes erreichbar ist. Vor diesem Hintergrund sichert die Ausweisung von Ne-
ben- und Nahversorgungszentren eine Angebotsvielfalt, die mit solitdren Standorten nicht zu erzielen ist. Zent-
rale Standorte konnen Vielfalt bieten und sind in der Regel gut erreichbar. Deshalb ist zur Sicherung des Nah-
versorgungszieles die Ausstattung der zentralen Versorgungsbereiche mit einem moglichst vollstandigen Nah-
versorgungsangebot, in Abhangigkeit von den o6rtlichen Potenzialen, anzustreben. Solitdre Nahversorgungs-
standorte kdnnen dieses zentrale Versorgungsnetz unterstiitzen, sollen aber die Entwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche nicht beeintrachtigen.

Die folgende Bewertung der ortlichen Nahversorgungssituation kombiniert die raumliche Abdeckung der un-
terschiedlichen Betriebstypen der Nahversorgung miteinander.

Zunachst werden (iber eine Nearest-Neighbour-Analyse die Distanzen von den Wohnorten zu den Nahversor-
gungsangeboten gemessen®. Diese Nahversorgungsangebote werden differenziert nach Betrieben des Lebens-
mittelhandwerks (Backer, Metzger), Lebensmitteldiscountern sowie Lebensmittelvollsortimentern (Super-
markte, Biomarkte). Die Distanzmessung erfolgt von jedem Wohnhaus in der Verbandsgemeinde Bodenheim
zum ndichstgelegenen Nahversorgungstypus.

Fiir diese unterschiedlichen Angebotsformen werden jeweils die Distanzen zwischen Wohnstandorten und
Angebotsstandorten gemessen und kartographisch dargestellt. Mit Hilfe dieser Karten wird die Versorgungs-
situation fiur alle Wohnstandorte in Verbandsgemeinde Bodenheim bildlich sichtbar.

Fiir die Bewertung der Qualitat der Nahversorgung ist letztlich eine Kombination dieser betriebstypenspezifi-
schen Analysen notwendig. Gut versorgt sind die Verbraucher, die in kurzer Distanz alle betrachteten Betriebs-
formen erreichen kénnen.

In der zusammenfassenden Karte zur Nahversorgungsqualitdt werden somit qualitative Mangel nicht nur auf-
grund der quantitativen Existenz, sondern auch in ihrer raumlichen Zuordnung deutlich.

Abzuleiten ist aus dieser Analyse der Bedarf an zuséatzlicher Ausstattung fiir die zentralen Versorgungsbereiche
sowie an weiteren solitdren Versorgungsstandorten fir die Versorgung von peripheren Wohnlagen im Ver-
bandsgemeindegebiet.

8 Potenziale und Bestandsdaten sowie die Grundlagen des Verbraucherverhaltens wurden in den vorangegangenen Kapiteln beschrieben. Sie sind die
Grundlage fir die folgenden Analysen und Bewertungen der Nahversorgungssituation.

° Die Distanzmessung erfolgt tiber Luftliniendistanzen, die in der Regel groRere Entfernungen ergibt, als dies bei der Verwendung der tatsachlichen
Distanzen im Verkehrsnetz der Fall ist. Im Einzelfall konnten extreme Abweichungen zwischen Luftlinie und echter Distanz auftreten. Dies ist allerdings
nur in sehr ausgediinnten Verkehrsnetzen oder bei topographischen Barrieren, wie Flusslaufen, Bergen und Schluchten oder anderen Hindernissen der
Fall. Topographische Hindernisse im genannten Sinne sind in der Verbandsgemeinde Bodenheim kaum mafgeblich
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Abbildung 42 Analyse Nahversorgungsqualitat (Distanz Wohngebaude zu Angebotsstandorten), Lebensmittelhandwerk Verbandsgemeinde Bodenheim
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Abbildung 43 Analyse Nahversorgungsqualitat (Distanz Wohngebdude zu Angebotsstandorten), Lebensmitteldiscounter Verbandsgemeinde Bodenheim
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Abbildung 44 Analyse Nahversorgungsqualitat (Distanz Wohngebdude zu Angebotsstandorten), Lebensmittelvollsortimenter Verbandsgemeinde Bodenheim
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Abbildung 45 Analyse Nahversorgungsqualitat (Distanz Wohngebdude zu Angebotsstandorten), Alle Betriebsformen Verbandsgemeinde Bodenheim
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Abbildung 46 Analyse Nahversorgungsqualitat (Distanz Wohngebdude zu Angebotsstandorten), Alle Betriebsformen VG Bodenheim, ohne Drogeriemarkte
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In der Analyse der Nahversorgungssituation in der Verbandsgemeinde Bodenheim und der Darstellung, wel-
che Betriebsformen welchen Beitrag zur Nahversorgung bieten, ergibt sich der Hintergrund fir die Verkehrs-
mittelwahl der Bevolkerung. Nur die Standorte der Lebensmittelhandwerker sind im Grunde fiir nahezu alle
Biirger der VG Bodenheim fuRlaufig erreichbar. Allerdings reicht das nicht aus, eine zufriedenstellende fullau-
fig basierte Nahversorgung zu erreichen. Hierzu gehort insbesondere die Erreichbarkeit von Discountern und
Vollsortimentern, die den grofRten Teil der Nahversorgung im Verbandsgemeindegebiet stellen.

Da die in der VG ansassigen Lebensmitteldiscounter sich auf die beiden Grundzentren Bodenheim und Na-
ckenheim beschranken, ist eine fulllaufige Erreichbarkeit aus den Ortsgemeinden Harxheim, Lorzweiler und
Gau-Bischofsheim nicht gegeben. Selbst innerhalb der Ortsgemeinden Bodenheim und Nackenheim ist die
fullaufige Anbindung fir alle Einwohner nicht gegeben.

Bezogen auf die Standorte der Vollsortimenter hat sich die Nahversorgungssituation durch die Ansiedlung des
Edeka Marktes in Gau-Bischofsheim erheblich verbessert. So ergeben sich fuBlaufige Erreichbarkeiten durch
den Rewe Markt in der Hilgestral3e fiir einen groRen Teil der Bodenheimer Bevolkerung und durch den Stand-
ort des Edeka Marktes in Gau-Bischofsheim fiir die Ortsgemeinden Gau-Bischofsheim und Harxheim, allerdings
nicht fiir alle Einwohner in den genannten Ortsgemeinden. Dariber hinaus sind keine fuBlaufigen Einkaufs-
moglichkeiten in Vollsortimentern fir die Einwohner der Ortsgemeinden Nackenheim und Lérzweiler vorhan-
den.

Bezogen auf die Qualitat der Nahversorgung reicht es nicht aus, eine der genannten Betriebsformen in fulllau-
figer Distanz erreichen zu kdnnen. Angesichts der Verbraucherbedirfnisse sollte eine Kombination der Be-
triebsformen, moglichst innerhalb von Nahversorgungszentren, in fulBldufiger Distanz erreichbar sein. Eine
Ubersicht tiber die Erreichbarkeit aller wichtigen Nahversorgungsbetriebsformen ist in Abbildung 45 darge-
stellt. Es zeigt sich, dass nur ein geringer Anteil der Einwohner der Ortsgemeinde Bodenheim die Moglichkeit
besitzt alle Betriebstypen fulllaufig zu erreichen. Es handelt sich um die Wohngebiete zwischen den ZVB Hil-
gestralle und ZVB Lange Ruthe. In allen anderen Wohngebieten der Verbandsgemeinde Bodenheim ist eine
solche qualitativ hochwertige Erreichbarkeit nicht verfligbar. Selbst Drogeriemarkte, die in der Regel groRRere
Reichweiten als Lebensmittelanbieter haben, die aus der Gesamtbetrachtung aller Betriebstypen herausge-
nommen werden, verbessert sich die fulllaufige Erreichbarkeit fir die Einwohner der VG Bodenheim nicht
merklich.

G.2 Gebiete mit Handlungsbedarf fiir die Nahversorgung in Verbandsgemeinde Bodenheim
G.2.1 Nahversorgungsangebote in den zentralen Versorgungsbereichen

Der erste Aspekt ergibt sich durch Unterversorgungssituationen, die durch unvollstandige Nahversorgungsan-
gebote in den zentralen Versorgungsbereichen entstehen. Gleichzeitig kdnnen umliegende Solitarstandorte
die Bewertung verbessern, weil sie quasi als ,,Ersatz” fiir ein fehlendes Angebot im zentralen Versorgungsbe-
reich einspringen. Dies ist eine konzeptionell widerspriichliche Entwicklung, die aufgrund des Bestandsschut-
zes seine nicht abwendbaren Wirkungen entfaltet.

Betroffen von einer solchen Situation ist beispielsweise der zentrale Versorgungsbereich Lange Ruthe, in dem
derzeit nur Lebensmitteldiscounter, aber kein Vollsortimenter ansassig ist. Durch die aktuelle Planung des Te-
gut Marktes auf dem Altstandort Edeka im ZVB Lange Ruthe wird sich diese unbefriedigende Situation verbes-
sern.

Der ZVB HilgestralRe dagegen ist nur durch einen Vollsortimenter (Rewe) belegt. Hier kdnnte die Ansiedlung
eines Discounters die Nahversorgungssituation fiir die nordwestlichen Siedlungsgebiete in der Ortsgemeinde
Bodenheim verbessern helfen

Optimal wére die Ausstattung des ZVB Dorfkern mit den genannten grof¥flachigen Betriebstypen, was aller-
dings aus den bekanntermallen fehlenden Flachenpotenzialen und der Kleinkammerung des gesamten Sied-
lungsgrundrisses nicht moglich ist. Hier konnen nur kleinflachige Fachhandelslésungen zur Verbesserung der
fulaufigen Versorgung beitragen. Allerdings sind solche Betriebskonzepte aus absatzwirtschaftlicher Sicht
meist kaum tragfahig und deren Ansiedlung deshalb unwahrscheinlich.
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G.2.2 Fehlende Nahversorgungsangebote

Vor dem Hintergrund des Qualitatsaspektes ist die Nahversorgung in der Ortsgemeinde Nackenheim verbes-
serungswiirdig. Nicht nur, dass der dort ansassige Netto Markt mit seiner geringen Verkaufsflachengrof3e nicht
mehr marktfahig ist, auch weitere erganzende Angebote waren sinnvoll. Insbesondere die Frage eines Vollsor-
timenters stiinde im Raum, hatten wir nicht die gleiche kleinteilige Siedlungsstruktur wie im Dorfkern Boden-
heims. Flachenpotenziale fiir groRflachigen Einzelhandel in integrierter Lage sind ebenfalls nicht vorhanden.
Vor diesem Hintergrund sind die zuletzt diskutierten Ansiedlungsinitiativen kleinflachiger Anbieter in Wohn-
und Geschaftshausern in zentraler Lage von Nackenheim wiinschenswert und kénnen zur Verbesserung der
fuBlaufigen Nahversorgung beitragen.

Die Ortsgemeinde Loérzweiler verfligt Gber keinerlei Nahversorgungsangebote (Ausnahme Béacker), so dass
eine fuBBlaufige Erreichbarkeit addaquater Nahversorgungsangebote nicht gegeben ist. Aufgrund der geringen
EinwohnergroRRe und der fehlenden Einstufung als zentraler Ort sind die Ansiedlungsperspektiven fir grof3fla-
chigen Lebensmitteleinzelhandel aus landesplanerischer Sicht derzeit nicht vorhanden. Gleichzeitig verfiigt die
Verbandsgemeinde Bodenheim Uber Nahversorgungspotenziale, die noch vor Ort zu binden waren. Es ware
sinnvoll, diese Potenziale an Standorten zu nutzen, die einen erheblichen Beitrag zur Verbesserung der ful3-
l[aufigen und wohnungsnahen Versorgung leiten konnten. Der Raum Lorzweiler ware ein solcher Standort.

G.2.3 Modernisierungsbedarf der Nahversorgungsangebote

Der dritte Aspekt einer guten Versorgung stellt die Leistungsfahigkeit der ansassigen Versorger dar. Diese ist
in der kombinierten Distanz- und Betriebsformenanalyse nicht enthalten, gehort allerdings zum Gesamtbild
dazu.

Einen Modernisierungs- und Erweiterungsbedarf ergibt sich im Laufe der Zeit immer wieder. Er kann durchaus
verbunden werden mit Flichenerweiterungen soweit die betreffenden Standorte als integriert und der Nah-
versorgung dienend eingestuft werden kénnen. Das Beispiel Netto in Nackenheim wurde bereits genannt.
Grundsatzlich sind Modernisierungsersuchen von Nahversorgern zunachst positiv aufzunehmen. Eine Prifung
der stadtebaulichen Vertraglichkeit eventueller Flachenerweiterungen ist auf jeden Fall erforderlich.
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H Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes fiir die Verbandsgemeinde Bodenheim

Die Rechtsprechung setzt fiir die Steuerung des grofRflachigen Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung
mittlerweile die Existenz eines Einzelhandelskonzeptes fiir eine Kommune voraus. Im Einzelhandelskonzept
werden die Ziele der zukiinftigen Entwicklung des Einzelhandels festgelegt. Diese beinhalten die Festlegung
und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche, die Definition eines Nahversorgungsnetzes und die Auswei-
sung von Erganzungsstandorten (Standortkonzept) sowie die Definition einer ortsspezifischen Sortimentsliste
zur Festlegung der ortlichen Zentrenrelevanz von Einzelhandelssortimenten (Sortimentskonzept).

Das Einzelhandelskonzept der Verbandsgemeinde Bodenheim verfolgt grundlegende Leitlinien, die die

e Sicherung der grundzentralen Funktion Verbandsgemeinde Bodenheims sowie die
e Sicherung und Stérkung der rdumlichen und funktionalen Gliederung des Versorgungssystems mit
e einer funktional arbeitsteiligen und polyzentrischen Struktur der Einzelhandelsstandorte

umfassen. Damit wird das konzeptionelle Leitbild aus dem Jahr 2013 weiterentwickelt.

H.1 Leitbild und iibergeordnete Ziele

Das Leitbild und die GUbergeordneten Ziele basieren auf einer raumlich differenzierten Angebotsstruktur mit
der Konzentration auf bestehende Standortbereiche, wobei der Fokus auf der Entwicklung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche liegen soll. Folgende Leitsatze bilden die Gibergeordnete Zielsetzung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes ab:

e Sicherung und Weiterentwicklung der grundzentralen Versorgungsfunktion

e Sicherung und Starkung einer flaichendeckenden Versorgung in einem hierarchisch gegliederten
Standortnetz mit:

o funktionsfahigen zentralen Versorgungsbereichen,
o einem wohnungsnahen und qualitativen Nahversorgungssystem

H.1.1 Sicherung und Weiterentwicklung der grundzentralen Versorgungsfunktion

Die Landesplanung weist innerhalb der Verbandsgemeinde Bodenheim den beiden Ortsgemeinden Boden-
heim und Nackenheim die Funktion kooperierender Grundzentren zu. Die faktische Versorgungsfunktion be-
schrankt sich aktuell weitgehend auf einen Nahbereich mit rdumlicher Ausdehnung auf das Verbandsgemein-
degebiet. Die ErschlieRung eines maRgeblich Gber das Verbandsgemeindegebiet hinausgehenden Einzugsbe-
reiches fliir den Bodenheimer Einzelhandel in seiner Gesamtheit ist aufgrund des absatzwirtschaftlichen Ein-
flusses des nahegelegenen Oberzentrums Mainz, der Barrierewirkung des Rheinstromes sowie der raumstruk-
turellen Situation eines stark landwirtschaftlich genutzten Raumes (Weinbau) nicht realistisch. Die Folge ist
eine geringe Ausstrahlungswirkung in das Umland.

Die Zielsetzung der Sicherung und Starkung der grundzentralen Funktion ist flr Verbandsgemeinde Boden-
heim wichtig, weil die ricklaufige Zentralitdtsquote seit 2013 wieder gestarkt werden soll. Eine ausnehmend
positive Entwicklung von Zentralitatsquoten sollte durch Angebotsoptimierungen und Umsatzwachstum er-
reicht werden. Insofern ist die weitere Entwicklung der Zentralitdt in Verbandsgemeinde Bodenheim insbe-
sondere von der Entwicklung der Nahversorgungsstrukturen bestimmt. Anziehungskraftige Einzelhandelsan-
siedlungen in aperiodischen Sortimentsgruppen mit sehr groBen Verkaufsflachen sind fiir die Grundzentren
Bodenheim und Nackenheim und fiir die anderen Ortgemeinden weitgehend auszuschlieRen. Betriebe mit
nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sind jedoch nicht grundséatzlich in der Verbandsgemeinde Boden-
heim auszuschlieBen. Die Vertraglichkeit solcher groRflachigen Ansiedlungen, sowohl landesplanerisch als
auch stadtebaulich, ist in jedem Fall nachzuweisen.

H.1.2 Sicherung und Stidrkung des hierarchisch gegliederten Standortnetzes

Die dezentrale, polyzentrische Versorgungsstruktur im Verbandsgemeindegebiet soll auf allen Bedarfsstufen
gesichert und weiterentwickelt werden.
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Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche hat Prioritdt

Der Fokus der Einzelhandelsentwicklung liegt auf den zentralen Versorgungsbereichen (Dorfkern). Diese ge-
niellen die erste Prioritat innerhalb der Standortstruktur der VG Bodenheim bei der Ansiedlung von Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsnutzungen. Die Starkung des Einzelhandelsangebotes und der Multifunktionalitat soll
sich auf den zentralen Versorgungsbereich Dorfkern konzentrieren. Grof¥flachige Betriebsansiedlungen sind
aufgrund der Siedlungsstruktur nicht moglich. Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sollten mog-
lichst hier angesiedelt werden.

Nahversorgung qualitativ und quantitativ verbessern

Die Nahversorgung soll verbrauchernah weiterentwickelt werden. Ein weitgehend an der Bevolkerungsvertei-
lung angelehntes Versorgungsnetz, mit den zentralen Versorgungsbereichen (Lange Ruthe, Hilgestrale) als
wohnungsnahes Angebot, soll gesichert, gestarkt und weiterentwickelt werden. Solitare Nahversorgungsstan-
dorte in integrierter Lage erganzen das Standortnetz der zentralen Versorgungsbereiche und verdichten das
wohnungsnahe Versorgungsnetz. Die qualitativen Nahversorgungsstrukturen sollen sich an den Bediirfnissen
der Bevolkerung ausrichten. Die Vielfalt an Betriebstypen und Absatzformen ist sicherzustellen.

Die Dimensionierung neuer Markte soll sich an dem sortimentsspezifischen Kaufkraftvolumen der jeweiligen
Einzugsbereiche orientieren. Neue solitdre Nahversorgungsstandorte sollen die wohnungsnahe Versorgung
verbessern helfen, aber nur dann realisiert werden, wenn sie die Versorgungsfunktion oder die Entwicklungs-
perspektiven der angrenzenden zentralen Versorgungsbereiche nicht gefahrden oder einschranken. Hier sind
jeweils einzelfallorientierte Nachweise der Vereinbarkeit mit dem Einzelhandelskonzept sowie der stadtebau-
lichen Vertraglichkeit erforderlich.

Ergdnzungsstandorte fiir grofifiéichigen Einzelhandel

Grundsatzlich soll die Neuansiedlung, Erweiterung, Verlagerung oder Umnutzung groRflachiger Einzelhandels-
betriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment rdumlich gesteuert werden. GroRflachiger Einzelhandel
mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten soll sich entsprechend des Zieles 58 LEP IV generell auf den
zentralen Versorgungsbereich Dorfkern orientieren. Als erganzende Standortmaglichkeit sind im Sinne einer
funktionalen Arbeitsteilung dariiber hinaus Erganzungsstandorte moglich, die grol3flachige Betriebe mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten alternativ zum zentralen Versorgungsbereich Dorfkern aufnehmen koén-
nen (Ziel 59 LEP IV). Betriebe mit zentrenrelevanten oder nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sollen
nicht an den Erganzungsstandorten angesiedelt werden. Derzeit besteht kein Bedarf an der Ausweisung eines
Erganzungsstandortes in der Verbandsgemeinde Bodenheim. Sollte zukiinftig ein Ansiedlungsbedarf entste-
hen, ist nach entsprechender gutachterlicher Priifung eine Ausweisung, als Ergdnzung dieses Einzelhandels-
konzeptes moglich.

Sicherung von Gewerbe- und Industriegebieten

Entsprechend ihrer stadtebaulichen Zielsetzung sollen GE- und GI-Gebiete vorwiegend Gewerbe — und Indust-
riebetriebe aufnehmen. Da Einzelhandelsbetriebe im bauplanungsrechtlichen Sinne auch als Gewerbebe-
triebe gelten, ist hier zur Sicherung der gewerblichen Nutzung im Sinne von Produktion, GroRhandel und
Dienstleistungen eine Beschrankung fir groRflachigen Einzelhandel vorzusehen. Diese kann nur Uber die Bau-
leitplanung erreicht werden. Vorhandene Bebauungsplane mit GE- und Gl-Ausweisungen sollten in diesem
Sinne gepriift und bei Bedarf angepasst werden. Die grofSte Rechtssicherheit bietet der vollstandige Ausschluss
von Einzelhandelsbetrieben in GE- und Gl-Bereichen.

Annexhandel fiir den Verkauf selbst hergestellter oder bearbeiteter Produkte ist moglich, sofern ein funktio-
naler und raumlicher Zusammenhang mit einem im Gewerbe-, Industriegebiet ansassigen Produktionsbetrieb
besteht. Die Verkaufsflache des Annexhandels muss der Betriebsflache des produzierenden Betriebs unterge-
ordnet sein und soll die Grenze der GroRflachigkeit (§11 Abs. 3 BauNVO) nicht Gberschreiten.

Sortimentskonzept

Die Bodenheimer Sortimentsliste ist eine wichtige Grundlage fiir die Umsetzung des Standortkonzeptes, in-
dem die raumliche Verteilung von zentrenrelevanten, nahversorgungsrelevanten und nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten  geregelt  wird. Die  Bodenheimer  Sortimentsliste  ordnet die einzelnen
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Einzelhandelssortimentsgruppen nach ihrer Zentrenrelevanz ein, indem neben den Vorgaben des LEP IV vor
allem die o6rtlichen Besonderheiten der Angebotsstrukturen eingearbeitet werden.

Die Bodenheimer Liste aus dem Einzelhandelskonzept 2013 wird auf ihre Aktualitadt hin iberarbeitet. Darliber
hinaus wird sie auf ihre Deckung mit den Vorgaben des LEP IV geprift.

| Entwicklungs- und Zentrenkonzept fiir den Einzelhandel

.1 Allgemeine absatzwirtschaftliche Grundlagen

I.1.1 Nahversorgung

In der Nahversorgung missen sich die Kommunen den allgemeinen Trends und Anforderungen der Biirger
stellen. Jede Gemeinde muss unter Marktgesichtspunkten Erweiterungsoptionen fiir bestehende integrierte
Standorte einplanen und mittels fachlich und politisch begriindeter Konzepte die Einzelhandelsentwicklung
steuern und starken.

= Vollsortimenter

"DiesesFoto" von Unbekannter Autor ist lizenziert gemaR CC BY-SA

Quelle: eigene Darstellung, Fotos: Creative Commons-Lizenzen
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Durch die konsequente Ausweisung von Nahversorgungszentren im Zusammenklang mit solitdren verbrau-
chernahen Nahversorgungsstandorten kann die Verbandsgemeinde Bodenheim diesen Trend steuern. Die Er-
fillung der Nahversorgungsaufgabe besteht nicht nur in der Bereitstellung jeweils eines Nahversorgungsstan-
dortes innerhalb der fuRlaufigen Entfernung. Aus den oft verwendeten , Kreiskarten” kann bei flaichenmaRiger
Abdeckung des Gemeindegebietes durch solche Distanzkreisflachen keineswegs abgelesen werden, dass die
Nahversorgung ausreichend und die Birger der Kommune zufriedenstellend versorgt seien.

Konsumentenbefragungen ergeben regelmalig, dass Verbraucher im Durchschnitt bis zu sieben verschiedene
Ziele zur Deckung des kurzfristigen Bedarfs aufsuchen. Es geht demnach nicht nur um Quantitat und Qualitat
der Versorgungsstandorte, sondern insbesondere auch um Angebotsvielfalt, die fiir alle erreichbar sein sollte.
Danach ist die Erreichbarkeit zu staffeln nach der erwarteten Haufigkeit der Einkdufe. Ein Feinkostgeschaft
kann einen hoheren Distanzliiberwindungsaufwand aufweisen als beispielsweise ein Backer. Dies ist aber noch
nicht alles. Nahversorgung geht lGber die reine Lebensmittelversorgung hinaus.

Abbildung 48 Zusammenhange bei der Nahversorgung

sonstiger
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Blumen)
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Infrastruktur {Restaurant
Kln(jgrgua:ft’en N h R B,
Kirche) a ru ngs s,
medizinische Dienstleistungen
Dientleistungen (Bank, Post,
(Arzt, Apotheke, Friseur,
Physiotherapie) Reinigung)

Quelle: eigene Darstellung

Zu einer funktionalen Nahversorgung gehoért mehr als der Lebensmitteleinzelhandel. Erganzende Handelsfla-
chen in den Sortimenten Drogeriewaren, Schreibwaren oder Schnittblumen vervollstandigen gute Versor-
gungsstandorte und steigern deren Attraktivitat. Ebenso wichtig sind Grunddienstleister wie Banken, Post,
Friseur oder Reinigungen.

Auch medizinische Dienstleister in Form von z.B. niedergelassenen Arzten runden das Angebot und die funk-
tionalen Strukturen ab. Apotheken ergdanzen das gesundheitsspezifische Angebot. Gastronomische Einrichtun-
gen vervollstandigen kleine und mittlere Nahversorgungsstandorte.

I1.1.2 Aperiodische Versorgung

Die aperiodische Versorgung in Innenstadten, Shopping-Centern, Fachmarkten an Erganzungs- oder Solitar-
standorten, aber auch im Online- und Versandhandel machen rund 50% des gesamten Einzelhandelsvolumens
aus. Auch hier hat der Verbraucher die Wahl zwischen einer Vielzahl von Standorttypen, Betriebsformen, Ag-
glomerationssystemen und zielgruppenspezifischen Angeboten.

Die Anspriiche und Bediirfnisse des Verbrauchers, die nicht einfach in Systemschubladen zu differenzieren und
zu klassifizieren sind, bestimmen die Nachfragestrukturen. Das Stichwort lautet , hybrider Verbraucher”, der,
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unabhangig von seiner soziodemographischen, wirtschaftlichen oder gesellschaftlichen Einordnung, sozusa-
gen unkonventionell einkauft’. Die Bediirfnisse des Verbrauchers hingen mit den jeweiligen Lebensumstin-
den, Lebensphasen oder individuell bedingten Notwendigkeiten zusammen. Diese Hybriditat fihrt tendenziell
zum Treueverlust des Kunden zu angestammten Versorgungsmustern. Die feste Bindung an Marken und Ge-
schifte geht verloren und der stiandige Wechsel zwischen Angebotskategorien (z.B. vom Luxus nach Discount
und umgekehrt) wird Standard.

Abbildung 49 Konkurrenz und Arbeitsteilung im aperiodischen Bedarfssegment des Einzelhandels im stad-
tischen Standortsystem
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Quelle: eigene Darstellung, Die verwendeten Grafiken sind lizenziert gemaR CC BY-SA

Dies macht die Einschatzung bzw. Prognose von Verbraucherverhalten kompliziert. Statistisch signifikante
Aussagen sind schwierig zu treffen und immer mit Unscharfen behaftet. Trotzdem ist eine Kategorisierung der
Einzelhandelsangebote nach deren Standortanforderungen, Dimensionierungen und Sortimentsstrukturen
hilfreich, die im ortlichen Versorgungssystem bestehenden Aufgabenteilungen und Konkurrenzen zu beschrei-
ben und in die Einzelhandelskonzeption fiir die Verbandsgemeinde Bodenheim einfliefen zu lassen.

Wahrend die Kategorisierung fiir die Nahversorgung diverse Dimensionen aufweist, hat sie im aperiodischen
Bedarfssegment schon Zige von Komplexitat. Die grafische Zusammenstellung in Abbildung 49 zeigt eine
Ubersicht iiber die Angebotsstrukturen im aperiodischen Bedarfssystem (nachrichtlich erginzt um Nahversor-
gung) und versucht eine aus Verbrauchersicht verstandliche Systematisierung.

Die Eigenheiten und Standortanforderungen der unterschiedlichen Angebotsformen ergeben verstarkte Ag-
glomerationstendenzen. Zwar versuchen grundsatzlich alle Betriebsformen des Einzelhandels und der publi-
kumsorientierten Dienstleistungen Synergien aus Agglomerationsvorteilen zu nutzen, allerdings hangt das
Ausmal des Agglomerationsbediirfnisses von der eigenen Fahigkeit ab, ausreichende Kundenfrequenzen zu
erzeugen.

10 Hier wird haufig das pauschale Bild der im Pelzmantel gekleideten vermdgenden Dame gezeichnet, die die Sonderangebote bei Aldi wahrnimmt.
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Die Starke des Wettbewerbs zwischen zentralen Versorgungsbereichen und anderen Betriebsformen des ape-
riodischen Bedarfs hdngt in erster Linie von dem Ausmal} der Sortimentsiiberschneidungen ab.

Starke Uberschneidungen in den zentrumspragenden Sortimenten*! kdnnen erhebliche Wettbewerbswirkun-
gen nicht-integrierter bzw. an Sonderstandorten ansassiger grof¥flachiger Betriebsformen auf die zentralen
Versorgungsbereiche auslésen.

Im Falle von innerstadtischen ,Nebensortimenten” oder von vollkommen fehlenden Sortimentsiiberschnei-
dungen sind die Konkurrenzwirkungen niedrig. Eine weitere Differenzierung der Wettbewerbswirkungen
ergibt sich aus der Systemgleichheit der Betriebsformen. Discountsortimente konkurrieren eher mit anderen
Discountsortimenten als mit hochpreisigen Sortimentsklassen. Dies gilt sowohl fiir periodischen als auch fir
den aperiodischen Bedarf.

.2 Rahmenvorgaben des LEP IV

Das LEP IV fordert die Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen und Erganzungsstandorten, um eine
effiziente Steuerung des Einzelhandels begriinden zu kénnen.

Ziel 57 (Z57) begrenzt die Errichtung und Erweiterung von groRflachigem Einzelhandel auf die zentralen Orte
(zentralitatsgebot).

,Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des grofsfldchigen Einzelhandels ist nur in zentralen Orten zu-
ldssig (Zentralitdtsgebot). Betriebe mit mehr als 2.000 m2 Verkaufsflidche kommen nur in Mittel- und Oberzen-
tren in Betracht. Ausnahmsweise sind in Gemeinden ohne zentralértliche Funktion mit mehr als 3.000 Einwoh-
nerinnen und Einwohnern grofsfléichige Einzelhandelsvorhaben bis zu insgesamt 1.600 m2 Verkaufsfldche zu-
ldssig, wenn dies zur Sicherung der Grundversorgung der Bevélkerung erforderlich ist.”

Ziel 58 (Z58) regelt dies unter dem Gesichtspunkt der stadtebaulichen Integration:

,Die Ansiedlung und Erweiterung von grofiflichigem Einzelhandel mit innenstadtrelevanten Sortimenten ist
nur in stddtebaulich integrierten Bereichen, das heifst in Innenstddten und Stadt- und Stadtteilzentren, zuldssig
(stddtebauliches Integrationsgebot). Die stédtebaulich integrierten Bereiche ,Zentrale Versorgungsbereiche im
Sinne des BauGB sind von den zentralen Orten in Abstimmung mit der Regionalplanung verbindlich festzulegen
und zu begriinden. Diese Regelungen miissen auch eine Liste innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrele-
vanter Sortimente beinhalten.

Fiir bereits bestehende Einzelhandelsagglomerationen oder aber auch relevante grof3flachige Solitarstandorte
fordert das LEP IV die konsequente Ausweisung als Sondergebiete (SO). Fir solche Sondergebiete wird eine
umfassende Bauleitplanung seitens der Kommunen vorausgesetzt. Das Ziel 61 (Z61) regelt dabei mogliche be-
stehende (Einzelhandels-) Agglomerationen:

,Der Bildung von Agglomerationen nicht grofSfiéichiger Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sorti-
menten aufSerhalb der stddtebaulich integrierten Bereiche ist durch Verkaufsfléichenbegrenzungen in der Bau-
leitplanung entgegenzuwirken (Agglomerationsverbot). Haben sich bereits Agglomerationsbereiche aufSerhalb
der stddtebaulich integrierten Bereiche gebildet, so sind diese als Sondergebiete des grofificichigen Einzelhan-
dels in der Bauleitplanung auszuweisen und in ihrem Bestand festzuschreiben.”

Daruber hinaus fordert das LEP IV die Ausweisung von Ergdnzungsstandorten fiir den groR¥flachigen Einzelhan-
del mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten. Der Anteil der innenstadtrelevanten Sortimente darf eine
innenstadtvertragliche GroRenordnung nicht Gberschreiten. Fiir die Ausweisung von Erganzungsstandorten
legt das LEP IV in Ziel 59 (Z 59) folgendes fest:

n Das Thema ,innenstadtpragende Sortimente” fihrt hdufig zu Diskussionen in Bezug auf die Schutzfunktion zentraler Versorgungsbereiche. Katego-
rische Auffassungen gehen davon aus, dass grundsatzlich alle aperiodischen Sortimente als innenstadtpragend einzuordnen sind und prinzipiell nur in
Innenstadten anzubieten sind, selbst wenn sie fiir die Innenstddte quantitativ unbedeutend sind. Die Begriindung hierfiir ist die Erhaltung der Ange-
botsvielfalt in den Innenstadten. Diese Auffassung widerspricht der Angebotsrealitdt in den Stadten, da eigentlich groRe Teile der stadtischen Einzel-
handelslandschaft als illegal und nur ausnahmsweise geduldet klassifiziert werden miissten. Als innerstadtische Kernangebote kdnnen zum Beispiel
Bekleidung, Schuhe, Uhren und Schmuck, Elektroartikel, oder Schreibwaren und Blicher eingestuft werden. Heimtextilien, Lampen und Leuchten, Bau-
und Gartenartikel, Mobel, Zooartikel oder vergleichbare sind als Nebensortimente der Innenstadt bzw. als gar nicht innenstadttauglich einzuordnen.
Einen vergleichbaren Weg geht beispielsweise das LEP NRW, der einen Kern zentrenrelevanter Sortimente festsetzt und erganzende zentrenrelevante
Sortimente durch die Gemeinden nach ortspezifischen Kriterien definieren lasst.

Eine Studie der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2021 73



,Die Ansiedlung und Erweiterung grofSfliiichiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht innenstadtrelevanten Sorti-
menten ist auch an Ergénzungsstandorten der zentralen Orte zuldssig. Diese sind ebenfalls von den Gemeinden
in Abstimmung mit der Regionalplanung festzulegen und zu begriinden. Innenstadtrelevante Sortimente sind
als Randsortimente auf eine innenstadtvertrdgliche GréfSenordnung zu begrenzen.”

Zum Thema Sortimentslisten gibt das LEP IV einen Anhaltspunkt, der jedoch durch fachgerechte und wissen-
schaftliche Bewertung vor Ort und den Bezug auf die innenstadtrelevanten Sortimentsteile den jeweiligen
ortlichen Verhaltnissen angepasst werden kann. Dabei kdnnen zusatzliche Sortimente als innenstadtrelevante
Sortimente aufgenommen werden, aber auch Sortimente aus der Empfehlungsliste gestrichen werden.

Ferner bleibt die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevantem Kernsortiment unterhalb
der GroBflachigkeit weitgehend der Einzelhandelssteuerung der Kommune freigestellt. Es ist allerdings ange-
raten, den Nachweis zu fiihren, dass Zentrale Versorgungsbereiche bei der Etablierung nicht in ihrer Versor-
gungsfunktion beeintrachtigt werden.

Im Kontext zum grol¥flachigen Einzelhandel mit innenstadtrelevantem Kernsortiment formuliert das Nichtbe-
eintrachtigungsgebot eindeutig:

,Durch die Ansiedlung und Erweiterung von groffiichigen Einzelhandelsbetrieben diirfen weder die Versor-
gungsfunktion der stddtebaulich integrierten Bereiche der Standortgemeinde noch die der Versorgungsberei-
che (Nah- und Mittelbereiche) benachbarter zentraler Orte wesentlich beeintréichtigt werden (Nichtbeeintréich-
tigungsgebot). Dabei sind auch die Auswirkungen auf Stadtteile von Ober- und Mittelzentren zu beachten”.

Mit der Zweiten Landesverordnung zur Anderung der Landesverordnung {iber das Landesentwicklungspro-
gramm vom 18. August 2015 wurde auch auf eine starkere Innenentwicklung fokussiert:

In Z 31 erhalten die Séitze 2 und 3 folgende Fassung: , Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der Aufsenentwick-
lung. Bei einer Darstellung von neuen, nicht erschlossenen Baufldchen im planerischen Auf3enbereich im Sinne
des §35 BauGB ist durch die vorbereitende Bauleitplanung nachzuweisen, welche Fldchenpotenziale im Innen-
bereich vorhanden sind und aus welchen Griinden diese nicht genutzt werden kénnen, um erforderliche Bedarfe
abzudecken."

Ferner wurde der wichtige Punkt der Agglomeration konkretisiert:

Teil B Abschnitt Nummer 3.2.3 Offentliche Einrichtungen und Dienstleistungen (grofSfldchiger Einzelhandel)
wird

wie folgt gedindert:

a) In Z 61 wird folgender neue Satz 1 eingefiigt:

,Agglomerationen nicht grofSficichiger Einzelhandelsbetriebe, deren Verkaufsfliche in der Summe die Grenze
der GrofSfldichigkeit tliberschreitet, sind wie grofSficéichige Einzelhandelsbetriebe zu behandeln.

b) Absatz 2 der Begriindung/Erlduterung zu Z 61 erhdlt folgende Fassung:

,Es wird unmissverstdndlich klargestellt, dass Agglomerationen nicht grofSficichiger Einzelhandelsbetriebe, de-
ren Verkaufsfléche in der Summe die GrofSfléichigkeitsgrenze von 800 gm (iberschreitet, raumordnerisch auch
wie grofSfldchige Einzelhandelsbetriebe zu behandeln sind und fiir sie damit auch alle einzelhandelsbezogenen
Ziele des LEP IV gelten. Fiir die Annahme einer Agglomeration im raumordnungsrechtlichen Sinn ist die Festle-
gung eines rdumlichen und funktionalen Zusammenhangs erforderlich. Ein Anhaltspunkt dafiir ist, wenn die
Luftlinie zwischen den Eingdngen einzelner Einzelhandelsgebdude unter 150 m liegt.

Diese Neuformulierung zeigt nochmals die Notwendigkeit der Abgrenzung von a) Zentralen Versorgungsbe-
reichen und b) von Sondergebieten sowie c) Ergdnzungsstandorten.

Bei der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes ist daher fir bereits bestehende Einzelhandelsagglomera-
tionen oder aber auch relevante groRflachige Solitarstandorte die Ausweisung als Sondergebiet (SO Einzelhan-
del) zielflihrend. Fiir solche Sonderstandorte wird zusatzlich eine umfassende Bauleitplanung seitens der Kom-
munen eingefordert (Stichwort vorsorgliche Bauleitplanung).
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Daruber hinaus ermdoglicht das LEP IV die Ausweisung von Erganzungsstandorten fir den groRflachigen Einzel-
handel mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten. Der Anteil der innenstadtrelevanten Sortimente darf da-
bei eine innenstadtvertragliche GréRenordnung nicht Gberschreiten.

Fiir die Abgrenzung der innenstadtrelevanten von den nicht innenstadtrelevanten Sortimenten gibt das LEP IV
eine Empfehlungsliste vor:

Nahrungsmittel, Drogeriewaren / Kosmetikartikel, Haushaltswaren / Glas / Porzellan, Biicher /Zeitschriften,
Papier / Schreibwaren, Biiroartikel, Kunst / Antiquitdten, Baby- / Kinderartikel, Bekleidung, Lederwaren,
Schuhe, Unterhaltungselektronik / Computer, HiFi / Elektroartikel, Foto / Optik, Einrichtungszubehér (ohne Mé-
bel), Teppiche, Textilien / Heimtextilien, Bastelartikel, Kunstgewerbe, Musikalienhandel, Uhren / Schmuck,
Spielwaren, Sportartikel, Blumen, Campingartikel, Fahrréider und Zubehér, Mofas, Zooartikel, Tiernahrung und
Tiere

Ergdanzend fuhrt das LEP IV aus, dass die Liste der innenstadtrelevanten Sortimente jeweils auf die ortlichen
Verhiltnisse anzupassen ist (Kommunale Sortimentsliste). Dabei kénnen zuséatzliche Sortimente als innen-
stadtrelevante Sortimente aufgenommen werden, aber auch Sortimente aus der Empfehlungsliste gestri-
chen werden.

Der Regionale Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe mit Stand 2014 erganzt und verdichtet die Aussagen des
LEP IV dabei:

Z37  Die im Folgenden verbindlich ausgewiesenen Grundzentren sind in erster Linie Zentralorte zur Siche-
rung und Entwicklung eines umfassenden Angebotes mit Giitern und Dienstleistungen des qualifizier-
ten Grundbedarfes. (Tabelle 2) (Bodenheim und Nackenheim werden als kooperierende Grundzentren
ausgewiesen)

G 41 Bevdlkerung und Wirtschaft in allen Teilen der Region sollen bedarfsgerecht mit Waren und Dienstleis-
tungen versorgt werden. Hierbei soll die Deckung des tdglichen Bedarfs soweit wie méglich wohnort-
nah erfolgen. Dies gilt vor allem fiir den diinn besiedelten Iéndlichen Raum. Die Zentrenerreichbarkeit
spielt dabei eine wichtige Rolle.

Die Ziele 42 bis 44 werden nachrichtlich aus dem LEP IV Glbernommen und regeln das Zentralitatsgebiet (242),
das stadtebauliche Integrationsgebot (Z43), das Nichtbeeintrachtigungsgebot (244).

Das Ziel 45 untersagt die Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten Sor-
timenten auf Industrie- und Gewerbeflachen. Als planerische Voraussetzung ist die Schaffung von Sonderge-
bieten entsprechend §11 BauNVO gefordert.

1.3 Standortkonzept fiir die Verbandsgemeinde Bodenheim
1.3.1 Praktische Bedeutung von Zentralen Versorgungsbereichen

Zentrale Versorgungsbereiche sind Orte, mit deren Erscheinungsbild und Funktion Stadte und Gemeinden
identifiziert werden, die gewissermalien ihr Aushangeschild und stadtebaulicher Brennpunkt sind. Als Wirt-
schaftszentren sind zentrale Versorgungsbereiche von grofRer Bedeutung fiir die Stadte. Der Erhalt und die
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche ist daher ein Kernelement einer nachhaltigen, zukunftsfahigen
Stadtentwicklung fir Birger, Verbraucher und Wirtschaft.

1.3.1.1 Definition und Festlegung Zentraler Versorgungsbereiche

Zentrale Versorgungsbereiche sind raumlich abgrenzbare Bereiche im Gemeindegebiet, die aufgrund der Kon-
zentration vielfaltiger Nutzungen von Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie und oft auch 6ffentlicher
Einrichtungen eine Anziehungskraft tber die unmittelbare Umgebung hinaus entwickeln. Innenstadte sind in
der Regel als zentral einzustufen, weil sie als funktionale Einheit mit einer vielfaltigen Angebotsdichte und
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guter Erreichbarkeit nicht nur der Versorgung des unmittelbaren Umfeldes dienen, sondern auch grofRere Ein-
zugsbereiche, oft Giber das Gemeindegebiet hinaus, erschliel3en.

Fiir Innenstadte ist typisch, dass in ihnen ein breites Spektrum von Waren fir den lang-, mittel- und kurzfristi-
gen Bedarf angeboten wird.?? Neben Einzelhandelsbetrieben sollte der Versorgungsbereich in aller Regel auch
Dienstleistungsbetriebe verschiedener Art aufweisen. Letztere sind nicht nur unschadlich, sondern in der Re-
gel sogar erforderlich fiir das Vorliegen eines Versorgungsbereiches. Nach der Vorstellung des Gesetzgebers
kénnen sich zentrale Versorgungsbereiche nicht nur aus planerischen Festschreibungen, sondern auch aus
nachvollziehbar eindeutigen tatsiachlichen Verhaltnissen ergeben (BTDrucksache 15/ 2250 S. 54). Es ist nicht
erforderlich, dass Einzelhandelsnutzungen stets unmittelbar aneinandergrenzen, also gleichsam als eine raum-
lich-funktionale Einheit erscheinen. In den Versorgungsbereichen kénnen vielmehr durchaus bauliche Nutzun-
gen vielfaltiger Art eingestreut sein, die mit der Versorgung mit Waren und Dienstleistungen nichts zu tun
haben.?

Die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche unterliegt somit sowohl funktionalen (Angebotsdichte, Fre-
guenzen, Multifunktionalitat) als auch stadtebaulichen Kriterien (siedlungsraumliche Integration, Baustruktur,
Verkehr, 6ffentlicher Raum).

Abbildung 50 Kriterien zur Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen

Em?elhandeisbesatz MultiFanktionalitat Erreichbarkeit
Dichte und Parken

Stadtebauliche Agglomeration unter- Einzelhandelsbesatz
Einheit schiedlicher Anbieter Vielfalt

Zentrenrelevanz Erganzungsfunktion
des Angebotes Dienstleistung, Gastronomie

Aufenthaltsqualitat

sich ergénzende Betriebs- Einzelhandelsbhesatz

typen und -formen Konzentration FuRlaufigkert

Quelle: eigener Entwurf

1.3.1.2 Schutz- und Entwicklungsfunktion von Zentralen Versorgungsbereichen

Durch die Ausweisung eines Zentralen Versorgungsbereiches ist ein stadtebaulicher Schutz aller dort ansassi-
gen Einzelhandelsbetriebe moglich. Um eine Schutzfunktion gegeniiber den bestehenden Betrieben auch fir
Ansiedlungen innerhalb des Versorgungsbereiches zu erzielen, ist eine stringente Anpassung der Bauleitpla-
nung notwendig.

Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG Miinster bestatigt, wonach die Vertraglichkeitsbe-
wertung von Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete stadtebau-
liche Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein zentraler Versorgungs-
bereich durch Leerstande besonders empfindlich gegeniiber zusatzlichen Kaufkraftabflissen ist (vgl. BVerwG,
Urteil 4 C 7.07 vom 11.10.2007).

Grundsatzlich ist zu unterscheiden zwischen stadtebaulicher Schutzwirkung und dem nicht legalen Wettbe-
werbsschutz.

12 ygl. BVerwG — Urteil vom 11.10.2007 — 4 C 7.07
13 yvgl. Kuschnerus, Bischopink, Wirth, Der standortgerechte Einzelhandel, 2. Auflage, S.92 (152)
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Abbildung 51 Schutzfunktion durch Zentrenkonzept und Baurecht

Schutzwirkung fir zentrale Versorgungsbereiche (Innenstadt, Stichwort
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Be-/ Uberplante Gebiete mit klarer Festsetzung Stichwort
(gliltiger Bebauungsplan) Ausweisung von B-Pldnen

Quelle: eigener Entwurf

Die stadtebaulichen Schutzwirkungen ergeben sich aus den verschiedenen gesetzlichen Regelungen des
BauGB und der BauNVO.

1.3.2 Standorthierarchie und Versorgungsfunktionen

Aus der aktuellen Standortstruktur, der Analyse von Angebot und Nachfrage im Gemeindegebiet sowie den
Festlegungen aus dem Einzelhandelskonzept 2013 werden die Angebotsschwerpunkte im Verbandsgemein-
degebiet unter stadtebaulichen und funktionalen Aspekten in ein hierarchisches Standortsystem eingestuft.

Entscheidend fir die Einstufung in die Standortgliederung sind die derzeitigen Auspragungen des Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsangebotes sowie die stadtebaulichen Rahmenbedingungen. Stadtebauliche Entwick-
lungsziele zum Schutz und zur Starkung der Versorgungsfunktion fir den jeweiligen Standortbereich sind
ebenfalls maRgeblich fiir die Einstufung. Die erreichbaren Potenziale, die sich aufgrund der ortlichen Erreich-
barkeiten und der ErschlieRungsqualitat (fuBliufig, Fahrrad, OPNV, motorisiert), der umliegenden Siedlungs-
strukturen und der wettbewerblichen Strukturen im Einzelhandel ergeben, bestimmen letztlich die méglichen
GrofRenordnungen. Dabei soll eine moglichst wohnungsnahe Grundversorgung sichergestellt werden.

Zentrale Versorgungsbereiche (Ortszentren, Nahversorgungszentren) genieRen den stadtebaulichen Schutz
nach BauNVO, BauGB sowie besonderen Schutz durch die Landes- und Regionalplanung.

Nahversorgungsstandorte, sofern sie als siedlungsintegriert und funktional vertrdglich eingestuft sind, ge-
nielen in der Regel einen erweiterten, aktiven Bestandsschutz und einen im Vergleich zu den zentralen Ver-
sorgungsbereichen eingeschrankten stadtebaulichen Schutz. Zum Beispiel ist im Rahmen von Vertraglichkeits-
studien die Bedeutung der Nahversorgungsfunktion dieser Standortkategorie grundsatzlich zu wiirdigen.

Nicht integrierte Nahversorgungsstandorte genielRen ebenfalls Bestandsschutz, der in der Regel allerdings
beschrankt ist auf das aktuell genehmigte Mal} und die Art der Nutzung. So ist der Erhalt gewahrleistet, eine
Erweiterung oder Nutzungsanderung (Sortimente) ware nicht méglich. Aufgrund der fehlenden wohnungsna-
hen Grundversorgungsfunktion ist ein stadtebaulich bedingter Schutz nicht vorgesehen.

Ergdnzungsstandorte dienen der Unterbringung grol¥flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrele-
vanten Kernsortimenten. Damit sind Betriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten
ausgeschlossen. Die Notwendigkeit der Erganzungsfunktion dieser Standortkategorie ergibt sich aus den ge-
ringen Flachenpotenzialen innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Ein besonderer stadtebaulicher
Schutz ist fur diese Standortkategorie gesetzlich nicht vorgesehen.
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Somit ergeben sich die folgenden Standortkategorien fiir das Standortkonzept. Im Vergleich zur Zentrenhie-
rarchie 2013 verandert sich die Zentrenstruktur nicht.

Abbildung 52 Standortstruktursystem fiir die Verbandsgemeinde Bodenheim (Zielsetzung)

Mobel, Elektro, etc.

langfristiger Bedarf

Bekleidung, Schuhe., Blicher, etc.

mittelfristiger Bedarf

Nahrungs- und Genuss-

Bodenheim als mittel, Drogeriewaren

Hauptversorgungszentrum

Nahversorgungsstandorte
kurzfristiger Bedarf in den einzelnen Ortsgemeinden

Quelle: eigene Darstellung

Die Bedarfshierarchie innerhalb der Verbandsgemeinde Bodenheim bleibt weiterhin so bestehen, wie im ur-
springlichen Konzept festgelegt. Dies bedeutet, dass Nahversorgungsstandorte in den einzelnen Ortsgemein-
den etabliert, gesichert und weiterentwickelt werden kénnen. Alle anderen Sortimentsgruppen sind auf die
bestehenden Lagen in der Ortsgemeinde Bodenheim zu konzertieren.

1.3.2.1 Grundlagen fiir die Definition der Zentren in der Verbandsgemeinde Bodenheim

Aufgrund der oben angeflihrten stadtebaulichen Strukturen sowie des Grundpotenzials im Gemeindegebiet
wird eine differenzierte Zentrenstruktur aufgezeigt.

Funktionale Kriterien:

e Agglomeration verschiedener Anbieter (Einzelhandel und Dienstleistung)
e sich erganzende Betriebstypen und -formen

e Nahversorgungs- und Zentrenrelevanz der Anbieter

e Handelsdichte, -konzentration, -vielfalt

e Ergdnzende Angebote in Dienstleistung und Gastronomie

Stadtebauliche Kriterien:

e Stidtebauliche Einheit des Zentrums

e Erkennbare Gestaltung (Zuordnung des 6ffentlichen Raumes, Gebdudeanordnung etc.)
e FuBlaufige Anbindung einzelner Betriebe und Bereiche

e Barrieren (z.B. Strallen, Gebauderiegel, Topographie)

e Aufenthaltsqualitat
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1.3.2.2 Systematisierung der Einzelhandelsstandorte in der Verbandsgemeinde Bodenheim

Der zentrale Versorgungsbereich ,,Dorfkern” soll alle zentralen Einrichtungen anbieten, die fir die Versorgung
der Verbandsgemeinde von Bedeutung sind. Neben Einzelhandel in jeglicher Auspragung, Form und Be-
triebsgréRe sind auch Einrichtungen des Schulwesens, der 6ffentlichen Verwaltung, der Kultur und Freizeit
sowie private Dienstleistungen bestimmend fiir die Einordnung. Fir den Einzelhandel bedeutet dies, dass alle
Formen des Handels sowie alle Sortimente grundsatzlich zugelassen sind.

Der zentrale Versorgungsbereich ,,Nahversorgungszentrum* dient der quartiers- maximal ortsteilbezogenen
Nahversorgung der umliegenden Wohngebiete. Sie liegen integriert und sollen ein vollstandiges Nahversor-
gungsangebot mit unterschiedlichen Betriebsformen und BetriebsgrofRen des Einzelhandels bieten. Ergan-
zende Dienstleistungsangebote und Gastronomiebetriebe sind vorhanden. Sie sind in ihrer raumlichen Aus-
dehnung begrenzt und fuBlaufig gut erreichbar. In geringem Male werden ergdanzende Sortimente des aperi-
odischen Bedarfs angeboten. Perspektivisch ausgewiesene Nahversorgungszentren sollen die Versorgungs-
qualitat im Verbandsgemeindegebiet siedlungsnah verbessern.

Die weitere Differenzierung der Nahversorgungsbereiche unterhalb der Ebene der Nahversorgungszentren
erfolgt nach den ,,Nahversorgungsstandorten in integrierter Lage”,

Es handelt sich in der Regel um einzelne, oft groRflachige, Lebensmittelmarkte, selten ergdanzt um kleinere
Betriebe des periodischen oder aperiodischen Bedarfs. Auch der ein oder andere Dienstleistungsbetrieb kann
das Angebot an den Nahversorgungsstandorten ergdnzen. Eine wesentliche Unterscheidung der Nahversor-
gungsstandorte ergibt sich aus dem Grad der Siedlungsintegration der jeweiligen Standorte. Die Unterschei-
dung zwischen integriertem und nicht-integriertem Standort sowie des funktionalen Einflusses auf zentrale
Versorgungsbereiche begriindet letztlich die Vorgehensweise in Bezug auf den Bestandsschutz.

Ergdnzungsstandorte stellen Agglomerationen groR¥flachiger Einzelhandelsbetriebe dar, die oft eine iberort-
liche bzw. gesamtstaddtische Versorgungsfunktion ibernehmen. Sie sind als Ergdnzungsstandorte fiir zentrale
Versorgungsbereiche zu sehen, die groflachige Einzelhandelsbetriebe aufnehmen kdénnen, die in den zentra-
len Versorgungsbereichen keinen Platz finden oder funktional nicht integrierbar sind. Beschrankt sind die an
Ergdnzungsstandorten anzusiedelnden Betriebe auf nicht-zentrenrelevante Kernsortimente, wobei die erste
Prioritat der Ansiedlung auch dieser Betriebe innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche liegt. Betriebe mit
zentrenrelevanten oder nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten innerhalb von Sonderstandorten besit-
zen passiven Bestandsschutz und somit keine Erweiterungsoptionen mit zentren- oder nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten.

Zentrenrelevante Randsortimente in groRflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevantem
Kernsortiment sind méglich, miissen aber einen funktionalen und absatzwirtschaftlichen Bezug zum jeweiligen
Kernsortiment haben und sie sollten im Verhaltnis zum Kernsortiment beschrankt werden (§11 Abs. 3
BauNVO), um negative stadtebauliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche zu vermeiden
bzw. die Entwicklung durch Starkung nicht maRgeblich einzuschranken.

1.3.3 Zentrale Versorgungsbereiche und Ergdanzungsstandorte in der Verbandsgemeinde Boden-
heim

Entwickelt aus dem Einzelhandelskonzept 2013, der Aktualisierung der Einzelhandels- und Dienstleistungsbe-
stdnde und der Berlicksichtigung der landesplanerischen Vorgaben ergibt sich folgende Standortsystematik
fiir Verbandsgemeinde Bodenheim.

Danach genielRen die zentralen Versorgungsbereiche in allen verwendeten Varianten den vollen stadtebauli-
chen Schutz, der durch die Bodenheimer Sortimentsliste konkretisiert wird. Fiir alle anderen Standorte gilt der
besondere stadtebauliche Schutz der zentralen Versorgungsbereiche nicht. Dies gilt insbesondere fiir die Son-
derstandorte. Folgende Zuordnungen der Standorte in die Standortkategorien werden festgelegt:
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o Zentraler Versorgungsbereich Dorfkern der Ortsgemeinde Bodenheim

e Zentrale Versorgungsbereiche

o Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgung und Gesundheit HilgestraRRe

o Zentraler Versorgungsbereich Verbandsgemeindeversorgung Lange Ruthe

e Solitarstandorte Nahversorgung

o Gau Bischofsheim
o Hilgestralie
o Netto Nackenheim

Die Nahversorgungsstandorte genieBen in Bezug auf ihre Nahversorgungsfunktion einen begrenzten Schutz-
status, indem bei Neuansiedlungen auch hier die stadtebaulichen Wirkungen auf die jeweilige Nahversor-
gungsfunktion zu prifen waren. Auszunehmen von dieser Einschrankung sind nur nicht-integrierten Nahver-
sorgungsstandorte, die derzeit in Verbandsgemeinde Bodenheim nicht ausgewiesen sind.
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Abbildung 53 Standortkonzept Verbandsgemeinde Bodenheim 2021

[ — e e
~—

Legende

|Einzelhandelsbetriebe

\ Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheits- und Korperpflege
Bekleidung

Schuhe

Uhren, Schmuck, Optik
Hausrat

::::: Elektrowaren

Bicher, Schreibwaren

Mébel- und Einrichtungsbedarf
Bau- und Heimwerkerbedarf

Hobby- und Freizeitartikel

ODEROGOODE®O®®O

Verbandsgemeindegebiet
Nk
\ /| Zentrale Versorgungsgebiete
G ;' ) 5 uy) I\ W =D Dorfkern
\‘« ) Nahversorgung & Gesundheit
il 1) Verbandsgemeindeversorgung
i \-_z >
. o N \ \) || . s
N A \ - N { Al | . | Solitarstandorte Nahversorgung
/ / \% N A Y \ / / \ > v ) )
e SN0 \
A @au-aischofsheim

@ﬁlgestral&e

A @\letto Nackenheim
\ @)orfkern Nackenheim

Quelle: eigene Darstellung
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.4 Zentrale Versorgungsbereiche und Einzelhandelsstandorte in der Verbandsgemeinde
Bodenheim

1.4.1 Ortsgemeinde Bodenheim

Die Ortsgemeinde Bodenheim stellt das Versorgungszentrum fir Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote
im Gemeindegebiet. Hier ist die starkste Konzentration von publikumswirksamen Betrieben, die kurz- und mit-
telfristige Bedarfsstufen mit Gltern und Dienstleistungen bietet. Die Dichte und Vielfalt des Angebotes, so-
wohl in Bezug auf die Sortimente und Dienstleistungen als auch im Hinblick auf die BetriebsgroRenstrukturen
und Absatzformen, erzeugt Agglomerationsvorteile, die kein anderer Standort im Verbandsgemeindegebiet
bieten kann.

1.4.1.1 Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Dorfkern

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches erfolgt nach den beschriebenen Kriterien (vergl. Kapitel
1.3.1). Maligeblich sind die Verteilung und Dichte des Betriebsbesatzes mit Einzelhandel und Dienstleistungen.
Ausgangspunkt flr die aktuelle Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Dorfkern ist die vorliegende
Abgrenzung aus dem Einzelhandelskonzept 2013.

Innerhalb des ZVB Dorfkern lberwiegen kleine Ladeneinheiten sowie gastronomische Betriebe und kleine
Dienstleister. Hier findet sich auch das Rathaus der Orts- wie auch der Verbandsgemeinde. Mittelfristig sind
die bestehenden Strukturen durch Stadtebauforderung zu erhalten.

Abbildung 54 Kriterien zur Abgrenzung des ZVB Dorfkern
Zentraler Versorgungsbereich Dorfkern
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Quelle: Einzelhandelskonzept VG Bodenheim 2013 und aktualisierende Uberpriifung
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Abbildung 55 Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Dorfkern Bodenheim
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Bewertung nach der Kriterienmatrix fiir die Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche

Zentraler Versorgungsbereich Dorfkern

Kriterium

Beschreibung

Erfiillungsgrad

Einzelhandelsbesatz
Dichte

Die Dichte des Einzelhandelsbesatzes ist sehr diinn. Durchgangige
StraRenlagen mit Einzelhandelsbetrieben sind keine auffindbar. Ver-
einzelt finden sich teils spezialisierte Anbieter. Die Ansiedlung eines
groRflachigen Betriebes ist aufgrund der historischen Bausubstanz
und der damit verbundenen Kleinkammerung der baulichen Einhei-
ten nicht moglich. Auch wiirden zusatzliche Verkehrsstrome bei einer
Ansiedlung zu erheblichen Stérungen und Beeintrachtigungen fiih-
ren.

Kriterium nicht
erfillt.

Stadtebauliche Einheit

Durch das kompakte Siedlungsgefiige und die kurzen Distanzen ist
eine stadtebauliche Einheit gegeben. Die gewachsene historische
Struktur eines Winzerdorfes in RLP sowie die klassische kleine und
enge Wegefiihrung machen den Dorfkern als Wohnstandort sehr at-
traktiv.

Kriterium erfillt.

Multifunktionalitat

Die Multifunktionalitdt wird bestimmt durch einige spezialisierte
Fachhandler sowie die Verwaltungssitze der Verbands- und Ortsge-
meinde. Ergidnzende Dienstleister sowie Arzte und gastronomische
Einheiten runden den Faktor ab.

Kriterium erfullt.

Parken und Erreichbarkeit

Fir eine gewachsene Ortschaft mit sehr engen Verkehrswegen ist
kein ausreichender Parkraum gegeben. Die Ortsgemeinde Boden-
heim bemiht sich, die Parkraumnot durch die Schaffung zweier
Quartierparkpldtze zu lindern. Die Bauleitplanung hierzu ist im Ver-
fahren. Die Zuwegung zum inneren Dorfkern ist stellenweise fiir den
Pkw-Verkehr miihsam aber grundsatzlich sind alle baulichen Einhei-
ten sowie die bestehenden Betriebe erreichbar.

Kriterium teil-
weise erflllt.

sich ergidnzende Betriebstypen
und —formen

Aufgrund der geringen verfligbaren Flachen sowie der mangelnden
Flachenpotenziale kdnnen sich keine unterschiedlichen Betriebsfor-
men und —typen im Einzelhandel ansiedeln.

Kriterium nicht
erfillt.

Einzelhandelsbesatz
Konzentration

Trotz der wenigen Betriebe kann eine leichte Konzentration und so-
mit etwas Synergie festgestellt werden.

Kriterium teil-
weise erflllt.

Zentrenrelevanz des Angebotes

Die angebotenen Sortimente stammen ausschlieflich aus den Ware-
gruppen, die Ublicherweise als zentrenrelevant angesehen werden
(Bekleidung, Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, Optik,
Schmuck, etc.).

Kriterium erfullt.

Einzelhandelsbesatz
Vielfalt

Aufgrund der sehr wenigen Anbieter und der geringen Verkaufsfla-
che fallt die Bewertung dieses Kriteriums sehr schwer. Es sind derzeit
keine vielfaltigen Strukturen zu finden. Aufgrund der baulichen Ge-
gebenheiten aber auch aufgrund der fehlenden Flachenpotenziale ist
eine Starkung der Einzelhandelsvielfalt auch zukiinftig nicht zu erwar-
ten.

Kriterium nicht
erfillt.

Ergdanzungsfunktion

Durch die zahlreichen erginzenden Anbieter (Arzte, Verwaltung,
Dienstleister) sowie fest etablierte Gastronomiebetriebe mit und
ohne Ubernachtungsméglichkeiten ist die Ausstattung an der GroRe
der Ortsgemeinde gemessen als gut zu bewerten.

Kriterium erfullt.

FuBlaufigkeit

Der gesamte Versorgungsbereich ist fuRlaufig erschlossen. Die innere
Durchwegung ist gemessen an den historischen Strukturen sehr gut.
Auch die Erreichbarkeit aus den umliegenden Wohngebieten ist er-
flllt. Innerhalb eines maximalen FuBmarsches von 15 Minuten sind
fast alle Bereiche der Ortsgemeinde zu erreichen.

Kriterium erfullt.

Gesamtbewertung

Zusammenfassend sind ausreichend stddtebauliche und wirt-
schaftsrdaumliche Kriterien erfiillt, um die Abgrenzung eines Zentra-
len Versorgungsbereiches zu untermauern.

ERFULLT!

Quelle: Einzelhandelskonzept VG Bodenheim 2013 und aktualisierende Uberpriifung
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1.4.1.2 Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen

Der zentrale Versorgungsbereich Dorfkern ist kleinteilig strukturiert und Flachenpotenziale in marktfahiger
GroRe fir groRflachigen Einzelhandel sind nicht vorhanden. Trotzdem stellt der Dorfkern Bodenheim das his-
torisch gewachsene und funktionale Zentrum fiir die Ortsgemeinde Bodenheim, aber auch fiir die Verbands-
gemeinde dar. Insofern ist der Erhalt und die Pflege der bestehenden Strukturen eine der wesentlichen Ent-
wicklungsaufgaben fir den Dorfkern.

Die Weiterentwicklung der bestehenden Versorgungsstrukturen kann angesichts der fehlenden flachenpo-
tenziale nur maRvoll sein. Modernisierungen der Angebotsstrukturen und Anpassungen an aktuelle Marktge-
gebenheiten sind entscheidend fir die Aufrechterhaltung der Funktionalitat des Zentrums.

MaBnahmen zur Verbesserung der stédtebaulichen Rahmenbedingungen im Sinne von Aufenthaltsqualitat
sind notwendig, um die Attraktivitat des Dorfkerns erh6hen.

1.4.2 Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches Nahversorgung und Gesundheit Hilge-
straBe

Der Zentrale Versorgungsbereich umfasst das Areal des Rewe Marktes, einschlielich der geplanten Erweite-
rung des benachbarten Getrankemarktes sowie die Lage des Gesundheitszentrums. Die bestehende Abgren-
zung des ZVB bedarf keiner Anderung. Mit der Entwicklung des benachbarten Kuemmerling Areals wachsen
dem Standort zukiinftig zusatzliche Potenziale zu.

Abbildung 56 Kriterien zur Abgrenzung des ZVB Nahversorgung und Gesundheit Hilgestralle

Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgung Hilgestralle

Einzelhandelshesatz / . _ _ Parken und
Dichte MORIHRELBH AL Erreichbarkeit v

Stadtebauliche / Agglomeration unter- Einzelhandelsbesatz /
Einheit schiedlicher Anbieter Vielfalt

Zentrenrelevanz Erganzungsfunktion

Aufenthaltsqualitat des Angebots Dienstleistung, Gastronomie

sich erginzende Betriebsv Einzelhandelsbesatz \/

typen und -formen Konzentration FuBldufigkeit

/= gegeben = bedingt gegeben  x = nicht gegeben

Mdégliche Sortimente:

+ alle nhahversorgungsrelevanten Sortimentsgruppen

(Nahrungs— und Genussmittel, Drogeriewaren, Schreibwaren, Zeitschriften, Zeitungen, Schnittblumen)
- alle zentrenrelevanten Sortimente
« alle nicht-zentrenrelevanten Sortimente

Quelle: Einzelhandelskonzept VG Bodenheim 2013 und aktualisierende Uberpriifung
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Abbildung 57 Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Nahversorgung und Gesundheit HilgestraBe
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Quelle: eigene Darstellung und Erhebung 2021
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Bewertung nach der Kriterienmatrix fir die Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche

Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgung und Gesundheit Hilgestralle

Kriterium

Beschreibung

Erfiillungsgrad

Einzelhandelsbesatz
Dichte

Die Dichte des Einzelhandelsbesatzes ist vorhanden. In Verbindung
mit dem geplanten Getrankemarkt und den ergdnzenden Anbietern
(Lebensmittelhandwerk) ist die Auspragung eines groRflachigen Ver-
brauchermarktes geeignet, ausreichend Dichtefunktion zu erzeugen.

Kriterium Uber-
wiegend erfillt.

Stadtebauliche Einheit

Durch die kompakte Baustruktur und die kurzen Distanzen ist eine
stadtebauliche Einheit gegeben. Eine stadtebauliche Anbindung tiber
eine FulRgdngerunterfiihrung an die westlichen Siedlungsbereiche ist
gegeben.

Kriterium Uber-
wiegend erfillt.

Multifunktionalitat

Die Multifunktionalitat wird bestimmt durch die Markte, welche
durch das Arztezentrum sowie andere Nutzungen (z.B. Optiker) er-
ganzt wird.

Kriterium Uber-
wiegend erfillt.

Parken und Erreichbarkeit

Das Versorgungszentrum ist optimal innerhalb der Orts- wie auch der
Verbandsgemeinde erreichbar. Alle Bevolkerungsgruppen sind in der
Lage sich dort zu versorgen. Auch die fuRldufige Anbindung an die
Wohngebiete ist als gut zu bewerten.

Kriterium erfallt.

sich ergdanzende Betriebstypen
und -formen

Aufgrund der geringen verfligbaren Flachen sowie der mangelnden
Flachenpotenziale sind nur wenige unterschiedliche Betriebstypen
ansassig.

Kriterium Uber-
wiegend erfillt.

Einzelhandelsbesatz
Konzentration

Trotz der wenigen Betriebe ist eine erhebliche Konzentrationswir-
kung festzustellen.

Kriterium Uber-
wiegend erfillt.

Zentrenrelevanz des Angebotes

Die angebotenen Sortimente stammen ausschlieflich aus den Ware-
gruppen, die Ublicherweise als nahversorgungsrelevant angesehen
werden (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren.).

Kriterium erfullt.

Einzelhandelsbesatz
Vielfalt

Aufgrund der wenigen Anbieter fillt die Bewertung dieses Kriteriums
sehr schwer. Es sind derzeit nur eingeschrankt vielfaltige Strukturen
zu finden.

Kriterium Uber-
wiegend erfillt.

Ergdanzungsfunktion

Durch das Arztefachzentrum ergibt sich eine erhebliche tberértlich
bedeutsame Erganzungsfunktion.

Kriterium erfullt.

FuBlaufigkeit

Der gesamte Versorgungsbereich ist fuRlaufig erschlossen. Die innere
Durchwegung ist sehr gut. Auch die Erreichbarkeit aus den umliegen-
den Wohngebieten ist erflllt. Innerhalb eines maximalen Fumar-
sches von 15 Minuten sind fast alle Bereiche der Ortsgemeinde zu
erreichen.

Kriterium erfllt.

Gesamtbewertung

Zusammenfassend sind ausreichend stddtebauliche und wirt-
schaftsrdaumliche Kriterien erfiillt, um die Abgrenzung eines Zentra-
len Versorgungsbereiches zu untermauern.

ERFULLT!

Quelle: Einzelhandelskonzept VG Bodenheim 2013 und aktualisierende Uberpriifung

1.4.2.1 Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen

Die Nachverdichtung des ZVB Nahversorgung und Gesundheit HilgestraRe wird durch die Planung des Getran-

kemarktes angegangen.

Mit der Entwicklung des Kuemmerling Geléindes wachsen dem Standort neue fulllaufige Potenziale zu, was
die Nahversorgungsfunktion des ZVB zusatzlich verbessern wird.
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Bei vorhandenen Flachenpotenzialen, ware eine weitere Angebotsergdnzung am Standort nicht auszuschlie-
Ben.

1.4.3 Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches Verbandsgemeindeversorgung Lange Ru-
the

Der Zentrale Versorgungsbereich Lange Ruthe hat die Aufgabe, alle Ortsgemeinden der Verbandsgemeinde
Bodenheim mit Waren des kurz- und in Teilen auch mittelfristigen Bedarfs zu versorgen. Der Standort ist durch
seine sehr gute Erreichbarkeit fir alle Ortsgemeinden gepragt. Die Wohnlagen der Ortsgemeinde Bodenheim
(max. FuBweg ca. 18 Minuten) sind ebenfalls gut zu erreichen. Zudem biindeln sich hier alle wichtigen Versor-
gungsfunktionen.

Abbildung 58 Kriterien zur Abgrenzung des ZVB Verbandsgemeindeversorgung Lange Ruthe

Zentraler Versorgungsbereich Verbandsgemeindeversorgung Lange Ruthe

Einzelhandelsbesatz ‘/ ; e Parken und
Dichte Multifunktionafitat Erreichbarkeit v

Stéadtebauliche / Agglomeration unter- / Einzelhandelsbesatz
Einheit schiedlicher Anbieter Vielfalt

/ Zentrenrelevanz V/ Erganzungsfunktion

Ui B QURFLE des Angebots Dienstleistung, Gastronomie

sich ergidnzende Betriehs“ Einzelhandelsbesatz {
typen und -formen Konzentration

FuBlaufigkeit /

/= gegeben = bedingt gegeben = = nicht gegeben

Magliche Sortimente:

= alle nicht-zentrenrelevanten Sortimentsgruppen
{Mabel, Bau- und Gartenbedarf, Zooartikel, Campingartikel, Lampen, Bodenbelage, Weige Ware, Kiz-Zubehor)

« Sortimentsgruppen mit Erganzungsfunktion flr die verbandsgemeindiiche Versorgung
(Bekleidung, Schuhg)

* Ausschluss von weiteren nahversorgungsrelevanten Sortimenten durch Festsetzung im B-Plan
(Bestandsschutz fiir bestehende Betriebe)

Quelle: Einzelhandelskonzept VG Bodenheim 2013 und aktualisierende Uberpriifung
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Abbildung 59 Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Verbandsgemelndeversorgung Lange Ruthe
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Quelle: eigene Darstellung und Erhebung 2021
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Bewertung nach der Kriterienmatrix fir die Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche

Zentraler Versorgungsbereich Verbandsgemeindeversorgung Lange Ruthe

Kriterium

Beschreibung

Erfiillungsgrad

Einzelhandelsbesatz
Dichte

Die Dichte des Einzelhandelsbesatzes ist sehr hoch. Zahlreiche grof3-
flachige Anbieter sind im Gebiet zu finden.

Kriterium erfallt.

Stadtebauliche Einheit

Durch die zusammenhangende Bebauung und die kurzen Distanzen
ist eine stadtebauliche Einheit gegeben. Alle ansassigen Betriebe sind
leicht untereinander erreichbar. Zasuren oder Barrieren finden sich
nicht.

Kriterium erfallt.

Multifunktionalitat

Durch die Erhohung der Angebotsvielfalt, auch im Dienstleistungsbe-
reiche, konnte die Monostruktur des Gebietes aufgebrochen wer-
den, so dass Ansatze multifunktionaler Nutzungen entstanden sind.

Kriterium teil-
weise erflllt.

Parken und Erreichbarkeit

Das Versorgungszentrum ist optimal innerhalb der Orts- wie auch der
Verbandsgemeinde erreichbar. Alle Bevolkerungsgruppen sind in der
Lage sich dort zu versorgen. Auch eine fuBlaufige Anbindung an die
Wohngebiete ist (wenn auch mit erheblichem Zeitaufwand) gegeben.

Kriterium erfullt.

sich ergdnzende Betriebstypen
und —formen

Unterschiedliche Betriebs- und Absatzformen erganzen sich am
Standort Lange Ruthe.

Kriterium erfullt.

Einzelhandelsbesatz
Konzentration

Durch die Auspréagung als Einzelhandels- und Versorgungsstandort ist
die Konzentration von Einzelhandelsflachen ausreichend hoch.

Kriterium erfullt.

Zentrenrelevanz des Angebotes

Die angebotenen Sortimente stammen ausschlieflich aus den Ware-
gruppen, die Ublicherweise als zentrenrelevant angesehen werden
(Bekleidung, Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, etc.).

Kriterium erfullt.

Einzelhandelsbesatz
Vielfalt

Zahlreiche unterschiedliche Betreiber bieten Waren aus verschiede-
nen Sortimentsgruppen am Standort Lange Ruthe an. Trotz der Do-
minanz des Betriebstyps Fachmarkt ist keine Monostruktur zu erken-
nen.

Kriterium erfullt.

schaftsrdaumliche Kriterien erfiillt, um die Abgrenzung eines Zentra-
len Versorgungsbereiches zu untermauern.

Ergénzungsfunktion Die Ergénzungsfunktion durch zusatzliche kleinere Betriebe oder wei- | Kriterium teil-
tere Branchen hat sich verbessert (Fitnessstudio, Fressnapf etc.) . ..
weise erfillt.
Fuﬁléufigkeit Der gesamte Versorgungsbereich ist in sich fuBlaufig erschlossen. | Kriterium teil-
Auch ist eine fuBlaufige Anbindung an das geplante Sport- und Frei- . ..
zeitgeldande (Ostlich) geplant, allerdings ist die fuBlaufige Anbindung weise erfllt.
an die Wohngebiete nur eingeschréankt gegeben. Die durchschnittli-
che Wegezeit liegt zwischen 10 und 25 Minuten. Da es sich bei den
ansassigen Betrieben Uberwiegend um Versorger fir die gesamte
Verbandsgemeinde handelt, hat die FuRlaufigkeit nur untergeord-
nete Funktion.
Gesamtbewertung Zusammenfassend sind ausreichend stddtebauliche und wirt- ERFULLT!

Quelle: Einzelhandelskonzept VG Bodenheim 2013 und aktualisierende Uberpriifung
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1.4.3.1 Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen

Das Gewerbegebiet Lange Ruthe hat sich laut Befragung als erster Anlaufpunkt fir die Verbandsgemeindever-
sorgung, auch mit Lebensmitteln etabliert. Dem ZVB , Verbandsgemeindeversorgung Lange Ruthe” kommt
eine wichtige Versorgungsfunktion fir die Verbandsgemeinde zu. Eine Weiterentwicklung ist aufgrund der
fehlenden Flachenpotenziale kaum moglich. Mit der Nachnutzung des aufgebenden Edeka-Standortes durch
Tegut bleibt die bisherige Funktion des ZVB weitgehend erhalten. Modernisierungen und potenzielle Erweite-
rungsvorhaben dienen der Sicherung des ZVB und sollten nach positiver Einzelfallpriifung (stadtebauliche Ver-
traglichkeit) ermoglicht werden.

1.4.4 Solitdre Nahversorgungsstandorte

1.4.4.1 Solitarstandort HilgestraBBe

Im Bereich HilgestraRe/Am Anger gegeniuber der Abzweigung Frankfurter StraRe hat sich seit Jahren ein klei-
ner Standort mit Nahversorgungs- und Dienstleistungsfunktion etabliert, der fir die Zukunft erhalten werden
soll. Dieser Bereich wird zurzeit Gberplant und wird zusatzliche Wohnnutzung erhalten. Vor dem Hintergrund
der Sicherung der wohnungsnahen Nahversorgung sollen die dort ansassigen kleinflachigen Betriebe (Back-
stube, Gastronomie, Anderungsschneiderei, Bankstelle, diverse andere Nutzungen) in ihrer Existenz gesichert
werden und auch im Falle von Neubauten, liber einen einfachen Bestandsschutz gesichert werden. In der Ag-
glomeration aller kleinflachigen Betriebe ist auch eine summarische Grof3flachigkeit moglich. Im Zuge der Si-
cherung des Standortes sollte der Bebauungsplan , HilgestraBe-Nord“ entsprechend angepasst werden.

1.4.5 Ortsgemeinden Gau-Bischofsheim und Harxheim

Die Versorgung in den beiden Ortsgemeinden Harxheim und Gau-Bischofsheim wird durch kleinteilige Ange-
bote in den Ortskernen, in der Regel Backer oder Metzger, sowie durch den interkommunalen Nahversor-
gungsstandort Edeka auf der Gemarkung der Ortsgemeinde Gau-Bischofsheim gewahrleistet.

1.4.5.1 Ortskerne Gau-Bischofsheim und Harxheim

Flachenpotenziale flr groRere Einzelhandelsansiedlungen sind in den Ortskernen nicht vorhanden. Trotzdem
sollte der kleinflachige Einzelhandel bzw. das Ladenhandwerk in den Ortskernen weiterhin geférdert werden.
Die kleinflachigen Angebote in zentraler Lage dienen der wohnungsnahen Versorgung und verbessern damit
die Lebensqualitdt in den Ortsgemeinden. Die Sicherung der bestehenden kleinen Anbieter ist ebenso wichtig,
wie potenzielle Neuansiedlung von Kleinbetrieben in den Ortskernen zu ermdoglichen.

1.4.5.2 Solitarstandort Edeka in Gau Bischofsheim

Aufgrund der interkommunalen Versorgungsfunktion des Standortes, die laut Befragung durch die Biirger der
Ortsgemeinden gut angenommen wird, ist dieser Standort als integriert im Sinne der rdumlichen Siedlungszu-
ordnung einzustufen. Weitere notwendige Entwicklungen in Bezug auf Modernisierungen oder Flachenveran-
derungen sind dadurch grundsatzlich ermoglicht. Flr potenzielle Erweiterungen oder Angebotserganzungen
sind in Bezug auf Dimensionierung und stadtebauliche Vertraglichkeit Auswirkungsanalyse vorzulegen.

1.4.6 Ortsgemeinde Lorzweiler

Die Ortgemeinde Lorzweiler verfligt derzeit liber sehr geringe Nahversorgungsstrukturen. Der Erhalt des Dor-
fladens, der 2013 fiir dringend notwendig erachtet wurde, hat sich nicht realisieren lassen. Ein einziger Back-
warenverkaufsstandort halt die Nahversorgung noch aufrecht. Die Distanz zum interkommunalen Versor-
gungsstandort Edeka in Gau Bischofsheim betragt rund 2 km, ist also fuBlaufig nicht zu bewaltigen. Trotzdem
tragen dieser Standort und auch die Zentralen Versorgungsbereiche in Bodenheim zur Versorgung der Orts-
gemeinde Lorzweiler bei.

Angesichts der noch nutzbaren Nahversorgungspotenziale in der Verbandsgemeinde Bodenheim, die durch-
aus Neuansiedlungen groRflachiger Lebensmittelmarkte noch erméglichen, ware eine Standortlésung im
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unmittelbaren Umfeld der Ortsgemeinde Lorzweiler/Harxheim zu priifen und deren Realisierungsmaoglichkei-
ten auszuloten, da keine der beiden Ortsgemeinden als Grundzentrum ausgewiesen ist bzw. die ausreichende
Einwohnerzahl von rund 3.000 Einwohnern aufweisen.

1.4.7 Ortsgemeinde Nackenheim

Die Nahversorgung von Nackenheim wird im Wesentlichen durch den Solitdrstandort Nahversorgung Netto
gewahrleistet. Dariber hinaus bietet der Dorfkern Nackenheim nur wenige und kleinflachige Einzelhandelsan-
gebote.

1.4.7.1 Dorfkern Nackenheim

Der Dorfkern Nackenheim bietet nicht die Angebotsstrukturen, die die Ausweisung eines zentralen Versor-
gungsbereiches rechtfertigen wiirden. Trotzdem existieren kleinflachige Angebote, die Teile der Nahversor-
gung wohnungsnah gewadhrleisten. Der Erhalt und die Weiterentwicklung im kleinflachigen Segment (unter-
halb von 800 gm Verkaufsflache) ist fiir den Ortskern Nackenheim wiinschenswert und sinnvoll. Potenzielle
Bauprojekte von Wohn- und Geschaftshdausern mit Ladennutzung im Erdgeschoss in zentraler Lage sind sinn-
voll und verbessern die wohnungsnahe Versorgungsstruktur.

1.4.7.2 Solitdrstandort Netto

Der Solitarstandort Netto ist kleinflachig und kann innerhalb der Siedlungsstrukturen der Ortsgemeinde Na-
ckenheim als wohnlagenintegriert eingestuft werden. Er tragt erheblich zur wohnungsnahen Versorgung in
Nackenheim bei. Eine Sicherung dieses Standortes ist fir die Versorgung von Nackenheim wichtig und sollte
auch einen aktiven Bestandsschutz mit moglicher Flachenerweiterung beinhalten. Der Schritt in die GroRfla-
chigkeit kann aufgrund der Lage im Grundzentrum und der nachgewiesen Nahversorgungsfunktion des Stan-
dortes ermoglicht werden. Ein gutachterlicher Nachweis der stadtebaulichen Vertraglichkeit und die Ermitt-
lung einer vertraglichen Dimensionierung ist erforderlich.

1.5 Zusammenfassung Standortkonzept Verbandsgemeinde Bodenheim

Die Versorgungsstandorte definieren sich nach dem vorhandenen Einzelhandelsangebot und dessen Erreich-
barkeit. Dies sind in Bodenheim zum einen das Gewerbegebiet an der L413 sowie die HilgestraRe. Beide ge-
nannten Standorte sind entscheidend fiir die Versorgung der ortlichen Bevolkerung wie auch fir die Blrger
der anderen Ortsgemeinden. Die Versorgungsstandorte sind Teil der Zentrenstruktur der Verbandsgemeinde.
Folgende Standortbereiche werden aktuelle ausgewiesen:

e 7VB ,Dorfkern Bodenheim*“

e 7VB ,Nahversorgung und Gesundheit Hilgestral3e”

e ZVB ,Verbandsgemeindeversorgung Lange Ruthe”

e Solitdrstandort Nahversorgung Hilgestralie

e Solitarstandort Nahversorgung Edeka Gau-Bischofsheim
e Solitarstandort Netto Nackenheim

Verfligbare Nahversorgungspotenziale erméglichen die Neuansiedlungen von nahversorgungbetrieben im
Verbandsgemeindegebiet. Geeignete Standorte sind zum jetzigen Zeitpunkt nicht verfligbar bzw. identifiziert.
Sollten sich geeignete Standorte ergeben, ist im Rahmen einer gutachterlichen Einzelfallbewertung die Sorti-
mentsstruktur, die Dimensionierung und die jeweilige Standorteignung gutachterlich zu prifen. Das Standort-
konzept des Einzelhandelskonzeptes der Verbandsgemeinde Bodenheim bedarf dann einer Aktualisierung.
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Abbildung 60 Ubersicht Standortkonzept VG Bodenheim
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J  Sortimentskonzept fiir die Verbandsgemeinde Bodenheim

Grundlagen der ,Bodenheimer Liste” sind die Vorgaben der Landes- und Regionalplanung, die lokalen Gege-
benheiten (Sortiments- und Betriebsstrukturen, Flachenpotenziale) und die bereits dargestellten Entwick-
lungspotenziale des Bodenheimer Einzelhandels. Die aktuelle Rechtsprechung des EUGH (Urteil vom
30.1.2018, C-360/15, C-31/16 Visser Urteil) wurde berlicksichtigt.

Entscheidend bei der Festlegung der Sortimentsliste sind die erhobenen Sortimente innerhalb der zentralen
Versorgungslagen. Treten hier einzelne Sortimente nicht mehr, oder nur noch in Teilsortimenten innerhalb
von Fachgeschaften auf, so sinkt deren Zentrenrelevanz. Ebenso als Bewertungskriterium flieBt die Gewich-
tung der Ansiedlungsperspektiven einzelner Warengruppen fiir zentrale Lagen ein. Hier wurde im Besonderen
nach marktiblichen Standortpraferenzen, die Marktfahigkeit von bestimmten Betriebstypen und Flachenver-
fligbarkeiten bewertet.

Generell ist festzuhalten, dass zum einen das nahversorgungsrelevante Sortiment grundsatzlich nur innerhalb
zentraler Versorgungsbereiche zuldssig ist. Nahversorgungsrelevante Sortimente kdnnen auch an solitdren
Standorten in siedlungsintegrierter Lage angesiedelt werden. Zum anderen betreffen Ansiedlungsausschliisse
lediglich die zentrenrelevante Sortimente, wenn diese aulRerhalb der Versorgungslagen angesiedelt werden
sollen. Dagegen kdnnen (und sollen nach Méglichkeit) nicht-zentrenrelevante Sortimente auch in den ZVBs
oder den anderen Standorten angesiedelt werden.

J.1 Definition der Zentrenrelevanz

Generell ist festzuhalten, dass groRRflachig angebotene zentrenrelevante Sortimente nur innerhalb der zentra-
len Versorgungsbereiche zuldssig sind. Grol¥flachige Ansiedlungsausschliisse betreffen somit die zentrenrele-
vanten sowie die nahversorgungsrelevanten Sortimente aulerhalb der zentralen Versorgungsbereiche.
Gleichzeitig sind nach Mdglichkeit groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimen-
ten mit Prioritat in den zentralen Versorgungsbereichen (insbesondere A-Zentrum) oder den ausgewiesenen
Sonderstandorten anzusiedeln. In der Bodenheimer Liste werden drei Sortimentskategorien verwendet.
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Die nahversorgungsrelevanten Sortimente gehoren zum periodischen Bedarf, der regelmaRig und haufig (tag-
lich bis wochentlich) befriedigt wird. Es handelt sich um die Deckung der Grundbedirfnisse der Verbraucher
(Lebensmittel, Drogeriewaren, etc.).

Nahversorgungsrelevante Sortimente sind auch als zentrenrelevant eingestuft.

Zentrenrelevante Sortimente sind leicht zu transportieren, werden in zentralen Lagen angeboten, sind oft
qualitativ und preislich hochwertig, sind oft spezialisiert und benétigen eine hochfrequente Umgebung. Sie
brauchen die Agglomeration und sind in der Regel beratungsintensiv. Sie gehoren der aperiodischen Bedarfs-
gruppe an.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente werden in der Regel groRflachig angeboten und sind schon wegen des
Flachenbedarfs ihrer spezifischen Absatzformen selten in zentralen Versorgungsbereichen untergebracht. Ihr
Transport ist meist aufwendig und sie werden meist an nicht-integrierten, verkehrlich gut erreichbaren Stand-
orten angeboten. Sie gehoren der aperiodischen Bedarfsgruppe an.

Die Zentrenrelevanz von Sortimenten, also die Trennung in zentrenrelevant und nicht-zentrenrelevant, wird
durch folgende Kriterien bestimmt:

e Verteilung der Sortimente in Verbandsgemeindegebiet
Wo liegen die raumlichen Angebotsschwerpunkte?
e Bedeutung der Zentrenstrukturen
Wie grolR ist die Bedeutung der Angebotsstrukturen in den zentralen Versorgungsbereichen?
e Betriebsformenkonzepte
Ist die Eignung von Betriebsformenkonzepte fiir zentrale Versorgungsbereiche gegeben?
e frequenzerzeugung
Wie hoch ist die Abhangigkeit der Sortimente von einem stark frequentierten Umfeld?
o  Wertigkeit, Qualitdt, Preisniveau
Sind die Sortimente gepragt durch hohe Qualitat und Preise oder sind sie discountorientiert und
niedrigpreisig?
e Agglomerationsabhdngigkeit
Sind die sortimentsspezifischen Betriebstypen abhangig von der Nachbarschaft zu anderen Betrie-
ben?
e Transport
Kénnen Sortimente gut transportiert werden oder sind Transportmittel erforderlich?
e Spezialisierungsgrad
Werden Sortimente hoch spezialisiert in grolRer Sortimentstiefe angeboten?
e Beratungs- und Personalintensitdt
Sind die Sortimente beratungs- und damit personalintensiv?
e Standortkosten
Sind die sortimentsspezifischen Betriebskonzepte von geringen Standortkosten abhangig?

Dariiber hinaus entsteht die Zentrenrelevanz von Sortimenten durch Prasenz in den zentralen Versorgungsbe-
reichen, aber auch durch ihre potenzielle Bedeutung fiir die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche. Auch
das Verbraucherverhalten ist fiir die Einstufung maRgeblich. Wo werden bestimmte Sortimente erwartet bzw.
von Verbrauchern tGberwiegend gekauft? Daraus ergeben sich im Wesentlichen auch die Standortpaferenzen
der unterschiedlichen Betriebsformen.

J.2 Bodenheimer Liste
Die aktuelle Festlegung der zentrenrelevanten Sortimente weicht in keinem Fall von der Sortimentsliste aus

dem Jahr 2013 ab. Nach eingehender Priifung und trotz einiger Veranderungen in den Angebotsstrukturen
ergibt sich keine Notwendigkeit, die Sortimentsliste von 2013 anzupassen.
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Tabelle 12 Ubersicht nahversorgungsrelevante Sortimente

Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen (47.62.1)

Nahversorgungsrelevante Sortimente WZ2008 zulissig
(gleichzeitig auch zentrenrelevant) Ziffer i
(und jeweils untergeord-
nete)
Nahrungs- und Genussmittel 47.11, BOD; OG
(Nahrungsmittel (47.11.1), Getranke (47.25.0), Tabakwaren (47.26.0), Obst (47.21.0), 47.2
Kartoffeln (47.21.0), Gemuse (52.21.0), Fleisch (47.22.0), Fleischwaren (47.22.0), Gefli-
gel (47.22.0), Wild (47.22), Fisch (47.23.0), Meeresfriichte (47.23.0), Fischerzeugnisse
(47.23.0), Backwaren (47.24.0), StiRwaren (47.24.0), Wein (47.25.0), Sekt (47.25.0), Spi-
rituosen (47.25.0), sonstige Getranke (47.25.0), Reformwaren
Schnittblumen und Blumenbindereierzeugnisse (47.76.1) 47.76.1 BOD; OG
Drogeriewaren (47.75.0) und Apotheken (47.73.0) 47.73 BOD; 0OG
47.75
Schreib- und Papierwaren 47.62.2 BOD; OG
Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroartikel Malbedarf, Zeichengerate, Unter-
richts- und Kiinstlerfarben, Landkarten, Globen, Formulare
Zeitungen und Zeitschriften 47.62.1 BOD; OG

BOD=Bodenheim; OG=0rtsgemeinden in der VG Bodenheim

Quelle: Eigene Zuordnung. Zuordnung der WZ 08 Kodes aus ,, Klassifikation der Wirtschaftszweige, Mit Erlauterungen 2008, Statistisches Bundesamt

Die oben angefiihrten Sortimente sind grundsatzlich innerhalb der Versorgungslagen gewiinscht. Zudem sind
in den Ortsgemeinden ohne nennenswerte Nahversorgung an geeigneter Stelle in Absprache mit der Pla-

nungsgemeinschaft Rheinhessen-Nahe solche Standorte auszuweisen.

Die Zulassigkeit der zentrenrelevanten Sortimente in Bodenheim bezieht sich auf die Entwicklungsstandorte

an der Lange Ruthe sowie der Hilgestralie.
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Tabelle 13 Ubersicht zentrenrelevante Sortimente

Zentrenrelevante Sortimente W2z 2008 zuldssig
Ziffer in
(und jeweils unter-
geordnete)
Parfiimerieartikel 47.75.0 BOD
Orthopadische und medizinische Waren 47.74.0 BOD
Bekleidung und Bekleidungszubehor, Herrenbekleidung, Damenbekleidung, Kinder- und 47.72.0 BOD
Sauglingsbekleidung, Bekleidung ohne ausgepragten Schwerpunkt
Klrschnerwaren 47.72.0 BOD
Schuhe 47.72.1 BOD
Leder- und Taschnerwaren 47.72.2 BOD
Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten, Meterware fir Bekleidung und Wasche 47.51.0 BOD
Uhren, Edelmetallwaren, Schmuck, Augenoptiker (47.78.1), Optik und fotooptische Er- 47.77.0 BOD
zeugnisse einschliefllich Foto-, Kino- und Projektionsgerate, fototechnisches und —che- 47.78.1
misches Material, Entwickler, Fixiersalz, Filme, Blitzgerate, Belichtungsmesser, Blenden, 47.78.2
Verschllsse, feinmechanische und optische Erzeugnisse, Mikroskope, Lupen, Fernglaser,
Fernrohre, Thermometer, Barometer (47.78.2)
Haushaltsgegenstande (47.59.9), keramische Erzeugnisse (47.59.2), Glaswaren 47.59.9 BOD
47.59.2
Unterhaltungselektronik und Zubehor (47.43.0) sowie Computer, Computerteilen, peri- 47.43.0 BOD
pheren Einheiten und Software einschliefflich Geraten und Einrichtungen fiir die auto- 47.41.0
matische Datenverarbeitung, Assembling von Computern (47.41.0) und Telekommuni- 47.42.0
kationsendgeraten und Mobiltelefonen (47.42.0), Ton- und Bildtrager (47.63.0) 47.63.0
Blicher, Fachzeitschriften auch in Form von elektronischen Publikationen 47.61.0 BOD
Kunstgegenstdnde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen, Ge- 47.78.3 BOD
schenkartikel
Antiquitaten und antike Teppiche (47.79.1) Antiquariate 47.79.2) 47.79.1 BOD
47.79.2
Sportartikel einschlieBlich Sportbekleidung, Spezialsportschuhe, Berg- und Wander- 47.64.2 BOD
schuhe ohne Campingartikel, Zelte, Schlafsacke, Turngerate, Sport- und Freizeitboote
Handelswaffen, Munition, Jagd- und Angelgerate BOD
Musikinstrumente und Musikalien 47.59.3 BOD

BOD=Bodenheim; 0G=0Ortsgemeinden in der VG Bodenheim

Quelle: Eigene Zuordnung. Zuordnung der WZ 08 Kodes aus , Klassifikation der Wirtschaftszweige, Mit Erlauterungen 2008, Statistisches Bundesamt
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Tabelle 14 Ubersicht nicht-zentrenrelevante Sortimente

spiele, Musikspielwaren, Fest- und Scherzartikel, Feuerwerksartikel, Bastelsdtze zum
Schmelzen, Brennen, Emaillieren, Batiken, Modellieren, GieRen u.a.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente WZ 2008 zulissig
Ziffer in
(und jeweils untergeord-
nete)
Elektrische Haushaltsgerate einschlieBlich Raumheizgerate, Elektro6fen und —herde, Kihl- 47.54.0 BOD
und Gefrierschranke und —truhen u. 4., elektrische Wasch-, Bligel- und Geschirrspiilmaschi-
nen, Staubsauger fiir den Haushalt, Nah- und Strickmaschinen
Beleuchtungsartikel BOD
Haushaltstextilien, Bettwaren, Schlaf-, Reise, Steppdecke, Ober- und Unterbetten, Kopfkis- 47.53.0 BOD
sen, Matratzen, Haus- und Tischwasche, Hand-, Bade-, Geschirr- und Glasertiicher, Badezim-
mergarnituren aus Frottiergewebe, Tischdecken und —tiicher, Servietten, Bettwasche, Bett-
federn und Daunen
Mobel, Wohnmobel, Bliromdbel und Bilroorganisation 47.59.1 BOD
Heimtextilien einschlieBlich Gardinen, Dekorationsstoff, Mdbelstoffe, Vorhange, Diwande- 47.53.0 BOD
cken, Gobelins, Stuhl- und Sesselauflagen, sonstige Heimtextilien
Bodenbeldge einschlieBlich textilen Bodenbelags, nicht textilen Bodenbeldgen, Linoleum, 47.53.0 BOD
Teppiche
Tapeten einschlieBlich Wand- und Deckenbelagen, Tapetenrohpapier BOD
Fahrrader, Fahrradteile und —zubehér 47.64.1 BOD
Sport- und Campingartikel ohne Sportartikel, Sportbekleidung, Spezialsportschuhe, Berg- 47.64.2 BOD
und Wanderschuhe
Campingartikel ohne Campingmdbel einschliellich Zelte, Schlafsdcke, Turngerate, Sport- 47.64.2 BOD
und Freizeitboote
Kfz- und Kradzubehor) 47.78.9 BOD
Blumen, Pflanzen, Saatgut einschlieflich Baumschul-, Topf- und Beetpflanzen, Wurzelstécke, 47.76.1 BOD
Blumenerde, Blumentdpfe, Diingemittel, Zwiebeln und Knollen mit Ausnahme von Schnitt-
blumen und Blumenbindereierzeugnissen
Bau- und Heimwerkerbedarf, Saunas 47.52.1 BOD
Anstrichmittel) 47.52.3 BOD
Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren, Rasenmaher 47.52.1 BOD
Zoologischer Bedarf und lebende Tiere einschlielich Heim- und Kleintierfutter, zoologischen 47.76.2 BOD
Gebrauchsartikeln, Reinigungs-, Pflege- und Hygienemitteln fiir Heim- und Kleintiere, Hunde,
Katzen, Chinchilla und Angorakaninchen, Meerschweinchen, Hamster, Ziervogel, Tiere fir
Aquarien und Terrarien
Spielwaren einschlieBlich Kinderroller, Spielfahrrader, Puppen, Puppenwagen, Gesellschafts- 47.65.0 BOD

BOD=Bodenheim; 0G=0Ortsgemeinden in der VG Bodenheim

Quelle: Eigene Zuordnung. Zuordnung der WZ 08 Kodes aus , Klassifikation der Wirtschaftszweige, Mit Erlauterungen 2008, Statistisches Bundesamt
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J.4 Umsetzungshilfen
J.5 Handlungsgrundsatze im Umgang mit groRflachigem Einzelhandel

Die folgenden Handlungsgrundsatze sollen helfen, mit kiinftigen Verdanderungswiinschen von Einzelhandels-
betrieben im Verbandsgemeindegebiet umzugehen. Dabei geht es um die mogliche Entwicklung neuer Stand-
orte fur den Einzelhandel ebenso wie um die Beurteilung von Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben. Die
Handlungsgrundsatze sollen die Verbandsgemeinde Bodenheim unterstiitzen, Vorhaben des Einzelhandels
einfach auf ihre voraussichtliche Vertraglichkeit mit dem Einzelhandelskonzept zu prifen. Diese Prifung er-
setzt nicht die notwendigen bauleitplanerischen Festsetzungen und Abwdagungen, nicht die liblichen Geneh-
migungsverfahren und nicht die immer notwendigen gutachterlichen Einzelfallpriifungen.

Die Handlungsgrundsatze orientieren sich an den unterschiedlichen Versorgungsfunktionen der zentralen Ver-
sorgungsbereiche und den Bedarfsstufen der Einzelhandelssortimente. Daraus ergeben sich Handlungsgrund-
satze fur Einzelhandelsbetriebe mit

e zentrenrelevanten Kernsortimenten,
e Nahversorgungssortimenten,
e Nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten.

Ergdnzend wird der Umgang mit dem Bestandsschutz von Einzelhandelsbetrieben beschrieben.

Handlungsgrundsatz A

»Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten*

Die Standorte von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten (ohne nahversorgungsre-

levante Kernsortimente, Verbandsgemeinde Bodenheimer Liste) sollen sich auf die ausgewiesenen zentralen
Versorgungsbereiche beschranken.

GroRflachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne von §11 Abs.3 BauNVO mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
sollen primar und ohne Einschrankung im zentralen Versorgungsbereich Dorfkern ansassig sein.

Einzelhandelsbetriebe unterhalb der Grofiflcichigkeitsschwelle mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sollen
grundsatzlich in den ausgewiesenen Einzelhandelsstandorten (primar in den ZVB) angesiedelt werden. Ein
Ausschluss zentrenrelevanter Betriebe an nicht siedlungsintegrierten Standorten muss durch die entspre-
chende Gestaltung der Bauleitplanung im Verbandsgemeindegebiet geregelt werden. Insbesondere der Aus-
schluss in ausgewiesenen Gewerbe- und Industriegebieten sollte flichendeckend geregelt sein.

Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten auflerhalb der zentralen Versorgungsbereiche genieRen Be-
standsschutz. Der individuelle Umgang mit dem Bestandsschutz ist abhéngig von der Einstufung des Standor-
tes in Bezug auf seine Siedlungsintegration und seine funktionale Wirkung auf umliegende zentrale Versor-
gungsbereiche. Im Falle von Erweiterungen und anderen nutzungsbezogenen Veranderungen sind Einzelfall-
entscheidungen erforderlich.
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Handlungsgrundsatz B

»Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten*

Die Standorte von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten (Bodenheimer

Liste) sollen auf die ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche beschrankt werden. Fiir die Starkung und
Sicherung der wohnungsnahen Grundversorgung konnen sie auch an stadtebaulich integrierten Standorten
zugelassen werden, wenn sie sich funktional in das Nahversorgungsnetz eingliedern.

Standorte von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment sollen grundséitzlich in-
nerhalb der ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche (Dorfkern, Nahversorgung & Gesundheit, Ver-
bandsgemeindeversorgung) realisiert werden. Die VerkaufsflaichengréBe soll der Versorgungsfunktion des
zentralen Versorgungsbereiches und den im jeweiligen Einzugsgebiet verfligbaren Potenzialen entsprechen.
Die entsprechende GréRenordnung ist bei Neuansiedlungen oder Erweiterungen auf der Grundlage von Ein-
zelfallpriifungen stadtebaulich vertraglich festzulegen. Standorte von Einzelhandelsbetrieben mit nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten sind auch auferhalb der zentralen Versorgungsbereiche moglich, wenn sie
dazu beitragen, die wohnungsnahe Grundversorgung im Verbandsgemeindegebiet Bodenheim zu verbessern.

Dazu muissen diese Standorte folgende Bedingungen erfiillen:

e Der Standort muss im Grundzentrum Bodenheim/Nackenheim liegen (oder besondere Vereinbarun-
gen liegen vor).

e Der Standort muss stadtebaulich in Wohnsiedlungsgebieten integriert sein.
e Der Standort soll in fuBlédufiger Distanz moglichst viele Verbraucher erreichen kénnen.
e Der Standort soll Gberwiegend der Nahversorgung dienen.

e Der Standort soll keine negativen stiddtebauliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
verursachen.

Zur Prifung dieser Standortvoraussetzungen ist eine gutachterliche Einzelfallpriifung erforderlich. Insbeson-
dere der Nachweis der Nahversorgungsfunktion, der Wohnsiedlungsintegration und der Vertraglichkeit fir die
zentralen Versorgungsbereiche ist zu erbringen.

Handlungsqrundsatz C

,Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten“

GroRflachige Einzelhandelsbetriebe i.S.v. §11 Abs. 3 BauNVO mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten

(Bodenheimer Liste) sollen in zentralen Versorgungsbereichen ansassig sein. Dartiber hinaus sind Erganzungs-
standorte fiir Fachmarkte zur Aufnahme solcher Einzelhandelsbetriebe moglich. AuRerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche sollen die zentrenrelevanten Randsortimente begrenzt werden.

Ergdanzungsstandorte dienen der Entlastung der zentralen Versorgungsbereiche, indem grol¥flachige Einzel-
handelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten, die aufgrund ihrer typischen Betriebskonzepte
nicht mit den stadtebaulichen Mdglichkeiten und Konzepten der zentralen Versorgungsbereiche vereinbar
sind, dort ansassig sein kdnnen.

Die Erganzungsstandorte fiir Fachmarkte sind vorrangig fir die Aufnahme grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe
mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment vorgesehen.

Die zentrenrelevanten Randsortimente sollen i.S.v. §11 Abs.3 BauNVO je Betrieb begrenzt werden. Ein inhalt-
licher Bezug der Randsortimente zum Kernsortiment ist Voraussetzung fiir die Zuldssigkeit der zentren-
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relevanten Randsortimente. Die GroRRe der Verkaufsflaichen mit zentrenrelevanten Randsortimenten ist je Be-
triebe auf 10% der Gesamtverkaufsflache beschrankt.

Grundsatzlich ist bei der Ansiedlung groRflachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsor-
timenten eine gutachterliche Einzelfallprifung, insbesondere zur Bestimmung der Dimensionierung der Kern-
sortimente, aber vor allem der Festlegung der stadtebaulich vertraglichen GréBenordnung zentrenrelevante
Randsortimente durchzufiihren.

Derzeit wird kein Erganzungsstandort in der Verbandsgemeinde Bodenheim ausgewiesen.

Handlungsgrundsatz D

»Umgang mit dem Bestandsschutz von Einzelhandelsbetrieben

Grundsatzlich genieBen genehmigte Einzelhandelsbetriebe auch auBerhalb ausgewiesener Standortbereiche

Bestandsschutz. Abhangig von der Standortlage soll die Verbandsgemeinde Bodenheim den Umfang des Be-
standsschutzes entsprechend der jeweiligen stadtebaulichen Beurteilung festlegen.

Einzelhandelsbetriebe, auch aullerhalb der ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche, geniefRen grund-
satzlich Bestandsschutz. Die Regelungen zum Umfang des Bestandsschutzes hiangen von folgenden Faktoren
ab:

Standortlage in einem Grundzentrum

Standortintegration

Funktionale Einordnung in das Versorgungsnetz (Standortlage zu zentralen Versorgungsbereichen)
Versorgungsfunktion

Es sind zwei Arten des Bestandsschutzes zu unterscheiden. Der aktive Bestandsschutz erlaubt wettbewerbs-
bedingte Anpassungen von VerkaufsflaichengroRen und Sortimenten, soweit der urspriingliche Charakter und
die Versorgungsaufgabe des Einzelhandelsbetriebes beibehalten bleibt. Im Falle von Agglomerationen sind
Neuansiedlungen zur Erganzung des Standortangebotes nicht durch den aktiven Bestandsschutz gedeckt. Hier
ist die stidtebauliche Uberpriifung im Rahmen einer Neuansiedlungspriifung vorzunehmen.

Im Gegensatz dazu sind beim passiven Bestandsschutz \/eranderungen Uber die vorliegenden bau- und nut-
zungsrechtlichen Genehmigungen hinaus nicht moglich.

Neue Solitdrstandorte zur Nahversorgung kénnen das Netz der ZVB erganzen und zur Verbesserung der woh-
nungsnahen Versorgung beitragen. Hier ist im Einzelfall die Nahversorgungsfunktion sowie die Vertraglichkeit
im Standortkonzept und Nahversorgungssystem gutachterlich zu prifen.
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J.6  Beschlussfassung des Einzelhandelskonzeptes

Das Einzelhandelskonzept fir die Verbandsgemeinde Bodenheim sollte vom Verbandsgemeinderat als Pla-
nungsgrundlage im Sinne eines Entwicklungskonzeptes gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen werden.

Das Gutachten wurde bereits am 15.07.2021 im Verbandsgemeinderat zur Kenntnis genommen und zum Be-
standteil des neu aufzustellenden Flachennutzungsplanes verfligt. Ein Beschluss der endgiiltigen Fassung
durch den Verbandsgemeinderat wird folgen.

J.7 Planungserfordernis

Die Durchsetzung der konzeptionellen Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes erfordert eine flichendeckende
Anpassung der Bauleitplanung mit dem Ziel, aus stadtebaulicher Sicht unerwiinschte grof3flachige Einzelhan-
delsansiedlungen aulSerhalb der vorgeschlagenen Standortbereiche zu lenken.

Entsprechend der Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes erfordern stadtebaulich sinnvolle grofRflachige
Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben eine stadtebauliche Priifung der zu erwartenden Auswirkungen
auf bestehende Versorgungsstandorte in Bezug auf die Vorgaben des §11 Abs. 3 BauNVO oder §34 Abs. 3
BauGB sowie der konzeptionellen Ubereinstimmung mit den Handlungsgrundsitzen des Einzelhandelskonzep-
tes.
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K Anhang

K.1 Absatzformen — Definitionen

Lebensmittel SB-Laden

Ein Lebensmittel SB-Laden ist ein Einzelhandelsgeschaft mit weniger als 400 gm Verkaufsflache, das vor allem
Lebensmittel 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 1500 gm Nahrungs-
und Genussmittel, einschlieBlich Frischwaren, sowie Waren des taglichen und kurzfristigen Bedarfs anderer
Branchen lberwiegend 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 250 gm bis 1.400
gm ein eng begrenztes Sortiment mit schnell umzuschlagenden Artikeln des taglichen Bedarfs in totaler Selbst-
bedienung anbietet. Das Frischwarensortiment ist - wenn Gberhaupt vorhanden - stark reduziert. Es dominiert
das Angebot im Trockensortimentsbereich. Der Umsatzschwerpunkt liegt bei Nahrungs- und Genussmitteln
mit ca. 90 % des Gesamtumsatzes. Die Marketingstrategie ist preisorientiert.

Verbrauchermarkt

Ein Verbrauchermarkt ist ein gro3flachiger Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von mindestens
1000 gm (nach amtlicher Statistik) bzw. 1500 gm (nach EHI K&In) ein breites und tiefes Sortiment an Nahrungs-
und Genussmitteln sowie an Ge- und Verbrauchsgitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs (iberwiegend in
Selbstbedienung anbietet. Die Verkaufsflachenobergrenze liegt bei ca. 3000 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 Verkaufsfliche von mindestens
3000 gm (nach amtlicher Statistik), von 4000 gm (nach EHI KéIn), von 5000 gm (nach internationaler Abgren-
zung) ein umfassendes Sortiment des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs von bis zu ca. 100.000 Artikeln
anbietet. Der Umsatzschwerpunkt liegti.d.R. bei Nahrungs- und Genussmitteln (Lebensmittelvollsortiment mit
Frischwaren) mit ca. 62 % des Gesamtumsatzes.

Warenhaus

Ein Warenhaus ist ein grol3flachiger Einzelhandelsbetrieb, der ein breites und tiefes Sortiment mehrerer Bran-
chen mit hohem Servicegrad im mittleren bis gehobenen Preisniveau anbietet. Die Warensortimente umfas-
sen Uberwiegend Non-Food Giiter mit Schwerpunkt bei Bekleidung und Textilien. Hinzu kommen Lebensmit-
tel, Gastronomie, Reisevermittlung, Friseur und Finanzdienstleistungen. Nach der amtlichen Statistik ist eine
Verkaufsflache von mindestens 2500 gm erforderlich.

Kaufhaus

Ein Kaufhaus ist ein grofRerer Einzelhandelsbetrieb, der Waren aus zwei oder mehr Branchen, davon mindes-
tens eine Warengruppe in tiefer Gliederung, anbietet. Kaufhauser mit Textilien, Bekleidung und verwandten
Sortimenten sind am starksten verbreitet. Die Grofe liegt i.d.R. ab ca. 1000 gm Verkaufsflache.

Fachgeschift

Ein Fachgeschaft ist ein branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der ein branchenspezifisches Sortiment in
groBer Auswahl und unterschiedlichem Preis- und Qualitatsniveau anbietet. Beratung und Kundendienst ge-
horen zum Serviceumfang. Die GréRe von Fachgeschaften liegt i.d.R. deutlich unter 800 gm Verkaufsflache.
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Ein Fachmarkt ist ein grof¥flachiger, meist ebenerdiger Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache ab
ca. 800 gm ein breites und tiefes Sortiment aus einem Warenbereich (z.B. Bekleidung, Schuhe), einem Be-
darfsbereich (z.B. Sport-, Elektro-, Spielwaren-, Mébel und Baufachmarkt) oder einer Zielgruppe (z.B. Design-
Mobelhaus) anbietet. Die Warenanordnung ist i.d.R. Ubersichtlich bei niedrigem bis mittlerem Preisniveau. Je
nach Fachmarkttyp wird Beratung und Service angeboten. Die Verkaufsflachengrenzen sind generell nicht fest-
zulegen. Sie liegen bei Schuh- und Drogeriefachmarkten bei ca. 400-1000 gm Verkaufsflache, bei Bekleidungs-
und Sportfachmarkten bei ca. 1000-1500 gm Verkaufsflache, bei Spielwaren- und Elektrofachmarkten bei ca.
2000-4000 gm Verkaufsflache, bei Baumarkten bei ca. 2000 bis ca. 15.000 gm Verkaufsflache und bei Mobel-
fachmarkten bis zu ca. 50.000 gm Verkaufsflache.

Fachmarkt

Geschiéftsflache

Die Geschiftsflache eines Handelsbetriebes ist die gesamte betrieblich genutzte Flache fur Verkaufs-, Ausstel-
lungs-, Lager-, Versand-, Biiro-, sowie Personal- und Sozialzwecke. Dies schlieRt Giberbaute Flachen und Frei-
flachen, nicht aber Parkplatze ein.

Verkaufsflache

Die Verkaufsflache eines Handelsbetriebes ist die gesamte, fiir den Kunden zugangliche, Flache auf welcher
der Verkauf getatigt wird. Hierzu zahlen 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 lberwiegenden Teil die
Kunden des Einzelhandels einer Gemeinde oder eines Einzelbetriebes rekrutieren. Die GréRe des Einzugsge-
bietes ist abhangig von der Verkaufsflache eines Einzelbetriebes bzw. der Gesamtverkaufsflache der Innen-
stadt einer Gemeinde. Die GroRRe 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 bestehenden Betrieben ermittelt werden. Dabei hat die
Attraktivitat der Konkurrenz (Nachbarstddte, absatzformengleiche Betriebe) einen erheblichen Einfluss auf
das Marktgebiet.

Kaufkraft (Potential)

Die Kaufkraft, auch Kaufkraftpotential, Marktpotential oder einfach Potential, bezeichnet das innerhalb des
Marktgebietes zur Verfligung stehende Ausgabenvolumen der dort lebenden Bevélkerung fir einzelhandels-
relevante 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” gewichtet.

Die einzelhandelsrelevante durchschnittliche Kaufkraft (ungewichtet) eines bundesdeutschen Einwohners - in
der Abgrenzung 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 fir
Miete, Eigentum, Vorsorge, Ersparnis und andere, nicht einzelhandelsrelevante, Gliter umfasst.

Fur die neuen Bundeslander werden Werte erzielt, die bei etwa 70-85 Prozent der Werte fir die alten Bun-
deslander liegen.

Umsatz

Der Umsatz eines Einzelhandelsbetriebes umfasst den Erl6s aus verkauften Waren bzw. Dienstleistungen, in-
klusive der Umsatzsteuer (bzw. Mehrwertsteuer aus Kundensicht). Die Ermittlung der Umsatze eines Betriebes
kann auf Basis von Einzelhandelsbefragungen (schriftlich, telefonisch, personlich) oder lber eine Schatzung
der Verkaufsflache und brancheniblicher durchschnittlicher Raumleistungen (Umsatz je gm Verkaufsflache)
ermittelt werden. Hierzu sind umfangreiche primarstatistische und sekundarstatistische Erhebungen erforder-
lich.
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Die durchschnittliche Raumleistung/Flachenproduktivitat ist definiert als Umsatz je gm Verkaufsflache. Durch-
schnittliche Raumleistungen werden branchen- und absatzformenspezifisch ermittelt. Die Hohe hangt von der
Lage, der Art, dem Erscheinungsbild, der Qualitat und der Verkaufsflache des Einzelbetriebes ab. Der Ermitt-
lung durchschnittlicher Raumleistungskennziffern liegen primar- und sekundarstatistische Analysen zugrunde.
Die Basis sind amtliche Statistiken, Fachstatistiken und Veroffentlichungen (Presse, Geschéaftsberichte). Sie
setzen ein umfassendes Berichtswesen voraus.

Raumleistung/Flachenproduktivitit

Umsatzerwartung

Die Umsatzerwartung driickt den an einem bestimmten Standort voraussichtlich erzielbaren Umsatz eines
Einzelbetriebes aus. Er entspricht somit einem Erwartungswert unter Beriicksichtigung der wirtschaftlichen
Verhiltnisse. Die Hohe ist abhangig von Standort, Branche, Marktpotential und Konkurrenzsituation. Umsat-
zerwartungen werden mittels brancheniblichen distanzabhangigen Marktanteilen (Marktanteilskonzept),
mittels zeit- und distanzabhingiger Kaufkraft- und Konkurrenzanalysen (Okonometrische Methode) und mit-
tels gewichteter branchenbezogener, firmen- und grolRenspezifischer Umsatzleistung je gm Verkaufsflache
(Produktivitatskonzept) ermittelt. Markt und Standort bemisst die Umsatzerwartung auf der Basis aller drei
Ublichen Verfahren unter Berlicksichtigung des Einkaufsverhaltens der Marktgebietsbevolkerung (Markt und
Standort-metrisches Konzept).
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K.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, Gefliigel

SiRwaren

Kaffee, Tee, Kakao

Fleisch, Fleischwaren

Brot, Konditorwaren

Kartoffeln, Gemuse, Obst

Sonstige Nahrungsmittel

Wein, Spirituosen

Bier, alkoholfreie Getranke

Tabakwaren

(enthalt Supermarkte, SB-Markte, Kioske und SBW+VM aus Umlage)

2. Gesundheits- und Korperpflegeartikel

Apotheken

Medizinisch-Orthopadische Artikel

Parfumerien (Kosmetikartikel, Kérperpflegemittel u.a. Gber Umlage)

Drogerien (u.a. pharmazeutische u. chemikalische Erzeugnisse u.a. Giber Umlage)
Feinseifen, Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel, Blirsten

3. Textilien, Bekleidung, Lederwaren

Textilien, Bekleidung

Herrenoberbekleidung, Berufs- und Lederbekleidung
Damenoberbekleidung, Berufs- und Lederbekleidung
Kinderbekleidung, Bekleidungszubehor fir Kinder u. Sauglinge
Kirschnerwaren (Pelzfelle, Pelzbekleidung)

Pullover, Strimpfe, Herrenwdsche, Damenblusen, Bekleidungszubehor
Damenwasche, Miederwaren

Kopfbedeckung, Schirme, Stocke

Kurzwaren, Schneidereibedarf

Handarbeiten, Handarbeitsbedarf

Meterware fiir Bekleidung, Haus-, Tisch- und Bettwaschestoff
Lederwaren, Taschnerwaren (Taschen, Koffer, Mappen, Borsen u.a.)

4. Schuhe
StraBen- 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)
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6. Hausrat

Hausrat aus Eisen, Metall, Kunststoff (nichtelektrische Haushalts- und Kiichenkleingerate,

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. Raucherzubehor, Kunstblumen, Wandteller, Kerzenstdnder)
N&ah- und Strickmaschinen

7. Elektro

Herde, Waschmaschinen, Kiihlschrinke, Ofen weice ware)

Rundfunk-, Fernseh-, phonotechnische Gerate, CD, Video (praune ware)
Foto-, Kino- und Projektionsgerate, FotozubehOr (raune ware)
Computer, Telekommunikation, Zubehor

8. Biicher, Schreibwaren

Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikel

Blcher, Fachzeitschriften

Unterhaltungszeitschriften, Zeitungen

Bliromaschinen, Organisationsmittel (u.a. Schreibmaschinen, Diktiergerate, Ordner, Hefter, aber o.
Blromobel: anteilig 25 %)

9. Mobel- und Einrichtungsbedarf

Mobel (incl. Bliromobel)

Korb-, Kork- und Flechtwaren

Antiquitaten, antike Teppiche, Miinzen und Edelmetallwaren
Kunstgegenstande, Bilder (o. antiquitsten)

Kunstgewerbliche Erzeugnisse, Devotionalien

Gardinen, Dekostoffe, Decken, Stuhlauflagen, Kissen, Gobelins
Teppiche, Laufer, Kelims

Bettwaren, Bettdecken, Kopfkissen, Matratzen, Bettfedern, Daunen
Lampen, Leuchten

Haus- und Tischwdasche, Handtlicher, Tischdecken, Servietten, Bettwasche

10. Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf

Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren (aus umiage)

Schrauben, Kleineisenwaren, Werkzeuge, Bauartikel u.a.

Tapeten, Wand- und Deckenbeldge

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, Blumentdpfe und -erde

Heim- und Kleintierfutter, Tiere, Sdmereien, Diingemittel

Sonstiger Baubedarf (Schnittholz, Kunststoffplatten, Baustoffe, Schleifmittel, technische Gummi- und Leder-
waren, Asbest, Glas- und Keramikstoffe)

11. Hobby- und Freizeitartikel

Musikinstrumente, Musikalien

Sammlerbriefmarken

Kfz-Zubehor (Autopflegemittel u.a. anteilig 25 %)

Fahrrader, Motorrader und -roller, Mopeds, Zubehor und Reifen

Waffen, Munition, Jagdgerate

Spielwaren (Kinderroller, Puppen, Puppenwagen, Spiele, Scherzartikel, Feuerwerkskorper)

Sportartikel (Sportbekleidung, Spezialsportschuhe, Berg- und Wanderschuhe, Zelte, Schlafsacke, Turnge-
rate, Sport- und Freizeitboote (einschl. Motorsportboote und Jachten))
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Die Ausarbeitung sowie die Entwurfsvorlagen fallen unter §2, Abs.2, sowie §31, Abs.2 des Gesetzes zum
Schutze der Urheberrechte. Soweit mit dem Auftraggeber nichts anderes vereinbart wurde, sind Vervielfilti-
gungen (auch auszugsweise), Weitergabe oder Veroffentlichung (auch auszugsweise) nur nach vorheriger aus-
driicklicher und schriftlicher Genehmigung und unter Angabe der Quelle erlaubt. Samtliche Rechte, vor allem
Urheberrechte, verbleiben bei der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH, Erlangen.

Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH
Am Weichselgarten 26
91058 Erlangen

Erlangen, 13 Oktober 2021

{

Norbert Liagen
GeschaftsWihrer
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BC NATU R Gebiudeabbruch in Bodenheim, HilgestraBe 25-31 - Artenschutz

Gebadudebriiter und Fledermause

Projektvorhaben: Abbruch samtlicher Gebaude

Anlass: Gebdudeabbruch — Priifung, ob durch die Riickbauarbeiten
artenschutzrechtliche Belange betroffen sind (insbesondere in
Bezug auf Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Végeln und
Fledermausen)

Ort: Bodenheim, HilgestralRe 25-31
Vorottermine: 25.08.2022
Begehungsprotokoll 1

Nr.:

Teilnehmende: Dr. Monika Melcher (BG Natur)
1 Anlass: Abbruch samtlicher Gebaude

Im Zuge der Aufstellung eines Bebauungsplans auf dem Grundstiick , Hilgestralie
25-31, Bodenheim (Gemarkung Bodenheim, Flur 17, Flurstiick 126/17)“ plant die
GN Grundbesitz GmbH, Wiesbaden den Abbruch samtlicher Gebaude auf
vorgenanntem Grundstick.

Da an den Bestandgebaduden eine Besiedlung durch planungsrelevante Tierarten,
insbesondere Vogel und Fledermause, moglich ist, ist eine artenschutzrechtliche
Betrachtung und der Ausschluss der Betroffenheit nach §44 BNatSchG notwendig.

Abbildung 1: Lageplan des Untersuchungsgebiets (rot umrandet) in Bodenheim,
HilgestraBe 25-31, Flurstiick 126/17. Eigene Karte; Kartengrundlage ©
Naturschutz-verwaltung Rheinland-Pfalz, GeoBasisdaten: © 2021
Kataster- und Vermessungsverwaltung Rheinland-Pfalz.

BC NATUR| Beratungsgesellschaft NATUR Dr. DOrr - Fuhrmann -Tauchert - Dr. Wiesel-Dorr dbR
AlemannenstraBe 3, 55299 Nackenheim,www.bgnatur.de
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2 Erlduterung der Verbotstatbestidnde

Es gelten die Verbotstatbestande des §44 Abs. 1 BNatSchG mit den rechtlichen Folgen aus
§69 (Ordnungswidrigkeit) und § 71 (Straftatbestand).

Die generellen artenschutzrechtlichen Verbotstatbestiande des § 44 Abs. 1 sind
folgendermaRen gefasst:

"Es ist verboten,

1. wildlebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogelarten
wihrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich
durch die Storung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestitten der wildlebenden Tiere der besonders
geschiitzten Arten der Natur zu entnehmen, zu beschidigen oder zu zerstéren!,

4. wildlebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre
Entwicklungsformen 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 und fir
Vorhaben im Sinne des § 18 Abs. 2 BNatSchG, die nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches zuldssig sind, wird eine akzeptable und im Vollzug praktikable Losung bei
der Anwendung der Verbotsbestimmungen des Absatzes 1 erzielt. Demnach ist hier zu
prifen, inwieweit streng geschiitzte Arten und europdische Vogelarten von dem Vorhaben
betroffen sind.

Zu den besonders geschiitzten Arten nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG gehoren:
e Tier- und Pflanzenarten der Anhdnge A oder B der Verordnung (EG) Nr.
338/97 EU-Artenschutzverordnung
e Arten des Anhangs IV der Richtlinie 92/43/EWG ,,Flora-Fauna-Habitat-
Richtlinie”?

'Das Landesnaturschutzgesetz von Rheinland-Pfalz konkretisiert in § 24 (3) den Nestschutz: ,Vor einer
Bau-, Sanierungs- oder AbrissmaBnahme an vorhandenen baulichen Anlagen im Sinne der
Landesbauordnung, bei denen erwartet werden kann, dass sie als Fortpflanzungs- oder Ruhestadtten im
Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG fiir besonders geschiitzte Arten dienen, ist die Anlage auf das
Vorkommen dieser besonders geschiitzten Arten zu untersuchen. Das Ergebnis ist der unteren
Naturschutzbehorde rechtzeitig vor Beginn der MaBnahme mitzuteilen. Werden Vorkommen
festgestellt, ist auch ein Plan zum Erhalt oder Ersatz der Lebensstatte oder zur Umsiedlung der Tiere
vorzulegen.”

2 Die FloraFaunaHabitat-Richtlinie 92/43/EWG enthilt drei Anhinge mit zu schiitzenden Arten:
Anhang Il beinhaltet "Tier- und Pflanzenarten von gemeinschaftlichem Interesse, fiir deren Erhaltung
besondere Schutzgebiete ausgewiesen werden muissen"; darunter befinden sich prioritdare Pflanzen-
und Tierarten, die so bedroht sind, dass der Europaischen Gemeinschaft fiir deren Erhaltung "besondere
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e europdische Vogelarten im Sinne des Artikels 1 der Richtlinie 79/409/EWG;
,Vogelschutzrichtlinie” 3

e Arten der Anlage 1 Spalte 2 zu § 1 BArtSchVO
,Bundesartenschutzverordnung”

Zu den streng geschiitzten Arten nach § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG gehoren besonders
geschitzte 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”
o der Anlage 1 Spalte 3 zu § 1 BArtSchVO ,,Bundesartenschutzverordnung”

Werden Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG bezliglich der
gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten erfillt bzw. kénnen nicht ausgeschlossen werden,
mussen fiir eine Projektzulassung die Ausnahmevoraussetzungen 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 fur groBe Bauvorhaben einschlagige Ausnahmevoraussetzungen muss gem. § 45 Abs. 7
BNatSchG nachgewiesen werden, dass:

e zwingende Grinde des Giberwiegenden 6ffentlichen Interesses,
einschliellich solcher sozialer oder wirtschaftlicher Art, vorliegen,

e zumutbare Alternativen, die zu keinen oder geringeren
Beeintrachtigungen der relevanten Arten fihren, nicht gegeben sind und

e keine Verschlechterung des giinstigen Erhaltungszustandes der Population
einer Art zu erwarten ist bzw. bei derzeitig schlechtem Erhaltungszustand
eine Verbesserung nicht behindert wird.

Unter Berticksichtigung des Art. 16 Abs. 1 der FFH-Richtlinie bedeutet dies bei Arten des

Anhangs IV der FFH-Richtlinie:

Verantwortung" zukommt. lhre Habitate sind neben den Anhang I-Lebensraumtypen essenzielle
Bestandteile des europaischen Netzes NATURA 2000.

Anhang IV enthalt "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, Flussperlmuschel,
Krebse) stehen meist auch schon im Anhang Il

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 kdnnten."

3Die Vogelschutzrichtlinie betrifft (Artikel 1):

(1) ..die Erhaltung samtlicher wildlebenden Vogelarten, die im europdischen Gebiet der
Mitgliedstaaten, auf welches der Vertrag Anwendung findet, heimisch sind. Sie hat den Schutz, die
Bewirtschaftung und die Regulierung dieser Arten zum Ziel und regelt die Nutzung dieser Arten.

(2) Sie gilt fur Vogel, ihre Eier, Nester und Lebensraume.
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e das Vorhaben darf zu keiner Verschlechterung des giinstigen
Erhaltungszustandes fiihren und

e das Vorhaben darf bei Arten, die sich derzeit in einem ungiinstigen
Erhaltungszustand befinden, diesen nicht weiter verschlechtern und eine
Wiederherstellung eines giinstigen Erhaltungszustandes nicht behindern.

Bei europaischen Vogelarten darf das Vorhaben den aktuellen Erhaltungszustand nicht
verschlechtern (Aufrechterhaltung des Status Quo).

§ 19 BNatSchG - Schdden an bestimmten Arten und natiirlichen Lebensrdaumen

(1) Eine Schadigung von Arten und natiirlichen Lebensrdumen im Sinne des Umweltschadens-
Gesetzes ist jeder Schaden, der erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Erreichung
oder Beibehaltung des glinstigen Erhaltungszustands dieser Lebensrdume oder Arten hat.
Abweichend von Satz 1 liegt keine Schadigung vor bei zuvor ermittelten nachteiligen
Auswirkungen von Tatigkeiten einer verantwortlichen Person, die von der zustdandigen
Behorde genehmigt wurden oder zuldssig sind.

(2) Arten im Sinne des Absatzes 1 sind die Arten, die in:
... 2. den Anhdngen" und IV der FFH-Richtlinie aufgefiihrt sind.

(3) Natirliche Lebensrdume im Sinne des Absatzes 1 sind die
1. Lebensraume der Arten, die ... in Anhang 11 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 Schadigung
geschitzter Arten oder natlirlicher Lebensrdume verursacht, so trifft sie die erforderlichen
SanierungsmaRRnahmen gemaR Anhang 11 Nummer 1 der Richtlinie 2004/35/EG.
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Methode

Am 25.08.2022 wurden alle Bestandsgebaude auf Hinweise bezlglich
Fortpflanzungs- und Ruhestatten von geschiitzten Tierarten hin begutachtet. Dabei
wurde besonders auf Risse oder Locher in der Fassade und im Dachbereich
geachtet, die als mogliche Einflugmoglichkeit, insbesondere von Vogeln und
Fledermausen, genutzt werden kdnnen. Der Dachiiberstand wurde auf eine
Nutzung durch Gebaudebriiter aus vergangenen Brutperioden untersucht
(Schwalbennester, Nistmaterial). Die Gebdude wurden auf offene Fenster bzw.
andere Einflugmoglichkeiten untersucht. Des Weiteren wurde nach Spuren (Kot,
Nistmaterial, Haaren, Federn) gesucht, die auf eine Nutzung der Innenraume durch
planungsrelevante Tierarten hindeutet.

Ergebnisse und Fotodokumentation

Das Grundsttick ist mit einem u-férmigen, einstdckigen Gebaude bebaut, das in
diverse Geschaftseinheiten unterteilt ist. Derzeit sind dort Geschafte aus dem
Bereich des Einzelhandels und der Dienstleistung sowie Restaurants ansassig. Mittig
flhrt ein glastiberbauter Durchgang in den Innenhof.

Im Bereich des Innenhofes befinden sich neben AuRensitzflaichen der Restaurants
einige Parkplatze. Die Verkehrswege um das Gebaude sind gepflastert. Auf dem
Geldnde gibt es keine Grunflachen und stehen keine Baume oder Blische, auBer
Kleingewadchse in Pflanzkibeln.

Es wurden einige potentielle Einschlupfmoglichkeiten fir gebdaudebriitende Vogel
oder Fledermause gefunden. Allerdings wurden an keiner Hinweise auf eine
vergangene oder derzeitige Nutzung gefunden. Eine zukiinftige Besiedlung in
Folgejahren ist nicht auszuschlieRen.

Abbildung 2: Siid- und Teile der Ostfassade des Gebdaudekomplexes Hilgestr. 25-33,
Bodenheim. (Foto: BG Natur)

[BC NATUR
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Abbildung 3: Ostfassade des Gebdudekomplexes. (Foto: BG Natur)

" sy gmy

Abbildung 4: Ansicht des Glasiiberbaus zwischen den Geschiaften (Bild oben). Detail des
Glasiiberbaus (Bild unten) ohne Hinweise auf Nutzung durch

Gebdudebriiter oder Fledermause. (Fotos: BG Natur)

|BC NATUR
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Abbildung 5: Ostfassade im Bereich des ehemaligen Casinos (Bild oben). Im Dachbereich
besteht potentiell die Moglichkeit des Einschlupfes fiir planungsrelevante
Tierarten (rote Pfeile); jedoch keine Hinweise auf eine vergangene oder
derzeitige Nutzung (Bilder Mitte); kein Einschlupf in Lamellen moglich, da
diese engmaschig vergittert sind (Bild unten). (Fotos: BG Natur)

|BC NATUR
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Abbildung 6: Blick auf die Nordfassade (Bild oben). Potentielle Einschlupfmdoglichkeit im
Dachbereich; jedoch ohne Hinweise auf eine derzeitige Nutzung durch
planungsrelevante Tierarten (Bild unten). (Fotos: BG Natur)

BC NATUR| Beratungsgesellschaft NATUR Dr. DOrr - Fuhrmann -Tauchert - Dr. Wiesel-Dorr dbR
AlemannenstraBe 3, 55299 Nackenheim,www.bgnatur.de
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Abbildung 7: Blick in den Innenhof. (Foto: BG Natur)

Abbildung 8: Blick auf siidwestlichen Gebaudeteil (Bild oben). Detail des siidwestlichen
Gebdudeteils Richtung Parkplatz im Innenhof (Bild unten). Durch
Liiftungslamellen ist kein Einschlupf von Tieren méglich, da dieser innen
engmaschig vergittert ist. (Fotos: BG Natur)

BC NATUR| Beratungsgesellschaft NATUR Dr. Dorr - Fuhrmann -Tauchert - Dr. Wiesel-Dorr dbR
AlemannenstraBe 3, 55299 Nackenheim,www.bgnatur.de
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Abbildung 9: Blick auf nordwestlichen Gebaudeteil (Bild oben). (Fotos: BG Natur)

BC NATUR



{ ,J}.(J N ,ﬁ;TUH | Gebdudeabbruch in Bodenheim, Hilgestralle 25-31 - Artenschutz
! Gebaudebriter und Fledermause

5 MaRBnahmen
VO: Einfiihren einer Wesentliche Bestandteile der Arbeit der 6kologischen
Okologischen Baubegleitung Fachbauleitung sind u.a. die Abstimmungen zu allen
umweltrelevanten MalBnahmen und Durchfiihrungs-
Abbruchvorbereitend, zeiten, die Konkretisierung und Optimierung von

bauvorbereitend, baubegleitend | MaBnahmen (z.B. Rodungszeitpunkte, Bautabuzonen,
Baufeldbegrenzung) und die fachliche Begleitung des
Baugeschehens durch regelmaRige Zustandsberichte,
Begehungen, Berichterstattung etc.

Die OBB dokumentiert die Umsetzung der
getroffenen Malinahmen, wie z.B. die Vorbereitung
und Begleitung der Baustelleneinrichtung, und
unterstitzt den Bauablauf bei der Vermeidung
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande.

V1: Gebdaudeabbruch Zum Zeitpunkt der Begehung (25.08.2022) wurden
keine Hinweise auf eine aktuelle Nutzung der
Abbruchvorbereitend Gebédude durch gebdudebriitende Vogel oder durch

Fledermause gefunden.

Eine kiinftige Nutzung in Folgejahren ist aber nicht
auszuschlieBen.

Die Gebaude sind auBerhalb der Brutzeit von
Gebdudebritern nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis
28./29. Februar abzureiRRen.

Von diesen Zeiten kann abgewichen werden, wenn
eine okologische Baubegleitung oder
Umweltbaubegleitung (UBB) die auszufiihrenden
MaBnahmen begutachtet, die Naturschutzbehorde
informiert ist und die Verbotstatbestande des
speziellen Artenschutzes ausgeschlossen werden
konnen (§ 44 Abs. 1 BNatSchG, u.a. Totung,
Verletzung von besonders geschitzten Tieren). Im
Vorfeld des Abbruchs inspiziert ein versierter
Fachgutachter (Biologe*in oder vergleichbar) die
abzureiRenden Gebaude (insb. Hallen, Garagen,
Dachbdéden) auf einen Tierbesatz (z.B. Fledermause,
Bilche).

BC NATUR|
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Fazit

Im Vorfeld des Gebaudeabbruchs auf dem Grundstiick , HilgestraBBe 25-31“ in
Bodenheim ist der Ausschlul® der Betroffenheit nach §44 BNatSchG notwendig.

Am 25.08.2022 wurde das Geldnde begangen und die Gebaude eingehend auf
Hinweise von Fortpflanzungs- und Ruhestdtten insbesondere von Fledermausen
und gebaudebritenden Vogeln hin untersucht.

Auf dem Geldnde wurden in Dachbereichen mehrere potentielle Einschlupf-
moglichkeiten fir gebdudebriitende Vogel oder Fledermause gefunden; zum
Zeitpunkt der Begehung fanden sich an keiner der Einschlupfmdglichkeiten
Hinweise auf eine vergangene oder derzeitige Nutzung durch planungsrelevante
Tierarten. Eine zuklinftige Besiedlung in Folgejahren ist nicht auszuschlieRen.

Es sind Vermeidungsmalinahmen notwendig.

Unter Beriicksichtigung der vorgenannten MaRnahmen treten keine Verbots-
tatbestinde des § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG ein.

Nackenheim, 08.09.2022

Monika Melcher, Jens Tauchert

BC NATUR]|
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1. Situation und Aufgabenstellung

Der Auftraggeber, die Gezer & Oztiirk Bestandsimmobilien OHG in Wiesbaden, beabsich-
tigt in der HilgestraBe 25-31 in Bodenheim ein gemischt genutztes Gebaude mit Wohnun-

gen, nicht stérendem Gewerbe im Erdgeschoss und einer Tiefgarage zu errichten.

Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens flir den Neubau sollen die durch die Bahnstrek-
ke und die HilgestraBe an den Wohnungen verursachten Verkehrsgerausche ermittelt und
beurteilt werden. Sofern erforderlich sind MaBnahmen zum Schallschutz auszulegen. Des
Weiteren ist der Nachweis zu erbringen, dass an allen Wohnungen auch in der Nachbar-
schaft die von der Tiefgaragen-Ein/Ausfahrt ausgehenden Schalleinwirkungen die Anforde-

rungen der TA Larm eingehalten werden.

Eine Ubersicht lber die raumliche Situation vermittelt der Lageplan in der Anlage 1 zu die-

sem Gutachten.

2. Bearbeitungsgrundlagen
Zur Erarbeitung dieses Gutachtens wurden folgende Informationen bericksichtigt:

- Bebauungsplan der Gemeinde Bodenheim ,HilgestraBe-Nord 5. Anderung* im PDF-
Datenformat im MaBstab 1:500, Verfasser Isu Immissionsschutz Stadtebau
Umweltplanung in Kaiserslautern, Plandatum Dezember 2022, erhalten am
07.12.2022

- Bebauungsplan der Gemeinde Bodenheim ,HilgestraBe-Nord 4. Anderung* im PDF-
Datenformat im MaBstab 1:1000, Verfasser Isu Immissionsschutz Stadtebau

Umweltplanung in Kaiserslautern, Plandatum 23.05.2014

- Auszug aus den Geobasisinformationen Liegenschaftskarte mit Darstellung der
Liegenschaft HilgestraBe 25-31 in Bodenheim und der benachbarten bestehenden
Bebauung im PDF-Datenformat im MaBstab 1:1000, Verfasser Vermessungs- und
Katasteramt Rheinhessen-Nahe in Alzey, Plandatum 12.03.2020
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Plansatz ,Neubau von 2 Wohn- und Geschaftshdusern mit Tiefgarage,
HilgestraBe 25-31, 55294 Bodenheim® im PDF-Datenformat im MaBstab 1:200,
Plandatum 08.11.2022, Planverfasser Werk und Plan GmbH in Wiesbaden,
bestehend aus den folgenden Einzelplénen:

- Untergeschoss / Tiefgarage

- Erdgeschoss

1. Obergeschoss

2. Obergeschoss

Staffelgeschoss

Ansichten

Verkehrsgutachten Bebauungsplan ,Eichweg-Nord® in Bodenheim mit Angaben zu
den Verkehrsmengen auf der HilgestraBe, Verfasser R+T Verkehrsplanung GmbH in
Darmstadt vom 05.01.2022

Zugdaten zur Berechnung der Schallemissionen der Bahnstrecke 3522 im Abschnitt
Mainz-Laubenheim bis Nackenheim im Bereich Bodenheim als Prognose flir das Jahr
2030, Verfasser Deutsche Bahn AG in Berlin vom 12.08.2022

Ortsbesichtigungen des Sachverstandigen am 15.05.2022 und 15.12.2022

Die Ermittlung der Gerauschimmissionen erfolgt auf der Grundlage folgender Verordnun-

gen, Normen und Richtlinien:

Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz
(Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm) vom 26.08.1998, erganzt
durch die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zur Anderung der Sechsten Allgemeinen
Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz vom 01.07.2017 (BAnz
AT 08.06.2017 B5)

~>echzehnte Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV)“ vom 12.06.1990 mit Anlage 2

(zu § 4) ,Berechnung des Beurteilungspegels fir Schienenwege (Schall03)*
Ausgabe 2014

,RLS-19 Richtlinien fir den Larmschutz an StraBen” des Bundesministers fir Verkehr,
Ausgabe 2019

DIN 4109-1:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen® vom
Januar 2018
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- DIN 4109-2:2018-02 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 2: Rechnerische Nachweise der

Erfullung der Anforderungen“ vom Januar 2018

- DIN ISO 9613-2 ,Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien, Teil 2:

Allgemeines Berechnungsverfahren Ausgabe Oktober 1999

- DIN EN 12354-4 ,Bauakustik, Berechnung der akustischen Eigenschaften von
Gebauden aus den Bauteileigenschaften, Teil 4: Schalliibertragung von Raumen ins

Freie* Deutsche Fassung vom September 2000

- DIN 18005 Teil 1 ,Schallschutz im Stadtebau - Teil 1: Grundlagen und Hinweise flir
die Planung“ Ausgabe Juli 2002 mit Beiblatt 1 vom Mai 1987

- DIN 45641 ,Mittelung von Schallpegeln“ Ausgabe Juni 1990

- DIN 45645-1 ,Ermittlung von Beurteilungspegeln aus Messungen, Teil 1:

Gerauschimmissionen aus der Nachbarschaft“ Ausgabe Juli 1996

- ,Parkplatzlarmstudie® des Bayerischen Landesamts flir Umweltschutz, 6. Auflage,
2007

3. Ermittlung und Beurteilung der Schalleinwirkungen der StraBe und
der Bahnstrecke

Die von der HilgestraBe und der Bahnstrecke ausgehenden und an den geplanten Woh-

nungen einwirkenden Schallimmissionen sind nach dem Verfahren der Verkehrslarm-

schutzverordnung zu ermitteln und mit den schalltechnischen Orientierungswerten der Ver-

kehrslarmschutzverordnung zu beurteilen.

3.1 Anforderungen an die Verkehrsgerausche

Die von den Verkehrswegen ausgehenden Schalleinwirkungen sollen auBBen vor den Fen-
stern von Aufenthaltsraumen die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005
Teil 1 ,Schallschutz im Stadtebau - Teil 1: Grundlagen und Hinweise fir die Planung® Aus-
gabe Juli 2002 mit Beiblatt 1 vom Mai 1987 einhalten.
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Diese Orientierungswerte sind in Abh&ngigkeit von der baulichen Nutzung in der Planungs-
flache gestaffelt. Fir das untersuchte Gebaude besteht der Bebauungsplan ,Hilgestrasse-
Nord 4. Anderung® in dem die Flache als Mischgebiet gemaRB § 6 der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) ausgewiesen ist. Diese Gebietseinstufung soll auch in den kiinftigen Be-

bauungsplan ,Hilgestrasse-Nord 5. Anderung“ mit bernommen werden.

Die fiir diese Gebietseinstufung geltenden und nachfolgend genannten schalltechnischen
Orientierungswerte fur die Beurteilung der Verkehrsgerausche wurden dem Abschnitt 1.1 b
des Beiblatts 1 zur DIN 18005 entnommen.

tags 60 dB(A)

nachts 50 dB(A)

Bei Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte ist die Wirksamkeit von
MaBnahmen zum Schallschutz zu ermitteln und zu bewerten. Dabei ist den aktiven MaB-
nahmen in Form von schallabschirmenden Wanden oder Wallen der Vorzug zu geben,
durch die auch die der Erholung dienenden AuBenwohnbereiche vor Verkehrsgerauschen
geschitzt werden. Im innerstadtischen Bereich sind aktive SchallschutzmaBnahmen aus
stadtebaulichen Griinden in der Regel nicht mdglich, dann sind ggf. passive MaBnahmen
zum Schallschutz in Form von schallddmmenden Fenstern fir Aufenthaltsrdume erforder-
lich.

3.2 Berechnungsverfahren fir die Schallemissionen der StraBBe

Die rechnerische Ermittlung der StraBenverkehrsgerausche der StraBe wurde nach dem
Verfahren der ,RLS - 19 Richtlinien fur den L&rmschutz an StraBen® des Bundesministers
fir Verkehr, Ausgabe 2019 durchgefihrt. Formal ware die Berechnung nach dem Verfah-
ren der RLS-90 durchzuflihren, da die Beurteilung der Verkehrsgerausche nach DIN 18005
durchgeflhrt wird, in der bisher die RLS-90 als Berechnungsverfahren genannt wird. Es ist
jedoch zeitnah damit zu rechnen, dass auch in der DIN 18005 klnftig die Berechnung nach
RLS-19 genannt sein wird und im Vorgriff dazu wird die Berechnungen bereits nach
RLS-19 durchgefihrt.

Das Berechnungsverfahren basiert auf dem von der StraBe ausgehenden mittleren Ian-
genbezogenen Schallleistungs-Beurteilungspegel in der Mitte der jeweils auBeren Rich-

tungsfahrbahnen.
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Der Beurteilungspegel L, berechnet sich nach Abschnitt 3.2 der RLS-19 als energetische

Summe Uber die Schalleintrdge aller Fahrstreifenteilstlicke i und aller Parkplatzteilflachen |

(jeweils einschlieBlich etwaiger Spiegelschallquellen — siehe Abschnitt 3.6 der RLS-19):

L=10-1g[10"0:1 - L’ + 10"0,1 - 1]
dabei bedeuten:

L/ = Beurteilungspegel fir die Schalleintrage aller Fahrstreifen in dB

Ly = Beurteilungspegel fir die Schalleintrage aller Parkplatzflachen in dB

Der Beurteilungspegel L, fur die Schalleintréage aller Fahrstreifen berechnet sich aus:

Ly =10-1g £ 10"0.1 . {Ly,; + 10 - Ig[lil - DA j — DRv1 i — DRv2,}
dabei bedeuten:

Lw',i = langenbezogener Schallleistungspegel des Fahrstreifenteilstiicks i nach
dem Abschnitt 3.3.2 der RLS-19 in dB

lj = Lange des Fahrstreifenteilstiicks in m

Dai= Dampfung bei der Schallausbreitung vom Fahrstreifenteilstlick i zum
Immissionsort nach Abschnitt 3.5.1 der RLS-19 in dB
DRv1.= anzusetzender Reflexionsverlust bei der ersten Reflexion fur das

Fahrstreifenteilstick i nach dem Abschnitt 3.6 der RLS-19 in dB (nur
bei Spiegelschallquellen)

DRv2,i = anzusetzender Reflexionsverlust bei der zweiten Reflexion fur das

Fahrstreifenteilstick i nach dem Abschnitt 3.6 der RLS-19 in dB (nur
bei Spiegelschallquellen).

Der Beurteilungspegel L,” fur die Schalleintrage aller Parkplatzflachen berechnet sich aus:

L' =10-1g X 1001 {Ly" i + 10 - Ig[Pj] - DA j— DRv1,j — DRv2,}}

dabei bedeuten:

Lw”,j = flachenbezogener Schallleistungspegel der Parkplatzteilflache j nach dem
Abschnitt 3.4.1 der RLS-19 in dB

Pj = GroBe der Parkplatzteilflache j in m2

DA,j = Dampfung bei der Schallausbreitung von der Parkplatzteilflache j zum

Immissionsort nach dem Abschnitt 3.5.1 der RLS-19 in dB



Bodenheim, HilgestraBe 25-31, Errichtung eines Wohn- und Geschéftsgebaudes mit Tiefgarage
Ermittlung und Beurteilung der Schalleinwirkungen durch Verkehr und Tiefgarage

Gutachten des Sachverstandigen fir Schallschutz Dipl.-Ing. Richard Mébus, Wiesbaden

Seite 6 von 32 zum Gutachten 2722aG/22 vom 22.05.2023

DRv1,j = anzusetzender Reflexionsverlust bei der ersten Reflexion fir die

Parkplatzteilflache j nach dem Abschnitt 3.6 der RLS-19 in dB (nur bei
Spiegelschallquellen)

DRv2,j = anzusetzender Reflexionsverlust bei der zweiten Reflexion fur die

Parkplatzteilflache j nach dem Abschnitt 3.6 der RLS-19 in dB (nur bei
Spiegelschallquellen).

Der langenbezogene Schallleistungspegel einer StraBe berechnet sich nach Ab-
schnitt 3.3.2 der RLS-19

Lw =10 -1g[M] + 10 - Ig[(100 — p1 —p2) / 100 - (10"0:1 . Lyy prw(VPKkw)) / VPkw + P1 / 100

- (10"0. 1+ Ly Likwt (VLkw1)) / Vikwd + P2/ 100 - (1001 - Ly | kw2(VLkw2)) / VLkw2 — 30

dabei bedeuten:

M= stiindliche Verkehrsstarke der StraBe in Kfz/h

Lw FzG(VFzG) = Schallleistungspegel fur die Fahrzeuge der Fahrzeuggruppe FzG (Pkw,
Lkw1 und Lkw2) bei der Geschwindigkeit vF,G nach dem Abschnitt
3.3.3 der RLS-19in dB

VEzG = Geschwindigkeit fur die Fahrzeuge der Fahrzeuggruppe FzG (Pkw, Lkw1
und Lkw2) in km/h

p1 = Anteil an Fahrzeugen der Fahrzeuggruppe Lkw1 in %

po = Anteil an Fahrzeugen der Fahrzeuggruppe Lkw2 in %

Anmerkung: Der Anteil der Fahrzeuge der Fahrzeuggruppe Pkw wird durch Abzug der An-
teile der Fahrzeuge der Fahrzeuggruppen Lkw1 und Lkw2 von 100 % bericksichtigt.

Der Schallleistungspegel eines Fahrzeuges berechnet sich nach Abschnitt 3.3.3 der
RLS-19. fir Fahrzeuge der Fahrzeuggruppe FzG (Pkw, Lkw1 oder Lkw2) nach folgender
Gleichung

LW,FzG(vFzG) = LWO0,FzG(vFzG) + DSD,SDT,FzG(vFzG) + DLN,FzG(g,vFzG)
+ DK,KT(x) + Drefl(hBeb,w)

dabei bedeuten:

Lwo,FzG VFzG) =Grundwert fir den Schallleistungspegel eines Fahrzeuges der
Fahrzeuggruppe FzG bei der Geschwindigkeit vF,G nach dem
Abschnitt 3.3.4 der RLS-19 in dB
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DsD,SDT,FzG(VFzG) = Korrektur fir den StraBendeck Schichttyp SDT, die

Fahrzeuggruppe FzG und die Geschwindigkeit v FzG nach dem
Abschnitt 3.3.5 der RLS-19 in dB

DLN,FzG(9:VFzG) = Korrektur fir die Langsneigung g der Fahrzeuggruppe FzG bei der
Geschwindigkeit v FzG nach dem Abschnitt 3.3.6 der RLS-19 in dB

Dk KkT(X) =  Korrektur fir den Knotenpunkttyp KT in Abhangigkeit von der Entfernung
zum Knotenpunkt x nach dem Abschnitt 3.3.7 der RLS 10 in dB

Drefl(W,hBep) = Zuschlag fur die Mehrfachreflexion bei einer Bebauungshéhe hggp und

den Abstand der reflektierenden Flachen w nach dem Abschnitt 3.3.8
der RLS-19in dB

Der Grundwert des Schallleistungspegels eines Fahrzeuges berechnet sich nach Ab-
schnitt 3.3.4 der RLS-19.

Der Grundwert des Schallleistungspegels eines Fahrzeuges beschreibt die Schallemission

des Fahrzeuges bei konstanter Geschwindigkeit vFzG auf ebener, trockener Fahrbahn. Fur

die drei Fahrzeuggruppen FzG (Pkw, Lkw1 oder Lkw2) ist er definiert als:

Lwo,FzG(VFzG) = AW FzG + 10 - Ig [1 + (VFzG / BW . FzG) "CW,FzG

dabei bedeuten:

AW FzG = Emissionsparameter der Fahrzeuggruppe FzG nach der Tabelle 3 der
RLS-19 in dB

BW,FzG = Emissionsparameter der Fahrzeuggruppe FzG nach der Tabelle 3 der
RLS-19 in km/h

CW.FzG = Emissionsparameter der Fahrzeuggruppe FzG nach der Tabelle 3 der
RLS-19

VFzG = Geschwindigkeit der Fahrzeuggruppe FzG in km/h

Die so berechneten Schallemissionen der StraBBe wurden zur Ermittlung der Schallimmis-

sionen in der Planungsflache in ein drei-dimensionales Rechenmodell eingesetzt.

3.3 Berechnung der Schallemissionen der StraBe

Die Berechnungen basieren auf den fir das Jahr 2030 auf der HilgestraBe prognostizierten

Verkehrsmengen des Verkehrsgutachtens Bebauungsplan ,Eichweg-Nord“ in Bodenheim.
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In der folgenden Tabelle sind die Grundlagen flr die Berechnung der von der HilgestraBe
ausgehenden Schallemissionen und die damit ermittelten Berechnungsergebnisse als 1an-
genbezogene Schallleistungspegel fir die Tag- und die Nachtzeit in beiden Fahrtrichtungen

dargestellt:

Schallemissionen der HilgestraBe:

tags nachts
Verkehrsmenge M je Stunde Prognose Planfall 2030 507 21
Jahrliche Steigerung der Verkehrsmenge in % 0,5
Prognosejahr 2035
Prognostizierte stiindliche Verkehrsstarke [M] fir das Jahr

520 22
2035
Geschwindigkeit Pkw in km/h 30 30
Geschwindigkeit Lkw in km/h 30 30
Lkw1-Anteil p1in % 2,0 7,0
Lkw2-Anteil p2 in % 1,0 2,0
Krad-Anteil in % 0,0 0,0
Dsto Korrektur fir StraBenoberflache 0,0 0,0
Dsiy Zuschlag fur Steigungen und Gefalle 0,0 0,0
De Korrektur fir Spiegelschallquellen 0,0 0,0
langenbezogener Schallleistungspegel L,,- nach RLS-19 77,6 64,8

Der Zuschlag fir Steigungen wurde vom Rechenprogramm LIMA anhand der tatséchlichen

StraBenhdéhen automatisch vergeben.

Die so fir die Tag- und die Nachtzeit ermittelten Schallemissionen der StraBe wurden im
digitalen Rechenmodell als Linienschallquellen in der Mitte der jeweils auBersten Rich-

tungsfahrbahnen in einer H6he von 0,5 m Uber den Fahrbahnen angeordnet.
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3.4 Berechnungsverfahren fir die Schallemissionen der Bahnstrecke

Die rechnerische Ermittlung der an den geplanten Gebauden einwirkenden Schienenver-
kehrsgerdausche wurde nach dem Verfahren der Verkehrslarmschutzverordnung

(16. BImSchV) ,Berechnung des Beurteilungspegels fur Schienenwege (Schall03)“ Ausga-
be 2014 durchgefihrt.

Mit der folgenden Gleichung wurde nach diesem Verfahren der von den Schienenstrecken
ausgehende langenbezogene Schallleistungspegel im Oktavband f, im Hohenbereich h,
infolge einer Teilschallquelle m, fir eine Fahrzeugeinheit der Fahrzeugkategorie Fz je
Stunde von der Mitte der Gleise ermittelt:

n v
_ _Q _Fz
LW, A f.hm,Fz~ 2Ahm,Fz * 43 hm,Fz + 1019 00 dB + bf,h,mlg( Vo JdB * %(mf,h,m,c +02 o) * Ky

Dabei bedeuten:

LW,A,f,h,m,Fz = langenbezogener Schallleistungspegel der Strecke in dB(A)

A hmEz = A-bewerteter Gesamtpegel der lAngenbezogenen Schallleistung bei der

Bezugsgeschwindigkeit vg = 100 km/h auf Schwellengleis mit
durchschnittlichem Fahrflachenzustand, nach Beiblatt 1 und 2, in dB

Aaf hmEz = Pegeldifferenz im Oktavband f, nach Beiblatt 1 und 2, in dB

nQ = Anzahl der Schallguellen der Fahrzeugeinheit nach Nummer 4.1
bzw. 5.1
nQ 0 = Bezugsanzahl der Schallquellen der Fahrzeugeinheit nach Nummer 4.1
bzw. 5.1
bf hm = Geschwindigkeitsfaktor nach Tabelle 6 bzw. 14
VES = Geschwindigkeit nach Nummer 4.3 bzw. 5.3.2, in km/h
Yo = Bezugsgeschwindigkeit, Vo= 100 km/h
Z(C1f,h,m et hm c) = Summe der ¢ Pegelkorrekturen flr Fahrbahnart
C ) ) b )
(c1) nach Tabelle 7 bzw. 15 und Fahrflache (c2) nach Tabelle 8 in dB
ZKk = Summe der k Pegelkorrekturen fir Briicken nach Tabelle 9 bzw. 16
Kk

und die Auffalligkeit von Gerauschen nach Tabelle 11, in dB
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Der Pegel der ldngenbezogenen Schallleistung im Oktavband f und Héhenbereich h des

Verkehrs von n., Fahrzeugeinheiten pro Stunde der Art Fz wird nach folgender Gleichung

berechnet:

LW"A,f,h =10 |g( 2 ne, 1 00’1LW”A.f.h,m,Fz j dB

m,Fz

Die so fur die einzelnen Strecken- bzw. Gleisabschnitte berechneten langenbezogenen
Schallleistungspegel wurden nach dem Verfahren der Schall03 energetisch addiert und in
die Beurteilungspegel fur die Tages- und die Nachtzeit umgerechnet. Dabei wurde die Pe-
gelkorrektur StraBe — Schiene nach Nummer 2.2.18 der Schall03 in Héhe von 5 dB(A) nicht
in Abzug gebracht.

Die vorhandene Larmschutzwand an der Bahnstrecke mit einer Hohe von 3 m Uber der
Oberkante des westlichen Gleises wurde bei den Berechnungen mit beriicksichtigt.

3.5 Berechnung der Schallemissionen der Bahnstrecke

Die Berechnung der Schienenverkehrsgerdusche basiert auf Angaben zu den Zugmengen
und Fahrzeugarten der Strecke 3522 im Abschnitt Mainz-Laubenheim bis Nackenheim im
Bereich Bodenheim der Deutsche Bahn AG in Berlin vom 12.08.2022 als Prognose des
Deutschlandtaktes fir das Jahr 2030.

- Far den Gleisoberbau wurden Beton-Schwellen im Schotterbett angenommen.

- Die maximale Zug-Geschwindigkeit betragt 140 km/h.
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Strecke 3522 Mainz Laubenheim bis Nackenheim

Prognose 2030

Zugart- | Anzahl | Anzahl y_max_Zu{Fahrzeugkategorien gem Schall03 im Zugverband

Traktion| Tag | Nacht | kmun |FerZeUgKall pp o [Fanrzeugkat) oo o |Fanrzeugkatl oo o
egorie egorie egorie

GZE | 16 43 100 | 7-Z5_A4 1 10-Z5 30 10-Z18 8

GZ-E 3 6 120 | 7-Z5_A4 1 10-Z5 30 10-Z18 8
GZ-E 2 2 100 | 7-Z5_A4 1 10-Z5 10
RV-ET| 48 6 160 | 5-Z5-A10| 2
RV-ET| 48 6 160 | 5-Z5-A12| 2
IC-E 15 3 200 | 7-Z5-A4 1 9-75 12
ICE 2 0 300 3-Z11 1
ICE 9 3 230 4-\1 2

143 69 [Summe beider Richtungen

Die so flr die Tages- und die Nachtzeit in beiden Fahrtrichtungen angegebenen Zugzahlen
und -arten bilden die Grundlage flr die Berechnung der Schallemissionen der Strecke.

Nachfolgend sind die Schienenverkehrs-Emissionen als langenbezogene Schallleistungs-
Beurteilungspegel der Schienenstrecken fir die Tages- und die Nachtzeit dargestellt:

- Strecke 3522 Mainz Laubenheim bis Nackenheim, Bereich Bodenheim

- in 0 m H6he Uber Gleis tags 85,9 dB(A)
- nachts 93,6 dB(A)
- in4 m H6he Uber Gleis tags 70,5 dB(A)
- nachts 75,7 dB(A)
- in 5 m Ho6he Uber Gleis tags 61,7 dB(A)
- nachts 57,4 dB(A)

Die so fir die Tages- und die Nachtzeit in beiden Fahrtrichtungen ermittelten Schallemis-
sionen der Bahnstrecke wurden im digitalen Rechenmodell als Linienschallquellen mittig
zwischen den Schienenoberkanten angeordnet.
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3.6 Berechnungsverfahren zur Ermittlung der Schallimmissionen der Verkehrswege

Die rechnerische Ermittlung der Verkehrsgerdusche am geplanten Gebaude, der Hilge-
straBe und der Bahnstrecke gemeinsam, wurde nach dem Verfahren der Verkehrslarm-
schutzverordnung in Verbindung mit der RLS-19 und der Schall 03 (2014) durchgefihrt.

Dazu wurde ein drei-dimensionales digitales Rechenmodell erstellt, in dem die Lage der
Verkehrswege, der Gebaude und aller sonstigen natirlichen und kinstlichen Hindernisse
einschlieBlich des Geléandes enthalten ist. Dabei wurde auch die an der Bahnstrecke vor-
handene Larmschutzwand mit bertcksichtigt.

Bei der Berechnung wurde die Schallpegelminderung durch geometrische Schallausbrei-
tung zwischen den einzelnen Schallquellen und den Immissionsorten, sowie die Schirmung

und Reflexion an Gebauden und sonstigen Hindernissen berilicksichtigt.

Zur Berechnung der Gerauschimmissionen wurde das Programmsystem LIMA, Versi-

on 2022.11 eingesetzt. In diesem Programm werden die genannten Verordnungen, Nor-
men und Richtlinien beriicksichtigt und die Anforderungen der DIN 45687:2006-05 ,Akustik
- Software-Erzeugnisse zur Berechnung der Gerduschimmission im Freien - Qualitatsan-

forderungen und Prifbestimmungen® erfullt.

Die Berechnungspunkte befanden sich jeweils in einem Abstand von 0,5 m vor den Fen-

stern von Aufenthaltsrdumen aller Geschosse mit Wohnungen.

Die Lage dieser Berechnungspunkte ist in den Anlagen 2 und 3 dargestellt.

3.7 Berechnungsergebnisse und Beurteilung der Verkehrsgerausche

Mit den in den Abschnitten 3.2 bis 3.6 dargestellten Grundlagen und Verfahren fir die Be-
rechnungen wurden die von der Bahnstrecke und der HilgestraBBe ausgehenden und an
den geplanten Wohnungen im 1. und 2. Obergeschoss sowie im Staffelgeschoss einwir-

kenden mittleren Schallpegel berechnet.

Zur Beurteilung der Verkehrsgerdusche an den Wohngeb&uden in der Planungsflache
wurden die im Abschnitt 3.1 genannten schalltechnischen Orientierungswerte des Bei-
blatts 1 zur DIN 18005 herangezogen.

Die als Ergebnisse der Berechnungen ermittelten Beurteilungspegel sind unmittelbar zum
Vergleich mit diesen Orientierungswerten geeignet.
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Tabelle Ergebnisse Schalleinwirkungen der Bahnstrecke und der StraBe:

IP-|Nutz| Ge- Fassa| Beurteilungs Beurteilungs Beurteelleulngs Uber
Nr.,ung | schoB de |pegel StraBe pegel Bahn VZrlgehr schreitung
tags na;:ht tags na;:ht tags naScht tags na;:ht
dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A)
1| Ml EG SW | 436 30,8 46,3 52,0 | 48,2 | 52,1 - 2,1
1| M| 1.0G SW | 444 316 46,8 52,6 | 48,8 52,6 - 2,6
1| M| 20G SW | 453 32,5 475 53,4 | 49,5 53,4 - 3,4
2| Ml EG SW | 42,7 29,9 445 50,3 | 46,7 50,4 - 0,4
2| M| 1.0G SW | 434 30,6 450 50,8 | 47,3 50,9 - 0,9
2| M| 20G SW | 443 31,5 458 51,7 | 48,1 51,7 - 1,7
3| Mi EG SW | 41,0 28,2 43,6 49,4 | 45,5 494 - -
3| M| 1.0G SW | 41,8 29,0 44,0 49,9 | 46,0 49,9 - -
3| M| 20G SW | 428 30,0 44,9 509 | 47,0 50,9 - 0,9
4 | Ml EG SW | 40,1 27,3 45,1 50,9 | 46,3 | 50,9 - 0,9
4| M| 1.0G SW | 40,9 28,1 456 51,3 | 46,8 51,3 - 1,3
4| Ml | 220G SW | 423 29,5 46,4 522 | 47,8 52,2 - 2,2
5| Ml EG SW | 40,1 27,3 484 54,2 | 49,0 54,2 - 4,2
5/ M| 1.0G SW | 41,0 28,2 489 54,6 | 49,5 54,6 - 4,6
5| Ml | 220G SW | 425 29,7 496 554 | 50,4 554 - 5,4
6| Ml EG SW | 404 27,6 525 58,2 | 52,7 | 58,2 - 8,2
6| M | 10G SW | 413 285 53,0 58,7 | 53,3 | 58,7 - 8,7
6| Ml | 20G SW | 42,7 29,9 53,6 59,2 | 53,9 | 59,2 - 9,2
7 | Ml EG SO | 48,7 359 514 571 | 53,3 57,1 - 7,1
7| M| 1.0G SO | 498 37,0 51,8 575 | 54,0 | 57,5 - 7,5
7|1 M| 20G SO | 51,1 383 52,5 58,2 | 54,9 | 58,2 - 8,2
8| Mi EG SO | 49,9 37,1 489 54,6 | 52,4 | 54,6 - 4,6
8| M| 1.0G SO | 51,1 38,3 494 551 | 53,4 55,2 - 5,2
8| M| 20G SO | 524 396 504 56,1 | 54,5 56,2 - 6,2
9| Ml EG SO | 51,2 38,4 47,4 53,1 | 52,7 | 53,2 - 3,2
9| M| 1.0G SO | 52,7 39,9 479 53,6 | 53,9 53,8 - 3,8
9| Ml | 220G SO | 53,7 40,9 49,0 54,7 | 54,9 54,9 - 4,9
10| MI EG SO | 55,0 42,2 46,8 52,4 | 55,6 | 52,8 - 2,8
10| Ml | 1.0G SO | 56,7 439 472 529 | 57,1 | 534 - 3,4
10| Ml | 220G SO | 57,0 44,2 48,0 53,7 | 57,5 | 54,1 - 4.1
11| Ml EG SO | 574 446 46,4 52,1 | 57,7 | 52,8 - 2,8
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Nutzl Ge- Fassa| Beurteilungs Beurteilungs Beurteeileulngs Uber
.lung| schoB de |pegel StraBe pegel Bahn Vrc)arlgehr schreitung
tags na;:ht tags nacht tags naght tags na;:ht

dB(A) dB(A) dB(A) dB(A) dB(A) dB(A) dB(A) dB(A)

11| Ml | 1.0G SO | 58,4 456 46,9 525 | 58,7 | 53,3 - 3,3
11| Ml | 220G SO | 58,5 45,7 47,8 535 | 58,9 54,2 - 4,2
12| Ml EG SO | 60,0 47,2 448 505 | 60,1 | 52,2 0,1 2,2
12| Ml | 1.0G SO | 60,3 475 454 511|605 52,7 05 27
12| Ml | 220G SO | 60,2 474 46,9 525 | 60,4 | 53,7 04 3,7
13| MI EG NO | 63,2 50,4 36,6 423 | 63,2 51,0 3,2 1,0
13| MI | 1.0G NO | 634 506 37,0 42,7 | 63,4 51,2 34 1,2
13| Ml | 220G NO | 63,1 50,3 38,7 445 | 63,1 | 51,3 3,1 1,3
14| Ml EG NO | 63,2 50,4 35,7 415 63,2 50,9 32 0,9
14| Ml | 1.0G NO | 63,4 50,6 358 415|634 | 51,1 34 1,1
14| Ml | 220G NO | 63,1 50,3 359 41,7 | 63,1 | 50,9 3,1 0,9
15| Ml EG NO | 63,2 50,4 35,7 415 | 63,2 50,9 3.2 0,9
15| Ml | 1.0G NO | 634 506 358 415|634 51,1 34 1,1
15| Ml | 220G NO | 63,2 50,4 36,1 418 | 63,2 | 50,9 3,2 0,9
16| M EG NO | 63,2 50,4 36,9 42,7 | 63,2 51,1 32 1,1
16| Ml | 1.0G NO | 63,4 506 375 433|634 | 51,3 34 1,3
16| Ml | 220G NO | 63,2 50,4 386 444 | 63,2 51,3 3,2 1,3
17| Ml EG NO | 63,1 50,3 38,0 43,7 63,2 51,2 3,2 1,2
17| Ml | 1.0G NO | 63,4 50,6 382 440|634 515 34 1,5
17 Ml | 220G NO | 63,2 50,4 385 444 | 63,2 | 51,3 3,2 1,3
18| Ml EG NO | 63,2 50,4 419 47,7 63,2 | 522 32 22
18| Ml | 1.0G NO | 63,5 50,7 42,2 480|635 | 525 35 25
18| Ml | 220G NO | 63,3 50,5 42,6 48,3 | 63,3 | 525 33 25
19| MI EG NW | 60,0 47,2 48,0 53,7603 546 03 4,6
19| Ml | 1.0G NW | 60,6 478 485 543|608 552 08 5.2
19| Ml | 220G NW | 60,6 47,8 495 553 | 60,9 | 56,0 0,9 6,0
20| MI EG NW | 57,9 451 483 54,0 | 58,3 54,5 - 4,5
20| Ml | 1.0G NW | 58,9 46,1 488 54,6 | 59,3 | 55,2 - 5,2
20| Ml | 220G  NW | 59,2 46,4 49,8 55,6 | 59,7 56,1 - 6,1
21| Mi EG NW | 56,0 43,2 48,7 54,4 | 56,8 54,7 - 4,7
21| Ml | 1.0G NW | 57,6 448 49,2 550 | 58,2 | 554 - 5,4
21| Ml | 220G NW | 58,1 453 50,1 559 | 58,7 56,3 - 6,3
22| Mi EG NW | 52,8 40,0 494 55,1 | 54,5 55,2 - 5,2
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IP-|Nutz| Ge- Fassa| Beurteilungs Beurteilungs Beurteelleulngs Uber
Nr. ung | schoB de |pegel StraBe pegel Bahn Vrc)arlgehr schreitung
tags naScht tags na;:ht tags naght tags na;:ht
dB(A) dB(A) dB(A) dB(A) dB(A) dB(A) dB(A) dB(A)
22| Ml | 1.0G NW | 542 414 499 556 | 55,6 | 55,8 - 5,8
22| Ml | 220G NW | 553 425 50,5 56,3 | 56,6 56,5 - 6,5
23| Mi EG NW | 51,9 39,1 498 555 | 54,0 55,6 - 5,6
23| Ml | 1.0G NW | 53,1 40,3 50,3 56,0 | 54,9 56,1 - 6,1
23| Ml | 220G NW | 543 41,5 50,9 56,7 | 55,9 56,8 - 6,8
24| Ml EG Nw | 50,8 38,0 50,3 56,1 | 53,6 | 56,1 - 6,1
24| Ml | 1.0G NW | 52,0 39,2 50,9 56,6 | 54,5 56,7 - 6,7
24| Ml | 220G NW | 53,3 40,5 514 57,1 | 554 57,2 - 7,2
25| Ml | 3.0G NO | 542 41,4 44,7 50,5 | 54,7 | 51,0 - 1,0
26| Ml | 3.0G NW | 53,7 40,9 514 57,3 | 55,7 574 - 7,4
27| Ml | 3.0G SW | 46,4 33,6 50,2 56,0 | 51,7 56,1 - 6,1
28| MI | 3.0G SW | 458 33,0 50,0 558 | 51,4 559 - 5,9
29| Ml | 3.0G SW | 441 31,3 498 556 | 50,8 | 55,6 - 5,6
30 MI'| 3.0G SW | 43,1 30,3 50,3 56,0 51,0 56,1 - 6,1
31| Ml | 3.0G SW | 435 30,7 51,8 57,5| 52,4 | 57,5 - 7,5
32| MI | 3.0G SW | 43,8 31,0 53,8 59,5 | 54,2 59,5 - 9,5
33 Ml | 3.0G SO | 514 38,6 53,6 593 55,7 59,3 - 9,3
34| MI | 3.0G NO | 52,7 39,9 46,4 52,2 | 53,6 52,5 - 2,5
35| Ml | 3.0G SW | 499 37,1 50,0 558 | 52,9 55,8 - 5,8
36| Ml | 3.0G SO | 56,3 43,5 504 56,1 | 57,3 56,3 - 6,3
37| Ml | 3.0G NO | 60,7 479 415 473|608 50,6 0,8 0,6
38| MI | 3.0G NO | 624 496 41,0 46,9 | 624 514 24 1,4
39| Ml | 3.0G NO | 624 496 39,1 450 | 62,4 509 24 0,9
40/ MI | 3.0G NO | 624 496 38,6 446 | 62,4 50,8 24 0,8
41| Ml | 3.0G NO | 62,5 49,7 386 44,7 | 625 509 25 0,9
42 MI | 3.0G NO | 60,9 48,1 39,9 46,0 | 60,9 | 50,2 0,9 0,2
43| Ml | 3.0G NW | 57,1 443 50,2 56,0 | 57,9 56,3 - 6,3
44 MI | 3.0G SW | 494 36,6 50,4 56,3 | 53,0 56,3 - 6,3

Die im Abschnitt 3.1 genannten schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir
Mischgebiet werden am geplanten Geb&ude durch die Summe der Verkehrsgerausche in-
nerhalb der Tagzeit um nicht mehr als 3 dB(A) und in der Nachtzeit um nicht mehr als

9 dB(A) vor allem durch die Bahnstrecke tberschritten.
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3.8 Aktive MaBnahmen zum Schallschutz

Diese relativ geringen Uberschreitungen machen keine aktiven MaBnahmen zum Schall-
schutz an der Bahnstrecke erforderlich. Die Ermittlung der Anforderungen an den passiven
Schallschutz der AuBenbauteile des Gebaudes nach DIN 4109 erfolgt im Abschnitt 3.9.

3.9 Passive MaBnahmen zum Schallschutz

In diesem Abschnitt werden passive MaBnahmen zum Schutz der Innenwohnbereiche des
Gebaudes dimensioniert.

Die Dimensionierung der passiven MaBnahmen zum Schallschutz in Form von schalldam-
menden Fenstern und AuBenbauteilen von Aufenthaltsrdumen wird nach dem Verfahren
der DIN 4109-1:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen®in
Verbindung mit DIN 4109-2:2018-02 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 2: Rechnerische

Nachweise der Erflllung der Anforderungen® beide vom Januar 2018 durchgefihrt.

In der Norm sind folgende Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen

mit Berutcksichtigung unterschiedlicher Raumarten oder Nutzungen angegeben:
R'w,ges = La - KRaumart
Dabei bedeuten:

KRaumart = 25 dB fur Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien

KRaumart = 30 dB fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in

Beherbergungsstattten, Unterrichtsrdume und Ahnliches

KRaumart = 35 dB fiir Birordume und Ahnliches

L = der MaBgebliche AuBenlarmpegel nach DIN 4109-2:2018-02, 4.4.5
Mindestens einzuhalten sind:

R’w,ges = 35 dB fir Bettenraume in Krankenanstalten und Sanatorien

R’w,ges = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsrdume in

Beherbergungsstattten, Unterrichtsraume, Blarordume und
Ahnliches
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Der maBgebliche AuBenlarmpegel nach DIN 4109 wurde aus dem Beurteilungspegel fir
die Tagzeit ermittelt. Da im vorliegenden Fall die Schalleinwirkungen der Bahnstrecke
nachts jedoch héher sind als tags missen die maBgeblichen AuBenlarmpegel fir Schlaf-
raume und Kinderzimmer aus dem um 10 dB(A) erhdhten Beurteilungspegel der Nachtzeit
berechnet werden. Zur Beriicksichtigung der Schallreflektionen sind diese Werte nach
DIN 4109 fir die Tag- und die Nachtzeit jeweils noch um 3 dB(A) zu erhéhen.

Dabei wurde zur Dimensionierung von passiven MaBnahmen zum Schallschutz nach Ab-
schnitt 4.5.3 der DIN 4109, Teil 2, die Pegelkorrektur in Héhe von 5 dB(A) abgezogen.

Die Schalldammung der nicht-transparenten AuBenbauteile (Wande) wurde mit einem er-

forderlichen bewerteten Schallddmm-MaB von erf.R’yy = 45 dB angenommen.

Damit berechnen sich die in der folgenden Tabelle dargestellten maBgeblichen AuBen-
larmpegel und erforderlichen Schalldamm-MaBe der Fenster, Rolladenkasten und Lif-

tungseinrichtungen.

Tabelle maBgebliche AuBenlarmpegel und erforderliche Schallddmm-Mae:

IP-|Nutz| Ge- Fassa Raum maBgebliche Secrrzglrlfjeéirr:ﬁrqfn

Nr.|ung | schoB de | nutzung | AuBenlarmpegel N
dB(A) dB

1| Ml | EG SW Biro 49

1| M| 1.0G SW | Wohnen 49 17

1] Ml | 220G SW | Wohnen 50 18

2| Ml EG SW Baro 47

2| Ml | 1.0G SW | Schlafen 59 26

2| Ml | 220G SW | Schlafen 60 27

3| Ml | EG SW Biro 46

3| Ml | 1.0G SW | Wohnen 47 12

3| Ml | 220G SW | Wohnen 48 13

4| Ml | EG SW Biro 46

4| Ml | 1.0G SW | Schlafen 59 27

4| Ml | 220G SW | Schlafen 60 29

5| Ml | EG SW Biro 48

5| M| 1.0G SW | Wohnen 49 14

5| Ml | 20G SW | Wohnen 50 15

6 M | EG SW Biro 51

6| Ml | 1.0G SW | Wohnen 52 19
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Nutzl Ge- Fassa] Raum maBgebliche Siﬂg[ﬁg#ﬂﬁn
. ung| schoB de | nutzung | AuBenlarmpegel .
dB(A) dB
6| Ml | 20G SW | Wohnen 53 20
7 | Mi EG SO Blro 54
7| Ml | 1.0G SO | Wohnen 55 20
7| Ml | 20G SO | Wohnen 56 21
8| Mi EG SO Biiro 54
8| Ml | 1.0G SO | Schlafen 63 31
8| Ml | 220G SO | Schlafen 64 32
9| Ml EG SO Biro 55
9| Ml | 1.0G SO | Schlafen 62 30
9| Ml | 220G SO | Schlafen 63 31
10| Ml | EG SO Biiro 58
10| Ml | 1.0G SO | Schlafen 62 30
10| Ml | 220G @ SO | Schlafen 63 31
11| Ml EG SO Biro 60
11| Ml | 1.0G SO | Schlafen 63 31
11| Ml | 220G SO | Schlafen 63 32
12| Ml | EG SO Biiro 60
12| Ml | 1.0G SO | Wohnen 60 25
12| Ml | 220G SO | Wohnen 63 28
13| Ml | EG NO Biiro 63
13| Ml | 1.0G NO | Wohnen 63 31
13| MI | 220G NO | Wohnen 63 31
14| Ml | EG NO Biro 63
14| Ml | 1.0G NO | Schlafen 63 30
14| Ml | 220G NO | Schlafen 63 30
15| Ml | EG NO Biiro 63
15| Ml | 1.0G NO | Wohnen 63 29
15| Ml | 220G NO | Wohnen 63 29
16| Ml | EG NO Biiro 63
16| Ml | 1.0G NO | Schlafen 63 29
16| Ml | 220G NO | Schlafen 63 28
17| Ml | EG NO Biro 63
17| Ml | 1.0G NO | Wohnen 63 31
17| Ml | 220G NO | Wohnen 63 31
18| Ml | EG NO Biiro 63
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IP-|Nutzl| Ge- Fassa| Raum maBgebliche Siﬂg[ﬁg#ﬂﬁn
Nr.|ung| schoB de | hutzung | AuBenlarmpegel .
dB(A) dB
18| Ml | 1.0G NO | Wohnen 63 29
18| Ml | 220G NO | Wohnen 63 28
19| Ml EG NW Biiro 63
19| Ml | 1.0G NW | Schlafen 65 33
19| MI | 220G NW | Schlafen 65 34
20| MI EG NW Biro 61
20 Ml | 1.0G NW | Schlafen 64 32
20| Ml | 220G NW | Schlafen 65 33
21| Mi EG NW Biiro 59
21| Ml | 1.0G NW | Schlafen 64 32
21| Ml | 220G = NW | Schlafen 65 33
22| Mi EG NW Biiro 56
22| Ml | 1.0G NW | Schlafen 64 32
22| Ml | 220G NW | Schlafen 65 32
23| Mi EG NW Biiro 56
23| Ml | 1.0G NW | Schlafen 64 33
23| Ml | 220G NW | Schlafen 65 34
24| MI EG NW Biiro 55
24| Ml | 1.0G NW | Wohnen 56 21
24| Ml | 220G NW | Wohnen 57 22
25| Ml | 3.0G NO | Wohnen 57 23
26| Ml | 3.0G NW | Wohnen 57 25
27| Ml | 3.0G SW | Wohnen 52 17
28| Ml | 3.0G SW | Schlafen 64 32
29| Ml | 3.0G SW | Schlafen 64 32
30| MI | 3.0G SW | Schlafen 64 33
31| Ml | 3.0G SW | Schlafen 66 34
32| Ml | 3.0G SW | Wohnen 53 20
33| Ml | 3.0G SO | Wohnen 56 25
34| MI | 3.0G NO | Wohnen 56 22
35| MI | 3.0G SW | Wohnen 49 15
36| MI | 3.0G SO | Wohnen 60 27
37| MI | 3.0G NO | Wohnen 61 26
38| Ml | 3.0G NO | Schlafen 62 31
39| Ml | 3.0G NO | Schlafen 62 30
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erforaerliiche

IP-|Nutzl| Ge- Fassa| Raum maBgebliche o .

Nr.|ung| schoB de | hutzung | AuBenlarmpegel 2 ”ammun
dB(A) dB

39| MI | 3.0G NO | Schlafen 62 30

40| MI | 3.0G NO | Schlafen 62 31

41| Ml | 3.0G NO | Schiafen 62 31

42| Ml | 3.0G NO Wohnen 61 27

43| Ml | 3.0G NW | Wohnen 60 29

44| Ml | 3.0G SW | Wohnen 54 20

Da die Abmessungen der im Erdgeschoss mdglichen Blrordume zum Zeitpunkt der Erstel-
lung des Schallgutachtens noch nicht feststehen, konnten fiir diese Raume die erforderli-

che Schalldammung der Fenster nicht berechnet werden.

Als wesentliches Ergebnis der Berechnungen nach DIN 4109 sind bewertete Schalldamm-
MaBe der Fenster und ggf. Rolladenkasten sowie Luftungsanlagen von Wohnradumen von
nicht mehr als erf.R,y = 34 dB erforderlich. Fenster mit diesen Schallddmm-MaBen lassen

sich noch mit Ublichen und bereits aus Griinden des Warmeschutzes erforderlichen Zwei-

Scheiben-Isolierverglasungen erreichen.

Fir die Fenster sollte der Nachweis erbracht werden, dafB3 diese in einem Priifstand nach
ISO 140-10 im betriebsbereiten 6ffenbaren Zustand ein um mindestens das VorhaltemaR
von 2 dB nach DIN 4109 hohere Schalldamm-MaB (Ry, p) als das am Bau erforderliche

oben genannte Schallddmm-Ma@B erreicht haben. Der Nachweis allein fir die Schalldam-

mung der Verglasungen ist dazu nicht ausreichend.

Um die erforderliche Schallddmmung zu erbringen missen die Fenster geschlossen blei-
ben. Falls der jeweilige Aufenthaltsraum vorwiegend zum Schlafen genutzt werden soll,
dazu gehdren auch Kinderzimmer, und der AuBengerauschpegel nachts héher als

50 dB(A), dies trifft auf alle Fenster zu, sind schallgedampfte Bellftungseinrichtungen vor-
zusehen. Die zentralen oder dezentralen Liftungselemente missen im eingebauten be-
triebsbereiten Zustand ein erforderliches bewertetes Schallddmm-MaB aufweisen, dass
dem des jeweiligen Fensters entspricht. Der Nachweis ist ebenfalls durch Vorlage eines

Prifzeugnisses nach ISO 140-10 zu erbringen.
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Bei der von Herstellern angegebenen Norm-Schallpegeldifferenz Dp, y ist zu beachten,
dass deren Zahlenwert deutlich héher ist als das entsprechende Schallddmm-MaB R,y des

gleichen Liftungselements. Die beiden Begriffe Norm-Schallpegeldifferenz und Schall-

damm-Ma@B sind nicht miteinander gleichzusetzen.

In der folgenden Gleichung ist die Beziehung zwischen beiden Begriffen dargestellt:

D,, = 10Ig(A%S)

Dabei bedeuten:

Dn,w = Norm-Schallpegeldifferenz in dB
Ag = Bezugs-Schallabsorptionsflache = 10 m2
S= Flache des Lifters in m2

Daraus ist erkennbar, dass bei einer Liiftungseinrichtung mit einer Flache von 0,1 m2 der
Zahlenwert der Norm-Schallpegeldifferenz um 20 dB zu reduzieren ist um mit dem Schall-

damm-Ma@B vergleichbar zu sein.

Das Eigengerausch der schallgedampften Belliftungseinrichtung darf im Schlafraum in 1 m
Abstand einen Schallpegel von 25 dB(A) nicht Uberschreiten und es darf nicht tonhaltig
nach TA Larm sein. Die flr den Raum erforderliche AuBenluftmenge ist nach DIN 1946

groBzlgig zu bemessen.

Alternativ zu den Liftungselementen sind auch Fensterkonstruktionen, beispielsweise so-
genannte Hamburger Hafencity-Fenster oder vergleichbare Konstruktionen fir Schlafraume

geeignet, die eine Schallpegeldifferenz auBen-innen von mindestens 25 dB erreichen.

4. Ermittlung und Beurteilung der Schalleinwirkungen der Tiefgarage

Im Erdgeschoss des geplanten Gebaudes sollen nicht-stérende gewerbliche Nutzungen
(Backstube, Post, Pizzeria, Eiscafé, Friseur, Kiosk) und evtl. eine bewirtschaftete Freiflache
im Innenhof eingerichtet werden. Deren Schalleinwirkungen kénnen derzeit nicht ermittelt

und beurteilt werden, da deren Betriebskonzepte noch nicht bekannt sind.
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Sofern konkrete Betriebsbeschreibungen dieser geplanten gewerblichen Nutzungen vorlie-
gen, ist der Nachweis zu fiihren, dass durch deren Schalleinwirkungen an den jeweils
nachsten 6ffenbaren Fenstern von fremden Aufenthaltsrdumen die Anforderungen der

TA Larm eingehalten werden.

In diesem Abschnitt werden deshalb die Schalleinwirkungen der Tiefgarage an den nach-
sten Fenstern von Aufenthaltsraumen in der Nachbarschaft, auch des geplanten Gebaudes
selbst, ermittelt und beurteilt.

4.1 Anforderungen an die vom Gebaude ausgehenden betrieblichen
Schalleinwirkungen

Das geplante Gebaude HilgestraBe 25-31 liegt innerhalb der Flache des Bebauungsplans
Hilgestrasse-Nord, 5. Anderung” und ist als Mischgebiet gemaB § 6 Baunutzungsverord-

nung (BauNVQO) ausgewiesen.

Die bereits bestehenden Gebaude in der Nachbarschaft sind als Mischgebiet und als all-
gemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) eingestuft.

Far die unmittelbar nordéstlich angrenzenden Gebaude HilgestraBe 10 und 10 A gibt es
nach Mitteilung der Kreisverwaltung Bodenheim keinen Bebauungsplan. Im Flachennut-
zungsplan der Ortsgemeinde Bodenheim sind beide Flachen als Wohnbauflache geman

§ 1 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausgewiesen und entsprechend ist die Beurtei-
lung mit den Anforderungen der TA Larm fir allgemeines Wohngebiet gemaB § 4 BauNVO
durchzufthren.

Nach TA Larm, Abschnitt 6.1 sind in den genannten Nutzungen die folgenden Immissions-

richtwerte durch die Summe aller Schalleinwirkungen nach TA Larm zusammen einzuhal-

ten:
tags nachts
allgemeines Wohngebiet 55 40 dB(A)
Mischgebiet 60 45 dB(A)

Kurzzeitige Schalleinwirkungen dirfen die Immissionsrichtwerte nach TA Larm tagstber
um nicht mehr als 30 dB(A) und wahrend der Nachtzeit um nicht mehr als 20 dB(A) Gber-
schreiten.
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Die genannten Anforderungen sind durch die Gesamt-Schalleinwirkungen aller Betriebe in
einem Abstand von 0,5 m AuBen vor den jeweils nachsten éffenbaren Fenstern von Auf-
enthaltsrdumen nach der Definition der DIN 4109 einzuhalten.

Erste Berechnungen der Schalleinwirkungen der Tiefgarage an den Gebauden Hilgestra-
Be 10 und 10 A im Wohngebiet ergaben die sehr deutliche Unterschreitung der Richtwerte
tags und nachts um mehr als 10 dB(A). Damit liegen diese Gebaude geman TA Larm, Ab-
schnitt 2.2 auBerhalb des Einwirkungsbereichs der Anlage und werden im weiteren Gutach-

ten nicht weiter betrachtet.

4.2 Berechnungsverfahren fiir die Schallemissionen der Tiefgarage und der Zufahrt

Die von der Tiefgarage ausgehenden Schallemissionen einschlieBlich des zugehdrigen
Fahrzeugverkehrs auf der Zu- und Abfahrt wurden durch Berechnung nach dem Verfahren
der Parkplatzlarmstudie ermittelt.

Die Berechnungen basieren auf den Schallemissionen der Pkw-Fahrten in der Tiefgarage.
Mit bertcksichtigt wurden auch die bei den Parkierungsvorgéangen in der Tiefgarage ent-

stehenden Einzelgerausche wie Tlren schlieBen, Motor starten und Anfahren.

Mit den Haufigkeiten des Auftretens aller Schallereignisse in den Beurteilungszeitraumen
und eventueller Zuschlage flr deren Einzelton-, Informations- oder Impulshaltigkeit wurden
die Emissions-Beurteilungspegel jeder Teil-Schallquelle in Anlehnung an DIN 45645-1
,Ermittlung von Beurteilungspegeln aus Messungen, Teil 1: Gerduschimmissionen aus der
Nachbarschaft“ vom Juli 1996 berechnet.

Die Betrachtung wird geméass TA Larm fiir die Tagzeit, im Sinne einer Maximalwertbetrach-
tung, an Sonntagen zwischen 6 Uhr und 22 Uhr und fir die lauteste Nachtstunde durchge-
fahrt.
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Der flachenbezogene Schallleistungspegel fir die Parkierungs- und Fahrgerausche in den
Ein- und Ausfahrtéffnung der Tiefgarage wurde nach der Parkplatzlarmstudie wie folgt be-
rechnet:

Darin bedeuten:

Lw” 1h = flachenbezogener Schallleistungspegel bezogen auf eine Stunde in
dB(A)

n = Anzahl der Fahrbewegungen Ein- und Ausfahrtdéffnung der Tiefgarage
je Stunde

Die so berechneten flachenbezogenen Schallleistungspegel sind unter Berlicksichtigung
der Betriebszeiten in flachenbezogene Schallleistungs-Beurteilungspegel fir die Tag- und

die Nachtzeit umzurechnen.

Die Beurteilungspegel fur die Tag- und die Nachtzeit wurden mit folgenden Gleichungen

berechnet:
(m) (LWA+6)
Lwa.r.1ag = 10 -Logt0) 10" 1° TT_;_:Sg‘ RS +Ton
%)
Lwa, r,nacht = 10 - LOg(10) %MTN + Ton

Dabei bedeuten:

Lw” 1h,rtag = flachenbezogener Schallleistungs-Beurteilungspegel der
Tiefgaragendéffnung in der Tagzeit in dB(A)

Lw” 1h,r,nacht= flachenbezogener Schallleistungs-Beurteilungspegel der
Tiefgaragendffnung in der lautesten Nachtstunde in dB(A)

Lw” 1h, = flachenbezogener Schallleistungspegel der Schallabstrahlung der
Tiefgaragenéffnung in dB(A)
T = Dauer der Schalleinwirkungen der Schallereignisse wahrend der

Beurteilungszeit in der Tagzeit auBerhalb der Ruhezeiten in Stunden
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TR = Dauer der Schalleinwirkungen der Schallereignisse wahrend der
Beurteilungszeit in der Tagzeit innerhalb der Ruhezeiten in Stunden

TN = Dauer der Schalleinwirkungen der Schallereignisse wahrend der
Beurteilungszeit in der Nachtzeit, der lautesten Nachtstunde, in
Stunden

Tr tag = Beurteilungszeitraum fir die Tagzeit = 16 Stunden

Tr nacht = Beurteilungszeitraum fur die Nachtzeit, die lauteste Nachtstunde, =
1 Stunde

Ton = Zuschlag fur die Ton- oder Informationshaltigkeit der

Schalleinwirkungen in dB(A)

Die rechnerische Ermittlung der Fahrgerausche auf der Zu- und Abfahrt der Tiefgarage

wurde nach dem Verfahren der "RLS - 90“ durchgefihrt.

Das Berechnungsverfahren basiert auf dem von der Fahrstrecke ausgehenden mittleren
Schallpegel in 25 m Abstand von der Mitte der Fahrspur. Dieser wurde mit den folgenden

Gleichungen berechnet:

Lme= 37,3+10-LOG0 [M-(1 + 0,082:p)+ Dv + Dsto + Dsig+ K
Mrag = 0,057 -DTV

Mnacht = 0,011-DTV

pn =—-0,0975+1,5835-GV

pr = ((DTVuw > 28— (pn-Mn/100)-8) /16) /Mr- 100

DTVuw > 28 =Bus +LFW -0,1667 + LKW +LZ

100+(10 91D _1).p

Dv = Lpkw-37,3+10-LOG10
100+8,23p

Lrkw = 27,7 +10- LOG(10){1 +(0,02- VPkw)s}

Luw =23,1+12,5-LOG(10) (VLkw)
D = Likw-LpPkw

Dabei bedeuten:

Lm,E = Mittelungspegel fir die Tag- bzw. Nachtzeit in 25 m Abstand von der
Mitte der Fahrspur in dB(A)
DTV = durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke in Kfz/24 h
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mittlere stlindliche Verkehrsmenge auf der StraB3e innerhalb der
Tagzeit in Kfz/h

mittlere stlindliche Verkehrsmenge auf der StraB3e innerhalb der
Nachtzeit in Kfz/h

Anteil des Guterverkehrs am DTV in %

Anteil der LKW mit einem zulassigen Gesamtgewicht tber 2,8 t an der
Verkehrsmenge M innerhalb der Tagzeit in %

Anteil der LKW mit einem zulassigen Gesamtgewicht Gber 2,8 t an der
Verkehrsmenge M innerhalb der Nachtzeit in %

Korrektur fUr unterschiedliche zulassige Hochstgeschwindigkeiten in
Abhéangigkeit vom LKW-Anteil in dB(A)

Korrektur fir unterschiedliche StraBenoberflachen in dB(A)
Korrektur fir Steigungen oder Gefalle in dB(A)

Zuschlag far Kreuzungen und Einmindungen in dB(A)
zulassige Hoéchstgeschwindigkeit far Pkw, mindestens 30 km/h

zulassige Hochstgeschwindigkeit fur LKW, mindestens 30 km/h

Anteil der LKW mit einem zulassigen Gesamtgewicht tGber 2,8 t an der
Verkehrsmenge M in %

Mittelungspegel in 25 m Abstand fir 1 Pkw/h in dB(A)
Mittelungspegel in 25 m Abstand fir 1 LKW/h in dB(A)

Die Berechnungen basieren auf den in der Tabelle 33 der ,Parkplatzlarmstudie” fir Tiefga-

ragen von Wohnanlagen angegebenen Verkehrsmengen.

Die so berechneten Schallemissionen der Zu- und Abfahrt wurden mit der vorstehend be-

schriebenen Gleichungen in die Beurteilungspegel fir die Tag- und Nachtzeit umgerechnet

und in 0,5 m Uber der Mitte der Fahrspur in das drei-dimensionale Rechenmodell einge-

setzt.
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4.3 Berechnung der Schallemissionen der Tiefgarage und der Zufahrt

In den folgenden Tabellen sind die Annahmen fir die Berechnung der von der Tiefgaragen-
Ein- und Ausfahrt ausgehenden Schallemissionen und deren Ergebnisse als flachenbezo-
gene Schallleistungs-Beurteilungspegel fir die Tag- und die Nachtzeit dargestellt:

Schallemissionen der Tiefgaragen-Ein/Ausfahrt-Offnung fiir die Berechnung im
Mischgebiet:

Beurteilungszeitraum tags |nachts
(")ffnungszeit der Tiefgarage auBerhalb der Ruhezeiten t; ty in Stunden 16 1
Offnungszeit der Tiefgarage innerhalb der Ruhezeiten tgin Stunden 0 0
Anzahl der Stellplatze in der Tiefgarage 32 32
Anzahl der Fahrbewegungen je Stunde und je Stellplatz 0,15 | 0,09
Anzahl der Fahrbewegungen je Stunde 4,8 2,9
flachenbezogener Ausgangs-Schalleistungspegel Ly, in dB(A) 50 50
flachenbezogener Schalleistungspegel Lw- 1, je Stunde in dB(A) 56,8 | 54,6
Abzug flr die schallabsorbierende Auskleidung der Decken und Wande 2 2
in dB(A)

Ruhezeitenzuschlag in dB(A) 6 6
Beurteilungszeitraum in Stunden 16 1
flachenbezogener Schalleistungs-Beurteilungspegel Ly, in der 544 | 522

Tiefgaragen-Ein- und Ausfahrt in dB(A)

Diese flachenbezogenen Schallleistungs-Beurteilungspegel wurden im Rechenmodell in
der vertikalen fassaden-biindigen Flache der Tiefgaragen-Ein- und Ausfahrt-Offnung ange-

ordnet.
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Schallemissionen der Fahrten auf der Zu/Abfahrt-Rampe der Tiefgarage flr die

Berechnung im Mischgebiet:

tags nachts
Offnungszeit tr auBerhalb der Ruhezeiten in Stunden 16 1
Offnungszeit ts wahrend der Ruhezeiten in Stunden 0 0
Anzahl der Stellplatze 32 32
Anzahl der Fahrbewegungen je Stellplatz und Stunde 0,15 0,09
Anzahl der Fahrten auB3erhalb der Ruhezeiten 76,8 2,9
Anzahl der Fahrten wahrend der Ruhezeiten 0,0
Geschwindigkeit der Pkw in km/h 30 30
Emissionspegel L5 fur eine Fahrt je Stunde in dB(A) 37,3 37,3
Lpkw in dB(A) 28,5 28,5
Likw in dB(A) 416 41,6
D nach Gl. 8 in dB(A) 13,0 13,0
D, in dB(A) -8,8 -8,8
Korrektur Dgy, flir die StraBenoberflache in dB(A) 0,0 0,0
Zuschlag Dgy fUr Steigungen und Gefélle in dB(A) 6,0 6,0
Korrektur Dg fir Spiegelschallquellen in dB(A) 0,0 0,0
Mittelungspegel L g flr eine Fahrt je Stunde in dB(A) 34,5 34,5
lAngenbezogener Schalleistungspegel L, fir eine Fahrt je 535 535
Stunde in dB(A) ’ ’
Iéngeqbezogener SchalIeistungs-BeurteiIungs,pegeI fl'Jr'die 60.4 58.1
Tagzeit Ly 1 tag bzw. lauteste Nachtstunde Lw’,r,Nacht in dB(A) ’ ’

Die so berechneten langenbezogenen Schallleistungs-Beurteilungspegel fir Fahrten der
Pkw wurden als Linien-Schallquelle in einer H6he von 0,5 m Gber der Fahrstrecke der

Rampe bis zur Tiefgaragen-Einfahrt angeordnet.
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4.4 Berechnung der Schallimmissionen der Tiefgarage und der Zufahrt in der
Nachbarschaft

Auf Grundlage der in den vorstehenden Abschnitten berechneten Schallemissionen, die
von der Tiefgarage und der Zufahrt ausgehen, wurden die Schalleinwirkungen in der Nach-
barschaft berechnet.

Die Lage der Immissionsorte ist in den Anlagen 1 und 2 dargestellt.

Fir jede Teil-Schallguelle wurde der anteilige Immissionspegel an allen Immissionsorten

separat ermittelt.

Dabei wurde neben der Pegelminderung durch den Abstand zwischen der jeweiligen
Schallquelle und dem betrachteten Immissionsort auch die Schallabschirmung und Reflexi-
on an Gebauden und anderen Hindernissen auf dem Weg der Schallausbreitung, sowie die
Luftabsorption und ggf. die Bodendampfung, mit berlcksichtigt.

Zur Ermittlung des Gesamt-Beurteilungspegels wurden die Teil-Beurteilungspegel aller

Schalleinwirkungen an jedem Immissionsort dann energetisch addiert.

Die Berechnungen wurden mit dem Programm ,LIMA*, Version 2022.11, der Stapelfeldt
Ingenieurgesellschaft Dortmund durchgefihrt. In diesem Programm werden die genannten
Verordnungen, Normen und Richtlinien berticksichtigt und die Anforderungen der

DIN 45687:2006-05 ,Akustik - Software-Erzeugnisse zur Berechnung der Gerauschimmis-

sion im Freien - Qualitdtsanforderungen und Prifbestimmungen® erfillt.

4.5 Berechnungsergebnisse und Beurteilung der Schallimmissionen der Tiefgarage
und der Zufahrt in der Nachbarschaft

Die von der Tiefgarage und der Zufahrt ausgehenden und in der Nachbarschaft einwirken-
den Schallimmissionen wurden mit den vorstehend beschriebenen Berechnungsverfahren

und Annahmen flir die Berechnungen ermittelt.

In der folgenden Tabelle sind als Ergebnisse der Untersuchungen die an den Wohnungen
im geplanten Gebaude sowie den bestehenden Wohnungen in der Umgebung einwirken-
den Schallimmissionen der Tiefgarage und der Zufahrt als Beurteilungs- und als Spitzen-

pegel innerhalb der Tag- und der Nachtzeit dargestellt:
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Berechnungsergebnisse der Schallimmissionen der Tiefgarage und der Zufahrt an den

Wohnungen in der Nachbarschaft:

IP-|Lage des Nutz Ge- | Fass|Beurteilungs Spitzen Uber

Nr. Immissionsorts | ung schoss| ade pegel pegel | schreitung
tag |nacht tag/nacht tag |nacht
dB(A) | dB(A) dB(A) dB(A) | dB(A)

9 |HilgestraBe 25-31| Ml EG SO | 46 44 44 -
9 |HilgestraBe 25-31) Ml  1.0G A SO | 46 43 44 - -
9 |HilgestraBe 25-31) Ml  2.0G | SO | 45 42 44 - -
10 |HilgestraBe 25-31) Ml EG SO | 51 49 44 -
10 HilgestraBe 25-31 Ml  1.0G | SO | 49 47 41 - 2
10 HilgestraBe 25-31 Ml  2.0G | SO | 47 45 41 - -
11 |HilgestraBe 25-31) Ml EG SO | 50 47 39 -
11 |HilgestraBe 25-31] Ml  1.0G | SO | 48 46 39 - 1
11 |HilgestraBe 25-31] Ml 2.0G | SO | 47 44 37 - -
12 |HilgestraBe 25-31| Ml EG SO | 49 47 37 -
12 HilgestraBe 25-31 MI 1.0G | SO | 48 46 35 - 1
12 HilgestraBe 25-31] Ml 2.0G | SO | 47 44 35 - -
45 |HilgestraBe 351 | Ml EG NO | 44 42 29 -
45 HilgestraBe 351 | Ml 1.0G | NO | 44 42 31 - -
46 |HilgestraBe 35 C | MI EG  SW | 45 43 33 -
46 |HilgestraBe 35C | Ml 1.0G | SW | 45 42 33 - -
46 HilgestraBe 35C | Ml 2.0G | SW | 44 41 33 - -
47 |HilgestraBe 35 C | MI EG NO | 44 42 49 -
47 HilgestraBe 35C | Ml 1.0G | NO | 43 41 49 - -
47 |HilgestraBe 35 C | Ml 2.0G | NO | 42 40 49 - -

Der Vergleich der Berechnungsergebnisse mit den im Abschnitt 4 dargestellten Anforde-
rungen der TA Larm zeigt, dass durch die Schalleinwirkungen der Tiefgarage und der Zu-
fahrt der Immissionsrichtwert an allen Fenstern von Blro- und Wohnraumen tagstiber um
mindestens 9 dB(A) wesentlich unterschritten wird. In der Nachtzeit wird der Richtwert nur
an den nachsten Fenstern von Wohnraumen des geplanten Gebaudes um 1 bis 2 dB(A)
gering Uberschritten. Dabei wird der Beurteilungspegel nur an einem Fenster um 1 dB(A)
(iberschritten. Die Uberschreitung um maximal 2 dB(A) wird allein durch den Mittelungspe-

gel in der Nacht verursacht.



Bodenheim, HilgestraBe 25-31, Errichtung eines Wohn- und Geschéftsgebaudes mit Tiefgarage
Ermittlung und Beurteilung der Schalleinwirkungen durch Verkehr und Tiefgarage

Gutachten des Sachverstandigen fir Schallschutz Dipl.-Ing. Richard Mébus, Wiesbaden

Seite 31 von 32 zum Gutachten 2722aG/22 vom 22.05.2023

An allen anderen Fenstern werden die Richtwerte tags und nachts um bis zu 5 dB(A) deut-

lich unterschritten.

Die nicht erheblichen Uberschreitungen werden sich in der Praxis mit hoher Wahrschein-
lichkeit nicht einstellen, da die Grundlagen der Berechnungen und die Berechnungsverfah-
ren wie in der Parkplatzlarmstudie mehrfach genannt, von der jeweils maximalen Bewe-
gungshaufigkeit der Pkw-Fahrten und den dadurch verursachten maximalen Schallpegeln
ausgehen. MaBnahmen zum Schallschutz sind daher nicht erforderlich.

Die Grundlagen fir die Berechnungen und auch die Berechnungsverfahren fiihren zur Ver-
besserung der Planungssicherheit stets zu héheren Schalleinwirkungen in der Nachbar-
schaft als sich dann spater tatsachlich in der Praxis einstellen. Der maximal mégliche Feh-
ler der Berechnungen wird daher mit + 0 dB(A) und -3 dB(A) angegeben.

5. Zusammenfassung

Der Auftraggeber, die Gezer & Oztiirk Bestandsimmobilien OHG in Wiesbaden, beabsich-
tigt in der HilgestraBe 25-31 in Bodenheim ein gemischt genutztes Gebaude mit Wohnun-

gen, nicht stérendem Gewerbe im Erdgeschoss und einer Tiefgarage zu errichten.

Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens flir den Neubau wurden die durch die Bahn-
strecke und die HilgestraBe an den Wohnungen verursachten Verkehrsgerdusche ermittelt
und MaBnahmen zum Schallschutz ausgelegt. Des Weiteren wurden die von der geplanten
Tiefgarage kiinftig ausgehenden Schalleinwirkungen berechnet und mit den Anforderungen
der TA Larm beurteilt.

Als Ergebnis der Untersuchung wurde festgestellt, dass durch die Summe der Verkehrsge-
rausche von StraBe und Bahnstrecke die im Abschnitt 3.1 genannten schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Mischgebiet am geplanten Gebaude innerhalb der
Tagzeit um nicht mehr als 3 dB(A) und in der Nachtzeit um nicht mehr als 9 dB(A) vor allem
durch die Bahnstrecke Uberschritten werden. Die damit nach DIN 4109 erforderlichen pas-
siven MaBnahmen zum Schallschutz machen Fenster mit einer Schalldimmung von nicht

mehr als erf.Ryy = 34 dB und schallgedampfte Luftungseinrichtungen fir Schlafrdume er-

forderlich.
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Im vorliegenden Gutachten wird auch als Ergebnis einer Schallimmissionsprognose der
Nachweis erbracht, dass die kiinftigen Schalleinwirkungen der Tiefgarage einschlieBlich
deren Zufahrt alle Anforderungen der TA Larm innerhalb der Tag- und auch der Nachtzeit

in der gesamten Nachbarschaft nur gering um nicht mehr als 2 dB(A) Gberschreiten.

Diese nicht erheblichen Uberschreitungen werden sich in der Praxis mit hoher Wahrschein-
lichkeit nicht einstellen, da die Grundlagen der Berechnungen und die Berechnungsverfah-
ren wie in der Parkplatzlarmstudie mehrfach genannt, von der jeweils maximalen Bewe-
gungshaufigkeit der Pkw-Fahrten und den dadurch verursachten maximalen Schallpegeln

ausgehen. MaBnahmen zum Schallschutz sind daher nicht erforderlich.
Dieses Gutachten umfaBt 32 Seiten und 3 Anlagen.

Wiesbaden, den 22.05.2023

Dipl.-Ing. Richard Mobus
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