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Betr.: Bebauungsplan ,,KirchstraBe® der Gemeinde Budenheim
1. Aufstellungsbeschluss gemif § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)
2. Zustimmung zum Bebauungsplanvorentwurf
3. Einleitung der Planabstimmung mit den Nachbargemeinden gemiB § 2 Abs. 2
Baugesetzbuch (BauGB), der Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Beteiligung der Behirden gemiifi § 4 Abs. 1 Bau-
gesetzbuch (BauGB)

Beratungsfolge:

Gremium: TOP: | Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlieBende
BUA Q /\ 16.06.2025 einstimmig Entscheidung:
] ja:  nein:  Enth.: ja/ nein
Gremium: TOP: | Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlieBende
GR 25.06.2025 einstimmig Entscheidung:
ja:  nein:  Enth.: ja/ nein
Gremium: TOP: |Sitzungstermin: | Abstimmungsergebnis: |abschlieBende
einstimmig Entscheidung:
ja:  nein:  Enth.: ja/ nein
Beschlussvorschlag:

1. Fiir den in Anlage 1 dargestellten Bereich wird ein Bebauungsplan mit der Bezeichnung
.Kirchstrafle™ aufgestellt.

Der Aufstellungsbeschluss des Gemeinderates vom 07.11.2018 gemaB § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) geédndert mit Beschluss vom 09.09.2020 und mit Beschluss vom 24.01.2024 wird hier-
durch ersetzt.

2. Der Bau- und Umweltausschuss stimmt dem Bebauungsplan ,,Kirchstrafe* (Vorentwurf) zu.

3. Der Bau- und Umweltausschuss stimmt zu, dass das Verfahren gemafl §§ 2 Abs. 2, 3 Abs. 1
und 4 Abs. 1 BauGB eingeleitet wird.

Sachdarstellung:

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 24.01.2024 dem Bebauungsplan ,,KirchstraBe* der Ge-
meinde Budenheim — Aufstellungsbeschluss geméll § 1 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) zuge-
stimmt.

Dieser Aufstellungsbeschluss ersetzt den Aufstellungsbeschluss des Gemeinderates vom
07.11.2018 (geédndert durch Beschluss vom 09.09.2020 und durch Beschluss vom 24.01.2024), der



einen Bebauungsplan mit Ausweisung eines Sondergebietes (SO), Gewerbegebietes (GE) und In-
dustriegebietes (GI) vorsah.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes , KirchstraBe® ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fiir die geplante Betriebserweiterung der ortsansissigen Firma Bericap GmbH & Co. KG,
KirchstraBle 5 in 55257 Budenheim durch die Ausweisung eines Gewerbegebietes (GE) gemaB § 8
Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie eines Industriegebietes (GI) nach § 9 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) zu schaffen. Hierdurch sollen bestehende Arbeitsplitze erhalten und gesichert
sowie neue Arbeitsplétze geschaffen werden.

Zudem ist die Ansiedlung eines groBflichigen Lebensmittelvollsortimentmarktes und eines Dro-
geriemarktes vorgesehen. Zu diesem Zweck wird ein Sonstiges Sondergebiet (SO) gemalB § 11
Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausgewiesen, um eine wohnortnahe und qualitativ
hochwertige Versorgung der Bevélkerung sicherzustellen.

Urspriinglich war dartiber hinaus im 6stlichen Bereich des Plangebiets die erginzende Festsetzung
eines Gewerbegebiets (GE) gemiB § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) vorgesehen, um zur
Deckung des lokalen Gewerbeflichenbedarfs beizutragen.

Ferner soll die verkehrliche Anbindung an die L 423 (Mainzer LandstraBe) i.V.m. einer geplanten
Kreisverkehrsanlage, einer davon abgehenden Planstrale sowie dem Anschluss an die KirchstraBe
planungsrechtlich gesichert werden. Dies umfasst auch die Geh- und Radwegeverbindung zum
Bahnhof Budenheim, zu den Wohngebieten »Siebenmorgengebiet” und ,,Wildchenloch® sowie
zur westlichen Ortslage.

Begriindung fiir den Aufstellungsbeschluss:

Der 6stliche Bereich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans , KirchstraBe* bietet eine optimale
Lage fiir den kiinftigen Standort eines neuen Feuerwehrgeritehauses. Der aktuelle Feuerwehr-
standort befindet sich im HQ 100-Hochwasser- und Uberschwemmungsgebiet, ist daher im Kata-
strophen- und Hochwasserfall nicht anfahrbar und nicht nutzbar. Gleichwohl kann die ADD (Auf-
sichts- und Dienstleistungsdirektion) jederzeit Miingel feststellen und eine weitergehende Nutzung
am jetzigen Standort beanstanden oder sogar untersagen.

Ein Gutachten des Planers zur Bedarfsplanung der Feuerwehr (FFW-Bedarfsplanung) hat besté-
tigt, dass der bisherige Standort weder den Anforderungen an die Erreichbarkeit aller Bereiche der
Gemeinde Budenheim noch den gesetzlichen Vorgaben zur achtminiitigen Einsatzgrundzeit ent-
spricht. Die Verlegung in den &stlichen Plangebietsbereich gewihrleistet hingegen eine kiirzere
und zuverldssigere Erreichbarkeit aller Siedlungsbereiche — auch wihrend hochwasserbedingter
Einsatzlagen — und stellt daher die einzige tatsdchlich umsetzbare und rechtlich zwingende Alter-
native dar.

Vor diesem Hintergrund ist der Bebauungsplanvorentwurf entsprechend anzupassen. In Abwei-
chung von der urspriinglich geplanten ergénzenden Gewerbegebietsausweisung (GE) gemiB §8
Baunutzungsverordnung (BauNVO) im &stlichen Teil des Plangebietsbereichs soll stattdessen eine
Fléche fiir den Gemeinbedarf ,,Feuerwehr” geméf § 9 Abs,. 1 Nr. 5 Baugesetzbuch (BauGB) fest-
gesetzt werden. Damit werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen, um den
neuen Feuerwehrstandort entsprechend der Bedarfsplanung der Feuerwehr zu realisieren, die Ein-
satzbereitschaft und Einsatzsicherheit nachhaltig zu gewéhrleisten sowie den gesetzlichen Vorga-
ben zur Einsatzgrundzeit Rechnung zu tragen.

Zwischenzeitlich wurden die Grundstiicke Nr. 137/1, 137/2 und 138/2 (Flur 8) am 6stlichen Rand
des vorgesehenen Regenriickhaltebeckens von Privatpersonen an andere Privatpersonen verkautft.
Damit entfillt die Moglichkeit, dass diese Flurstiicke von der Gemeinde Budenheim erworben
werden. Nach Aussage der Gemeindewerke sind die im Eigentum der Gemeinde befindlichen



Grundstiicke fiir die Errichtung des Regenriickhaltebeckens ausreichend. Die drei oben genannten
Grundstiicke sowie die daran angrenzenden Flurstiicke 138/1 und 136/1 wurden daher aus dem
Geltungsbereich herausgenommen.

Der wirksame Flachennutzungsplan (1983) der Gemeinde Budenheim stellt den westlichen Plan-
gebietsbereich als Industriegebiet (GI) nach § 9 BauNVO und den 6stlichen Plangebietsbereich
als Gewerbegebiet (GE) nach § 8 BauNVO dar. Deshalb soll iiber einen Bebauungsplan sowie die
9. Anderung des Flachennutzungsplanes (im Parallelverfahren) Baurecht geschaffen werden.

Der Aufstellungsbeschluss wird gemiB § 2 Abs. 1 BauGB gefasst.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,KirchstraBe* liegt im Nordosten der Gemeinde Buden-
heim zwischen L 423 Mainzer Landstrafle und Kirchstrafe und hat eine GréBe von ca. 7,40 ha.
Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

* im Norden durch Teilbereich der FI.-Nr. 51/10 (Flur 7) und durch die F1.-Nr. 141/2 (Flur 8),

* im Osten durch F1.-Nm. 138/2, 138/1, 137/2, 136/1, durch Teilbereich der KirchstraBe mit der
F1.-Nr. 148/21, durch Teilbereich der F1.-Nr. 206/6 sowie durch die FL-Nrn. 206/8, 206/7,
206/4, 175/1, 172/13, 172/12, 172/2, 172/11, durch Teilbereich der F1.-Nr. 430/6 und durch
Teilbereich der L 423 Mainzer Landstrae mit der F1.-Nr. 148/26 (alle Flur 8),

® im Siiden durch Teilbereich der F1.-Nr. 148/10 (Flur 8), der GemeindestraBe ,, Auf der Bein®
mit der F1.-Nr. 243 (Flur 7) und durch Teilbereich der Gemeindestrafie ,Auf der Bein® mit der
F1.-Nr. 1/90 (Flur 1),

* im Westen durch Teilbereiche der L 423 Binger StraBe mit der F1.-Nr. 665/13 (Flur 1), der K 49
mit der FL-Nr. 1/91, der F1.-Nrn. 1/98 (Flur 1) und der FL.-Nr. 51/9 (Flur 7).

Lage und Grenzen kénnen dem Lageplan (Anlage 1) oder Teil I - Planzeichnung (Anlage 2) zum
Bebauungsplan ,.KirchstraBe* der Gemeinde Budenheim entnommen werden.

Anlage:

1. Lageplan mit Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Kirchstrafe" der Gemeinde Budenheim
2. Teil I - Planzeichnung zum Bebauungsplan ,,KirchstraBe* der Gemeinde Budenheim

3. Teil I - Planzeichnung zum Bebauungsplan ,KirchstraBe* - Ausschnitt GE

4. Teil I - Planzeichnung zum Bebauungsplan , KirchstraBe* - Ausschnitt SO - GF

5. Teil I - Textteil zum Bebauungsplan , KirchstraBe* der Gemeinde Budenheim
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Bebauungsplan ,Kirchstrae” Gemeinde Budenheim

Teil ll

1. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 BauGB)

Gewerbegebiet (GE), Industriegebiet (Gl), Sondergebiet (SO ,Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung®) mit seinen
Gebietsteilen SO-1 und SO-2 und Gemeinbedarfsflache (GF ,Feuerwehr) sind in der Planzeichnung (Teil I) eingetragen.

1.1
1.1.1

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 bis 15 BauNVO)
Gewerbegebiet (GE) gemaR § 8 BauNVO

Im Gewerbegebiet (GE) sind gemalR § 8 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4 BauNVO

zulassig

= Gewerbebetriebe aller Art (hiervon ausgenommen die in Ziffer 1.1.1, Unterpunkt 5 genannten unzuldssigen Ein-
zelhandelsbetriebe), Lagerhduser, Lagerplatze und éffentliche Betriebe,

= Geschéfts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude,

= Detriebseigene Tankstellen (gemal § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO), d. h. Tankstellen, die dem Gewerbebetrieb zu-
geordnet und nur den Betriebsangehdrigen zur Nutzung offen stehen und ihm gegeniber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind,

ausnahmsweise zuldssig
= Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Folgende Einrichtungen, die nach § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassig sind, sind nach § 1 Abs. 5 BauNVO

unzulassig

= Einzelhandelsbetriebe,

= Tankstellen (hiervon ausgenommen ist die in Ziffer 1.1.1, Unterpunkt 3 genannte zulassige betriebseigene Tank-
stelle).

Folgende Einrichtungen, die nach § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassig wéren, sind nach § 1 Abs. 6

BauNVO unzulassig

= Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundfldche und Baumasse untergeordnet sind,

= Vergnlgungsstatten.

Industriegebiet (Gl) gemaR § 9 BauNVO

Im Industriegebiet (Gl) sind gemaR § 9 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4 BauNVO
zulassig
= Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,

ausnahmsweise zuldssig
= Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Folgende Einrichtungen, die nach § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassig sind, sind nach § 1 Abs. 5 BauNVO
unzulassig
= Tankstellen.

Folgende Einrichtungen, die nach § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassig wéren, sind nach § 1 Abs. 6

BauNVO

unzulassig

= Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentiber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.
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1.1.3  Sonstiges Sondergebiet (SO ,Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung®) gemaR § 11 Abs. 3
BauNVO

1.1.3.1 Im Sonstigen Sondergebiet (SO ,Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung®), Gebietsteil SO-1, sind geméaf
§ 11 Abs. 3 BauNVO
zulassig
= die Errichtung eines Lebensmittelvollsortimenters mit einer maximalen Verkaufsflache von 2.000 m?, davon sind
mindestens 90 % der Verkaufsflache mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten gemaf der Sortimentsliste der
Gemeinde Budenheim (siehe Ziffer 1.1.3.3) zu belegen sowie
= zugehdrige Nebenrdume, wie Biiros, Aufenthalts-, Technik- und Lagerraume.

1.1.3.2 Im Sonstigen Sondergebiet (SO ,Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung®), Gebietsteil SO-2, sind geméaf
§ 11 Abs. 3 BauNVO
zulassig
= die Errichtung eines Drogeriemarktes mit einer maximalen Verkaufsflache von 800 m?, davon sind mindestens
70 % der Verkaufsflache mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten gemaR der Sortimentsliste der Gemeinde
Budenheim (siehe Ziffer 1.1.3.3) zu belegen sowie
= zugehdrige Nebenrdume, wie Blros, Aufenthalts-, Technik- und Lagerraume.

1.1.3.3 Sortimentsliste geméal Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Budenheim!

Definition innenstadt- und

: Definition nicht-innenstadtrelevanter Sortimente
nahversorgungsrelevanter Sortimente

wz Bezeichnung wz Bezeichnung

nahversorgungsrelevante Sortimente

47.2 Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren, Ge-
tranke, Tabakwaren

47.73 Apotheken

47.75 Drogeriewaren, kosmetische Erzeugnisse und

Koérperpflegemittel
aus 47.78.9 Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel

! Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Budenheim, BBE Handelsberatung GmbH, Juni 2018, S. 33f.
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Definition innenstadt- und

- Definition nicht-innenstadtrelevanter Sortimente
nahversorgungsrelevanter Sortimente

wz Bezeichnung wz Bezeichnung

innenstadtrelevante Sortimente nicht-innenstadtrelevante Sortimente

47.41 Datenverarbeitungsgerate, periphere Gerate und
Software
47.42 Telekommunikationsgerate
47.43 Gerate der Unterhaltungselektronik
aus 47.51 Haushaltstextilien (Haus-, Tisch- und Bettwa-
sche), Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handar-
beiten sowie Meterware fiir Bekleidung und Wa-
sche
aus 47.51 Bettwaren (u. a. Matratzen, Lattenroste,
Oberdecken)
47.52.1 Metall- und Kunststoffwaren (u. a. Eisen-
waren, Bauartikel, Installationsbedarf fir
Gas, Wasser, Heizung und Klimatech-
nik, Werkzeuge, Spielgerate fur Garten
und Spielplatz, Rasenmaher)
47.52.3 Anstrichmittel, Bau- und Heimwerkerbe-
darf
47.53 Vorhange, Teppiche, Bodenbelage und
Tapeten
aus 47.54 elektrische Haushaltsgerate (Kleingerate) aus 47.54 elektrische Haushaltsgeréate (GroRgerate
wie Herd, Waschmaschine)
47.59.1 Wohnmobel, Kiicheneinrichtungen, Bu-
romébel
47.59.2 keramische Erzeugnisse und Glaswaren
47.59.3 Musikinstrumente und Musikalien
aus 47.59.9 Haushaltsgegenstande (u. a. Koch-, Brat- und aus 47.59.9 Holz-, Flecht- und Korbwaren (u. a.
Tafelgeschirre, Schneidwaren, Bestecke, nicht Drechslerwaren, Korbmaobel, Bast- und
elektrische Haushaltsgerate) Strohwaren, Kinderwagen)
aus 47.59.9  Lampen, Leuchten und Beleuchtungsar-
tikel
aus 47.59.9  sonstige Haushaltsgegenstéande (u. a.
Bedarfsartikel fur dem Garten, Garten-
und Campingmaébel, Grillgerate)
47.61.0 Blicher
47.62.1 Fachzeitschriften, Unterhaltungszeitschriften und
Zeitungen
47.62.2 Schreib- und Papierwaren, Schul- und Bdroarti-
kel
47.63 Ton- und Bildtrager
47.64.1 Fahrrader, Fahrradteile und -zubehér
aus 47.64.2 Sportartikel (inkl. Sportbekleidung, -schuhe, aus 47.64.2 SportgroRgerate, Campingartikel, Reit-
-gerate) sport, Angel- und Bootsbedarf
47.65 Spielwaren und Bastelartikel
47.71 Bekleidung
47.72 Schuhe, Lederwaren und Reisegepack
47.74 medizinische und orthopadische Artikel
aus 47.76.1 Schnittblumen aus 47.76.1 Pflanzen, Sdmereien und Dingemittel
47.76.2 zoologischer Bedarf und lebende Tiere
(inkl. Futtermittel fur Haustiere)
47.77 Uhren und Schmuck
47.78.1 Augenoptiker
47.78.2 Foto- und optische Erzeugnisse
47.78.3 Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Er-
zeugnisse, Briefmarken, Minzen und Geschenk-
artikel
47.79 Antiquitaten und Gebrauchtwaren
45.32 Kraftwagenteile und -zubehér

(3]



Bebauungsplan ,Kirchstrae” Gemeinde Budenheim % :

1.2 Flachen fiir den Gemeinbedarf (GF ,,Feuerwehr®) gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB

Die Flache fir den Gemeinbedarf (GF ,Feuerwehr®) dient ausschlieflich der Nutzung durch die Freiwillige Feuer-
wehr Budenheim einschlieBlich aller zum Einsatz- und Ubungsbetrieb erforderlichen Gebaude und Anlagen (z. B.
Geratehaus, Fahrzeughalle, Ubungsflache, Ausbildungsraume, Lagerraume).

Andere Nutzungen, insbesondere Einzelhandelsnutzung, Wohnnutzung, gewerbliche Nutzungen oder sonstige
nicht-feuerwehrbezogene Nutzungen, sind unzulassig.

Zulassig sind erganzende Nebenbetriebe, soweit sie unmittelbar dem Feuerwehrbetrieb zuzurechnen sind (z. B.
Lagerflachen fir Feuerwehrtechnik, Werkstatt fiir Wartung und Instandhaltung der Feuerwehrfahrzeuge, Schulungs-
und Versammlungsraume).

1.3 Emissionskontingente

Die immissionsschutzbezogene Gliederung des Plangebietes erfolgt mittels Festsetzung von Emissionskontingen-
ten (§ 1 Abs. 4 BauNVO). Im Gewerbegebiet (GE), im Industriegebiet (Gl) sowie im Sonstigen Sondergebiet (SO
,Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung®), Gebietsteile SO-1 und SO-2, sind nur Vorhaben (Betriebe und
Anlagen) zulassig, deren Gerausche die in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lex nach DIN
45691 weder tags (6.00 h bis 22.00 h) noch nachts (22.00 h bis 6.00 h) liberschreiten:

Gebietsteile Emittierende Flache gemaR der schall- Emissionskontingente Lex in dB(A) je m?
technischen Vertraglichkeitsuntersuchung in m? tags nachts

GE 24.017 m? 61 46

Gl 2.084 m? 62 47

SO-1 9.922 m? 59 44

S0-2 5.846 m? 59 44

Fr die in der Planzeichnung (Teil 1) zum Bebauungsplan ,KirchstraRe* gekennzeichneten Richtungssektoren 1 bis
8 gelten Zusatzkontingente Lex.us um welche die Emissionskontingente Lex erhéht werden kdnnen:

- Zusatzkontingente Lek. s in dB(A)
Immissionsort ,
(informativ) Richtungssektor tags nachts
dB(A) dB(A)
Zusatzkontingente fir die Richtungssektoren fiir Inmissionsorte aulerhalb des Plangebietes
IP 01 1 2 2
IP 03 2 4 4
IP 04 3 5 5
IP 05
P06 4 10 10
IP 07 5 4 4
IP 08
IP 09
IP 10 6 0 0
P11
P12
P13 7 4 4
P14
IP 15
IP 16 8 3 3
P17
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1.4
1.4.1

1.4.2

1.5
1.5.1

1.5.2

1.5.3

1.5.4

Die Prufung der planungsrechtlichen Zuléssigkeit eines Vorhabens erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5,
wobei in den Gleichungen (6) und (7) fiir die Immissionsorte j im Richtungssektor k Le; durch Lek; + Lekzusk ZU
ersetzen ist.

Ein Vorhaben erflillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplans, wenn der Beurteilungs-
pegel L, den Immissionsrichtwert nach TA Larm um mindestsens 15 dB unterschreitet (Relevanzgrenze).

Innerhalb des Bebauungsplangebietes ist der Nachweis der Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm zu
flhren.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 bis 21a BauNVO)

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird nach § 16 Abs. 2, § 17 und § 19 Abs. 1 bis 4 BauNVO fiir das Gewerbegebiet
(GE), fur das Sonstige Sondergebiet (SO ,Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung*) mit seinen Gebietstei-
len SO-1 und SO-2 sowie fiir die Gemeinbedarfsflache (GF ,Feuerwehr®) jeweils mit 0,8 festgesetzt.

Die festgesetzte Obergrenze der Grundflachen baulicher Anlagen schlief3t die Grundflachen der zulassigen Stell-
platze und Garagen mit ihren Zufahrten, der Nebenanlagen und unterirdischen Bauteile ein.

Eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ ist unzulassig.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird nach § 16 Abs. 2 und § 19 Abs. 1 bis 4 BauNVO fir das Industriegebiet (Gl) mit
0,9 festgesetzt.

Gebaudehohen und Hohen sonstiger baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 bis 21a BauNVO)

Referenzpunkt (RP) fiir die Festlegung der Héhenangaben der Gebaude und sonstigen baulichen Anlagen im Ge-
werbegebiet (GE) und im Industriegebiet (Gl) ist die in der Planzeichnung (Teil I) eingetragene und vermessungs-
technisch aufgenommene ,Kanaldeckelhdhe (KD)* mit 88,88 m {i. NN.

Fir die Hohenangaben der Gebaude und sonstigen baulichen Anlagen im Gewerbegebiet (GE) und im Industriege-
biet (Gl) wird mit Bezug auf den Referenzpunkt (RP) ,Kanaldeckelhdhe (KD)* der untere Bezugspunkt (UBP1) mit
85,50 m . NN (KD 88,88 m U. NN - 3,38 m) festgelegt, der die Gebaudehdhe 0,00 m hat und auf den sich die
Hohenangabe der zuldssigen maximalen Gebaudehohe (GH max.) bezieht.

Die Héhenangaben fiir Gebaude und sonstige bauliche Anlagen im Sonstigen Sondergebiet (SO ,Versorgungsbe-
reich Lebensmittelnahversorgung®), Gebietsteile SO-1 und SO-2, beziehen sich auf den in der Planzeichnung (Teil
) festgelegten unteren Bezugspunkt (UBP2) mit 86,50 m . NN (geplante Hohe ,Fahrbahnrand (Deckenhdhe
StraRe)”), der die Gebaudehdhe 0,00 m hat und auf den sich die Héhenangabe der zulassigen maximalen Gebau-
dehbhe (GH max.) bezieht.

Fir die Gemeinbedarfsflache (GF ,Feuerwehr) ist die Hohenlage der in Teil | (Planzeichnung) festgesetzten Stra-
Renachse der fiir das Baugrundstiick maRgebende Abschnitt der Erschliefungsstralle (Planstrae oder Kirch-
strale) unterer Bezugspunkt fiir die Hohenfestlegung (maximale Geb&udehdhe (GH max.)) des an sie angrenzen-
den Gebaudes. Der untere Bezugspunkt wird ermittelt in der Mitte der strallenseitigen Gebaudelange im rechten
Winkel zur nachstgelegenen Strallenachse. Bei Eckgrundstiicken ist der hdherliegende Bezugspunkt malgeblich.
Der so ermittelte untere Bezugspunkt (UBP3) hat die Geb&udehdhe 0,00 m, auf die sich die Hohenangabe der
zulassigen maximalen Gebdudehéhe (GH max.) bezieht.

Gebaudehohe (GH) ist bei flachgeneigten Dachern (siehe Teil Il, Ziffer 2.1) und geneigten Déachern (siehe Teil Il
Ziffer 2.1) das Maf} vom jeweils gebietsbezogenen unteren Bezugspunkt (UBP1, UBP2 bzw. UBP3) bis zum héchs-
ten Punkt der Dachhaut und bei Flachdachern bis zum oberen Abschluss der Wand, gemessen in Wandmitte.
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1.5.5

1.5.6

1.5.7

1.6
1.6.1

1.6.2

1.6.3

Die maximale Gebaudehdhe (GH max.) wird wie folgt festgesetzt:
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Maximale
Gebaudehohe | 20,00m | 10,00m | 10,00m | 450m | 1300m | 950m | 13,00m | 950m | 1500m
(GH max.)
UBP3
Unterer UBP1 UBP1 uBP2 (Ermittiung
Bezugspunkt = 85,50 m ii. NN = 85,50 m ii. NN = 86,50 m ii. NN S;ﬁhz‘jﬁTe el
15.3

Im Gewerbegebiet (GE), im Industriegebiet (GI) sowie im Sonstigen Sondergebiet (SO ,Versorgungsbereich
Lebensmittelnahversorgung®), Gebietsteile SO-1 und SO-2, diirfen untergeordnete Bauteile und technische Aufbau-
ten wie z. B. Aufzlige, Schornsteine, Luftungseinrichtungen, Warmepumpen, Klimatisierungsanlagen, Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie die maximale Geb&udehdhe (GH max.) um maximal 3,00 m tberschreiten.

Auf der Flache fiir den Gemeinbedarf (GF ,Feuerwehr®) sind untergeordnete Bauteile und technische Aufbauten wie
z. B. turmartige Aufbauten, Ubungstiirme, Treppenanlagen, Aufziige, Schornsteine, Liiftungseinrichtungen, Warme-
pumpen, Klimatisierungsanlagen, Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sowie Mastanlagen fiir die not-
wendige Funkkommunikation der Feuerwehr, die die max. Gebaudehdhe (GH max.) diberschreiten, zulassig.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Flr das Gewerbegebiet (GE), das Sonstige Sondergebiet (SO ,Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung®),
Gebietsteil SO-1 sowie fiir die Gemeinbedarfsflache (GF ,Feuerwehr”) wird eine abweichende Bauweise (a) gemaf
§ 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt, wonach Gebaudelangen und Langen baulicher Anlagen iber 50 m zulassig sind.
Ansonsten gelten die Vorschriften der offenen Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO und die Abstandsvorschriften
der Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO).

Fir das Industriegebiet (Gl) wird eine abweichende Bauweise (a) gemalk § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt, wonach
Gebaudelangen und Langen baulicher Anlagen tber 50 m zuléssig sind und an die gemeinsame Grundsttlicksgrenze
mit der FI.-Nr. 1/91 unter Beriicksichtigung der Gashochdruckleitung (GHD-LTG) sowie an die gemeinsame Grund-
stiicksgrenze mit den FI.-Nm. 1/93 und 27/9 herangebaut werden darf.

Ansonsten gelten die Vorschriften der offenen Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO und die Abstandsvorschriften
der Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO).

Fur das Sonstige Sondergebiet (SO ,Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung®), Gebietsteil SO-2, wird
eine offene Bauweise (0) gemal § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.
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1.7

1.8

1.9

1.9.1

1.9.2

1.9.3

1.9.4

1.9.5

Aufschiittungen und Abgrabungen zwecks Gelandemodellierung und -anpassung (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i.V.m. § 9 Abs. 3 BauGB)

Bezogen auf das urspriingliche Gelande sind innerhalb der tberbaubaren und nicht iberbaubaren Grundstuicks-

flachen im Gewerbegebiet (GE), Industriegebiet (Gl), im Sonstigen Sondergebiet (SO ,Versorgungsbereich Lebens-

mittelnahversorgung®), Gebietsteile SO-1 und SO-2, sowie auf der Flache fiir den Gemeinbedarf (GF ,Feuerwehr®)

zur Gelandemodellierung und -anpassung bis zu einer maximalen Hohe / Tiefe von insgesamt 2,50 m zulassig,

sofern diese die Standsicherheit des Stralkenkdrpers nicht beeintrachtigen:

= Aufschittungen, Abgrabungen,

= Auffiillungen mit im Plangebiet entstehenden Uberschussmassen,

= Bdschungssicherungen und -befestigungen mit Findlingen und Schotterkdrben (Gabionen),

= Gelandeterrassierungen mit Stlitzmauern, Naturstein- und Trockenmauerwerk, Florwallsteinen, Mauerscheiben
sowie

= Gelandestaffelungen durch Béschungen und Bermen (Bschungen sind mit einem Neigungsverhaltnis von 1:1,5
- 1:1 anzulegen).

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO)

Im Gewerbegebiet (GE), im Industriegebiet (Gl), im Sonstigen Sondergebiet (SO ,Versorgungsbereich Lebensmit-
telnahversorgung®), Gebietsteile SO-1 und SO-2 sowie auf der Flache fir den Gemeinbedarf (GF ,,Feuerwehr) sind
die Grundstticksflachen nur innerhalb der Baugrenzen bebaubar (§ 23 Abs. 3 BauNVO). Ausnahmen hiervon sind
in Ziffer 1.9 aufgeflhrt.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen einschlieBlich Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie und
Kraft-Warme-Kopplungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 12, 14 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen und Carports sind im Plangebiet nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig und haben
mindestens einen 5 m-Abstand zur &ffentlichen Verkehrsflache einzuhalten.

Im Gewerbegebiet (GE), im Sonstigen Sondergebiet (SO ,Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung®),
Gebietsteile SO-1 und SO-2 sowie auf der Flache fir den Gemeinbedarf (GF ,Feuerwehr) sind Ein- und Ausfahrten,
Stellplatze und ihre Zufahrten, Zaun- und Toranlagen sowie Nebenanlagen nach § 14 BauNVO auch auerhalb der
Uberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig.

Im Sonstigen Sondergebiet (SO ,Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung®), Gebietsteile SO-1 und SO-2,
sind Einkaufswagenunterstande auch aulerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig.

Stellplatze mit ihren Zufahrten sind im Sonstigen Sondergebiet (SO ,Versorgungsbereich Lebensmittelnahversor-
gung‘), Gebietsteile SO-1 und SO-2, auch auBerhalb der iberbaubaren Grundstticksflachen auf den hierfiir festge-
setzten Flachen zulassig (siehe Eintrag Planzeichnung (Teil I)).

Zulassig sind im Plangebiet auch aulerhalb der dberbaubaren Grundstiicksflachen freistehende Werbeanlagen

(z. B. Pylone) einschlieBlich Tragkonstruktion bis zu einer Hohe von 15,50 m. Weiterhin sind direkt oder indirekt am
Gebaude angebrachte Werbeanlagen zulassig.
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1.10

1.11

112

1.13

Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Siehe Darstellung in der Planzeichnung (Teil 1) zum Bebauungsplan ,Kirchstrale*:
= StraRenverkehrsflache,
= Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,Geh- und Radweg*.

Fiihrung von unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Siehe Darstellung und Einschrieb in der Planzeichnung (Teil I) zum Bebauungsplan ,KirchstraRle:
= Gashochdruckleitung (,GHD-LTG" / Bestand),

= Gasleitung (,G-LTG"/ Bestand),

= Wasserversorgungsleitung (Bestand),

= Mischwasserkanal (Bestand),

= Hauptabwasserleitung Schmutzwasserkanal (Planung),

= Hauptabwasserleitung Regenwasserkanal (Planung).

Flachen fiir die Riickhaltung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Siehe Darstellung und Einschrieb ,NSW* in der Planzeichnung (Teil ) zum Bebauungsplan ,Kirchstrae®. Innerhalb

der Flachen fiir die Riickhaltung von Niederschlagswasser sind zulassig:

= Anlagen zur Ruckhaltung und Verdunstung von unbelastetes bzw. gering belastetes Niederschlagswasser,

= Anlagen zur Ableitung von unbelastetes bzw. gering belastetes Niederschlagswasser,

= Anlagen zur Ableitung von Schmutzwasser,

= Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen,

= Einfriedungen, Toranlagen, Abgrabungen, Aufschittungen und Geldéndemodellierungen sowie

= fiir die Unterhaltung des Regenriickhaltebeckens erforderlicher Betriebsweg in einer Breite von 4,00 m und des-
sen Zufahrt.

Die Flache zur Ableitung eines Regenereignisses ist in der Planzeichnung (Teil I) generalisiert als ,Flachen fir die

Rickhaltung von Niederschlagswasser” ausgewiesen, deren genaue Abgrenzung sich aus der Ausflihrungsplanung

ergibt.

Offentliche Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die 6ffentlichen Griinflachen sind durch Darstellung in der Planzeichnung (Teil 1) festgesetzt und sind entsprechend
ihrer Zweckbestimmung ,Verkehrsflachenbegleitgriin (Vbg)* zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Innerhalb der éffentlichen Griinflachen sind zuldssig:

= Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen,

= Unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen,

= Strallen-, Geh- und Radwegbeleuchtungsanlagen,

= Einfriedungen, Abgrabungen, Aufschittungen und Gelandemodellierungen.
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1.14

1.14.1

1.14.2

1.14.3

1.14.4

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB), Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen sowie Flachen mit Bindung fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

[wird abgeglichen und ergénzt mit den Empfehlungen des Umweltberichts mit integriertem Fachbeitrag Naturschutz]

MafRnahme M [ P: Baugrundstiicke — Oberflachenbefestigung im Gewerbegebiet (GE), im Industriegebiet (Gl) sowie
auf der Flache flir den Gemeinbedarf (GF ,Feuerwehr)

Im Gewerbegebiet (GE), im Industriegebiet (Gl) sowie auf der Flache flir den Gemeinbedarf (GF ,Feuerwehr”) sind
neu zu befestigende Oberflachen (z. B. Wege, Hofe, Lagerplatze, Park- und Stellplatze) mit wasserdurchléssigen
Oberflachenmaterialien anzulegen (z. B. Rasenfugenpflaster, Drénpflaster, Schotterrasen oder gleichwertiger Auf-
bau), sofern betriebliche Belange nicht entgegenstehen.

Bitumindse, betonierte oder sonst wie befestigte Oberflachen sind ausschlieRlich fiir Fahrbahnen, Grundsticks- und
Gebaudezufahrten wie auch flir Lager-, Aufstell-, Abstell- und Sammelflachen zuldssig, sofern betriebliche Belange
dies erfordern.

Malnahme M [ P: Baugrundstiicke — Oberflachenbefestigung im Sonstigen Sondergebiet (SO ,Versorgungsbereich
Lebensmittelnahversorgung®), Gebietsteile SO-1 und SO-2

Im Sonstigen Sondergebiet (SO ,Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung®), Gebietsteile SO-1 und SO-2
sind erstmalig hergestellte Stellplatze mit wasserdurchldssigen Oberflaichenmaterialien anzulegen (z. B. Rasenfu-
genpflaster, Dranpflaster, Schotterrasen oder gleichwertiger Aufbau), sofern betriebliche Belange nicht entgegen-
stehen.

MaRnahme M [ P: Baugrundstlcke — Dachbegriinung der Hauptgebaude und der Nebenanlagen

Im gesamten Plangebiet sind neu hergestellte Dacher der Hauptgebdude, Nebenanlagen und Garagen bis zu
15° Dachneigung unter Beachtung der brandschutztechnischen Bestimmungen extensiv zu begrinen. Mit entspre-
chendem Aufbau (Begrlinung, extensive Pflanzenerde) kann das Niederschlagswasser gespeichert, zur Verduns-
tung gebracht oder einer Wiederverwertung bzw. zeitverzdgert Gber die Dachentwésserung den privaten Verduns-
tungs- / Versickerungs- / Rickhalteflachen zugefihrt werden (siehe Teil Il, Ziffer 1.14.11).

Die durchwurzelbare Substratstarke hat mindestens 10 cm zu betragen. Die Dachbegriinung hat fachgerecht mit
klimaangepasstem und einheimischem Pflanz- und Saatgut zu erfolgen und ist dauerhaft zu erhalten.

Die Dachflachen sind auch dann zu begriinen, sofern darauf flachige Anlagen zur Energiegewinnung errichtet wer-
den.

Zur Bereitstellung des erforderlichen Riickhaltevolumens (siehe Teil Il, Ziffer 1.14.11) kann die Niederschlagswas-
serbewirtschaftung per extensiver Dachbegriinung mit den Rlckhalteanlagen (siehe Teil Il, Ziffer 1.14.11) kombi-
niert werden.

Auf eine Dachbegriinung kann auf Teilflachen verzichtet werden, soweit Dachwegen auf begehbaren Dachflachen
sowie technische Ein- und Aufbauten, insbesondere solche zur Beliiftung und Belichtung, dem entgegenstehen.

Malnahme M [ P: Baugrundstlicke — Fassadenbegriinung

Im gesamten Plangebiet sind sdmtliche Fassadenabschnitte der kiinftigen Gebaude, deren Fenster-, Tur-, Liftungs-
dffnungsabstand o. A. mehr als 5 m betragt, zu begriinen.

Als Richtwert gilt eine Rank- oder Kletterpflanze pro 2 m Wandlange. Es ist zu gewahrleisten, dass die luft- und
wasserdurchlassige Pflanzscheibe mindestens 0,5 m? grof} ist und mindestens 0,5 m tief. Der durchwurzelbare
Bodenraum muss mindestens 1 m* betragen. Gegebenenfalls sind entsprechende Rankhilfen / Ranksysteme vor-
zusehen. Die hierfiir bautechnisch erforderlichen Vorkehrungen sind bei der Planung zu ber(icksichtigen. Die Fas-
sadenbegriinung hat fachgerecht mit klimaangepassten und heimischen Pflanzen zu erfolgen. Beziiglich geeigneter
Pflanzen wird auf die Geholzliste in Teil Il, Ziffer 3.16, verwiesen.
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1.14.5

1.14.6

1.14.7

1.14.8

1.14.9

1.14.10

MaRnahme M [ P: Baugrundstiicke — Begrlinung der nicht (iberbaubaren Flachen
Im gesamten Plangebiet [...]

MaRnahme M { P: Baugrundstlcke — Begriinung von Stellplatzflachen

Im Plangebiet ist bei der Neuherstellung von Stellplatzen je vier Stellplatze bei einreihiger und je acht Stellplétze bei
zweireihiger Anordnung der Stellplatze ein standortgerechter Laubbaum-Hochstamm geméaR Gehdlzliste (siehe Teil
II, Ziffer 3.16) mit einer Mindest-Qualitdt Stammumfang 18 - 20 cm, Kronenansatz nicht unter 2,80 m, anzupflanzen
und dauerhaft zu erhalten.

Die Béume sind gegen Anfahren und die Wurzelscheibe gegen Uberfahren ortsfest mit entsprechenden Vorrichtun-
gen zu sichern. Die Wahl der Baumstandorte innerhalb der privaten Grundstlcksflachen ist jedoch freigestellt und
kann auch auferhalb von Stellplatzflachen erfolgen.

Die Baumscheiben und die im Zusammenhang mit den Stellplatzen stehenden Griinfldchen sind dauerhaft wasser-
und luftdurchlassig auszubilden und mit Bodendeckern zu bepflanzen oder mit bllitenpflanzenreicher Vegetation (z.
B. als Wildstaudenbeet) zu begriinen und dauerhaft zu erhalten.

Diese Geholze kénnen auf die MaBnahme M [ P (siehe Teil Il, Ziffer 1.14.5) angerechnet werden.

Bei der Herstellung der Parkplatzflachen im Gewerbegebiet (GE), im Industriegebiet (GI) sowie auf der Flache fir
den Gemeinbedarf (GF ,Feuerwehr®) gilt Maknahme M _ P (siehe Teil Il, Ziffer 1.14.1) entsprechend.

Bei der Herstellung der Parkplatzflachen im Sonstigen Sondergebiet (SO ,Versorgungsbereich Lebensmittelnahver-
sorgung*), Gebietsteile SO-1 und SO-2, gilt MaBnahme M [ P (siehe Teil Il, Ziffer 1.14.2) entsprechend.

MaRnahme M [ O: Verkehrsflache — Begriinung
[Anpflanzen von Bdumen an der Planstralle und an der Kirchstrale... PflanzmalSnahmen werden noch im Umweltbericht mit
integriertem Fachbeitrag Naturschutz empfohlen]

MaRnahme M [ O/P: SchutzmaRnahmen wahrend des Baubetriebes

Die in der Planzeichnung (Teil ) gekennzeichneten Gehdlze sind gemaR DIN 18920 wahrend des Baubetriebes zu

schutzen.

Als Schutzmalinahmen sind in erster Linie zu bertiicksichtigen:

= keine Abgrabungen und Aufschittungen im unmittelbaren Wurzelbereich,

= Vermeidung von Bodenverdichtungen im Wurzelbereich,

= ggf. Schutz der Bdume durch die Aufstellung eines Bauzaunes wahrend der Bauphase,

= Schutz des Stammes und des Astwerkes bei Bauarbeiten im unmittelbaren Umfeld, ggf. durch Abmarkierung
bzw. Anbringung eines Schutzzaunes.

Entfallende Gehdlze sind durch Neupflanzungen von standortgerechten Gehélzen in der nachstméglichen Pflanz-

periode (weitestgehend) gleichwertig und gleichartig zu ersetzen.

Alle festgesetzten Baum- und Strauchpflanzungen auf den Baugrundstiicken sind spétestens 2 Jahre nach Bezugs-
fertigkeit der Baukdrper vorzunehmen. Die Pflanzungen im Bereich der 6ffentlichen Verkehrs- und Griinflachen sind
spéatestens ein Jahr nach Fertigstellung der ErschlieBung und nach Beendigung der Erdarbeiten durchzufihren.
Entfallende Gehdlze sind spatestens in der nachstmdglichen Pflanzperiode (weitestgehend) gleichwertig und gleich-
artig zu ersetzen.

MaRnahme M [ O: Flache fiir die Riickhaltung von Niederschlagswasser

Die geplante Retentionsanlage ist naturnah in Erdbauweise auszubilden.

Die Retentionsanlage sowie die nicht mit Gehdlzen bepflanzten Bereiche der Flache fiir die Riickhaltung von Nie-
derschlagswasser sind mit einer krauterreichen und standortgerechten Saatgutmischung (mindestens 30 % Krau-
teranteil) zu begriinen. Die Pflege der Retentionsanlagen erfolgt extensiv und ist auf das technisch unbedingt not-
wendige Mindestmal zu beschranken.
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1.14.11

1.14.12

1.15

Das auf den angeschlossenen offentlichen Verkehrsflachen anfallende unbelastete bzw. gering belastete Nieder-
schlagswasser ist, sofern es nicht vor Ort verdunstet oder versickert, der 6ffentlichen Riickhalteflache zuzufihren.

MaRnahme M [ P: Baugrundstlicke - Verdunstung / Versickerung / Riickhaltung von Niederschlagswasser

Das im Gewerbegebiet (GE), im Industriegebiet (Gl), im Sonstigen Sondergebiet (SO ,Versorgungsbereich Lebens-
mittelnahversorgung®), Gebietsteile SO-1 und SO-2 sowie auf der Flache fir den Gemeinbedarf (GF ,Feuerwehr®)
anfallende unbelastete bzw. gering belastete Niederschlagswasser ist dort zur Verdunstung / Versickerung / Rick-
haltung zu bringen. Die erforderlichen Verdunstungs- / Versickerungs- / Riickhalteflachen sind mit einer krauterrei-
chen und standortgerechten Saatgutmischung (mindestens 30 % Krauteranteil) zu begriinen.

Die Riickhalteanlagen (z. B. Regenriickhaltebecken, Mulden, abgedichtete Zisternen) sind so zu bemessen, dass
ein Rickhaltevolumen von 30 I/m? abflusswirksamer Flache (Dachflachen) bereitgestellt werden kann.
Entsprechende Nachweise sind im Rahmen der Genehmigungs- / Ausfiihrungsplanungen zu bringen.

Uber Notiiberlauf und Regenwasserhausanschluss kann das Niederschlagswasser nach Durchlaufen der Riickhal-
temalinahme - sofern es nicht als Brauchwasser genutzt wird (siehe Teil II, Ziffer 3.3) - der 6ffentlichen Regenwas-
serleitung mit Einleitung in die &ffentliche Flache fiir die Riickhaltung von Niederschlagswasser zugefiihrt werden.
Zur Bereitstellung des erforderlichen Riickhaltevolumens kdnnen die Riickhalteanlegen mit der Niederschlagswas-
serbewirtschaftung per extensiver Dachbegrinung (siehe Teil Il, Ziffer 1.14.3) kombiniert werden.

MaBnahme M | O/P: StraRen- und AuRenbeleuchtung (gesamtes Plangebiet)

Zur Minimierung von Auswirkungen auf Nachtinsekten und Fledermause sind im Plangebiet bei wesentlichen Ande-
rungen und / oder bei Neuinstallationen der 6ffentlichen und privaten Auenbeleuchtung (Beleuchtungen an Straen
und Wegen - ebenso wie Aufenbeleuchtungen baulicher Anlagen und Grundstiicke und beleuchtete oder lichtemit-
tierende Werbeanlagen) nur energiesparende, blendfreie, streulichtarme sowie tierfreundliche Lampen zu verwen-
den und auf das notwendige Mal® zu reduzieren. Zulassig sind daher nur voll abgeschirmte Leuchten, die eine
gebiindelte Abstrahlung des Lichts nach unten besitzen und mit einem wirkungsarmen Spektrum (Farbtemperatur
von maximal 3.000 Kelvin) versehen sind. Flachige Fassadenanstrahlungen, freistrahlende Réhren und rundum
strahlende Leuchten (Kugelleuchten, Solarkugeln) mit einem Lichtstrom hoher 50 Lumen sind nicht zuldssig.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen und
sonstigen Gefahren im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes oder zur Vermeidung oder Minderung
solcher Einwirkungen, einschlieBlich von MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Gerausche (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Aufgrund der auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrsgerausche sind Vorkehrungen zum Schutz vor AuRenlarm
zu treffen. Die Anforderungen an den passiven Schallschutz gemaf der DIN 4109-1:2018-01, entsprechend den
aktuellen Technischen Baubestimmungen VV TB RP sind einzuhalten.

Zur Voreinschatzung der erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaRe R'v ges der Auenbauteile von
schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen nach DIN 4109-1:2018-01 sind in der schalltechnischen Vertraglichkeitsun-
tersuchung die hdchsten zu erwartenden mafigeblichen AuRenlérmpegel L. im Plangebiet fiir schutzbedurftige Auf-
enthaltsrdume aufgrund der Verkehrsgerausche dargestellt (siehe Anlage 2 zum Bebauungsplan ,Kirchstrale®, An-
hang A, S. 5).
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1.16

1.17

Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen, soweit sie zur Herstellung des StraBenkoérpers erforderlich
sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

[wird in Teil | - Planzeichnung ergénzt mit der StraBenplanung]

Notwendige Abbdschungen und Aufschiittungen zur Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen und Verkehrs-
flachen besonderer Zweckbestimmung sind auf den privaten Grundstiicken zu dulden. Weiterhin sind die erforder-
lichen Flachen fiir die notwendigen Betonriickenstltzen der Randeinfassung der 6ffentlichen Verkehrsflachen und
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung entlang der Grenzen auf den Privatgrundstlicken zu dulden.
Stlitzmauern werden zur Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbe-
stimmung nicht angelegt.

Zuordnungsfestsetzungen fiir Ausgleichsflichen und -maRnahmen im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB
(§ 9 Abs. 1a BauGB)

[Die Zuordnungsfestsetzung fiir Ausgleichsfldchen und -maSnahmen erfolgt im Zuge der Erarbeitung des Umweltberichts mit
integriertem Fachbeitrag Naturschutz.]

[12]



Bebauungsplan ,Kirchstrae” Gemeinde Budenheim

2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Abs. 1 LBauO)

21 Dachform und Dachneigung

211 Im Gewerbegebiet (GE), im Industriegebiet (Gl) sowie im Sonstigen Sondergebiet (SO ,Versorgungsbereich
Lebensmittelnahversorgung®), Gebietsteile SO-1 und SO-2, sind fiir Hauptgebaude folgende Dachformen und Dach-
neigungen zulassig:

Flachdach (FD) und flachgeneigtes Dach (fgD) mit einer Dachneigung (DN) von 0° bis 15°.

21.2  Fir die Gemeinbedarfsfldche (GF ,Feuerwehr) sind flir Hauptgebaude folgende Dachformen und Dachneigungen
zulassig:
Flachdach (FD) und flachgeneigtes Dach (fgD) mit einer Dachneigung (DN) von 0° bis 15° sowie geneigtes Dach
(9D) mit einer Dachneigung (DN) > 15° bis maximal 30°.

2.1.3 Im Plangebiet sind fir Garagen, liberdachte Stellplatze und freistehende, untergeordnete Nebenanlagen auch an-
dere Dachneigungen zuléssig.

[13]
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3. Empfehlungen und Hinweise

Die in Teil I, Ziffer 3.1 ff. genannten DIN-Normen, Regelwerke, Verwaltungsvorschriften sowie Arbeits- und Merkblatter

kénnen bei der Gemeindeverwaltung Budenheim, Berliner Strafle 3, 55257 Budenheim, eingesehen werden.

Klimaschutz und Starkregenvorsorge

3.1

3.2

Klimaschutz und Anpassung an den Klimawandel

Zur Anpassung an den Klimawandel sollten fiir Baustoffe und Konstruktion die Krafte, wie u. a. Starkwind, hohe
Temperaturen, starke Temperaturschwankungen und heftige Niederschlage, welche auf die Bausubstanz wirken,
berlcksichtigt werden.

Aus gesundheitlichen und 6kologischen Gesichtspunkten ist bei der Wahl von Baumaterialien auf schadstoff- und
emissionsarme Bauprodukte zu achten.

Es wird auf die kostenlose Broschiire ,Zukunft Bauen - C")kologische Baustoffwahl“ verwiesen; zu finden unter;
https://www.wecobis.de/fileadmin/images/Sonderthemen/ZukunftBAU_Brosch%c3%bcre.pdf.

Zur Anpassung an den Klimawandel sollte auf die Verwendung von Materialien bzw. Anstrichen mit einem hohen
Rickstrahlvermdgen (Reflexionsstrahlung) bei Fassaden- und Dachkonstruktionen zur Minimierung von ,Wérme-
inseleffekten” im Bereich von Geb&uden geachtet werden. Der Grad der Reflexion (Albedo-Wert) der zu verwen-
denden Materialien sollte den Wert von 0,3 nicht unterschreiten.

Durch Dach- und Fassadenbegriinung, bedarfsgerechte Verschattung und die Wahl heller Gebaudeoberflachen,
kann einer Uberhitzung der Gebaude und des umgebenden Mikroklimas entgegengewirkt werden.

Starkregen- / Uberflutungsvorsorge

Vom Landesamt fiir Umwelt Rheinland-Pfalz liegen fir das Bundesland Sturzflutgefahrenkarten? vor. Die Sturzflut-
gefahrenkarte zeigt die Wassertiefen, die FlieRgeschwindigkeiten und die FlieBrichtungen von oberflachlich abflie-
Rendem Wasser infolge von Starkregenereignissen. Dafir werden drei Szenarien mit unterschiedlicher Nieder-
schlagshohe und -dauer betrachtet:

1. ein extremes Starkregenereignis (SRI 10) mit einer Regenmenge von ca. 124 - 136 mm in vier Stunden,

2. ein extremes Starkregenereignis (SRI 10) mit einer Regenmenge von ca. 80 - 94 mm in einer Stunde und

3. ein aulergewohnliches Starkregenereignis (SRI 7) mit einer Regenmenge von ca. 40 - 47 mm in einer Stunde.

Je nach Szenario werden auf den (iberbaubaren Grundstiicksflachen des Bebauungsplans ,Kirchstrae® teilweise
maximale Wassertiefen von 50 bis < 100 cm (Szenario 3) bis maximal 100 bis < 200 cm (Szenario 1 und 2) darge-
stellt.

2 https:/iwasserportal.rip-umwelt.de/auskunftssysteme/sturzflutgefahrenkarten/sturzflutkarte
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Abb. 1: Sturzflutgefahrenkarte mit Wassertiefe des Szenarios ,,Extremes Starkregenereignis (SRI 10) mit einer Regenmenge von ca. 124 - 136 mm in
vier Stunden”

Die héchsten FlieRgeschwindigkeiten von 1,0 bis < 2,0 m/s werden im Bereich der Flache fir den Gemeinbedarf
(GF ,Feuerwehr) und in daran angrenzenden Straenabschnitten der KirchstraRe und der L 423 (,Mainzer
Landstralle®) festgestellt. Im Gbrigen Plangebiet werden an mehreren Stellen FlieRgeschwindigkeiten von 0,5 bis
< 1,0 m/s dargestellt.

Ferner gibt die Hochwassergefahrenkarte Auskuntt tiber die Uberflutungsgefahr bei einem Hochwasser. In entspre-
chender Karte flir den Gewéasserabschnitt Rhein werden die ndrdlichen Teilbereiche des geplanten Gewerbegebie-
tes (GE), des Sonstigen Sondergebietes (SO ,Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung®), Gebietsteile
SO-1 und SO-2 sowie die der nordliche Teilbereich der Gemeinbedarfsflache (GF ,Feuerwehr®) mit Wassertiefen
HQ 100 von bis zu > 0,5 m - 1 m dargestellt.

Eine Sturzflut aus Starkregen stellt ein Ereignis weit iber den Bemessungsansatzen der Niederschlagswasserbe-
wirtschaftung dar und kann auch durch die vorgesehenen MaBnahmen nicht ganzlich vermieden werden. Daher ist
es wichtig die Gebaude hochwasserangepasst zu errichten (z. B. keine grundstiicksgleichen Gebaudedffnungen,
Objektschutz, Verzicht auf Unterkellerung) oder um Uberflutungen von Gebauden zu vermeiden, zumindest auf die
Hohenlage der Lichtschachte, -héfe und des Einstiegs der Kellertreppen 0.4. zu achten. Sie sollten so hoch liegen,
dass sie vor wild abflieRendem Wasser bei Starkregen geschiitzt sind. MaBnahmen zur Verbesserung des Uberflu-
tungsschutzes sind auch in die Freiflachengestaltung integrierbar. Dabei sollten die Aukenanlagen ein Gefélle vom
Gebaude weg aufweisen.

Planung, Ausfilhrung und Nutzung von Vorhaben sollten entsprechend an diese méglichen Gefahren angepasst
werden. Es wird auf die vom Bundesamt fiir Bevélkerungsschutz und Katastrophenhilfe gegebenen Hinweise zum
Baulichen Bevolkerungsschutz (BBK) verwiesen; zu finden unter:
https.//www.bbk.bund.de/DE/Themen/Risikomanagement/Baulicher-Bevoelkerungsschutz/
baulicherbevoelkerungsschutz_node.html
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3.3

Hinweise, wie sich Kommunen und Birger schiitzen kénnen, werden in der BBK-Publikation ,Die unterschatzten
Risiken ,Starkregen” und Sturzfluten™ gegeben:
https.//www.bbk.bund.de/SharedDocs/Downloads/DE/Mediathek/Publikationen/Risikomanagement/
unterschaetzte-risiken-starkregen-sturzfluten.pdf?__blob=publicationFile&v=15

Regenwassernutzung

Es wird empfohlen, unbelastetes bzw. gering belastetes Niederschlagswasser fir eine Bewasserung der Griinanla-
gen oder als Brauchwasser zu verwenden. Bei der Anlage von Regenwassernutzungsanlagen ist die DIN 1989 zu
beachten. Auf eine strikte Trennung von Trink- und Brauchwasserssystemen wird hingewiesen.

Bodenschutz und Baugrund

34

3.5

3.6

Bodenschutz

Sollten im Zuge der Erdarbeiten Auffalligkeiten bei den Erdstoffen beziiglich Zusammensetzung, Farbung, Geruch
usw. auftreten, so ist umgehend die Struktur- und Genehmigungsdirektion Stid - Regionalstelle Wasserwirtschaft,
Abfallwirtschaft, Bodenschutz - mit Sitz in Neustadt an der Weinstrale zu informieren und das weitere Vorgehen
abzustimmen.

Oberboden, der bei Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbaren Zustand zu erhalten und
vor Vernichtung oder Vergeudung gemaf § 202 BauGB zu schiitzen.

Vor Baubeginn ist der Oberboden gemal DIN 18915 abzuschieben, fachgerecht zwischenzulagern und fiir einen
geeigneten Zweck wiederzuverwerten.

Eingriffe in den Baugrund und Entsorgung von Abbruchmaterialien

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsétzlich die einschlagigen Regelwerke (u. a. DIN 4020, DIN EN 1997-1
und -2, DIN 1054, DIN 19731 und DIN 18915) zu beriicksichtigen.

Bei Abbruch-/Auffillmainahmen von Verkehrsflachen oder Baugrundstiicken sind fiir den Einbau in technischen
Bauwerken die Regelungen der Verordnung tiber Anforderungen an den Einbau von mineralischen Ersatzbaustoffen
in technische Bauwerke (Ersatzbaustoffverordnung — ErsatzbaustoffV) bzw. auRerhalb von technischen Bauwerken
die Bundes-Bodenschutz und Altlastenverordnung (BBodSchV) zu beachten; jeweils zu finden unter:
https://www.gesetze-im-internet.de.

Anfallendes Abbruchmaterial ist ordnungsgemaf und schadlos zu entsorgen. Schadstoffhaltige Bauabfélle sind
dabei von verwertbaren Stoffen getrennt untereinander zu halten. Hierbei ist die Ersatzbaustoffverordnung
(ErsatzbaustoffV/) zu beachten.

Baugrunduntersuchungen, Hinweis auf das Geologiedatengesetz

Fur Neubauvorhaben oder groRere An- und Umbauten (insbesondere mit Lastdnderungen) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen empfohlen. Um N&sseschaden oder sonstige Schaden vorzubeugen und um die Stand-
sicherheit von Bauwerken und Anlagen sicherzustellen, werden vor der Durchfiihrung von Baumanahmen sorgfal-
tige Untersuchungen der Grundwasserstande und der Bodenbeschaffenheit auf dem Baugrundstiick empfohlen.
Sollte bei Tiefbaumalinahmen eine temporére Bauwasserhaltung erforderlich werden, ist die hierfir notwendige
wasserbehérdliche Erlaubnis rechtzeitig bei der Unteren Wasserbehdrde einzuholen.

Nach dem Geologiedatengesetz ist die Durchfiihrung einer Bohrung bzw. geologischen Untersuchung spatestens 2
Wochen vor Untersuchungsbeginn beim Landesamt fir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz (LGB) anzuzeigen.
Fiir die Anzeige sowie die spatere Ubermittiung der Bohr- und Untersuchungsergebnisse steht das Online-Portal
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3.7

3.8

3.9

Anzeige geologischer Untersuchungen und Bohrungen Rheinland-Pfalz unter https:/geoldg.lgb-rip.de zur Verfi-
gung. Die Ubermittlungspflicht obliegt dem Antragsteller bzw. seinen Beauftragten (z. B. Ingenieurbiiro, Bohrfirma).

Lagerung wassergefahrdender Stoffe (z. B. Heizol)

Planungen im Hinblick auf den Umgang und die Lagerung wassergefahrdender Stoffe missen in Einklang mit der
Nutzungszulassigkeit stehen. Weiterhin sind hierbei stets die grundlegenden gesetzlichen Bestimmungen des Was-
serhaushaltsgesetzes (WHG) und des Landeswassergesetzes Rheinland-Pfalz (LWG) sowie insbesondere die ,Ver-
ordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV)*“ vom 18.04.2017 (BGBI. | S. 905),
geandert durch Artikel 256 der Verordnung vom 19.06.2020 (BGBI. | S. 1328), zusammen mit den einschl&gigen
technischen Regelwerken zu beachten.

Die AwSV ist abrufbar unter: www.gesetze-im-internet.de.

Werden wassergefahrdende Stoffe gelagert, ist dies gemal § 20 Landeswassergesetz Rheinland-Pfalz (LWG) der
Unteren Wasserbehorde anzuzeigen.

Denkmalschutz

Jeder zutage kommende archéologische Fund ist unverziiglich der Generaldirektion Kulturelles Erbe - Direktion
Landesarch&ologie, Speyer, zu melden. Die Fundstelle ist soweit als mdglich unverandert zu lassen. Die Gegen-
stande sind gegen Verlust zu sichern. Die ausfilinrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen der
aktuellen Fassung des Denkmalschutzgesetzes (DSchG), zuletzt geéndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom
28.09.2021 (GVBI. S. 543), hinzuweisen.

Absatz 1 entbindet Bautrager / Bauherrn bzw. entsprechende Abteilungen der Verwaltung jedoch nicht von der
Meldepflicht und Haftung gegeniiber der Generaldirektion Kulturelles Erbe (GDKE).

Sollten wirklich archéologische Objekte angetroffen werden, so ist der Direktion Landesarchéologie ein angemes-
sener Zeitraum einzurdumen, damit diese ihre Rettungsgrabungen, in Absprache mit den ausfiihrenden Firmen,
planmaRig den Anforderungen der heutigen archaologischen Forschung entsprechend durchfithren kann. Im Ein-
zelfall ist mit Bauverzdgerungen zu rechnen. Je nach Umfang der evtl. notwendigen Grabungen sind von Seiten der
Bauherren/Bautrager finanzielle Beitrége flr die Manahmen erforderlich.

Die Absatze 1 bis 3 sind in die Bauausflhrungspléne als Auflagen zu Gibernehmen.

Rein vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass sich im Planungsgebiet bisher nicht bekannte Kleindenkmaler (wie
Grenzsteine) befinden konnen. Diese sind selbstverstandlich zu berticksichtigen bzw. dirfen von Planierungen o.a.
nicht berlhrt oder von ihrem angestammten, historischen Standort entfernt werden.

Die Direktion Landesarchéologie weist extra darauf hin, dass die Meldepflicht besonders fiir die MaRnahmen zur
Vorbereitung der Erschlieungsmalinahmen gilt. Diese Meldepflicht liegt beim Vorhabentréger im Sinne der Ver-
waltungsvorschrift des Ministeriums fur Bildung, Wissenschaft, Weiterbildung und Kultur zur Durchfiihrung von § 21
Abs. 3 DSchG, Punkt 2, sowie fiir die spateren Erdarbeiten beim Bautrager / Bauherr.

Radon

Aufgrund der Messergebnisse geologischer Untersuchungen des Bundesamts fiir Strahlenschutz sowie vom
MUEEF (Ministerium fir Umwelt, Energie, Ernahrung und Forsten Rheinland-Pfalz) muss in keinem Landkreis von
Rheinland-Pfalz ein Radonvorsorgegebiet ausgewiesen werden, indem fiir Neubauten und Arbeitsplatze besondere
Auflagen gelten. Ob méglicherweise in kleineren Verwaltungseinheiten Vorsorgegebiete ausgewiesen werden soll-
ten, soll mit zuk(inftigen, weitergehenden Messungen gepriift werden.
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3.10

AuRerhalb von Radonvorsorgegebieten gilt: Wer ein Gebaude mit Aufenthaltsraumen oder Arbeitsplatzen errichtet,
hat geeignete Malnahmen zu treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich
zu erschweren (§ 123 Abs. 1 StrISchG). Diese Pflicht gilt als erfiillt, wenn die nach den allgemein anerkannten
Regeln der Technik erforderlichen MaRnahmen zum Feuchteschutz eingehalten werden. Diese sind insbesondere
erfiillt, wenn die Vorgaben der DIN 18195 ,Bauwerksabdichtungen® beachtet wurden. Die DIN 18195 ist eine Pla-
nungs- und Ausflihrungsnorm fiir die Abdichtung von Bauwerken und Bauteilen, die fir den Neubau konzipiert
wurde. Unter anderem werden in dieser Norm Anforderungen fiir Durchdringungen, Ubergénge sowie An- und Ab-
schllisse aufgestellt. In Radonvorsorgegebieten gelten zusatzliche Regelungen.

GemaR der geologischen Radonkarte® des Landesamtes fiir Umwelt Rheinland-Pfalz befinden sich nérdliche Teil-
bereiche des geplanten Sondergebietes (SO ,Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung®), Gebietsteile
SO-1 und SO-2, im Grenzbereich einer Flache mit einem Radonpotential von 31,8. Das restliche Plangebiet liegt in
einem Bereich mit einem Radonpotential von 20,3. Das Radonpotential setzt sich aus der Radonkonzentration in
der Bodenluft sowie dessen Permeabilitdt zusammen. Bei einem Radonpotential von 44 wird erwartet, dass der
Referenzwert in Gebauden dreimal haufiger tberschritten wird als im Bundesdurchschnitt.

Die kleinraumige Vielfalt der 124 verschiedenen, in Rheinland-Pfalz vorkommenden geologischen Formationen be-
dingt jedoch, dass lokal hohe Radonpotenziale erwartet werden kénnen. Daher werden Radonmessungen in der
Bodenluft in Abhangigkeit von den geologischen Gegebenheiten des Bauplatzes oder Baugebietes empfohlen. Die
Ergebnisse sollten Grundlage fiir die Bauplaner und Bauherren sein, sich ggf. fir bauliche VorsorgemaRnahmen zu
entscheiden. Werden hierbei tatséchlich Werte tber 100 kBg/m? festgestellt, wird angeraten, bauliche Vorsorge-
malnahmen zu treffen, um den Eintritt des Radons ins Gebdude weitgehend zu verhindern.

Studien des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau haben ergeben, dass flir Messungen im Gestein/Boden unbe-
dingt Langzeitmessungen (ca. 3-4 Wochen) notwendig sind. Kurzzeitmessungen sind hierbei nicht geeignet, da die
Menge des Radons sehr stark schwankt. Dafir sind insbesondere Witterungseinfliisse wie Luftdruck, Windstarke,
Niederschlage oder Temperatur verantwortlich. Es wird empfohlen, die Messungen in einer Baugebietsflache an
mehreren Stellen, mindestens 6/ha gleichzeitig durchzuflihren. Die Anzahl kann aber in Abhangigkeit von der geo-
logischen Situation auch héher sein.

Zur Thematik Radon in Gebauden bzw. in der Bodenluft steht die Radon-Informationsstelle im Landesamt fiir Um-
welt in Mainz (Telefon 0 61 31/ 60 33-12 63, E-Mail radon@Ifu.rlp.de) zur Verfiigung. Die Radoninformationsstelle
flihrt auch Radon-Messungen durch oder nennt Messstellen fur Radon.

Geotechnischer Bericht

Die Ingenieurgesellschaft Prof. Czurda und Partner mbH (ICP), Am Trénkwald 7, 67688 Rodenbach wurde im Rah-
men der B-Planaufstellung mit der Baugrunderkundung und der Erstellung eines geotechnischen Berichts beauf-
tragt. Die Baugrunderkundung umfasst die Plangebietsbereiche Sonstiges Sondergebiet (SO ,Versorgungsbereich
Lebensmittelnahversorgung®), Gebietsteile SO-1 und SO-2, die Flache fir den Gemeinbedarf (GF ,Feuerwehr), die
im Plangebiet liegende L 423 (,Mainzer Landstralte®) und Kirchstrafle, sowie die Planstrale und die Flache fiir die
Ruckhaltung von Niederschlagswasser.

Der Bericht mit Projekt-Nr. B24083 vom 13.09.2024 liegt der Gemeindeverwaltung Budenheim vor.

Der Umfang der durchgeflihrten Untersuchungen beschrankt sich auftragsgeman im Wesentlichen auf die Erschlie-
Rung des Baugebietes (StraRenbau und Kanalbau) mit orientierender abfallrechtlicher Voruntersuchung sowie die
Versickerungseignung.

In diesem Zusammenhang wird ausdrcklich darauf hingewiesen, dass die beauftragten punktuellen Erkundungs-
arbeiten lediglich eine Voruntersuchung im Sinne der DIN 4020 darstellen. Sie kdnnen keinesfalls weitergehende,
im Zuge der Bebauung der Einzelgrundstiicke objektspezifisch erforderlich werdende Hauptuntersuchungen und
Standsicherheitsberechnungen als Grundlage fiir den Entwurf der Bauwerksgriindungen ersetzen.

3 https://gda-wasser.rlp-umwelt.de/lGDAWasser/client/gisclient/index.html?&application|d=86183
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3.10.1

3.10.2

3.11

Seitens der Bericap GmbH & Co. KG wurde fiir deren beabsichtigten Betriebserweiterung im geplanten Gewerbe-
gebiet (GE) und im geplanten Industriegebiet (Gl) die Geotechnik-Team Mainz GmbH mit einem Baugrundgutachten
beauftragt.

[Baugrundgutachten liegt derzeit noch nicht vor. Wird ergénzt im weiteren Verlauf des Bebauungsplanverfahrens.]

Orientierende abfallrechtliche Untersuchung*

Zur orientierenden abfalltechnischen Einstufung des voraussichtlich anfallenden Erdaushubs in den Bereichen
Sonstiges Sondergebiet (SO ,Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung®), Gebietsteile SO-1 und SO-2, Ge-
meinbedarfsflache (GF ,Feuerwehr), L 423 (,Mainzer Landstrale®), Kirchstrale, Planstrale und Flache fur die
Rickhaltung von Niederschlagswasser wurden 5 Mischproben der aufgeschlossenen Bdden/Auffillungen erstellt
und einer laborchemischen Untersuchung nach der Ersatzbaustoffverordnung BM-0* (Feststoff und Eluat) unterzo-
gen.

Bei den Mischproben aus den Bereichen Sonstiges Sondergebiet (SO ,Versorgungsbereich Lebensmittelnahver-
sorgung®), Gemeinbedarfsflache (GF ,Feuerwehr) und Flache fiir die Riickhaltung von Niederschlagswasser liegen
alle Parameter unterhalb der Grenzwerte der Einbauklasse BM-0 nach Ersatzbaustoffverordnung (EBV). Die Char-
gen der Proben kénnen daher fiir bodenahnliche Anwendungen verwendet werden.

Weitere Details, Empfehlungen und Hinweise sind dem geotechnischen Bericht Projekt-Nr. B24083 vom 13.09.2024
zu entnehmen.

Versickerungseignung der anstehenden Boden®

Neben den Feldversuchen erfolgte die Bestimmung des kf-Wertes ndherungsweise anhand der Kornverteilung tiber
die empirischen Verfahren nach Beyer, Hazen, Seelheim und Mallet/Paquant. Zur naherungsweisen Bestimmung
der charakteristischen Durchlassigkeit der im Untersuchungsgebiet anstehenden Béden wurden daher an 3 Boden-
proben die KorngroRenverteilungen mittels kombinierter Sieb-/Schlammanalyse nach DIN EN ISO 17992-4 be-
stimmt.

Aus den durchgefiihrten Feld- und Laborversuchen ergibt sich, dass die anstehenden Lockergesteinsbdden (ber-
wiegend als geeignet fir eine Flachenversickerung zu klassifizieren sind.

Weitere Details, Empfehlungen und Hinweise sind dem geotechnischen Bericht Projekt-Nr. B24083 vom 13.09.2024
zu entnehmen.

Kampfmittel

Im Planungsbereich sind Munitionsgefahren nicht auszuschlieR3en.

Daher wurden die Plangebietsbereiche Sonstiges Sondergebiet (SO ,Versorgungsbereich Lebensmittelnahversor-
gung‘), Gebietsteile SO-1 und SO-2, Gemeinbedarfsflache (GF ,Feuerwehr®), L 423 (,Mainzer Landstralte*), Kirch-
strafle und PlanstralRe sowie die geplante Flache fiir die Riickhaltung von Niederschlagswasser von der Uxo Pro
Consult GmbH, Berlin, mit Hilfe einer Luftbildauswertung zur Uberpriifung des Verdachts auf Kampfmittelbelastung
von Baugrundflachen inklusive Recherche zu Kampf- & Kriegsdaten zur Luftbildauswahl vorsorglich untersucht
(siehe Teil Ill, Ziffer 7.10.1).

Das Gutachten der UXO Pro Consult vom 03.07.2024 liegt der Gemeindeverwaltung Budenheim vor.

4 Geotechnischer Bericht, Projekt-Nr. B24083, Ingenieurgesellschaft Prof. Czurda und Partner mbH, 13.09.2024, S. 29 ff.
5 gbenda, S. 34 ff.
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Seitens der Bericap GmbH & Co. KG wurde fir die beabsichtigte Betriebserweiterung im geplanten Gewerbegebiet
(GE) sowie im geplanten Industriegebiet (Gl) die Kampfmittelortung Welker GmbH, Kirn, mit der Durchfiinrung einer
Kampfmittelortung (Oberflachensondierung mittels Elektromagnetik-Sondiersystem und Bohrlochsondierung) be-
auftragt.

[Auswertung, Dokumentation und Ergebnis der Kampfmittelortung liegen derzeit noch nicht vor. Wird ggf. ergénzt im weiteren
Verlauf des Bebauungsplanverfahrens.]

Technische Infrastruktur

3.12

Ver- und Entsorgungsleitungen sowie Telekommunikationsanlagen

Allgemeine Hinweise

Im Plangebiet bzw. unmittelbar angrenzend befinden sich Ver- und Entsorgungsanlagen wie Wasser, Abwasser,
Gas, Strom und Telekommunikationsanlagen. Grundsatzlich ist rechtzeitig vor Baubeginn eine aktuelle Planauskunft
einzuholen. Erforderliche MaRnahmen zur Sicherung / Anderung dieser Leitungen im Zusammenhang mit Erschlie-
Bungs- und BaumaRnahmen sind friihzeitig mit dem jeweiligen Leitungsbetreiber abzuklaren.

Die technischen Regelwerke sind einzuhalten. Bei Anpflanzungen von Baumen und tiefwurzelnden Strauchern im
Bereich unterirdischer Leitungen sind die Abstandsvorgaben der geltenden inhaltsgleichen technischen Regelwerke
(z. B. FGSV Merkblatt 939, DWA Arbeitsblatt M 162, DVGW Arbeitsblatt GW 125) und die DIN 1988 zu beachten.
Bei Nichteinhaltung der dort angegebenen Vorgaben sind auf Kosten des Verursachers, in Absprache mit dem je-
weiligen Versorgungstrager, geeignete MalRnahmen zum Schutz der Leitungen zu treffen.

Spezielle Hinweise der Leitungsbetreiber
,Schutz erdverlegter Leitungen / Leerrohre” - Leitungsschutzanweisung der Mainzer Netze GmbH. Zu finden
unter: https://www.mainzer-netze.de/service/planauskuntt.

[wird ggf. ergénzt nach durchgefiihrter friihzeitiger Beteiligung der Behdrden und Tréger bffentlicher Belange geméaR § 4 Abs.
1 BauGB]

Artenschutz, Naturschutz und Landschaftspflege

[wird ergénzt mit den Empfehlungen des Umweltberichts mit integriertem Fachbeitrag Naturschutz und Ergebnissen der speziellen Arten-
schutzpriifung]

3.13
3.13.1

3.13.2

Artenschutzrechtliche Hinweise i.V.m. § 39 ff. und § 44 ff. BNatSchG

VermeidungsmaRnahme V [ O/P

Bei Rodungen, Bau- und Abrissarbeiten sind die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des Bundesnaturschutzge-
setzes (BNatSchG) in der jeweils giiltigen Fassung zu befolgen. Diesbezlglich von Bedeutung sind im Wesentlichen
§ 44 Absatz 1 Ziffern 1-3 in Verbindung mit Absatz 5 Satze 1-3 BNatSchG.

Eine Rodung von Gehdlzbestanden ist nur in der Zeit vom 1. Oktober bis 28./29. Februar aulerhalb der Brut- und
Aufzuchtzeit von Vdgeln durchzufiihren.

Strallen- und AufRenbeleuchtung

Zum Schutz von Tieren und Pflanzen vor den Auswirkungen von Beleuchtungen wurde § 41a in das BNatSchG
eingefligt. Danach sind neu zu errichtende Beleuchtungen an Strallen und Wegen - ebenso wie AuBenbeleuchtun-
gen baulicher Anlagen und Grundstticke und beleuchtete oder lichtemittierende Werbeanlagen - technisch und kon-
struktiv so zu gestalten und mit Leuchtmitteln auszustatten, dass Tiere und Pflanzen vor Lichtimmissionen umfas-
send geschiitzt werden. Der Gesetzgeber erstreckt diese Verpflichtung auch auf Félle der wesentlichen Anderung
von Beleuchtungen.
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3.14

3.14.1

3.14.2

3.15

3.16

Zur Minimierung von Auswirkungen z. B. auf Nachtinsekten und Fledermause sollte die Dauer der privaten Auf3en-
beleuchtung durch die Verwendung von entsprechenden technischen Methoden (z. B. Schalter, Zeitschaltuhren,
Bewegungsmelder, Smart Technologien, etc.) auf die tatsachliche benétigte Nutzungszeit begrenzt werden.

Landespflegerische Empfehlungen
[wird ergénzt mit den Empfehlungen des Umweltberichts mit integriertem Fachbeitrag Naturschutz]

Vogelfreundliches Bauen

Zur Vermeidung erhohter Kollisionsverluste von Végeln an Fenstern und/oder sonstigen Glaselementen sind
,vogelfreundliche* Verglasungen und Gestaltungselemente aus Glas zu berticksichtigen. Fur weitere Informatio-
nen/Hinweise siehe auch ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht* (Martin Rossler, Wilfried Doppler, Roman
Furrer, Heiko Haupt, Hans Schmid, Anne Schneider, Klemens Steiof, Claudia Wegworth); Mitherausgeber ist der
BUND Deutschland (2022); Download unter:
https.//www.bund-berlin.de/fileadmin/berlin/publikationen/Naturschutz/stadtnatur/Glasbroschuere_2022.pdf.

Fassaden- und Dachbegriinung

Bei Fassadenbegrinungen sollten Leit- oder Rankvorrichtungen in die Fassadengestaltung einbezogen werden.
Unter Umstanden ist zum Schutz der Dachbegriinung zu gewéhrleisten, dass die Klettergeriiste der Fassadenbe-
grinung einen Mindestabstand von 1,50 m zur Attika einhalten. Deshalb sind selbsthaftende Kletterpflanzen wie
Efeu oder Wilder Wein ggf. nicht zu verwenden.

Pflanzabsténde, -groRe und Zeitpunkt der Pflanzungen
[wird abgeglichen mit den Empfehlungen des Umweltberichts mit integriertem Fachbeitrag Naturschutz]

Vorschlage fiir die zu verwendenden Gehdlzarten sind der Gehdlzliste (siehe Teil I, Ziffer 3.16) zu entnehmen.
Die anzupflanzenden Gehdlze missen den Gitebestimmungen flir Baumschulpflanzungen der Forschungsgesell-
schaft Landschaftsentwicklung-Landschaftsbau e.V. (FLL) entsprechen.

Mindestqualitat:
Laubbaum-Hochstamme

3 x verpflanzt, Stammumfang mindestens 16 - 18 cm

Obstbaum-Hochstdémme - ohne Ballen, Stammumfang mindestens 10 - 12 cm
Heister (in Gehdlzhecken) - 3 x verpflanzt, Hohe 250 - 300 cm

Straucher - 2 x verpflanzt, Hohe 60 - 100 cm

Pflanzabstande:

Stréucher sind in einem Abstand von 1,50 m untereinander zu pflanzen.

Grenzabsténde fir Pflanzen:

Bei der Anpflanzung von B&umen, Strduchemn und Hecken sind die Grenzabstande fir Pflanzen gemai § 44 ff.
Nachbarrechtsgesetz von Rheinland-Pfalz zu beachten. Zu 6ffentlichen Flachen kdnnen diese Abstande in Abstim-
mung mit der Gemeinde unterschritten werden.

Geholzliste

Vorschlage fir klimaangepasste, vorwiegend heimische Gehdlze, welche im Rahmen der Bepflanzungsmafinahmen
im Plangebiet verwendet werden sollten (die Liste ist nicht abschliefend):
[wird ergénzt mit den Empfehlungen des Umweltberichts mit integriertem Fachbeitrag Naturschutz]
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Hochbau, Tiefbau

317

Immissionsschutz

Den Festsetzungen zum Thema Immissionsschutz liegt die schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung Bericht
Nr. 224024 | 3 vom 10.12.2024 des Ingenieurbliros Greiner zum Thema Verkehrs- und Gewerbegerausche zu-
grunde.

Verkehrsgerausche

In der Rasterlarmkarte (siehe Anlage 2 zum Bebauungsplan ,KirchstraRe®, Anhang A, S. 5) sind die héchsten zu
erwartenden malgeblichen AulRenlédrmpegeln L. im Plangebiet fir tags schutzbedirftige Aufenthaltsrdume (z. B.
Biroraume) dargestellt. Diese Gebaudelarmkarte dient zur Voreinschatzung der zu erwartenden Anforderungen an
den Schallschutz aufgrund der Verkehrsgerausche.

Im Zuge des Nachweises der Erflillung der Anforderungen sind Angaben zur Raumart und zu Flachenverhaltnissen
der Raume (AuRenflache zu Grundflache), etc. erforderlich. Daher ist das Verfahren der DIN 4109 sinnvollerweise
erst im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens bzw. des Bauvollzuges anzuwenden. Im vorliegenden Fall ist im
gesamten Bebauungsplangebiet ein Nachweis der Luftschallddmmung von AuRenbauteilen von Aufenthaltsraumen
in Wohnungen nach DIN 4109-1:2018-01 erforderlich.

Hinweis zur bestehenden Wohnbebauung

Innerhalb des Plangebietes ist eine zusatzliche Wohnbebauung Uber den vorhandenen Bestand hinaus unzulassig.
Fir die bestehende Wohnbebauung sind bei mdglichen Umbauten unter Berlcksichtigung des Bestandsschutzes
gegebenenfalls folgende Malnahmen zu beachten:

Grundsatzlich sollten an Fassaden, an denen die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV, als Indiz fiir schadliche
Umwelteinwirkungen, tiberschritten werden, besondere SchallschutzmalRnahmen in Betracht gezogen werden.

An diesen Fassaden mit Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte wird die Umsetzung eines Schallschutzkon-
zeptes (Grundrissorientierungen bzw. zusatzliche MalRnahmen) fiir schutzbedurftige Aufenthaltsrdume (Wohn-,
Schlaf- und Kinderzimmer) empfohlen.

Dort sollten keine Fenster von schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen, sondern lediglich Nebenraume wie Bader, Kii-
chen, Treppenh&user, etc. situiert werden.

Alternativ waren die schutzbedurftigen Aufenthaltsraume mittels in ihrer Wirkung vergleichbarer Schallschutzkon-

zepte zu schitzen. An den betroffenen Fassadenabschnitten kénnen flir schutzbedirftige Aufenthaltsrdume zum

Beispiel verglaste Vorbauten bzw. Wintergarten oder in ihrer Wirkung gleichwertige Schallschutzmafinahmen vor-

gesehen werden. Somit kénnen auch die Aufenwohnbereiche (Terrassen / Balkone / Loggien) vor den Verkehrs-

gerauschimmissionen geschutzt werden.

Der Bestandsschutz schiitzt das Gebaude in seinem bisherigen Zustand und erlaubt in der Regel keine baulichen

Veranderungen, die uber die Erhaltung oder Modernisierung hinausgehen. Eine Ausnahme konnte dann bestehen,

wenn der verglaste Vorbau bzw. Wintergarten als zwingend notwendige Malnahme zum Schutz der Gesundheit

(nach § 3 Abs. 1 BImSchG) gewertet wird. In diesem Fall kdnnte:

= Eine Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB beantragt werden, sofern die Abweichung mit den Grundziligen der
Planung vereinbar ist.

» Eine Einzelfallpriifung notwendig sein, bei der die VerhaltnismaRigkeit der MalRnahme bewertet wird.

Die Norm DIN 18005 enthalt den Hinweis, dass bei Beurteilungspegeln Uber 45 dB(A) - selbst bei nur teilweise
gedffnetem Fenster - ungestdrter Schlaf haufig nicht mehr mdglich ist. Die VDI Richtlinie 2719 nennt einen Pegel
von 50 dB(A).

[22]



Bebauungsplan ,Kirchstrae” Gemeinde Budenheim

3.18

3.19

3.20

3.21

3.22

Zur Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse wird der Einbau von schallged@mmten Beluftungseinrichtungen fiir
Schlaf- und Kinderzimmer bei nachtlichen Beurteilungspegeln iiber 49 dB(A) (Uberschreitung des Immissionsgrenz-
wertes der 16. BImSchV fiir Wohngebiete) empfohlen, sofern die Rdume nicht iber schallabgewandte Fassaden
beliiftet werden kénnen. Sofern Wert auf sehr guten Schallschutz gelegt wird, kdnnen die Belliftungseinrichtungen
bereits ab einem nachtlichen Beurteilungspegel von 45 dB(A) vorgesehen werden.

Bereiche mit Uberschreitungen der Beurteilungspegel sind in der Rasterlarmkarte fiir die Nachtzeit ersichtlich (siehe
Anlage 2 zum Bebauungsplan ,Kirchstrale®, Anhang A, S. 4).

Gewerbegerausche

Fir die Gebietsflachen GE, GI, SO-1 und SO-2 werden Emissionskontingente gemal der DIN 45691 in der Form
festgelegt, dass die Immissionsrichtwerte der TA-L&rm an der mafigebenden angrenzenden bestehenden und ge-
planten Wohnbebauung auferhalb des Plangebietes eingehalten werden kdnnen (siehe Teil Il, Ziffer 1.3); ferner
werden Zusatzkontingente flr die in der Planzeichnung (Teil I) zum Bebauungsplan ,Kirchstrae” gekennzeichneten
Richtungssektoren 1 bis 8 festgelegt.

Die Gerauschvorbelastung durch die angrenzenden gewerblichen Nutzungen wird entsprechend beriicksichtigt.

Brandschutz

Die Landesbauordnung (LBauO) ist in der derzeit giiltigen Fassung anzuwenden.
Die Richtlinie ,Flachen fiir die Feuerwehr" i.V.m. DIN 14090 ist zu beachten und umzusetzen.

Drainagewasser und Kellerabdichtung

Eine Ableitung von hauslichem Drainagewasser in das 6ffentliche Kanalnetz ist untersagt. Zum Schutz gegen Ver-
nassung sind die Keller, falls erforderlich, als wasserdichte Wannen 0.4. auszubilden.

Riickstauebene

Gegen den Riickstau des Abwassers aus Kanélen hat sich jeder Grundstlickseigentiimer selbst nach den jeweils in
Betracht kommenden Verfahren nach dem Stand der Technik zu schiitzen. Als Riickstauebene gilt die Stralenhdhe
an der Anschlussstelle.

Niederbringung von Erdwarmesonden

Gemal §§ 8, 9 Abs. 2 Nr. 2, 10 und 49 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 46 Landeswassergesetz Rheinland-
Pfalz (LWG) stellt die Niederbringung von Bohrungen und Inanspruchnahme des Grundwassers eine Gewasserbe-
nutzung dar, die einer wasserbehdrdlichen Erlaubnis durch die Untere Wasserbehdrde bedarf.

Notwendige Anzahl, GroRe und Beschaffenheit von Stellplatzen

Fir den Nachweis der notwendigen Anzahl von Stellplatzen ist die Verwaltungsvorschrift des Ministeriums der
Finanzen vom 24. Juli 2000 (12 150 - 4533) ber die Zahl, GréRe und Beschaffenheit der Stellplétze fir Kraftfahr-
zeuge (MinBlI. S. 231) sowie die Vorgaben der Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) mafRigebend.

Im Rahmen des Bauvollzugs (Baugenehmigungsverfahren, Genehmigungsfreistellungsverfahren, Genehmigung
nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz) ist die Anzahl der erforderlichen Stellplatze nachzuweisen. Garagen und
Carports sind auf die Stellplatzzahl anzurechnen. Die Aufstellflache vor Garagen und Carports (mindestens 5,00 m
Lange) gilt als eigenstandiger Stellplatz.
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3.23

3.24

3.25

Photovoltaikanlagen auf Dachflaichen gewerblich genutzter Neubauten und iiber gewerblich genutzten Park-
platzen

Zur Errichtung von Photovoltaikanlagen sind die Bestimmungen des Landessolargesetzes Rheinland-Pfalz
(LSolarG) vom 30.09.2021 (GVBI. 2021, 550), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 22.11.2023 (GVBI. S. 367), ein-
zuhalten.

Photovoltaikmodule sind so zu errichten und zu betreiben, dass keine Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebli-
che Belastigungen infolge von Lichteinwirkungen durch Lichtreflexion und Blendwirkungen fiir die Allgemeinheit oder
die Nachbarschaft auftreten. Zur Vermeidung und zur Minderung bodennaher Lichtreflektionen sind nur die nach
dem Stand der Lichtminderungstechnik und gegen Blendwirkung entspiegelten bzw. reflektionsarmen Solar- / Pho-
tovoltaikmodule und Befestigungsbauteile zu verwenden.

Gebéaudeintegrierte Lade- und Leitungsinfrastruktur fiir die Elektromobilitat

Hingewiesen wird auf das Gebaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz (GEIG), welches im Marz 2021 in Kraft
getreten ist und Anforderungen an Bauherren und Eigentlimer von Geb&uden mit eingeschlossenen oder angren-
zenden Stellplatzen zum Inhalt hat.

Energetisches Konzept

Bei der Planung von Geb&uden wird eine Untersuchung hinsichtlich méglicher Energiekonzepte flir den Standort
empfohlen. Mit verschiedenen Varianten kénnen Investitions- und Betriebskosten untersucht und miteinander ver-
glichen werden.

Sonstiges

3.26
3.26.1

3.26.2

3.26.3

Eisenbahnbetrieb der Deutschen Bahn AG

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (insbesondere Luft- und
Korperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z. B. durch Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch magneti-
sche Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter Bebauung fiihren kdnnen. In unmittelbarer Nahe der elektri-
fizierten Bahnstrecke oder Bahnstromleitungen ist mit der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersu-
chungsgeraten und anderen auf magnetische Felder empfindlichen Geréten zu rechnen. Es obliegt dem Bauherr,
fir entsprechende Schutzvorkehrungen zu sorgen.

Bei Errichtung aller baulichen Anlagen ist grundsatzlich ein Mindestabstand von 6 m zur Gleismitte einzuhalten. Die
Abstandsflachen geméaR Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) sowie sonstige baurechtliche und nachbar-
rechtliche Bestimmungen sind zu beachten.

Ein Bauvorhaben kann nur genehmigt werden, wenn es neben den Vorschriften des allgemeinen (Landes-) Bau-
rechts auch sonstige offentliche Vorschriften (z. B. solche des Eisenbahnrechts) einhélt und die 6ffentliche (Bahn-)
Verkehrssicherheit nicht gefahrdet wird. Es wird auf die Eisenbahn-Bau- und Betriebsordnung (EBO) verwiesen; zu
finden unter:

http://www.gesetze-im-internet.de/ebo/index. htm#BJNR215630967BJNE007901308.

Oberleitung / Oberleitungsanlagen

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Néhe zur Oberleitungsanlage der Eisenbahnbetriebsanlage. Es wird
ausdricklich auf die Gefahren durch die 15.000 V Spannung der Oberleitung hingewiesen und die hiergegen ein-
zuhaltenden einschlagigen Bestimmungen.
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3.26.4

Die Standsicherheit und Funktionstiichtigkeit der Bahnbetriebsanlagen, insb. der Gleise und Oberleitungen und
-anlagen, ist stets zu gewahrleisten. Bei allen Arbeiten und festen Bauteilen in der Nahe unter Spannung stehender,
der Bertihrung zugénglicher Teile der Oberleitung ist von diesen Teilen auf Baugerate, Kréne, Geriiste und andere
Baubehelfe, Werkzeuge und Werkstiicke nach allen Richtungen ein Sicherheitsabstand von 3,50 m einzuhalten
(DIN EN 50122-1 (VDE 0115-3): 2011-09 und DB Konzernrichtlinien 997.0101 Abschnitt 4 und 132.0123A01 Ab-
schnitt 1). In diesem Bereich diirfen sich weder Personen aufhalten noch Geréte bzw. Maschinen aufgestellt werden.
Die Standfestigkeit des an den Geltungsbereich des vorgelegten Bebauungsplans angrenzenden Oberleitungsmas-
tes 23-12 darf durch die BaumaBnahme nicht beeintrachtigt werden. Die Erdoberkante darf bei Flachmasten bzw.
Betontragmasten im Umkreis von 3,00 m sowie bei Winkelmasten bzw. Betonabspannmasten im Umkreis von
5,00 m nicht verandert werden. Bei Unterschreitung der geforderten Abstande ist vom Veranlasser ein statischer
Nachweis vorzulegen. Der Mindestabstand von Bauwerken zu den bahneigenen 15/ 20 kV - Speiseleitungen und
zu Oberleitungsmastfundamenten muss jeweils 5,00 m betragen.

Gleisbereich

Wahrend der Bauarbeiten ist der Gleisbereich (Regellichtraum einschlieflich Gefahrenbereich) im Abstand von
4,00 m zur Gleisachse immer freizuhalten. Bei Parallellage zwischen Schienenweg und anderen Verkehrswegen,
z. B. Stralken und Wasserwegen etc., ist der einzuhaltende Sicherheitsabstand der DS 800.001 Anlage 11 zu ent-
nehmen.

Bei Bauarbeiten in Gleisnahe sind die Veréffentlichungen der Deutschen Gesetzlichen Unfallversicherung DGUV
Vorschrift 1, DGUV Vorschrift 4, DGUV Vorschrift 53, DGUV Vorschrift 72, DGUV Regel 101-024, DGUV Vorschrift
78, DV 462 und die DB Konzernrichtlinien 132.0118, 132.0123 und 825 zu beachten.

Wenn Sicherheitsabstande zu Bahnbetriebsanlagen unterschritten werden mssen, sind nach Art der jeweiligen
Gefahrdung geeignete MaRnahmen mit der DB Netz AG abzustimmen und zu vereinbaren. Die erforderlichen Nach-
weise und Planungen sind vorher zur Priifung der DB Netz AG vorzulegen. Die DB Netz AG legt die Schutzmal-
nahmen und mdgliche Standsicherheitsnachweise flir Bauwerke fest, die dann bindend zu beachten sind.
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Teil lll

Begriindung
(§ 9 Abs. 8 BauGB)

Praambel

Aufgrund des § 24 Abs. 1 der Gemeindeordnung Rheinland-Pfalz (GemO) in der Fassung vom 31.01.1994 (GVBI. S. 153),
zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.12.2024 (GVBI. S. 473, 475),i.V.m. § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geéndert worden ist, hat der Gemeinderat Budenheim in seiner Sitzung am
__.__.____denBebauungsplan ,KirchstraRe* als Satzung beschlossen.

Der Beschluss des Gemeinderats stltzt sich auf die in der vorliegenden Begriindung nach § 9 Abs. 8 BauGB wiedergegebe-
nen Erwagungen.

Budenheim,den .

(Siegel) Birgermeister
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1. Planungsleitsatze

Der Bebauungsplan soll nach § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentiber kiinftigen Generationen
miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung ge-
wahrleisten. Dariiber hinaus soll er dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen
Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. Gleichzeitig soll die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild erhalten und entwickelt werden.

2. Planungsanlass, Planungserfordernis, Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Budenheim beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,KirchstraRe* die im wirksamen
Flachennutzungsplan der Gemeinde Budenheim dargestellte Industrie- und Gewerbegebietsflache zwischen L 423
(,Mainzer Landstrale®) und Kirchstrale / Bahnlinie stadtebaulich zu entwickeln.

Die ortsansassige Firma Bericap GmbH & Co. KG, Kirchstrale 5, 55257 Budenheim, hat Expansionsbedarf gemel-
det. lhr soll Erweiterungsmdglichkeiten nach Nordost und Stidost durch Ausweisung eines Gewerbegebietes (GE)
nach § 8 BauNVO und eines Industriegebietes (Gl) nach § 9 BauNVO im westlichen Plangebietsbereich er6ffnet
werden.

Durch Aufnahme und Weiterentwicklung der im ROP 2014 dargestellten Siedlungsflache ,Industrie und Gewerbe_
Bestand* im Bebauungsplan ,Kirchstrafe” berticksichtigt die Gemeinde Budenheim mit ihrer regionalplanerischen
Funktionszuweisung ,Gewerbe* sowohl die Belange des ortsanséssigen Gewerbebetriebs (Bericap GmbH & Co.
KG) in Bezug auf Erweiterungsmdglichkeiten am Betriebsstandort als auch die regionalplanerischen Grundséatze
G 18 und G19 der 2. Teilfortschreibung des Regionalen Raumordnungsplans Rheinhessen-Nahe (ROP 2014).
Auch wird ein wesentlicher Beitrag zur Zielumsetzung des regionalplanerischen Ziels Z 16 (2. ROP-Teilfortschrei-
bung) geleistet, das vorsieht, dass sich die Gemeinde Budenheim aufgrund ihrer besonderen Bedeutung fiir das
Gewerbe besonders fiir die Baulandausweisung zur Bestandspflege und Weiterentwicklung von Gewerbegebieten
eignet.

Dartiber hinaus wird der Grundsatz Gy 17a der in Aufstellung befindlichen 3. ROP-Teilfortschreibung beriicksichtigt
und der Zielvorgabe Z 18b gefolgt. GemaR Gy 17a soll das bestehende Angebot an Gewerbe- und Industrieflachen
vorrangig genutzt werden - hierzu z&hlen auch Flachen, die im Flachennutzungsplan bereits als Gewerbe- oder
Industriegebiete ausgewiesen sind. Zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Freiraumflachen filir Zwecke
der Siedlungs- und Verkehrsflachenentwicklung ist laut Ziel Z 18b die bauleitplanerische Neuausweisung von In-
dustrie- und Gewerbegebieten im Sinne der §§ 8 und 9 BauNVO nur in den Gemeinden mit der Funktion Gewerbe
und in den Vorranggebieten fir Gewerbe zuléssig.

Ferner ist die Schaffung planungsrechtlicher Voraussetzungen fiir die Ansiedlung eines grof¥flachigen Lebens-
mittelvollsortimentmarktes mit maximal 2.000 m? Verkaufsflache (VK) sowie eines Drogeriemarktes mit maximal
800 m? VK durch die Ausweisung eines Sondergebietes (SO ,Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung®)
gemal § 11 Abs. 3 BauNVO (Gebietsteile SO-1 und SO-2) als weiteres Ziel des Bebauungsplanes zu nennen.
Damit soll die Versorgungsfunktion des Grundzentrums Budenheim gesichert und ausgebaut sowie eine wohnort-
nahe und qualitativ hochwertige Versorgung der Bevolkerung gewahrleistet werden.

Der ostliche Bereich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Kirchstrale® bietet eine optimale Lage fiir den
kuinftigen Standort eines neuen Feuerwehrgeratehauses. Der aktuelle Feuerwehrstandort befindet sich im HQ 100-
Gebiet (=Hochwasser- und Uberschwemmungsgebiet), ist daher im Katastrophen- und Hochwasserfall nicht anfahr-
bar und nicht nutzbar.

Ein Gutachten des Planers zur Bedarfsplanung der Feuerwehr (FFW-Bedarfsplanung) hat bestatigt, dass der bis-
herige Standort weder den Anforderungen an die Erreichbarkeit aller Bereiche der Gemeinde Budenheim noch den
gesetzlichen Vorgaben zur achtminutigen Einsatzgrundzeit entspricht. Die Verlegung in den 6stlichen Plangebiets-
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bereich gewahrleistet hingegen eine kiirzere und zuverlassigere Erreichbarkeit aller Siedlungsbereiche und stellt
daher die einzige tatsachlich umsetzbare und rechtlich zwingende Alternative dar.

Vor diesem Hintergrund wird im dstlichen Teil des Plangebietsbereichs eine Flache fiir den Gemeinbedarf ,Feuer-
wehr“ gemal § 9 Abs. 1 Nr. 5 Baugesetzbuch (BauGB) festgesetzt. Damit werden die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen geschaffen, um den neuen Feuerwehrstandort entsprechend der Bedarfsplanung der Feuerwehr zu rea-
lisieren, die Einsatzbereitschaft und Einsatzsicherheit nachhaltig zu gewéhrleisten sowie den gesetzlichen Vorgaben
zur Einsatzgrundzeit Rechnung zu tragen.

Letztlich soll die verkehrliche Anbindung an die L 423 (,Mainzer Landstrafle®) i.V.m. einer geplanten Kreisverkehrs-
anlage, einer davon abgehenden Planstralte sowie dem Anschluss an die Kirchstrale planungsrechtlich gesichert
werden. Dies umfasst auch die Geh- und Radwegeverbindung zum Bahnhof Budenheim, zu den Wohngebieten
,Siebenmorgengebiet’ und ,Waldchenloch® sowie zur westlichen Ortslage.

Zur Umsetzung dieser genannten Ziele ist die Aufstellung des Bebauungsplans ,Kirchstralle” erforderlich.

3. Regelplanverfahren nach §§ 8 und 10 BauGB
Die Abwicklung der Planaufstellung erfolgt im Regeplanverfahren geméaR §§ 8 und 10 BauGB.

Verfahrensschritt Datum
Aufstellungsbeschluss (geméaR § 2 Abs. 1 BauGB) durch den Gemeinderat Budenheim am

Beschluss tiber die Anderung des Geltungsbereiches und Vorentwurfsannahme durch den Gemeinderat
Budenheim am

Ortstibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und des geanderten Geltungsbereiches am

Ortsiibliche Bekanntmachung der frilhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung am

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (gemaR § 3 Abs. 1 BauGB) im Zeitraum vom bis einschlieBlich

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange (gemal § 4 Abs. 1 BauGB)
und Planabstimmung mit den Nachbargemeinden (gemaR § 2 Abs. 2 BauGB) mit Schreiben vom
Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager offentlicher Belange (gemal § 4 Abs. 1 BauGB)
und Planabstimmung mit den Nachbargemeinden (gemaR § 2 Abs. 2 BauGB) jeweils mit der Mdglichkeit zur
Abgabe einer Stellungnahme bis zum

Priifung der von der Offentlichkeit, den Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und der Nach-
bargemeinden abgegebenen Stellungnahmen i.R. von §§ 3 und 4 Abs. 1 und § 2 Abs. 2 BauGB durch den
Gemeinderat Budenheim am

Offenlagebeschluss durch den Gemeinderat Budenheim am

Ortstbliche Bekanntmachung der Offenlage am

Offenlage (gemalR § 3 Abs. 2 BauGB) im Zeitraum bis einschlieBlich

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange (gemaR § 4 Abs. 2 BauGB)

mit Schreiben vom

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange (gemaR § 4 Abs. 2 BauGB)

mit der Méglichkeit zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum

Priifung der von der Offentlichkeit, den Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher Belange abgegebenen
Stellungnahmen i.R. von §§ 3 und 4 Abs. 2 BauGB durch den Gemeinderat Budenheim am
Satzungsbeschluss (gemaR § 10 Abs. 1 BauGB) durch den Gemeinderat Budenheim am
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4, Geltungsbereich, GroRe

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,KirchstraRe” liegt im Nordosten der Gemeinde Budenheim zwischen

L 423 (,Mainzer Landstralle*)und Kirchstrale und hat eine Grofle von ca. 7,40 ha. Der Geltungsbereich wird wie

folgt begrenzt:

= im Norden durch Teilbereich der Fl.-Nr. 51/10 (Flur 7) und durch die FI.-Nr. 141/2 (Flur 8),

= im Osten durch Fl.-Nrn. 138/2, 138/1, 137/2, 136/1, durch Teilbereich der Kirchstrale mit der Fl.-Nr. 148/21,
durch Teilbereich der FI.-Nr. 206/6 sowie durch die FI.-Nrn. 206/8, 206/7, 206/4, 175/1, 172/13, 172/12, 172/2,
172/11, durch Teilbereich der Fl.-Nr. 430/6 und durch Teilbereich der L 423 (,Mainzer Landstrafte®) mit der Fl.-
Nr. 148/26 (alle Flur 8),

= im Stden durch Teilbereich der FI.-Nr. 148/10 (Flur 8), der Gemeindestralle ,Auf der Bein“ mit der FI.-Nr. 243
(Flur 7) und durch Teilbereich der Gemeindestralte ,Auf der Bein* mit der FI.-Nr. 1/90 (Flur 1),

= im Westen durch Teilbereiche der L 423 Binger Strale mit der FI.-Nr. 665/13 (Flur 1), der K 49 mit der FI.-Nr.
1/91, der FI.-Nrn. 1/98 (Flur 1) und der FI.-Nr. 51/9 (Flur 7).

Lage und Grenzen kdnnen dem Lageplan (siehe Abb. 4) oder Teil | - Planzeichnung zum Bebauungsplan ,Kirch-

strafle” entnommen werden.

Abb. 2: Geltungsbereich des Bebauungsplans ,KirchstraBe“ (ohne MaRstab), Datengrundlage: Geobasisinformationen der Vermessungs- und
Katasterverwaltung Rheinland-Pfalz (Zustimmung vom 15. Oktober 2002) [Daten bearbeitet: Ausschnitt ergénzt mit dem Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,KirchstraBe“]

5. Beschaffenheit des Plangebietes, Umgebungssituation

Das Plangebiet befindet sich in nordéstlicher Lage der Gemeinde Budenheim und ist heute mit Betriebsflachen der
Bericap GmbH & Co. KG im Westen, Kirchstral3e im Norden, Wohngebauden, Gebauden bzw. Lagerflachen eines
ehemaligen Baustoffhandels und von gréRtenteils verwilderten Gartenparzellen belegt.

Begrenzt wird das Plangebiet im Westen von der Bericap GmbH & Co. KG, im Norden von der Bahnlinie der Trans
Regio Deutsche Regionalbahn GmbH (KéIn Hbf. - Mainz Hbf.) mit Bahnhof Budenheim und daran nérdlich
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6.2

gelegenen Industrie-, Gewerbe- und Mischgebietsflachen des Bebauungsplans SBU-1 ,Industriegebiet am Rhein®,
im Osten von gewerblicher Nutzung (Autowerkstatt, Elektrotechnikmeisterbetrieb) und Wohnbebauung, im Siiden
von der L 423 (,Mainzer Landstralle®) mit daran angrenzenden bestehenden Wohngebiet ,Siebenmorgengebiet’
und kiinftigen Wohngebiet ,Waldchenloch®.

Der Hochpunkt des Plangebietes befindet sich im Bereich der geplanten Kreisverkehrsanlage bei ca. 89,0 m (i. NN.
Von dort fallt das Gelénde nach Norden zur Bahntrasse hin ab. Ein topografischer Tiefpunkt liegt im Nordosten im
Bereich der geplanten Flache zur Riickhaltung von Niederschlagswasser bei ca. 84,0 m . NN. Ein weiterer Tief-
punkt liegt im Bereich des Bericap-Betriebsgelandes bei ca. 85,0 m . NN.

Einfligung in die Gesamtplanung
Landesentwicklungsprogramm IV des Landes Rheinland-Pfalz (LEP IV)

Die verbandsfreie Gemeinde Budenheim liegt entsprechend dem Landesentwicklungsprogramm IV (LEP IV) des
Landes Rheinland-Pfalz (2008) und seiner Teilfortschreibungen (2013, 2015, 2017, 2023) in einem hochverdichteten
Raum.®

Flr das Plangebiet wird keine gesonderte Festlegung dargestellt.

Regionaler Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe (ROP 2014)

Die Planungsgemeinschaft Rheinhessen-Nahe hat den Regionalen Raumordnungsplan fir die Region Rheinhes-
sen-Nahe (ROP) auf der Basis des 2008 und 2013 (1. Teilfortschreibung) in Kraft getretenen Landesentwicklungs-
programms IV des Landes Rheinland-Pfalz (LEP IV) neu aufgestellt.

Der ROP 2014 enthalt Grundsatze und Ziele fiir die unterschiedlichen Nutzungsmdglichkeiten der regionalen Rdume
und wurde am 21.10.2015 genehmigt.

Die Teilfortschreibung (Anpassung der Nummerierung ab Z 42, wegen Versagung der Genehmigung von G 43)
wurde am 04.05.2016 genehmigt. Verbindlich nach Veréffentlichung des Genehmigungsbescheids im Staatsanzei-
ger fur Rheinland-Pfalz am 20. Juni 2016.

Die zweite Teilfortschreibung wurde am 05.01.2022 von der obersten Landesplanungsbehdrde genehmigt und
wurde mit Veroffentlichung im Staatsanzeiger fir Rheinland-Pfalz am 19.04.2022 verbindlich.

Derzeit befinden sich zwei parallellaufende Teilfortschreibungen des Regionalen Raumordnungsplans in Bearbei-
tung.

Die dritte Teilfortschreibung umfasst die Sachgebiete Siedlungsentwicklung (Gewerbe), Energieversorgung (Photo-
voltaik), Freiraumstruktur, Landwirtschaft, Zentrale Orte sowie Rohstoffsicherung. Die erneute Beteiligung der Tra-
ger offentlicher Belange erfolgte im Zeitraum vom 27. August bis zum 17. September 2024. Der Beschluss zur
Vorlage bei der Genehmigungsbehdrde wurde durch die Regionalvertretung am 18. Marz 2025 gefasst.
Die vierte Teilfortschreibung bezieht sich auf das Sachgebiet Energieversorgung (Windenergie) und hat im Jahr
2024 die erste Anhérung durchlaufen.

Das Grundzentrum Budenheim liegt gemal dem Regionalen Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe im hochver-
dichteten Bereich (Mittelbereich Mainz, Nahbereich Budenheim) und bekommt die Gemeindefunktionen ,Wohnen*
und ,Gewerbe* zugewiesen.

Durch die Ausweisung der Gemeinde Budenheim als Grundzentrum mit der Gemeindefunktion ,Gewerbe* wird die
notwendige Sicherung und Entwicklung von gewerblichen Flachen zum Ausdruck gebracht.

Das Plangebiet wird im Regionalen Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe in Teilflachen als Siedlungsflache
,Wohnen_Bestand*, ,Industrie und Gewerbe_Bestand” sowie als ,sonstige Landwirtschaftsflache” (siehe Abb. 3)

6 LEP IV, Ministerium des Innern und fiir Sport, Oberste Landesplanungsbehorde, Mainz, s. Karte 1: Raumstrukturgliederung, S. 40
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6.3

6.3.1

und in der Beikarte zum Regionalen Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe als Siedlungsbestand ,Gewerbeflache
ATKIS* und ,Gemischte Bauflache ATKIS" dargestellt (siche Abb. 4).

Raumordnerische Ziele und Grundsatze der Siedlungsstruktur / Siedlungsentwicklung, Freiraumstruktur und Res-
sourcenschutz sowie des Verkehrs und der technischen Infrastruktur sind vom Vorhaben nicht betroffen.

Plangebiet

R\ v 7 g A

i ; - A8\ . o } % A7 7 /
Abb. 3: Auszug aus dem Regionalen Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe 2022 (ohne MaRstab), (Quelle: RIS Rheinland-Pfalz - Geoportal der
Raumordnung und Landesplanung, https:/lextern.ris.rlp.de/) [Daten bearbeitet: Ausschnitt ergénzt mit dem Plangebiet des Bebauungsplans ,,Kirch-

strafe”]

P %

https:/iIwww.pg-rheinhessen-nahe.de/wp-content/uploads/2023/05/ROP_Beikarte_2022_04_11_gez-1.pdf) [Daten bearbeitet: Ausschnitt erganzt mit
dem Plangebiet des Bebauungsplans ,Kirchstrae*]

Projektbezogene Bewertung der Zielvorgaben und Grundséatze des Landesentwicklungsprogramms (LEP)
IV Rheinland-Pfalz und des Regionalen Raumordnungsplans Rheinhessen-Nahe 2014 (ROP 2014) - 2. Teil-
fortschreibung

Sondergebiet (SO ,,Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung”)

Zur Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge werden im ROP 2014 - Zweite Teilfortschreibung des ROP
2014 fir die Sachgebiete Siedlungsentwicklung und -struktur sowie fiir das Sachgebiet Rohstoffsicherung in der
Fassung der Teilfortschreibung vom 20.06.2016 - unter Ziffer 2.3.4 ,Einzelhandel und Dienstleistungen*? Ziele und
Grundsatze formuliert, die fiir die Sondergebietsausweisung (SO ,Versorgungsbereich Lebensmittelnahversor-
gung‘), Gebietsteile SO-1 und SO-2, zu berticksichtigen sind.

7 Regionaler Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe 2014, Hrsg. Planungsgemeinschaft Rheinhessen-Nahe (Kdrperschaft des éffentlichen Rechts), S. 37 .
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Bebauungsplan ,Kirchstrae” Gemeinde Budenheim

Aus einer vereinfachten raumordnerischen Priifung gemaR § 18 Landesplanungsgesetz (LPIG) ergab sich, dass fiir
die geplante Einzelhandelsentwicklung in den Sondergebietsteilen SO-1 und SO-2 ein Zielabweichungsantrag zu
stellen war.

Der Antrag auf Zulassung einer Zielabweichung im Hinblick auf das st&dtebauliche Integrationsgebot (Z 58 LEP IV
und Zy 43 ROP 2014) fiir die geplante Einzelhandelsentwicklung (Ansiedlung eines REWE-Vollsortimenters mit
maximal 2.000 m? Verkaufsflache) wurde bei der Struktur- und Genehmigungsdirektion Std in Neustadt an der
Weinstrae mit Schreiben vom 29.09.2020 postalisch eingereicht. Mit Schreiben vom 24.11.2021 wurden ergan-
zende Antragsunterlagen zur Zulassung einer Zielabweichung fir die geplante Einzelhandelsentwicklung an der
Mainzer LandstraRe der Oberen Landesplanungsbehdrde zugesendet.

Nach erfolgreichem Widerspruch vom 25.04.2023 gegen den Zielabweichungsbescheid vom 27.03.2023, Az.: 14-
437-14:41 erging mit Schreiben vom 17.11.2023 ein Widerspruchsbescheid, wonach die urspriingliche Nebenbe-
stimmung Nr. 2 des Zielabweichungsbescheides vom 27.03.2023 aufgehoben wurde.

Demnach wird fiir die Aufstellung des Bebauungsplans ,KirchstraRe® i.V.m. der 9. Anderung des Flachennutzungs-

plans der Gemeinde Budenheim zur Darstellung einer Sonderbauflache ,Einzelhandel” die Abweichung vom lan-

desplanerischen Ziel Z 58 ,Stadtebauliches Integrationsgebot* des Landesentwicklungsprogramms (LEP) IV Rhein-

land-Pfalz i.V.m. Zy 43 des Regionalen Raumordnungsplans (RROP) Rheinhessen-Nahe 2014 fir die Ansiedlung

eines grofflachigen Lebensmittelmarkts unter Nebenbestimmungen zugelassen.

Im Widerspruchsbescheid vom 17.11.2023 werden fir den Bebauungsplan (Stadtebaulicher Rahmenplan zum Be-

bauungsplan ,Einzelhandels- und Gewerbeentwicklung KirchstraRe®, Stand Juni 2020) folgende Nebenbestimmun-

gen genannt:

= |m Rahmen der Bauleitplanung ist das Vorhaben als Sonstiges Sondergebiet ,Versorgungsbereich Lebensmit-
telnahversorgung* gemaR § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festzusetzen (Nebenbestimmung Nr.
1).

= Im o&stlichen Planbereich des Bebauungsplanes ,Einzelhandel- und Gewerbeentwicklung Kirchstrae* mit der
Festsetzung als Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO ist eine Einzelhandelsnutzung auszuschlieRen (Nebenbe-
stimmung Nr. 3).8

= Fir die westlich an den Bebauungsplan ,Einzelhandel- und Gewerbeentwicklung KirchstraRe* angrenzende vor-
handene gewerbliche Nutzung ist ein Gewerbegebiet gemaf § 8 BauNVO mit Einzelhandelsausschluss festzu-
setzen (Nebenbestimmung Nr. 4).

Die urspriingliche Planung mit Stand vom 02.12.2019 sah neben dem groRflachigen Lebensmittelmarkt (maximal
2.000 m? VK) als erganzende Nutzung einen Drogeriemarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 800 m? vor. An
dieser Planung wird grundsétzlich festgehalten, da die Gemeinde Budenheim auch im Drogeriesortiment derzeit
unterversorgt ist und ihre grundzentrale Versorgungsfunktion nicht erfillen kann.

Daher werden im Sondergebiet (SO ,Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung*), Gebietsteil SO-2, die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung eines Drogeriemarktes mit maximal 800 m? VK geschaffen.
Ein Einzelhandelsausschluss wird im Sondergebiet (SO ,Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung®),
Gebietsteil SO-2, nicht festgesetzt.

Die Projektbeteiligten sind Uberzeugt, dass der geplante Drogeriemarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von
800 m? als nicht groRflachiger Einzelhandelsbetrieb nicht den Regelungen des LEP IV unterliegt. Folglich besteht
bei einer Planung unter Einbeziehung des Drogeriemarktes kein Zielkonflikt mit dem LEP V. Diese Auffassung wird
wie folgt begriindet®:

8 Abweichend von der urspriinglich im éstlichen Plangebietsbereich vorgesehenen Ausweisung als Gewerbegebiet (GE) gemaR § 8 BauNVO sieht der vorliegende
Bebauungsplanvorentwurf stattdessen die Festsetzung einer Flache fir den Gemeinbedarf ,Feuerwehr* gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 5 des Baugesetzbuchs (BauGB) vor.
9 Auszug aus der Begriindung des Widerspruchs vom 25.04.2023 gegen den Zielabweichungsbescheid vom 27.03.2023, Az.: 14-437-14:41, Lenz und Johlen,
Rechtsanwélte Partnerschaft mbB, Schreiben vom 22.08.2023
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6.3.2

,Ein Zielverstoll zu Z 57 LEP IV, wonach Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfldche von mehr als 2.000 m? nur
in Mittel- und Oberzentren zuléssig sind, liegt nicht vor. Sowohl der Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von
max. 2.000 m? als auch der Drogeriemarkt mit einer Verkaufsfldche von 800 m? (iberschreiten diese Verkaufsfla-
chengrenze nicht.

Ein Zielverstol8 gegen das Integrationsverbot gemal Z 58 LEP IV liegt fiir den Drogeriemarkt nicht vor, da es sich
nicht um einen groffldchigen Einzelhandelsbetrieb handelt. Zudem wird durch den vorliegenden Zielabweichungs-
bescheid eine Zielabweichung vom Integrationsgebot zugelassen.

Ein VerstoB gegen das Nichtbeeintréchtigungsgebot des Z 60 LEP 1V liegt nicht vor. Zum einen handelt es sich bei
dem Drogeriemarkt bei isolierter Betrachtung nicht um einen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb, sodass Z 60 LEP
IV nicht anwendbar ist. Zudem wurde fiir die Planung mit dem Lebensmittelmarkt und dem Drogeriemarkt bereits
durch eine damals erstellte Auswirkungsanalyse (s. Anlage 5 zum Bebauungsplan ,Kirchstral3e®) belegt, dass
schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche nicht bestehen.

Auch ein Zielkonflikt zum Agglomerationsverbot Z 61 LEP IV liegt nicht vor. Das Agglomerationsverbot verfolgt in
erster Linie die Zielsetzung, bei einer Ansiedlung mehrerer nicht groffldachiger Einzelhandelsbetriebe, bei der jeder
einzelne Betrieb fiir sich betrachtet nicht den Bestimmungen des LEP IV unterféllt, gleichwohl die Regelungen des
LEP IV zur Anwendung zu bringen. Das Agglomerationsverbot soll daher verhindern, dass die Regelungen zur
Steuerung des Einzelhandels im LEP IV durch die Planung mehrerer isoliert betrachtet nicht grofléchiger Einzel-
handelsbetriebe umgangen werden kénnen. Fiir die Planung jedenfalls eines grof8fléchigen und eines nicht grol3flé-
chigen Einzelhandelsbetriebs finden jedoch die landesplanerischen Vorgaben des LEP IV bereits Anwendung.
Durch die Auswirkungsanalyse wird belegt, dass schédliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche durch
die Errichtung von Lebensmittelmarkt und Drogeriemarkt nicht bestehen. Die Auswirkungsanalyse stellte zudem
fest, dass die Gemeinde Budenheim auch im Bereich der Drogeriewaren aktuell kein addquates Angebot aufweist,
was sich in hohen Kaufkraftabfilissen niederschldgt. Somit besteht auch fiir einen modernen Drogeriemarkt ausrei-
chend Kaufkraftpotenzial in der Gemeinde Budenheim, sodass auch diese Ansiedlung vonseiten der Gutachter be-
firwortet wird (s. Anlage 5 zum Bebauungsplan ,Kirchstra3e®, S. 36). Zudem sieht Z 61 LEP |V als Rechtsfolge vor,
dass Bebauungspléne mit Verkaufsflachenbegrenzungen aufgestellt werden. Dieser Vorgabe wird in dem vorgese-
henen Bebauungsplan Rechnung getragen. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird die Einzelhandelsent-
wicklung an dem Standort so gesteuert werden, dass schédliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
nicht zu befiirchten sind. Ein Zielverstol3 hinsichtlich des Agglomerationsverbots ist daher ebenfalls nicht erkennbar.

Im Ergebnis ist daher fiir die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir einen zusétzlichen Drogerie-
markt mit einer Verkaufsfldche von max. 800 m? kein Zielkonflikt mit den Zielen des LEP IV erkennbar, sodass die
Projektbeteiligten davon ausgehen, dass ein weiteres bzw. ergédnzendes Zielabweichungsverfahren fiir den Droge-
riemarkt nicht erforderlich ist.”

Gewerbegebiet (GE) und Industriegebiet (Gl)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Kirchstrafle wird die regionalplanerische Zielvorgabe Z 16 eingehalten
sowie die Grundséatze G 18 und G 19 des ROP 2014 (2. Teilfortschreibung) beriicksichtigt.

Durch Aufnahme und Weiterentwicklung der im ROP 2014 dargestellten Siedlungsflache ,Industrie und Gewerbe_
Bestand* folgt der Bebauungsplan der raumplanerischen Standortvorsorgeplanung, wonach diese Flachen u. a. der
Weiterentwicklung, Verlagerung und Neuansiedlung von tberértlich bedeutsamen Gewerbe- und Industriebetrieben
herangezogen werden sollen (G 18).

10 Auswirkungsanalyse zur geplanten Einzelhandelsentwicklung an der Mainzer LandstraRe in der Gemeinde Budenheim, BBE Handelsberatung GmbH (Stand: Juni
2018) als Anlage zum Antrag auf Zulassung einer Zielabweichung gemaR § 6 Abs. 2 Raumordnungsgesetz (ROG) i.V.m. §§ 8 Abs. 3 und 10 Abs. 6 Landesplanungs-
gesetz (LPIG), bei der SGD Sud, Neustadt a.d. Weinstrale) eingereicht mit Schreiben vom 09.01.2020).
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6.3.3

6.4

Gemal dem Grundsatz G 19 werden die Belange des ortsansassigen Gewerbebetriebes in Bezug auf Erweite-
rungsmaoglichkeiten am Betriebsstandort berticksichtigt, indem das geplante Gewerbegebiet (GE) und das geplante
Industriegebiet (Gl) der Erweiterung der ortsansassigen Firma Bericap GmbH & Co. KG dienen.

Insgesamt wird der Zielumsetzung Z 16 mafgeblich beigetragen, wonach sich die Gemeinde Budenheim mit der
besonderen Funktion Gewerbe besonders flir die Baulandausweisung zur Bestandspflege und Weiterentwicklung
von Gewerbegebieten eignet.

Dariiber hinaus wird der Grundsatz Gy 17a der in Aufstellung befindlichen 3. ROP-Teilfortschreibung berticksichtigt
und der Zielvorgabe Z 18b gefolgt. GemaR Gy 17a soll das bestehende Angebot an Gewerbe- und Industrieflachen
vorrangig genutzt werden. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,KirchstralRe* wird die im ROP 2014 dargestellte
Siedlungsflache ,Industrie und Gewerbe_ Bestand* und im Flachennutzungsplan der Gemeinde Budenheim darge-
stellte Gewerbe- und Industrieflache aufgegriffen und als Grundlage flir die verbindliche Bauleitplanung herangezo-
gen. Zur Verringerung der Neuinanspruchnahme von Freiraumflachen fiir Zwecke der Siedlungs- und Verkehrsfla-
chenentwicklung ist laut Ziel Z 18b die bauleitplanerische Neuausweisung von Industrie- und Gewerbegebieten im
Sinne der §§ 8 und 9 BauNVO nur in den Gemeinden mit der Funktion Gewerbe - fir die Gemeinde Budenheim
zutreffend - und in den Vorranggebieten fiir Gewerbe zulassig.

Einzelhandelsbetriebe, die nach § 8 Abs. 2 BauNVO in einem Gewerbegebiet allgemein zulassig sind, sind nach
§ 1 Abs. 5 BauNVO unzulassig (siehe Teil Il, Ziffer 1.1.1, Unterpunkt 5), womit der Nebenbestimmung Nr. 4 des
Widerspruchsbescheids vom 17.11.2023 Rechnung getragen wird.

Flachen fiir den Gemeinbedarf (GF ,,Feuerwehr)

Dem Antrag auf Zulassung einer geplanten Einzelhandelsentwicklung an der Mainzer Landstrale in der Gemeinde
Budenheim, einschlieBlich der ergénzten Antragsunterlagen vom 15.09.2020, war ein stadtebaulicher Rahmenplan
zum Bebauungsplan ,Einzelhandels- und Gewerbeentwicklung Kirchstrale® (Diskussionsgrundlage) beigefiigt. Da-
rin war im Ostlichen Bereich des Plangebiets die Festsetzung eines Gewerbegebiets (GE) gemalk § 8 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) vorgesehen.

Gemal dem Widerspruchsbescheid vom 17.11.2023 ist eine Einzelhandelsnutzung in diesem Bereich ausgeschlos-
sen (Nebenbestimmung Nr. 3).

Abweichend von der urspringlich im dstlichen Plangebietsbereich vorgesehenen Ausweisung als Gewerbegebiet
(GE) gemaR § 8 BauNVO sieht der vorliegende Bebauungsplanvorentwurf stattdessen die Festsetzung einer Flache
fir den Gemeinbedarf ,Feuerwehr* gemal § 9 Abs. 1 Nr. 5 des Baugesetzbuchs (BauGB) vor. Diese Gemeinbe-
darfsflache dient ausschlieRlich der Nutzung durch die Freiwillige Feuerwehr Budenheim. Eine Einzelhandelsnut-
zung ist dort gemal Textfestsetzung Teil I, Ziffer 1.2 unzul@ssig, womit der Nebenbestimmung Nr. 3 des Wider-
spruchsbescheids vom 17.11.2023 Rechnung getragen wird.

Flachennutzungsplan (1983) der Gemeinde Budenheim

Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan (1983) der verbandsfreien Gemeinde Budenheim stellt das Plangebiet
des Bebauungsplans ,Kirchstrae* teilweise als Industriegebiet (Gl), Gewerbegebiet (GE), ortliche Hauptverkehrs-
strale (L 423), Bahnanlagen und als éffentliche Griinflachen dar, sodass zur Wahrung des Entwicklungsgebots
nach § 8 Abs. 2 BauGB eine 9. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Budenheim fiir den Bereich
des Bebauungsplans ,Kirchstrale” erforderlich ist.

In diesem Zusammenhang sind die Darstellungen des Flachennutzungsplans (1983) u. a. von ,Industriegebiet (Gl)*
teilweise in ,Gewerbegebiet (GE)*, von ,Gewerbegebiet (GE)* teilweise in ,Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestim-
mung ,Einzelhandel” und von ,6ffentliche Griinflaichen” in ,Flachen fiir die Abwasserbeseitigung* unter Ber(cksich-
tigung der neuen verkehrstechnischen ErschlieBung zu andern.
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Die im Flachennutzungsplan (1983) dargestellten Flachen fir Bahnanlagen innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans ,Kirchstrale* werden an die planfestgestellten bahneigenen Flachen sowie an die bestehenden
Betriebsflachen der Bericap GmbH & Co. KG angepasst und als Gewerbegebiet (GE) dargestellt.

Die 9. Anderung des Flachennutzungsplans fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Kirchstrale® erfolgt im
Parallelverfahren.

Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaR § 2 Abs. 1i.V.m. § 1 Abs. 8 und § 8 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) durch
den Gemeinderat Budenheim in seiner Sitzung vom 24.01.2024 gefasst.

vYTYYY,

Abb. 5: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Budenheim (ohne MaRstab) [Daten bearbeltet Ausschnitt ergénzt mit dem
Plangebiet des Bebauungsplans ,,Kirchstrae“]

1. Gutachten, Untersuchungen, Fachbeitrage, Berichte
Fir die Aufstellung des Bebauungsplans ,Kirchstrale* wurden erstellt:

a) Umweltbericht mit integriertem Fachbeitrag Naturschutz (siehe Teil V des Bebauungsplans) u. a. mit
= Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplénen festgelegten Umweltziele
= schutzgutbezogener Bestandserfassung und Bewertung des Umweltzustandes
= Prognose Uber die erheblichen Umweltauswirkungen
= Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung
= Beschreibung der landschaftspflegerischen Mafinahmen mit Vorschldgen zu umweltrelevanten textlichen
B-Planfestsetzungen

b) Fachbeitrag Artenschutz (siehe Anlage 1 zum Bebauungsplan ,Kirchstrae®) u. a. mit

= Relevanzpriifung mdglicherweise betroffener Artengruppen und Abschatzung der Wahrscheinlichkeit des
Vorkommens planungsrelevanter Arten

= Bestandsaufnahmen (Struktur- und Biotoptypenkartierung, Baumhohlen-, -quartier- und Horstkartierung)

= Erfassung Avifauna (Aufwand nach Stidbeck 2005)

= Erfassung Fledermause

= Erfassung Amphibien

= Erfassung Reptilien

= Auswertung der Erfassungen und Berichterstellung: Artenschutzrechtlicher Bericht mit Ermittlung der arten-
schutzrechtlichen Betroffenheiten, notwendige MaRnahmen zu Vermeidung, Ausgleich oder Ersatz, Karten
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c)

d)

Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (siehe Anlage 2 zum Bebauungsplan ,Kirchstrae®) u. a. mit

= Festlegung von Emissionskontingenten gemal der DIN 45691 fiir die geplanten Gewerbe-, Industrie- und
Sondergebietsflachen im Bebauungsplangebiet sowie Ermittlung von Zusatzkontingenten innerhalb festge-
legter Richtungssektoren. Diese Zusatzkontingente sollen eine Erhdhung der Emissionen in dem Male er-
madglichen, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm an der malgeblichen bestehenden und geplanten
Wohnbebauung auflerhalb des Plangebietes eingehalten werden kdnnen.

= Ermittlung der Verkehrsgerduschimmissionen innerhalb des Bebauungsplangebietes aufgrund der Bahnlinie
Mainz-Ingelheim und der Mainzer Landstrafle und Beurteilen gemaR DIN 18005, der 16. BImSchV und der
Grundrechtsschwelle (bzw. enteignungsrechtliche bzw. verfassungsrechtliche Zumutbarkeitsschwelle).

= Berechnung der mallgebenden AulRenlarmpegel und Nennung der Anforderungen an den Schallschutz (fiir
geplante Biiro- und bestehende Wohnnutzungen) gemaf der DIN 4109-1:2018-01.

Abwasserbeseitigungskonzept (siehe Anlage 3 zum Bebauungsplan ,Kirchstralle®) u. a. mit

= Beschreibung der geplanten Abwasserbeseitigung (Schmutzwasser, Regenwasserbewirtschaftung, Grund-
stlicksanschliisse)

= Berechnung des erforderlichen Stauraums

[ist zurzeit in Bearbeitung und wird dem Bebauungsplanvorentwurf noch beigelegt]

Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Budenheim (siehe Anlage 4 zum Bebauungsplan ,KirchstralRe®) u. a.
mit

= Beschreibung des Makrostandorts

= Beschreibung der Einzelhandelssituation im Gemeindegebiet von Budenheim

= Nennung, Prifung und Bewertung von Potenzialstandorten des grofflachigen Einzelhandels

= Handlungsempfehlungen zu der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung und Standortkonzept

= Sortimentsliste der Gemeinde Budenheim als Vorschlag

Auswirkungsanalyse zur geplanten Einzelhandelsentwicklung an der Mainzer Landstrale in der Gemeinde

Budenheim (siehe Anlage 5 zum Bebauungsplan ,KirchstralRe®) u. a. mit

= Beschreibung der Marktsituation im Lebensmitteleinzelhandel und Drogeriewareneinzelhandel

= Beschreibung standortseitiger Aspekte (Makro- und Mikrostandort)

= Beschreibung der Einzelhandelssituation im Gemeindegebiet Budenheim und in den relevanten Umland-
kommunen

= Beschreibung des Einzugsgebiets und Ermittlung des Nachfragevolumens

= Prognose der Marktanteile und Umsatzleistung des Planvorhabens

= Umsatzverteilungseffekte des Planvorhabens

= Auswirkungen des Vorhabens auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung

= Einordnung des Vorhabens in die Grundsétze und Ziele des Landesentwicklungsprogramms

= Fazit der Auswirkungsanalyse

Auswirkungsanalyse zur Verlagerung des Rewe-Marktes an die Mainzer Landstralle in Budenheim (siehe An-

lage 6 zum Bebauungsplan ,Kirchstrale®) u. a. mit

= Beschreibung der Marktsituation im Lebensmitteleinzelhandel

= Beschreibung standortseitiger Aspekte (Makro- und Mikrostandort)

= Beschreibung der Einzelhandelssituation im Gemeindegebiet Budenheim und in den relevanten Umland-
kommunen

= Beschreibung des Einzugsgebiets und Ermittlung des Nachfragevolumens

= Prognose der Marktanteile und Umsatzleistung des Planvorhabens

= Umsatzverteilungseffekte des Planvorhabens

= Auswirkungen des Vorhabens auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung

= Einordnung des Vorhabens in die Grundsétze und Ziele des Landesentwicklungsprogramms
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= Fazit der Auswirkungsanalyse

h) Baugrunderkundung mit geotechnischem Bericht fiir den mittleren und éstlichen Plangebietsbereich (siehe Teil

I, Ziffer 3.10) u. a. mit

= ingenieurgeologischer Baugrundbeurteilung

= erdbautechnischen Hinweisen (Empfehlungen zum Stralken- und Leitungsbau)
= orientierender abfallrechtlicher Voruntersuchung

= Angaben iber die Versickerungseignung der anstehenden Bdden

Baugrundgutachten fir den westlichen Plangebietsbereich (siehe Teil I, Ziffer 3.10)
[Baugrundgutachten liegt noch nicht vor. Wird ergénzt im weiteren Verlauf des Bebauungsplanverfahrens.]

Luftbildauswertung zur Uberpriifung des Verdachts auf Kampfmittelbelastung von Baugrundfléchen innerhalb
des mittleren und 6stlichen Plangebietsbereiches, Verkehrsflachen und Flachen fir die Niederschlagswasser-
bewirtschaftung (siehe Teil Il, Ziffer 3.11) u. a. mit

= Recherche zu Kampf- und Kriegsdaten zur Luftbildauswahl

= Ergebnisbericht der Auswertung und Interpretation

= Fazit der Auswertung und weitergehenden Empfehlungen

Kampfmittelortung (Oberflachensondierung Elektromagnetik-Sondiersystem und Bohrlochsondierung) des west-
lichen Plangebietsbereiches (siehe Teil I, Ziffer 3.11)

[Auswertung, Dokumentation und Ergebnis der Kampfmittelortung liegen noch nicht vor. Wird ergénzt im weiteren Verlauf
des Bebauungsplanverfahrens.]

Verkehrskonzept mit
= StraBenplanung (Vorentwurf)
= Deckenhdhenplan (Vorentwurf)

m) Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Gewerbegerausche) - Neubau von Han-

delsflachen (Rewe / Drogeriemarkt / 2 Fachmaérkte (siehe Anlage 7 zum Bebauungsplan ,Kirchstrae®) mit

= Ermittlung der Schallemissionen der geplanten Markte wéhrend der Tages- und Nachtzeit

= Berechnung der Schallimmissionen (Beurteilungspegel) an der umliegenden schutzbedurftigen Bebauung
innerhalb und auBerhalb des Plangebietes wahrend der Tages- und Nachtzeit

= Vergleich der berechneten Beurteilungspegel mit den einschlagigen Immissionsrichtwerten der TA Larm bzw.
mit den Emissionskontingenten geméaR Bebauungsplanentwurf

= Benennung der prinzipiell erforderlichen baulichen, technischen und organisatorischen Schallschutzmali-
nahmen fir die geplanten Handelsnutzungen

n) Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Gewerbegerausche) - Werkserweiterung

der Firma Bericap (siehe Anlage 8 zum Bebauungsplan ,Kirchstrafie®) mit

= (iberschlagiger Ermittlung der Schallemissionen der Firma Bericap (Bestand, Planung) wéhrend der Tages-
und Nachtzeit

= Berechnung der Schallimmissionen (Beurteilungspegel) an der umliegenden schutzbedurftigen Bebauung
innerhalb und auBerhalb des Plangebietes wahrend der Tages- und Nachtzeit

= Vergleich der berechneten Beurteilungspegel mit den einschlagigen Immissionsrichtwerten der TA Larm bzw.
mit den Emissionskontingenten gemaR Bebauungsplanentwurf

= Benennung der prinzipiell erforderlichen baulichen, technischen und organisatorischen Schallschutzmaf-
nahmen
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7.2

7.3

Eingriffe in Natur und Landschaft, Ausgleichserfordernis - Umweltbericht mit integriertem Fachbeitrag
Naturschutz

Auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemaR § 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 21 Abs. 1
BNatSchG sind die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch die geplanten Siedlungserweiterungen zu
vermeiden, auszugleichen oder zu ersetzen. Zwar stellt die Bauleitplanung selbst keinen Eingriff in Naturhaushalt
und Landschaftsbild dar, bereitet diesen aber vor. Vermeidbare Beeintrachtigungen sind durch die planerische Kon-
zeption zu unterlassen bzw. zu minimieren und nachteilige Auswirkungen auf das Landschaftsbild sowie Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes durch geeignete MaBnahmen auszugleichen.

Der Umweltbericht bildet nach § 2a BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung des Bebauungsplans (siehe
Teil V des Bebauungsplans). Er dokumentiert das umweltrelevante Abwagungsmaterial gemaR dem aktuellen Pla-
nungsstand und soll die planinduzierten umweltrelevanten Auswirkungen friihzeitig und umfassend ermitteln, be-
schreiben und bewerten.

Er umfasst hierbei die unmittelbaren und mittelbaren Auswirkungen auf
= Menschen, Tiere und Pflanzen,

= Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft,

= Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter sowie

= die Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgtitern.

In den Umweltbericht werden gleichzeitig die Grundlagen und Festsetzungen der erforderlichen MaBnahmen zur
Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 2 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSch@) integriert. Dabei wird auch die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach §§ 14 und 17 BNatSchG
behandelt. Ergdnzend dazu wurden die im Fachbeitrag Artenschutz (vgl. Teil Ill, Ziffer 7.2 sowie Anlage 1 zum
Bebauungsplan ,Kirchstralle®) benannten projektbezogenen Mafinahmen ibernommen.

Die erforderlichen und die dariiber hinaus empfohlenen MaRnahmen kdénnen als landespflegerische Festsetzungen
einerseits als Eintrage in der Planzeichnung (Teil ), andererseits dem Teil Il ,1. Bauplanungsrechtliche Festsetzun-
gen“ und dem Teil Il ,3. Empfehlungen und Hinweise® als solche entnommen werden.

Fachbeitrag Artenschutz

Fir die Aufstellung des Bebauungsplans ,Kirchstrale” wurde ein Fachbeitrag Artenschutz durch die Beratungsge-
sellschaft NATUR Dr. Dérr - Fuhrmann -Tauchert - Dr. Wiesel-Dérr dbR erstellt (siehe Anlage 1 zum Bebauungsplan
,Kirchstrale®). Bezliglich der zu erwartenden Auswirkungen auf ortliche Lebensgemeinschaften schitzenswerter
Tiere bzw. einzelner Arten werden projektbezogene MaRnahmen vorgeschlagen, die Belange des Artenschutzes
abdecken und auf geltendes Naturschutzrecht aufmerksam machen. Die im Fachbeitrag Artenschutz genannten
projektbezogenen MalRnahmen, die bei den geplanten Bauarbeiten einzuhalten sind, wurden in den Umweltbericht
mit integriertem Fachbeitrag ibernommen. Artenschutzrechtliche Betroffenheiten durch das Planvorhaben treten
bei Durchfiihrung der genannten MalRnahmen keine ein.

Immissionsschutz - Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchungen

Der Aufstellung des Bebauungsplans ,Kirchstrale” liegen schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchungen des
Ingenieurbiiros Greiner, Beratende Ingenieure PartG mbB, zu Verkehrs- und Gewerbegerauschen einschlieRlich
zugehdriger Berichte zugrunde (vgl. Anlagen 2, 7 und 8 zum Bebauungsplan ,Kirchstrafle®).
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Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Verkehrs- und Gewerbegerausche)

Untersuchungsergebnis Verkehrsgerdusche!"

Aufgrund der Verkehrsgerdusche der Bahnlinie Mainz-Ingelheim und der Mainzer Landstrale ergeben sich inner-
halb des Plangebietes im Nérdlichen Bereich Beurteilungspegel in Hohe von bis zu etwa 70 dB(A) tags und 72 dB(A)
nachts. Im sldlichen Bereich des Plangebiets an der Mainzer Landstralte kommt es zu Beurteilungspegeln in Héhe
von bis zu etwa 70 dB(A) tags und 65 dB(A) nachts.

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir MI-Gebiete (60 / 50 dB(A) tags / nachts — diese Werte
gelten fir die bestehende Wohnbebauung) werden im nérdlichen Bereich des Plangebietes um bis zu 10 dB(A) tags
und 22 dB(A) nachts tiberschritten. Die Orientierungswerte fiir GE-Gebiete (65 / 55 dB(A) tags / nachts) werden um
bis zu 5 dB(A) tags und 17 dB(A) nachts Uberschritten.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fiir Mischgebiete (64 dB(A) tags / 54 dB(A) nachts) bzw. fiir Gewerbe-
gebiete (69 dB(A) tags / 59 dB(A) nachts) als Indiz fiir schadliche Umwelteinwirkungen werden ebenfalls im gesam-
ten Bebauungsplangebiet tags und nachts iberschritten.

Aufgrund der Verkehrsgerauschbelastung sind die in der schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung unter
Punkt 5.3 beschriebenen Schallschutzmafinahmen zu beachten.

Auf eine allgemeine Festsetzung der schalltechnischen Anforderungen (erforderliche gesamte bewertete Bau-
Schallddmm-Mafle R'wges der AuBenbauteile von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen nach DIN 4109-1:2018-01)
gemal den aktuellen Technischen Baubestimmungen (VV TB RP) (in Kraft getreten am 01.09.2023) wird verzichtet.
Die Technischen Baubestimmungen sind im Bauvollzug grundsétzlich einzuhalten, sodass eine gesonderte Fest-
setzung hierzu nicht zwingend erforderlich ist.!?

Untersuchungsergebnis Gewerbegerausche - Emissionskontingentierung?

Fir die geplanten Teilflachen (GE / Gl / SO) des Bebauungsplangebietes wurden Emissionskontingente gemaf der
DIN 45691 in der Form festgelegt, dass unter Berticksichtigung der Gerduschvorbelastung durch die angrenzenden
gewerblichen Nutzungen die Immissionsrichtwerte der TA Larm an der malRgebenden angrenzenden bestehenden
und geplanten Wohnbebauung aulerhalb des Plangebietes eingehalten werden kénnen.

Fazit (Verkehrs und Gewerbegerdusche)

Aus schalltechnischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Kirchstrafle®
in der Gemeinde Budenheim, sofern die in der schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung unter Punkt 5.3 und
8 genannten SchallschutzmalRnahmen bzw. schalltechnischen Auflagen entsprechend beachtet werden. '
Innerhalb des Bebauungsplangebietes ist der Nachweis der Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm zu
flihren.

Insbesondere bei beflirchteten Larmimmissionen I&sst sich der tatséchliche Eintritt einer rechtlich erheblichen Be-
lastigung in der Regel erst fiir das konkrete Vorhaben beurteilen, so dass in diesem Fall das Baugenehmigungsver-
fahren zur Bewéltigung auftretender Probleme zur Verfiigung steht (vgl. BVerwG, B.v. 30.7.2001 -4 B N 41.01 -
NVwZ 2002, 87).

Einzelheiten kénnen der schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Verkehrs- und
Gewerbegerausche) enthommen werden (vgl. Anlage 2 zum Bebauungsplan ,Kirchstralle®).

11 Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Verkehrs- und Gewerbegerausche), Ingenieurbiiro Greiner, Beratende Ingenieure PartG mbB,
Germering, Bericht Nr. 224024 / 3 vom 10.12.2024, S. 20

12 ebenda, S. 19

13 ebenda, S. 20

14 gbenda, S. 21
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7.3.2

Der gutachterlichen Empfehlung wurde mit der Festsetzung in Teil Il ,1. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen®,
Ziffer 1.3 und Ziffer 1.15, sowie in Teil Il ,3. Empfehlungen und Hinweise*, Ziffer 3.17, gefolgt.

Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Gewerbegerdausche) - Neubau von
Handelsflachen (Rewe / Drogeriemarkt / 2 Fachmarkte)

Im Rahmen der Abwagung zum Bebauungsplanverfahren ,Kirchstrale® ist prinzipiell zu kléren, ob durch den Betrieb
der geplanten Handelsflachen die einschldgigen Immissionsrichtwerte der TA Larm an der bestehenden Wohnbe-
bauung im SO-Gebiet eingehalten werden kénnen.

Des Weiteren ist zu priifen, ob die festzusetzenden Emissionskontingente (Nachweis der Einhaltung an der umlie-
genden Wohnbebauung) ausreichend hoch fir die geplanten Nutzungen dimensioniert sind.

Untersuchungsergebnisse'®

Die Berechnungen zeigen, dass bei Zugrundelegung des in der schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung un-
ter Punkt 4 genannten Schallemissionsansatzes fiir den geplanten Rewe-Markt sowie den Drogeriemarkt und den
weiteren Fachmarkt (Option1) die einschlégigen Immissionsrichtwerte der TA Larm an der bestehenden Wohnbe-
bauung in SO-1 als auch die zur Verfligung stehenden Immissionskontingente an der Bebauung im Umfeld des
Bebauungsplangebietes eingehalten werden konnen.

Beurteilung (Bebauung auflerhalb des Plangebietes):'6

Der Vergleich der berechneten Beurteilungspegel mit den zur Verfigung stehenden Immissionskontingenten zeigt,
dass die Immissionskontingente an allen Immissionsorten tags und nachts unterschritten werden. An der mafge-
benden Wohnbebauung stdlich des Plangrundstickes (vgl. IP 8 bis IP 11) werden die Immissionskontingente na-
hezu ausgeschopft. Wahrend der Nachtzeit betragen die Unterschreitungen mindestens 5 dB(A). MaRgebend sind
hier die Emissionen der haustechnischen Anlagen und der angesetzten Warenanlieferung nachts.

Beurteilung (Bebauung innerhalb des Plangebietes in SO-1):"7

Der Vergleich der berechneten Beurteilungspegel mit den aufgrund der mdglichen Vorbelastung um 6 dB(A) redu-
zierten Immissionsrichtwerten der TA Larm fir MI-Gebiete in H6he von 54 dB(A) tags und 39 dB(A) nachts zeigt,
dass die um 6 dB(A) reduzierten Immissionsrichtwerte tags an allen Hausfassaden um mindestens 2 dB(A) unter-
schritten werden. Wéhrend der Nachtzeit kdnnen die um 6 dB(A) reduzierten Immissionsrichtwerte an allen Haus-
fassaden eingehalten werden. Mafigebend sind hier die Emissionen der Warenanlieferungen (insbesondere Droge-
riemarkt und Option 1) sowie der haustechnischen Anlagen.

Gemal der TA Larm (vgl. Punkt 3.1) dirfen einzelne, kurzzeitige Pegelspitzen die Immissionsrichtwerte tags um
nicht mehr als 30 dB(A), nachts um nicht mehr als 20 dB(A) iberschreiten ("Maximalpegelkriterium"). Die Parkplatz-
larmstudie nennt hierzu gebietsabhédngig notwendige Mindestabstinde zwischen der nachstgelegenen schutzbe-
durftigen Wohnbebauung und Pkw-/Lkw-Gerauschen. Wahrend der Tages- und Nachtzeit kénnen alle erforderlichen
Mindestabstande eingehalten werden.

Schallschutzmafinahmen'®

Zur Einhaltung der einschlagigen Immissionsrichtwerte bzw. Immissionskontingente sind im weiteren Verfahren bei
Vorliegen einer konkreten Eingabeplanung die gegebenenfalls erforderlichen SchallschutzmalRnahmen (Begren-
zung der Schallleistungspegel haustechnischer Anlagen, Betriebszeitenbegrenzungen, Schallschutzwande) zu kon-
kretisieren.

15 Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Gewerbegerausche) - Neubau von Handelsflachen (Rewe / Drogeriemarkt / 2 Fachmarkte), Inge-
nieurbiiro Greiner, Beratende Ingenieure PartG mbB, Germering, Bericht Nr. 225041 / 2 vom 02.05.2025, S. 14

16 gbenda, S. 11
17 ebenda, S. 12
18 gbenda, S. 14
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Fazit'®

Aus schalltechnischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Kirchstrafle*
in Budenheim bzw. die Errichtung von Handelsnutzungen auf den Teilflichen SO-1 und SO-2, sofern der in der
schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung unter Punkt 4 beschriebene Betriebsablauf eingehalten wird. Ge-
gebenenfalls erforderliche Schallschutzmalinahmen sind im weiteren Verfahren zu konkretisieren.

Die Berechnungen haben prinzipiell gezeigt, dass die vorgesehenen Nutzungen in SO-1 und SO-2 aus schalltech-
nischer Sicht realisierbar sind, ohne Immissionskonflikte mit der bestehenden Wohnbebauung zu verursachen.

Einzelheiten kdnnen der schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Gewerbegerausche)
- Neubau von Handelsflachen (Rewe / Drogeriemarkt / 2 Fachmérkte) entnommen werden (vgl. Anlage 7 zum Be-
bauungsplan ,Kirchstrale®).

Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Gewerbegerdausche) - Werkserweite-
rung der Firma Bericap

Im Rahmen der Abwagung zum Bebauungsplanverfahren ,Kirchstrafle® ist prinzipiell zu klaren, ob durch den Betrieb
der geplanten Erweiterung der Firma Bericap die einschlagigen Immissionsrichtwerte der TA Larm an der bestehen-
den Wohnbebauung im GE-Gebiet eingehalten werden kénnen.

Des Weiteren ist zu priifen, ob die festzusetzenden Emissionskontingente (Nachweis der Einhaltung an der umlie-
genden Wohnbebauung) ausreichend hoch fiir die geplanten Nutzungen dimensioniert sind.

Untersuchungsergebnisse?

Die Berechnungen zeigen, dass bei Zugrundelegung des in der schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung un-
ter Punkt 4 genannten Schallemissionsansatzes fiir den Betrieb der Firma Bericap (Bestand sowie Erweiterung) die
einschlagigen Immissionsrichtwerte der TA Larm an der bestehenden Wohnbebauung im Gewerbegebiet (GE) so-
wie die zur Verfligung stehenden Immissionskontingente an der Bebauung im Umfeld des Plangebietes eingehalten
werden.

Beurteilung (Bebauung auferhalb des Plangebietes):?"

Der Vergleich der berechneten Beurteilungspegel mit den zur Verfugung stehenden Immissionskontingenten zeigt,
dass die Immissionskontingente sowohl im Bestand als auch im Planfall an allen Immissionsorten tags und nachts
unterschritten werden.

Beurteilung (Bebauung innerhalb des Plangebietes im Gewerbegebiet (GE)):%

Der Vergleich der berechneten Beurteilungspegel mit den aufgrund der mdglichen Vorbelastung um 6 dB(A) redu-
zierten Immissionsrichtwerten der TA Larm fir MI-Gebiete in H6he von 54 dB(A) tags und 39 dB(A) nachts zeigt,
dass die um 6 dB(A) reduzierten Immissionsrichtwerte tags an allen Hausfassaden um mindestens 1 dB(A) unter-
schritten werden. Wahrend der Nachtzeit kdnnen die um 6 dB(A) reduzierten Immissionsrichtwerte an allen Haus-
fassaden eingehalten werden.

Gemal der TA Larm (vgl. Punkt 3.1) dirfen einzelne, kurzzeitige Pegelspitzen die Immissionsrichtwerte tags um
nicht mehr als 30 dB(A), nachts um nicht mehr als 20 dB(A) Uberschreiten ("Maximalpegelkriterium"). Die Parkplatz-
larmstudie nennt hierzu gebietsabhéngig notwendige Mindestabsténde zwischen der nachstgelegenen schutzbe-
durftigen Wohnbebauung und Pkw-/Lkw-Gerauschen. Wahrend der Tages- und Nachtzeit konnen alle erforderlichen
Mindestabstande eingehalten werden.

19 ebenda, S. 14

20 Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Gewerbegerausche) — Werkserweiterung der Firma Bericap, Ingenieurbiiro Greiner, Beratende
Ingenieure PartG mbB, Germering, Bericht Nr. 225042 / 2 vom 20.05.2025, S. 15

21 gbenda, S. 12

22 ghenda, S. 14

[42]



Bebauungsplan ,Kirchstrae” Gemeinde Budenheim %

134

74

SchallschutzmaRnahmen?

Zur Einhaltung der einschlagigen Immissionsrichtwerte bzw. Immissionskontingente sind im weiteren Verfahren die
gegebenenfalls erforderlichen SchallschutzmalRnahmen (Begrenzung der Schallleistungspegel technischer Anla-
gen, Betriebszeitenbegrenzungen, Schallschutzwande) zu konkretisieren.

Hinweis:

Die Gerauschemissionen im Zuge der Anlieferungen an der Nordfassade (Granulat) und an der Siidfassade (Lade-
rampen) kdnnen in Teilzeiten deutlich wahrnehmbar sein und auch als stérend empfunden werden. Dennoch erge-
ben sich an der umliegenden Bebauung keine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte.

Durch die geplante Erweiterung und Umstrukturierung wird sich kiinftig die Gerauschbelastung wahrend der Tages-
zeit an der bestehenden Wohnbebauung siidlich der Mainzer LandstralRe voraussichtlich erheblich reduzieren.

Fazit#

Aus schalltechnischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Kirchstralte*
in Budenheim bzw. die geplante Erweiterung der Firma Bericap auf den Teilflachen GI und GE, sofern der in der
schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung unter Punkt 4 beschriebene Betriebsablauf eingehalten wird. Ge-
gebenenfalls erforderliche Schallschutzmalinahmen sind im weiteren Verfahren zu konkretisieren.

Die Berechnungen haben prinzipiell gezeigt, dass die vorgesehenen Nutzungen im Gl und GE aus schalltechnischer
Sicht realisierbar sind, ohne Immissionskonflikte mit der bestehenden Wohnbebauung zu verursachen.

Einzelheiten kdnnen der schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Gewerbegerdusche)
- Werkserweiterung der Firma Bericap entnommen werden (vgl. Anlage 8 zum Bebauungsplan ,Kirchstrale®).

Qualitat der Prognosen

In den vorliegenden Gutachten wurden konservative Emissionsanséatze im Zuge einer ,worst-case“-Betrachtung
(Berticksichtigung eines Prognosehorizontes / auf der sicheren Seite liegender Emissionsansatz in Bezug auf die
anzusetzenden Emissionsdaten und Berechnungsparameter, etc.) gewahlt.

Durch die vorgenommenen rechentechnischen Einstellungen im Berechnungsprogramm CadnaA (Version 2024
MR1) werden die Schallimmissionen auf der sicheren Seite liegend berechnet.

Somit ist von einer Uberschatzung der prognostizierten Beurteilungspegel auszugehen. Mit den berechneten Beur-
teilungspegeln wird somit im Regelfall die obere Vertrauensgrenze abgebildet.

Abwasserbeseitigungskonzept

[ist zurzeit in Bearbeitung und wird dem Bebauungsplanvorentwurf noch beigelegt]

23 ebenda, S. 15
24 ebenda, S. 16
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Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Budenheim

Der Aufstellung des Bebauungsplans ,Kirchstralle® liegt das Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Budenheim
der BBE Handelsberatung GmbH, Kdln, Stand Juni 2018, zugrunde (siehe Anlage 4 zum Bebauungsplan ,Kirch-
stralle®). U. a. werden folgende Handlungsempfehlungen zu der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung von Buden-
heim gegeben?:
= Oberstes Ziel der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung ist die Aufrechterhaltung der Versorgungsfunktion des
Grundzentrums und vor dem Hintergrund der derzeit defizitaren Angebotssituation insbesondere der Ausbau der
Versorgungsfunktionen.
Hierbei ist besonderes Augenmerk auf die Angebote der Grundversorgung und ergéanzender Angebotsstrukturen
zu legen. Vor dem Hintergrund des demografischen Wandels sollten hierbei nur Standorte mit einem Wohnge-
bietsbezug fiir den Ausbau der nahversorgungsrelevanten Angebotsstrukturen in Betracht gezogen werden.

= Die Potenzialflichenanalyse belegt, dass innerhalb des stadtebaulich integrierten Bereichs der Ortsmitte keine
Potenzialflachen zur Entwicklung eines vollwertigen zentralen Versorgungsbereichs vorhanden sind.

= Dem Entwicklungsbereich Mainzer Landstraf3e (mittlerer und dstlicher Plangebietsbereich des Bebauungsplans
LKirchstralRe®) ist die Standorteignung zur Aufnahme nahversorgungsrelevanter Einzelhandelsbetriebe zuzu-
sprechen.

= Vor dem Hintergrund der Analyseergebnisse, auf deren Grundlage insbesondere der Ausbau der Grundversor-
gungsangebote empfohlen wird, ist die Ansiedlung eines Supermarktes mit rd. 2.000 m? Verkaufsflache und
erganzender nahversorgungsrelevanter Nutzungen aus Sicht der BBE grundsatzlich zu beflirworten. Als Nutzer
des Supermarktes ist der heute am Standort Binger Stralle 1 ansassige Rewe-Markt (rd. 800 m? VKF), der
verlagert werden soll, vorgesehen. Durch die Ansiedlung eines modernen Vollsortimenters mit einem umfassen-
den Lebensmittelsortiment und ergdnzenden Nonfood-Artikeln sowie eines modernen Drogeriemarktes kann ein
wesentlicher Beitrag zur Grundversorgung geleistet werden.
Auch die Abrundung des Lebensmittelsegmentes durch weitere nahversorgungsrelevante Nutzungen wird unter
Beriicksichtigung der derzeit defizitdren Angebotssituation als sinnvoll erachtet, um die wohnungsnahe Grund-
versorgung in der Gemeinde Budenheim zu verbessern.

Zur Steuerung des Einzelhandels und zur Definition der nahversorgungsrelevanten, innenstadtrelevanten und nicht-
innenstadtrelevanten Sortimente enthalt das vorliegende Einzelhandelskonzept die ,Sortimentsliste fir die Ge-
meinde Budenheim®, die in den Bebauungsplan ,Kirchstrae* ibernommen wurde (siehe Teil I, Ziffer 1.1.3.3).

Auswirkungsanalyse zur geplanten Einzelhandelsentwicklung an der Mainzer LandstraBe in der Gemeinde
Budenheim

Der Aufstellung des Bebauungsplans ,Kirchstralle® liegt die Auswirkungsanalyse zur geplanten Einzelhandelsent-
wicklung an der Mainzer Landstralle in der Gemeinde Budenheim der BBE Handelsberatung GmbH, KéIn, Stand
Juni 2018, zugrunde (siehe Anlage 5 zum Bebauungsplan ,Kirchstrafie®).

Ausflihrungen und Darstellungen der Auswirkungsanalyse zeigen auf, dass infolge der am éstlichen Ortseingang
von Budenheim geplanten Einzelhandelsentwicklung mit Verlagerung und Erweiterung des Rewe-Marktes von
derzeit ca. 800 m? auf maximal 2.000 m? VK und Ansiedlung eines Drogeriemarktes mit einer maximalen Verkaufs-
flache von 800 m? an die Mainzer LandstraRe keine stadtebaulich oder raumordnerisch relevanten, beeintrachtigen-
den Auswirkungen zu erwarten sind.2

25 Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Budenheim, BBE Handelsberatung GmbH, Kéln, Juni 2018, S. 27 f.
26 Auswirkungsanalyse zur geplanten Einzelhandelsentwicklung an der Mainzer Landstrale in der Gemeinde Budenheim, BBE Handelsberatung GmbH, Kéln, Juni 2018,

S.55f.
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7.10.1

Auswirkungsanalyse zur Verlagerung des Rewe-Marktes an die Mainzer LandstraRe in Budenheim

Der Aufstellung des Bebauungsplans ,Kirchstralle® liegt die Auswirkungsanalyse zur geplanten Verlagerung des
Rewe-Marktes an die Mainzer Landstralie in Budenheim der BBE Handelsberatung GmbH, Kéln, Stand September
2021, zugrunde (siehe Anlage 6 zum Bebauungsplan ,KirchstralRe®).

Ausflihrungen und Darstellungen der Auswirkungsanalyse zeigen auf, dass infolge der am dstlichen Ortseingang
von Budenheim geplanten Einzelhandelsentwicklung mit Verlagerung des an der Binger Stralle in Budenheim an-
sassigen Rewe-Marktes von derzeit ca. 800 m? auf das Entwicklungsareal (mittlerer Plangebietsbereich des Bebau-
ungsplans ,Kirchstralle®) und Erweiterung auf maximal 2.000 m? Verkaufsflache keine stadtebaulich oder raumord-
nerisch relevanten, beeintrachtigenden Auswirkungen zu erwarten sind.?”

Baugrunderkundung mit geotechnischem Bericht fiir den mittleren und 6stlichen Plangebietsbereich

Der Aufstellung des Bebauungsplans ,Kirchstralle® liegt flir den mittleren und 6stlichen Plangebietsbereich die Bau-
grunderkundung mit geotechnischem Bericht Projekt-Nr. B24083 vom 13.09.2024 der Ingenieurgesellschaft Prof.
Czurda und Partner mbH (ICP), Rodenbach, zugrunde (siehe Teil Il, Ziffer 3.10).

Neben den erdbautechnischen Empfehlungen und den Hinweisen zum Bau von Verkehrsflachen enthalt der Bericht
das Untersuchungsergebnis der orientierenden abfallrechtlichen Untersuchung und (iber die Versickerungseignung
der anstehenden Bdden.

Aus den durchgefiihrten Feld- und Laborversuchen ergibt sich, dass die anstehenden Lockergesteinsbdden (iber-
wiegend als fir eine Flachenversickerung geeignet zu klassifizieren sind.28

Baugrundgutachten fiir den westlichen Plangebietsbereich

[Baugrundgutachten fir den westlichen Plangebietsbereich liegt noch nicht vor. Wird ergénzt im weiteren Verlauf des Bebau-
ungsplanverfahrens.]

Kampfmittel
Mittlerer und 6stlicher Plangebietsbereich

Die Plangebietsbereiche Sonstiges Sondergebiet (SO ,Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung®), Gebiets-
teile SO-1 und SO-2, Gemeinbedarfsflache (GF ,Feuerwehr), Teilbereiche der L 423 (,Mainzer Landstralle®), Kirch-
stralle und Planstral’e sowie die geplante Flache fiir die Rickhaltung von Niederschlagswasser wurden von der
Uxo Pro Consult GmbH, Berlin, mit Hilfe einer Luftbildauswertung zur Uberpriifung des Verdachts auf Kampfmittel-
belastung von Baugrundflachen inklusive Recherche zu Kampf- & Kriegsdaten zur Luftbildauswahl vorsorglich un-
tersucht. Der Bericht vom 03.07.2024 liegt der Gemeindeverwaltung Budenheim vor.

Fazit der Luftbildauswertung inklusive Recherche zu Kampf-/ Kriegsdaten zur Luftbildauswahl und Empfehlung:
,Die Auswertung der Luftbildaufnahmen hat in Zusammenhang mit der erérterten Literatur den Verdacht der Konta-
mination des Erkundungsgebietes mit Kampfmitteln nicht bestétigt. Nach unserem jetzigen Kenntnisstand sind keine
weiteren MalBnahmen notwendig.

Die UXO PRO-Luftbildauswertung resultiert in der Erkenntnis, dass die zu untersuchende Wahrscheinlichkeit der
Kontamination des Erkundungsgebietes mit Kampfmitteln verschwindend gering ist. Folglich besteht keine zwin-
gende Notwendigkeit, den Beginn der Phase B (technische Erkundung der Kampfmittelbelastung und Geféhrdungs-
abschétzung) der Kampfmittelrdumung zu veranlassen.

Nach unserem jetzigen Kenntnisstand ist die technische Erkundung demnach nicht zwingend notwendig. Diese UXO
PRO-Berichterstattung kann nicht mit einer Garantie der vollstdndigen Kampfmittelfreiheit gleichgesetzt werden. Es

27 Auswirkungsanalyse zur Verlagerung des Rewe-Marktes an die Mainzer LandstraRe in Budenheim, BBE Handelsberatung GmbH, Kdln, September 2021, S. 50 f.
28 Geotechnischer Bericht Projekt-Nr. B24083 vom 13.09.2024, Ingenieurgesellschaft Prof. Czurda und Partner mbH (ICP), Rodenbach, S. 36
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handelt sich um Empfehlungen, die auf Basis der Luftbildauswertung entstehen und fiir die keine Haftung (ibernom-
men werden kann. Die tatséchliche Kampfmittelbelastung des Erkundungsgebietes kann ausschliefSlich durch tech-
nische Methoden vor Ort (iberpriift werden, zu welchen wir ergdnzend raten, sofern eine formelle Kampfmittelfrei-
heitsbestétigung angestrebt wird. Die vorliegende Auswertung und damit verbundene Aussagen haben ausschlief3-
lich fiir das im Anhang 2 gekennzeichnete Erkundungsgebiet Giiltigkeit. Aussagen und Schlussfolgerungen Gber
angrenzende Gebiete sind nicht zuléssig.

Das Fazit der Auswertung und die Interpretation der Luftbildaufnahmen basieren auf der in ,5. LUFTBILDER" ge-
nannten repréasentativen Auswahl der Aufnahmen und beschranken sich folglich auf diese. Die gesamte Auswertung
bezieht sich ausschlieBlich auf das uns zum Auswertungszeitpunkt vorliegende Luftbildmaterial.2®

Westlicher Plangebietsbereich

Seitens der Bericap GmbH & Co. KG wurde fiir deren beabsichtigten Betriebserweiterung im geplanten Gewerbe-
gebiet (GE) und im geplanten Industriegebiet (GI) die Kampfmittelortung Welker GmbH, Kirn, mit einer Kampfmitte-
lortung (Oberflachensondierung Elektromagnetik-Sondiersystem und Bohrlochsondierung) beauftragt.

[Auswertung, Dokumentation und Ergebnis der Kampfmittelortung liegen derzeit noch nicht vor. Wird ggf. ergénzt im weiteren
Verlauf des Bebauungsplanverfahrens.]

Storfallanlagen

Um die Vorgaben der Seveso llI-Richtline im Rahmen der bauleitplanerischen Abwéagung angemessen beriicksich-
tigen zu kdnnen, ist zu priifen, ob das Plangebiet ,KirchstraBe* in Nachbarschaft von Betriebsbereichen mit Storfall-
anlagen i.S.d. § 3 Abs. 5a Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) liegt und entsprechende Sicherheitsab-
stande nach § 50 BImSchG einzuhalten sind.

Nach Einsichtnahme des Verzeichnisses der Betriebsbereiche in Rheinland-Pfalz kann festgehalten werden, dass
das Plangebiet nicht in direkter Nachbarschaft von Betriebsbereichen mit Storfallanlagen liegt.

Né&chstgelegener Betriebsbereich mit Stdrfallanlagen ist die Chemische Fabrik Budenheim Rudolf A. Oetker. Diese
liegt nérdlich der Bahntrasse (Bahnlinie der Trans Regio Deutsche Regionalbahn GmbH; Kéln Hbf. - Mainz Hbf.) in
rd. 500 m Entfernung.

Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Die an das Betriebsgelédnde der Firma Bericap GmbH & Co. KG direkt angrenzenden Flachen im westlichen Bereich
des Plangebietes befinden sich groftenteils im Eigentum des Unternehmens und eignen sich firr die geplante Be-
triebserweiterung.

Als Grundlage fir die geplante Einzelhandelsentwicklung an der Mainzer Landstrale hat die Gemeinde Budenheim
im Herbst 2016 die BBE Handelsberatung GmbH, Kdln mit einer Einzelhandels-Bedarfsanalyse beauftragt. Mit die-
sem Gutachten sollte gepruft werden, ob die Tragfahigkeit der projektierten Nutzung aus absatzwirtschaftlicher Sicht
gewahrleistet und das Entwicklungsareal an der Mainzer Landstral’e auch unter stadtebaulichen Gesichtspunkten
als Standort weiterer Einzelhandelsbetriebe geeignet ist.

Diese Analyse kam zu dem Ergebnis, dass in der Gemeinde Budenheim ausgepragte Versorgungsliicken bestehen
und das Planvorhaben dazu geeignet ist, heute bestehende Angebotsdefizite abzumildern. Darlber hinaus wird
aufgezeigt, dass innerhalb des baulichen Bestands der Ortsmitte keine Flachenpotenziale fir den geplanten

29 L uftbildauswertung zur Uberpriifung des Verdachts auf Kampfmittelbelastung von Baugrundflachen inklusive Recherche zu Kampf- & Kriegsdaten zur Luftbildauswahl,
Gutachten der UXO PRO Consult vom 03.07.2024, Projekt: 55257 Budenheim, Kirchstralle Gebiet A, Bebauung 212305051338, S. 8 f.
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Einzelhandelsbetrieb in marktgerechten GroRen vorhanden sind. Die Ergebnisse dieser Analyse haben die Ge-
meinde Budenheim veranlasst, die Planung fortzufiihren.

Das bei der BBE Handelsberatung GmbH in Auftrag gegebene Einzelhandelskonzept empfiehlt die Ansiedlung groR-
flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment am Standort Mainzer Landstrale.
Vor diesem Hintergrund wird das Planareal als ,Versorgungsbereich Nahversorgung“ ausgewiesen.

Die Ausfiihrungen und Darstellungen der Auswirkungsanalysen der BBE Handelsberatung GmbH zeigen auf, dass
infolge der am Gstlichen Ortseingang von Budenheim geplanten Einzelhandelsentwicklung keine stadtebaulich oder
raumordnerisch relevanten, beeintrachtigenden Auswirkungen zu erwarten sind.

Aus einer vereinfachten raumordnerischen Priifung gem. § 18 Landesplanungsgesetz (LPIG) ergab sich, dass fiir
das Vorhaben ein Zielabweichungsantrag zu stellen ist.

Aus regionalplanerischer Sicht wird der geplanten Rewe-Ansiedlung an der Mainzer Landstrafle mit Nebenbestim-
mungen zugestimmt (siehe Teil lll, Ziffer 6.3.1).

Aus stadtebaulicher Sicht wird der Realisierung des Plangebietes grundsatzlich zugestimmt und vor dem Hinter-
grund der guten ErschlieBungssituation und Lage zu bestehenden und geplanten Wohngebieten als sinnvoll erach-
tet.

Letztendlich wird das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplans ,Kirchstrae* im wirksamen Flachennutzungs-
plan (1983) der Gemeinde Budenheim als bestehendes Industriegebiet (Gl) und Gewerbegebiet (GE) dargestellt,
womit die entwickelbare Siedlungsflache dem Planungsziel des Bebauungsplanes entspricht.

Daher wurden im Rahmen der vorliegenden B-Planaufstellung keine weiteren Standortalternativen gepriift.

Planungsgrundlage

Als kartografische Planungsgrundlage dient eine digitale Grundkarte des automatisierten Liegenschaftskatasters.
Der vorliegende Plan wurde unter Einsatz eines geografischen Informationssystems (GIS) digital erstellt. Daten-
grundlage: Geobasisinformationen der Vermessungs- und Katasterverwaltung Rheinland-Pfalz - (Zustimmung vom
15. Oktober 2002).

Stadtebauliche Konzeption

Die stadtebauliche Konzeption baut auf den Ergebnissen der Bestandsaufnahme und Bestandsanalyse, den Vor-

gaben der Gemeinde Budenheim und den Planungsabsichten der am Planungsprozess beteiligten Projektentwickler

auf:

= Ausweisung eines Gewerbegebietes (GE) zur Erweiterung der bestehenden Betriebsfldchen der Firma Bericap
GmbH & Co. KG in 6stlicher Richtung und Sicherstellung der notwendigen Infrastruktur zur Unterstltzung der
Expansionspléane.

= Ausweisung eines Industriegebietes (Gl) mit der Option, die geplante Druckerei der Firma Bericap GmbH & Co.
KG im Rahmen der beabsichtigten Betriebserweiterung unterzubringen.

= Ausweisung eines Sonstigen Sondergebiets (SO ,Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung®), Gebiets-
teil SO-1, zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung eines grof3flachigen Le-
bensmittelvollsortimentmarktes mit einer maximalen Verkaufsflache von 2.000 m2. Ziel ist es, die Versorgungs-
funktion des Grundzentrums Budenheim zu sichern und auszubauen sowie eine wohnortnahe und qualitative
Versorgung der Bevdlkerung zu gewahrleisten.
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= Ausweisung eines Sonstigen Sondergebiets (SO ,Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung®), Gebiets-
teil SO-2, zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen flir die Ansiedlung eines Drogeriemarktes
mit einer maximalen Verkaufsflache von 800 m?. Auch hier steht die Sicherung und der Ausbau der Versorgungs-
funktion des Grundzentrums Budenheim sowie eine wohnortnahe und qualitative Versorgung der Bevélkerung
im Vordergrund.

= Ausweisung einer Flache fir den Gemeinbedarf (GF ,Feuerwehr®), die ausschlieflich der Nutzung durch die
Freiwillige Feuerwehr Budenheim dient. Damit werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen,
um den neuen Feuerwehrstandort entsprechend der Bedarfsplanung der Feuerwehr zu realisieren, die Einsatz-
bereitschaft und Einsatzsicherheit nachhaltig zu gewahrleisten sowie den gesetzlichen Vorgaben zur Einsatz-
grundzeit Rechnung zu tragen.

= Kreisverkehrsanlage mit zusétzlichen OPNV-Haltepunkten und abgehender PlanstraRe sowie Wendemdglich-
keit (ausgelegt fir Sattelziige mit Auflieger bis insgesamt 16,50 m Lange) im Verlauf der auszubauenden Kirch-
straBBe zur ErschlieBung des Baugebietes.

= Planungsrechtliche Sicherung von Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung fiir die Geh- und Radwege-
verbindung zum Bahnhof Budenheim, zu den geplanten Bushaltestellen sowie zu den Wohngebieten ,Sieben-
morgengebiet* und ,Waldchenloch* sowie zur westlichen Ortslage.

= Ausweisung von Flachen fiir die Riickhaltung von Niederschlagswasser im Nordosten des Plangebietes.

= Landespflegerische Festsetzungen zwecks landschaftsgestalterischen Einbindung und Durchgriinung des Plan-
gebietes.

= Berlcksichtigung der bestehenden Gashochdruckleitung mit Ausweisung eines beidseitigen Schutzstreifens.

= Abwasserentsorgung im Trennsystem (Schmutzwasseranschluss an vorhandene Ortskanalisation und Einlei-
tung des Uberschiissigen Regenwassers in das geplante Regenriickhaltebecken nach Durchlaufen von Riick-
haltemaBnahmen auf den privaten Grundstuicken).

Zudem werden bertcksichtigt die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchungen und der Baugrunduntersu-
chungen.

Begriindung und Erlduterung der bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Der stadtebaulichen Zielsetzung entsprechend wird die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans als Gewerbegebiet (GE) gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 8 BauNVO, Industriegebiet (Gl) gemalk
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 9 BauNVO, Sonstiges Sondergebiet (SO ,Versorgungsbereich Lebensmittelnah-
versorgung®) gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 3 BauNVO und als Flache fir den Gemeinbedarf (GF
,Feuerwehr) geman § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB festgesetzt.

Gewerbegebiet (GE) und Industriegebiet (Gl)

Fur die Erweiterungsabsichten der Firma Bericap GmbH & Co. KG wird eine Plangebietsflache von insgesamt ca.
2,61 ha festgesetzt, davon ca. 2,40 ha als Gewerbegebiet (GE) und ca. 0,21 ha als Industriegebiet (Gl).

Zulassig sind im Gewerbegebiet (GE) Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhéduser, Lagerplatze und éffentliche Betriebe,
Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude sowie betriebseigene Tankstellen, d. h. Tankstellen, die dem Gewer-
bebetrieb zugeordnet und nur den Betriebsangehdrigen zur Nutzung offen stehen und ihm gegentiber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sind. Um eine gewisse zukinftige Nutzungsflexibilitat wahren zu kénnen, sind
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dariiber hinaus ausnahmsweise zulassig Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Einzelhandelsbetriebe, Tankstellen - hiervon ausgenommen ist die zuvor genannte zulassige betriebseigene Tank-
stelle - und Vergniigungsstatten sind unzulassig.

Im Industriegebiet (Gl) sind entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung zuldssig Gewerbebetriebe aller Art, La-
gerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe und analog zur Gewerbegebietsfestsetzung (GE) ausnahmsweise
zulassig Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Unzulassig sind Tank-
stellen.

Der Ausschluss 0.g. Nutzungen erfolgt aufgrund ihrer Storintensitét, die beeintrachtigende Wirkungen auf die an-
grenzenden bestehenden und geplanten Wohngebiete haben kénnen. Mit dem Einzelhandelsausschluss wird die
Nebenbestimmung Nr. 4 des Zielabweichungsbescheides berlcksichtigt (vgl. Teil lll, Ziffer 6.3.1).

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewer-
bebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfldche und Baumasse untergeordnet sind, sind nach § 1 Abs. 6
BauNVO sowohl im Gewerbegebiet (GE) als auch im Industriegebiet (Gl) unzulassig, obwohl sie gemaR § 8 Abs. 3
und § 9 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassig waren. Griinde hierfiir sind:
= Langfristige stadtebauliche Entwicklung
Der Bebauungsplan ,Kirchstrale* soll im Plangebietsbereich eine nachhaltige, langfristige gewerbliche Entwick-
lung der Gemeinde sicherstellen. Die Ansiedlung von Wohnungen in Gewerbe- oder Industriegebieten konnte
zu einer unkoordinierten Entwicklung filhren, da diese Gebiete in der Regel fiir Arbeitsstatten und nicht fir Wohn-
nutzungen vorgesehen sind. Dies kdnnte die stadtebauliche Ordnung beeintrachtigen.

= Fehlende Flexibilitat bei zukunftigen Entwicklungen
Gewerbe- und Industriegebiete konnen sich im Laufe der Zeit verandern, etwa durch Erweiterungen oder Um-
nutzungen. Wenn dort Wohnungen zugelassen werden, konnte dies die Flexibilitat der Gebietsentwicklung ein-
schranken und spatere Anderungen der Betriebsnutzung oder -gréRe behindern.

Sonstiges Sondergebiet (SO ,,Versorgungsbereich Lebensmittelnachversorgung®), Gebietsteile SO-1 und
S0-2

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung eines groR¥flachigen Lebensmittelvoll-
sortimentmarktes mit einer maximalen Verkaufsflache von 2.000 m? und eines Drogeriemarktes mit einer maximalen
Verkaufsflache von 800 m? werden insgesamt rd. 1,57 ha Plangebietsflache als Sonstiges Sondergebiet (SO ,Ver-
sorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung®), Gebietsteil SO-1 (rd. 0,99 ha) und Gebietsteil SO-2 (rd. 0,58 ha)
festgesetzt.

Ziel ist es, die Versorgungsfunktion des Grundzentrums Budenheim zu sichern und auszubauen sowie eine woh-
nortnahe und qualitative Versorgung der Bevélkerung zu gewahrleisten.

Dieser Plangebietsbereich soll den gewerblichen Nutzungsstrukturen vorbehalten bleiben, die den tatsachlich ge-
planten Nutzungszweck abdecken.

Zulassig sind im Gebietsteil SO-1 die Errichtung eines Lebensmittelvollsortimenters mit einer maximalen Verkaufs-
flache von 2.000 m?, davon sind mindestens 90 % der Verkaufsfldche mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
gemal der Sortimentsliste der Gemeinde Budenheim zu belegen.

Im Gebietsteil SO-2 werden zugelassen die Errichtung eines Drogeriemarktes mit einer maximalen Verkaufsflache
von 800 m? davon sind mindestens 70 % der Verkaufsflache mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten geman
der Sortimentsliste der Gemeinde Budenheim zu belegen.

Dariiber hinaus sind in beiden Gebietsteilen des SO-Gebietes zugehdrige Nebenrdume, wie Biiros, Aufenthalts-,
Technik- und Lagerrdume zulassig.
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Flachen fiir den Gemeinbedarf (GF ,,Feuerwehr®)

Im dstlichen Bereich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Kirchstrale® wird eine Flache fiir den Gemeinbe-
darf ,Feuerwehr* gemal § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB festgesetzt. Diese Festsetzung dient ausschlieBlich dem Zweck,
den Neubau eines Feuerwehrgeratehauses fiir die Freiwillige Feuerwehr Budenheim einschliellich aller hierzu er-
forderlichen Gebaude und Anlagen zu erméglichen. Hierzu z&hlen insbesondere das Geratehaus mit Fahrzeughal-
len, Ubungsflachen, Ausbildungsraume sowie notwendige Lagerraume fiir Geratetechnik. Andere Nutzungen, wie
Einzelhandel, Wohnen oder Gewerbe, sind ausgeschlossen, um die langfristige Einsatzbereitschaft und Funktions-
fahigkeit der Feuerwehr uneingeschrankt zu gewahrleisten. Zudem wird mit dem Einzelhandelsausschluss die Ne-
benbestimmung Nr. 3 des Zielabweichungsbescheides beriicksichtigt (vgl. Teil Il Ziffer 6.3.1).

Der bisherige Feuerwehrstandort liegt im HQ 100-Gebiet (=Hochwasser- und Uberschwemmungsgebiet) im nérdli-
chen Gemeindebereich. Im Katastrophen- und Hochwasserfall ist dieser Standort nicht anfahrbar und somit nicht
nutzbar. Ein Gutachten zur Bedarfsplanung der Feuerwehr (FFW-Bedarfsplanung) hat eindeutig bestatigt, dass der
aktuelle Standort weder die Anforderungen an die Erreichbarkeit aller Ortsteile Budenheims noch die gesetzliche
Vorgabe einer achtminiitigen Einsatzgrundzeit erfilllt. Ein dauerhaft sicherer und rechtskonformer Feuerwehrbetrieb
ist an dieser Stelle somit nicht gewahrleistet.

Aufgrund der vorgenannten Einschrankungen musste gepriift werden, welche alternativen Standorte fiir das Feuer-
wehrgeratehaus in Frage kommen.

Laut Gutachten des Planers fiir die FFW-Bedarfsplanung ist der Standort im Plangebiet des Bebauungsplans ,Kirch-
strae” im Hinblick auf Erreichbarkeit aller Bereiche in Budenheim und der gesetzlichen Regelung bzgl. der 8 min(-
tigen Einsatzgrundzeit in Abhangigkeit zur benétigten und verflgbaren Flache alternativios.

Durch die Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache fir die Feuerwehr im 6stlichen Plangebietsbereich werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen, um den Neubau eines modernen und funktionsfahigen Feuer-
wehrgeratehauses zu ermdglichen. Ziel ist es, die Einsatzbereitschaft der Freiwilligen Feuerwehr Budenheim nach-
haltig zu sichern und verbindlich die gesetzlichen Vorgaben zur Einsatzgrundzeit einzuhalten. Die Festsetzung der
Flache flr den Gemeinbedarf (GF ,Feuerwehr®) richtet sich nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB, der die Erfordernisse des
allgemeinen 6ffentlichen Bedarfs berticksichtigt. Die Feuerwehr als Trager der Daseinsvorsorge ist hoheitlich tatig
und erflillt eine unverzichtbare Aufgabe der Gefahrenabwehr. Durch die gezielte Widmung des Grundsticks fiir den
Gemeinbedarf werden Belange des Brand- und Katastrophenschutzes gegenuber anderen Nutzungen vorrangig
behandelt.

Die Verlegung des Feuerwehrgeratehauses an den dstlichen Plangebietsteil tragt nicht nur der aktuellen Gefahr-
dungssituation (Hochwasser) Rechnung, sondern sichert auch langfristig eine bedarfsgerechte Erweiterungsmog-
lichkeit. Durch planerische Reserven ist Raum fiir spatere Erweiterungen (z. B. groRere Fahrzeughallen oder zu-
satzliche Ubungsflachen) gegeben, ohne dass ein erneuter Umzug erforderlich wird. Damit wird die Leistungsfahig-
keit der Freiwilligen Feuerwehr fir die kommenden Jahrzehnte gesichert.

Immissionsschutzrechtliche Gliederung (Emissionskontingente)

Die immissionsschutzbezogene Gliederung des Plangebietes erfolgt mittels Festsetzung von Emissionskontingen-
ten im Bebauungsplan (§ 1 Abs. 4 BauNVO). Mit Emissionskontingenten wird festgesetzt, wieviel Schall in den
jeweiligen Teilgebieten (Gewerbe-, Industrie- und Sonstiges Sondergebiet) je m* Grundflache emittiert werden darf.
Dabei sind fir die Gebietsteile GE, Gl, SO-1 und SO-2 Emissionskontingente Lex gemaR DIN 45961 in der Form
festgesetzt, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm an der angrenzenden bestehenden und geplanten schutz-
bedUrftigen Bebauung eingehalten werden kdnnen. Dies gilt fir das im Flachennutzungsplan dargestellte Mischge-
biet zwischen Poststralle und Mainzer Strale, bestehendes Wohngebiet ,Siebenmorgen* siidlich der StralRe ,An
der Bein* und geplantes Wohngebiet siidlich der Mainzer LandstralRe (Bebauungsplan ,Waldchenloch®).

Fur die in der Planzeichnung (Teil 1) zum Bebauungsplan ,Kirchstralle gekennzeichneten Richtungssektoren 1 bis
8 gelten Zusatzkontingente Lex.us um welche die Emissionskontingente Lex erhdht werden kdnnen.
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Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind in der Regel die Immissionsrichtwerte der TA L&rm unter Bertcksichti-
gung der Gerauschvorbelastung entsprechend einzuhalten.

Mit dem im Bebauungsplan festgesetzten Emissionskontingenten tags und nachts erreichen die Emissionen der
Gebietsteilflachen GE, GI, SO-1 und SO-2 gewerbegebietstypische Werte im Vergleich zu den gebietsartspezifi-
schen Emissionen der DIN 18005.

Der Vorschlag zur Gerdusch- und Zusatzkontingentierung im Kapitel 8 der ,Schalltechnischen Vertraglichkeitsun-
tersuchung* des Ingenieurbliros Greiner wurde in die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans aufgenommen
(siehe Teil II, Ziffer 1.3).

Ebenso die aufgrund der Verkehrsgerausche zu treffenden Vorkehrungen zum Schutz vor Auenlarm (siehe Teil Il
Ziffer 1.15).

Die weiteren Hinweise des Ingenieurbliros Greiner wurden entsprechend in Teil Il ,3. Empfehlungen und Hinweise*,
Ziffer 3.17, als solche aufgenommen.

Bestehende Wohnnutzungen im geplanten Gewerbegebiet (GE) und im geplanten Sonstigen Sondergebiet
(80 ,,Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung®), Gebietsteil SO-1

Planungsrechtliche Situation

Stadtebauliches Ziel des Bebauungsplanes ist es, dem Plangebiet angrenzenden Gewerbebetrieb Erweiterungs-
maglichkeiten nach Nordost und Siidost durch Ausweisung eines Gewerbegebietes (GE) nach § 8 BauNVO und
eines Industriegebietes (Gl) nach § 9 BauNVO zu er6ffnen.

Ferner ist die Schaffung von planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung eines groRflachigen Lebens-
mittelvollsortimentmarktes mit 2.000 m? Verkaufsflache sowie eines Drogeriemarktes mit 800 m? Verkaufsflache
durch Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes (SO ,Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung®) nach
§ 11 Abs. 3 BauNVO zur Sicherung einer wohnortnahen und qualitativen Versorgung der Bevolkerung als ein
weiteres Ziel des Bebauungsplans zu nennen.

Diese Planungen stehen jedoch vor der Herausforderung, dass im geplanten Gewerbegebiet (GE) und im geplanten
Sonstigen Sondergebiet (SO ,Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung®), Gebietsteil SO-1, bereits geneh-
migte Wohnnutzungen bestehen, die in den Bebauungsplan ,Kirchstralle® integriert oder anderweitig beriicksichtigt
werden mussen. Die eigentliche stadtebauliche Absicht der Gemeinde besteht darin, primar gewerbliche Nutzungen
in den Gebieten zu fordern, was durch die bestehende Wohnnutzung erschwert wird.

Im geplanten Gewerbegebiet (GE) sind die Flst.-Nrn. 26/1, 29/2 und 29/3 mit den Bestandsbauten Haus-Nr. 39 und
41 (Haupt- und Nebengebaude) bebaut. Baugenehmigungen fiir diese Wohnnutzungen liegen vor.

Das Grundstuck Flst.-Nr. 26/1 mit dem Wohngebaude Haus-Nr. 39 konnte inzwischen von der Firma Bericap GmbH
& Co. KG erworben werden. Inzwischen wurden auf diesem Grundsttick alle baulichen Anlagen bis auf das Wohn-
gebaude abgerissen. Das Wohngebaude Haus-Nr. 41 (Flst.-Nr. 29/3) wird noch bewohnt. Die dazugehérige Neben-
anlage befindet sich auf dem Grundsttick Flst.-Nr. 29/2. Die Firma Bericap GmbH & Co. KG mdchte auch diese
Grundstlicke erwerben und steht mit den Eigentlimern in Kontakt.

Im geplanten Sonstigen Sondergebiet (SO ,Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung®), Gebietsteil SO-1,
sind die Flst.-Nrn. 45/1, 47/6 und 142/3 mit Bestandsbauten (Haus-Nr. 57 und 59) bebaut und bewohnt. Auch fir
diese Wohnnutzungen liegen Baugenehmigungen vor.

Die Grundstticke Flst.-Nrn. 45/1, 47/6, 47/8 und 142/3 befinden sich nicht im Eigentum der REWE Group, REWE
Markt GmbH. Das Unternehmen mdchte diese Grundstlicke erwerben und steht mit den Eigentimern in Kontakt.

Gemaf dem aktuellen Stand ist auch kiinftig von einer Wohnnutzung im geplanten Gewerbegebiet (GE) sowie im
sonstigen Sondergebiet (SO ,Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung®), Gebietsteil SO-1, auszugehen.
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Die Vertréaglichkeit der angestrebten Gewerbe- und Einzelhandelsnutzung mit den angrenzenden Wohngebieten im
Siiden sowie mit der bestehenden Wohnnutzung innerhalb des Plangebietes wurde im Rahmen einer schalltechni-
schen Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Verkehrs- und Gewerbegerausche) gepriift und bewertet
(siehe Anlage 2 zum Bebauungsplan ,Kirchstrae®). Aus schalltechnischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen
die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Kirchstralke® in der Gemeinde Budenheim, sofern die in der schalltechni-
schen Vertraglichkeitsuntersuchung unter den Punkten 5.3 und 8 genannten Schallschutzmafnahmen bzw. schall-
technischen Auflagen entsprechend beachtet werden.

Dariber hinaus wurde gutachterlich geprUft, ob durch den Betrieb der geplanten Erweiterung der Firma Bericap die
einschlagigen Immissionsrichtwerte der TA Larm an der bestehenden Wohnbebauung im GE-Gebiet sowie durch
den Betrieb der geplanten Handelsflachen die einschlagigen Immissionsrichtwerte der TA Larm an der bestehenden
Wohnbebauung im SO-Gebiet eingehalten werden kdnnen. Die entsprechenden schalltechnischen Vertraglichkeits-
untersuchungen (Schallschutz gegen Gewerbeldrm) sind dem Bebauungsplan ,Kirchstrafle®) als Anlagen 7 und 8
beigefigt.

Die Berechnungen haben prinzipiell gezeigt, dass die vorgesehenen Nutzungen in den Gebietsteilen GE, Gl, SO-1
und SO-2 aus schalltechnischer Sicht realisierbar sind, ohne Immissionskonflikte mit der bestehenden Wohnbebau-
ung zu verursachen — vorausgesetzt, der jeweils in den schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchungen unter
Punkt 4 beschriebene Betriebsablauf wird eingehalten.

§ 1 Abs. 7 BauGB verlangt bei der Aufstellung eines Bebauungsplans die gerechte Abwégung der 6ffentlichen und
privaten Belange gegen- und untereinander. Im vorliegenden Fall ist das Eigentumsgrundrecht der Eigentimer
FI.-Nrn. 29/2 und 29/3 (KirchstraBe Nr. 41), der FI.-Nr. 45/1 (Kirchstralle Nr. 57) und der FI.-Nr. 142/3 (Kirchstrale
Nr. 59) in die Abwégung einzustellen. Zudem ist in die Abwégung einzustellen, dass sich ein Entzug baulicher
Nutzungsmdglichkeiten fiir die Betroffenen (Eigentimer FI.-Nrn. 45/1 und 142/3; Kirchstrae Nr. 57 und 59 sowie
Eigentimer Fl.-Nrm. 29/2 und 29/3; KirchstralRe Nr. 41) wie eine Teilenteignung auswirken konnte und dass dem
Bestandsschutz daher ein den von Art. 14 Abs. 3 GG erfassten Fallen vergleichbares Gewicht zukommen wiirde.
Insbesondere bei einer Uberplanung von Wohngrundstiicken ist die Gemeinde daher in der Regel gezwungen, das
Eigentum bei der Aufstellung des Bebauungsplans in hervorgehobener Weise zu berticksichtigen.

Mit erteilten Baugenehmigungen aus den Jahren 1892, 1966, 1971, 1986 und 1990 werden auf den Grundstiicken
FI.-Nrn. 26/1 und 29/3 (Haus-Nr. 39 und 41) nach derzeitigem Kenntnisstand Wohnnutzung (1892), Hauserweite-
rung (1966), Aufstockung (1971), Wohnhaus-Umbau (1986) und Garage (1990) zugelassen.

Mit erteilten Baugenehmigungen aus den Jahren 1892, 1956, 1972, 1974 und 1977 wird auf den Grundstiicken Flst.-
Nrn. 45/1 und 142/3 (Haus-Nr. 57 und 59) nach derzeitigem Kenntnisstand Wohnnutzung (1892 und 1956), Garage
(1972 und 1977) und Wohnhaus-Erweiterung (1974) zugelassen.

Prinzipiell ist Wohnen im Gewerbegebiet in aller Regel nur ausnahmsweise zulassig, wenn es sich um Wohnungen
fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zu-
geordnet und ihm gegenuber in Grundfldche und Baumasse untergeordnet sind (§ 9 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO bzw. § 8
Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ). ,Freies Wohnen® ist in Gewerbegebieten unzulassig.

Grolflachige Einzelhandelsbetriebe nach § 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO kdnnen auler in eigens fir sie festgesetzten
Sondergebieten auch in Kerngebieten zugelassen werden. Wohnungen sind nach MaRgabe von Festsetzungen
eines Bebauungsplans in Kerngebieten ebenfalls zulassig (§ 7 Abs. 2 Nr. 7, Abs. 4 BauNVO). Der Verordnungsgeber
der BauNVO halt mithin groRflachige Einzelhandelsbetriebe und Wohnungen flir miteinander gebietsvertraglich.
GemaR § 11 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ist es grundsatzlich méglich, im Sondergebiet zu wohnen.

Die Mischung aus Einzelhandel und Wohnnutzung in Kerngebieten gemaR § 7 BauNVO findet sich jedoch typischer-
weise innerhalb groRerer Gebaudekomplexe, bei denen Einzelhandel im Erdgeschoss und Wohnnutzungen in den
oberen Geschossen kombiniert werden.
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Planungsansatze

Der Planungswille der Gemeinde Budenheim zielt fiir den westlichen Plangebietsbereich primar auf die Ausweisung
eines Gewerbe- und Industriegebiets und fir den mittleren Plangebietsbereich primar auf die Ausweisung eines
Sonstigen Sondergebiets ,Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung* ab. Trotzdem muss die Gemeinde die
bestehenden und genehmigten Wohnnutzungen im geplanten Gewerbe- und Sondergebiet in ihre Uberlegungen
einbeziehen.

Ein Ansatzpunkt war zunéchst die Uberlegung, ob man die Wohnnutzung im geplanten Gewerbe- und Sondergebiet
als ,Fremdkorper” festsetzen konnte. § 1 Abs. 10 BauNVO soll die Uberplanung {iberwiegend bebauter Gebiete
erleichtern und Bestandsanlagen schiitzen. Die Vorschrift setzt voraus, dass bei Festsetzung eines Baugebietes
nach den §§ 2 bis 9 BauNVO in Uberwiegend bebauten Gebieten bestimmte vorhandene bauliche und sonstigen
Anlagen unzuléssig wéren. Dies wurde jedoch verworfen, da das Gebiet nicht liberwiegend bebaut ist, was eine
solche Festsetzung rechtlich unzuldssig macht. Die Festsetzung der Wohnnutzung als ,Fremdkérper” innerhalb des
Sonstigen Sondergebiets nach § 11 Abs. 3 BauNVO wurde auch verworfen, da § 1 Abs. 10 BauNVO nur bei Fest-
setzung eines Baugebietes nach den §§ 2 bis 9 BauNVO anwendbar ist. Zudem liegt das geplante Sonstige Son-
dergebiet nicht in einem iberwiegend bebauten Gebiet.

Auch der Ansatz, das Gewerbegebiet (GE) teilweise als Urbanes Gebiet (MU) festzusetzen, um die Wohnnutzung
zu integrieren, wird verworfen. Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrie-
ben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich storen. Die Nut-
zungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein. Die MU-Gebietsfestsetzung im vorliegenden Fall wurde jedoch als
ein ungeeigneter stadtebaulicher Ansatz eingestuft und verworfen, da die Charakteristik eines Urbanen Gebiets
nicht zu den Uberwiegend gewerblich genutzten Flachen passt. Ein Urbanes Gebiet misste sich auf das gesamte
Gebiet beziehen, aber hier soll die Wohnnutzung lediglich in einem kleinen Teilbereich bestehen bleiben, wahrend
der Rest fiir gewerbliche Nutzungen vorgesehen ist. Diese Lésung wird als stadtebaulich ungeeignet und rechtlich
unsicher bewertet, da es nicht im Einklang mit dem stédtebaulichen Ziel steht, ein Gewerbegebiet zu schaffen.

Auch der Ansatz, Wohnen im Sonstigen Sondergebiet (SO ,Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung®),
Gebietsteil SO-1, als zulassig festzusetzen wird verworfen, da dies nicht im Einklang mit dem stadtebaulichen Ziel
steht, die Versorgungsfunktion des Grundzentrums Budenheim mit Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes
,Versorgungsbereich Lebensmittelnachversorgung* zu sichern und auszubauen sowie eine wohnortnahe und qua-
litative Versorgung der Bevolkerung zu gewahrleisten.

Die bestehende Wohnnutzung im Gewerbegebiet (GE) umfasst lediglich einen sehr kleinen Teil des rund 26.100 m?
grollen zusammenhangenden Gewerbe- und Industriegebiets. Mit einem Flachenanteil von lediglich etwa 1 % (ca.
270 m? Grundstiicksflache) stellt diese Wohnnutzung daher eine Abwagungsfrage dar.

Ahnlich verhélt es sich mit der bestehenden Wohnnutzung im Gebietsteil SO-1. Diese beschrankt sich auf einen
kleinen Teil des rund 15.740 m? grofRen zusammenhangenden Sonstigen Sondergebiets. Mit einem Flachenanteil
von lediglich 5 % (ca. 790 m? Grundstuicksflache mit Bestandsbebauung) stellt die Wohnnutzung auch hier eine
Abwagungsfrage dar.

Der gewahlte L6sungsansatz besteht darin, die Wohnnutzungen unter den sogenannten Bestandsschutz zu stellen.
Das bedeutet, dass die bestehende Wohnnutzung erhalten bleibt, jedoch keine weitere Wohnbebauung in diesem
Gebiet zugelassen wird. Mit dem Stellen auf den Bestandsschutz sichert die Gemeinde die Wohnnutzung ab und
stellt zugleich klar, dass keine weiteren Wohnbauten in diesem Gebiet entstehen sollen und die Umsetzung des
Gewerbe- und Sondergebiets wichtiges stadtebauliches Ziel bleibt.

In diesem Zusammenhang stellt eine Vorkaufsrechtssatzung als integraler Bestandteil eines Bebauungsplans einen
weiteren Losungsansatz dar. Eine Vorkaufsrechtssatzung wiirde es der Gemeinde ermédglichen, die betroffenen
Grundsttlicke mit Wohnnutzung langfristig zu erwerben, um eine einheitliche gewerbliche Nutzung zu realisieren. Auf
diese Weise konnte das Gewerbegebiet und das Sonstige Sondergebiet zur Lebensmittelnahversorgung ohne
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Nutzungskonflikte weiterentwickelt werden. Dieser Losungsansatz wird als besonders geeignet angesehen, da er
die Mdglichkeit bietet, die Wohnnutzung schrittweise aufzulésen und das Gewerbe- und Sondergebiet langfristig
vollstandig umzusetzen.

Eine Vorkaufsrechtssatzung kann nicht direkt fir kiinftige Gewerbetreibende ausgerichtet werden, da das éffentlich-
rechtliche Vorkaufsrecht ein Instrument ist, das ausschlielich der Gemeinde zur Verfligung steht. Das Vorkaufs-
recht ist gesetzlich im Baugesetzbuch (BauGB) geregelt, und nur eine Gemeinde oder ein offentlicher Trager kann
dieses Recht wahrehmen. Kiinftige Gewerbetreibende kénnen jedoch indirekt von einer solchen Satzung profitie-
ren. Wenn die Gemeinde Budenheim die Grundstiicke durch das Vorkaufsrecht erwirbt, konnte sie diese spater
gezielt an Gewerbetreibende verkaufen oder verpachten, die in das Konzept des Gewerbe- oder Sondergebiets
passen. So kann die Gemeinde sicherstellen, dass die zukinftigen Nutzungen den stédtebaulichen Zielen entspre-
chen.

Den kiinftigen Gewerbebetreibenden (Bericap GmbH & Co. KG und REWE Group, REWE Markt GmbH) bleibt es
unbenommen, die von der Planung betroffenen Wohngrundstiicke eigens zu erwerben oder zumindest das Vor-
kaufsrecht an diesen Grundstiicken vertraglich zu sichern. Ein vertraglich vereinbartes Vorkaufsrecht kdnnte im
Grundbuch eingetragen werden.

Eigentumsrecht und Entschéadigungsanspriiche

Ein Bebauungsplan bestimmt den Inhalt und die Schranken des Eigentums, insbesondere indem er die bauliche
Nutzung eines Grundstlcks festlegt. Dabei verleiht er dem Eigentum eine ,neue Qualitat’, indem er die Méglichkei-
ten der Nutzung begrenzt oder erweitert. Die Gemeinde darf aber auch durch ihre Bauleitplanung die privaten (bau-
lichen) Nutzungsmdglichkeiten gar aufheben.

Die Eigentumsgarantie nach Art. 14 GG schitzt zwar das Eigentum, verlangt jedoch keine maximale Ausnutzung.
Dies verdeutlichte das OVG Berlin-Brandenburg im Urteil vom 18. Mai 2021 (OVG 10 A 19.17), wonach Grundei-
gentiimer kein Recht auf optimale Nutzung haben. Vielmehr muss die Planung auf stadtebaulichen Erwagungen
basieren, und es ist eine methodische Herangehensweise zur Abwagung zwischen Allgemeinbelangen und Eigen-
tumsrechten erforderlich.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans ,KirchstraBe® bzw. im Rahmen der Abwégung wird hierzu eine drei-
stufige Priifung vorgenommen:

1. Feststellung der Eigentumsbeschrénkung:

Es wird geprift, ob der Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen das Eigentumsrecht der Eigentlimer FI.-Nrn. 29/2
und 29/3 (Kirchstrale Nr. 41), der FI.-Nr. 45/1 (Kirchstrale Nr. 57) und der FI.-Nr. 142/3 (Kirchstrale Nr. 59) ein-
schrankt.

Es wird festgestellt, dass der Bebauungsplan ,Kirchstrale* eine Eigentumsbeschrankung fiir die bereits genehmig-
ten Wohngebaude im geplanten Gewerbegebiet (GE) sowie im geplanten Sonstigen Sondergebiet (SO ,Versor-
gungsbereich Lebensmittelnahversorgung®), Gebietsteil SO-1, entfaltet. Durch die Festlegung dieser Gebiete als
Gewerbegebiet und Sonstiges Sondergebiet ,Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung” wird die Mdglichkeit
zur weiteren Wohnbebauung eingeschrankt. Bestehende Wohnnutzungen erhalten Bestandsschutz, sodass keine
neuen Wohnnutzungen zugelassen werden und die bestehende Wohnnutzung nicht erweitert werden darf. Diese
Malnahme stellt eine Einschrankung der Nutzungsmdglichkeiten des Eigentums dar, da die Nutzung der Grundst-
cke zu Wohnzwecken nicht mehr als zuldssige Erweiterungs- oder Neunutzung vorgesehen ist.

2. Prifung der Rechtfertigung und VerhaltnismaRigkeit:

Eine Eigentumsbeschrankung ist zuldssig, wenn sie stadtebaulich gerechtfertigt ist und dem VerhaltnismaRigkeits-
grundsatz entspricht. Es ist zu fragen, ob das stadtebauliche Ziel auch durch mildere Mainahmen erreicht werden
kann.
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Die Gemeinde Budenheim strebt mit dem Bebauungsplan ,Kirchstrale® eine klare Trennung zwischen Wohn- und
Gewerbenutzung an, was stadtebaulich sinnvoll ist, um Nutzungskonflikte zu vermeiden und die Entwicklung eines
funktionalen Gewerbe- und Sondergebiets zu fordern. Dies ist stadtebaulich gerechtfertigt, da:
= Standortsicherung der Firma Bericap GmbH & Co. KG:
Die Ausweitung des Gewerbegebiets dient der Expansion der ortsansassigen Firma und trégt zur Sicherung und
Stérkung des Wirtschaftsstandorts Budenheim bei. Die Erweiterung von Gewerbefléchen ist ein legitimes &ffent-
liches Interesse, um Arbeitsplatze zu erhalten und zu schaffen sowie den Standort langfristig zu starken. Hier-
durch wird eine wirtschaftliche Grundlage fiir die gesamte Gemeinde geschaffen und den in Teil lll, Ziffer 6.3.2,
genannten landes- und regionalplanerischen Zielen und Grundséatzen Rechnung getragen.

= Schaffung eines Sonstigen Sondergebiets ,Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung*:
Das Ziel, in den Gebietsteilen SO-1 und SO-2 einen Versorgungsbereich fir die Lebensmittelnahversorgung zu
schaffen, dient der Versorgung der lokalen Bevélkerung und ist ein wichtiger Baustein der stadtebaulichen Pla-
nung.
Gemal dem Einzelhandelskonzept und den Auswirkungsanalysen kann das Grundzentrum Budenheim die ihm
zugewiesene Versorgungsfunktion derzeit nicht erfiillen. Eine effiziente Nahversorgung starkt die Attraktivitat der
Gemeinde als Wohnort und tragt zur wirtschaftlichen Entwicklung bei.
Mit Aufstellung des Bebauungsplans ,Kirchstralle® sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umset-
zung der im Einzelhandelskonzept enthaltenen Handlungsempfehlungen zur kiinftigen Einzelhandelsentwick-
lung von Budenheim, unter Berticksichtigung der in Teil lll, Ziffer 6.3.1, genannten landesplanerischen Ziele,
geschaffen werden.

Die Entscheidung, keine neue Wohnbebauung zuzulassen und bestehende Wohnnutzungen nur unter Be-
standsschutz fortzufiihren, ist verhaltnismaRig, da die bestehenden Wohnnutzungen unter Bestandsschutz wei-
terhin bestehen bleiben und die Eigentlimer keine wesentlichen Nutzungsbeschrankungen oder Enteignungen
erfahren. Lésungsansatze (§ 1 Abs. 10 BauNVO, zulassiges Wohnen im Sonstigen Sondergebiet gemaf § 11
BauNVO, MU-Gebietsausweisung), mit denen der mit dem vorliegenden Bebauungsplan verfolgten Zweck auch
unter weitergehender Schonung des Grundeigentums evtl. erreicht werden kénnte, wurden gepriift, bewertet
und letztendlich aus genannten Grinden verworfen (siehe Teil Ill, Ziffer 12.1.5 ,Planungsansétze®). Durch die
Begrenzung der Wohnnutzung wird das Ubergeordnete Ziel eines klar strukturierten Gewerbe- und Sonderge-
biets gefordert und so die Entwicklung im Sinne der Gemeinde gesteuert.

3. Entschédigungsprifung:

Bei erheblicher Minderung des Grundstiickswertes durch die Planung kann ein Entsch&digungsanspruch bestehen.
Die Entschadigungspflicht gemaR § 42 BauGB wird durch eine 7-Jahres-Frist begrenzt, nach deren Ablauf keine
Entschadigung flr eine Grundstlickswertminderung, sondern nur eine Entschédigung fiir Eingriffe in die ausgelibte
Nutzung verlangt werden kann (§ 42 Abs. 3 BauGB). Die 7-Jahres-Frist gemaR § 42 Absatz 2 BauGB gilt nach
aktueller Rechtsprechung auch bei eigentumsverdrangenden Planungen.

Im vorliegenden Fall ist festzustellen, dass die 7-Jahres-Frist gemaf § 42 Abs. 2 BauGB bereits abgelaufen ist, da
die letzten Baugenehmigungen fir die betroffenen Wohngebaude im Jahr 1990 erteilt wurden.

Da die geplante Umnutzung der Grundstticke keine Eingriffe in die bereits ausgelibte Wohnnutzung vornimmt und
lediglich zukiinftige Erweiterungen oder Veranderungen an den bestehenden Wohnnutzungen ausschliefltt, liegt kein
Eingriff in die ausgelibte Nutzung gemaf § 42 Abs. 3 BauGB vor. Nutzungsrechte werden nicht entzogen, der Be-
standsschutz der bestehenden Wohnungen bleibt gewahrt, und es wird keine Enteignung vorgenommen.

Aufgrund der durch die angrenzenden gewerblichen Nutzungen, die Mainzer Landstra3e und die Bahnlinie Mainz-
Ingelheim bedingten Gerduschvorbelastung (Gewerbe- und Verkehrsgerausche) innerhalb des Plangebietes wird
die Umgebung und Lebensqualitat im Bereich der bestehenden Wohnnutzungen im geplanten Gewerbegebiet (GE)
sowie im geplanten Sonstigen Sondergebiet (SO ,Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung®), Gebietsteil
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121.7

12.2
12.21

SO-1, durch die Planung nicht zuséatzlich beeintrachtigt. Eine darliber hinausgehende, planbedingte Beeintrachti-
gung der bestehenden Wohnnutzung ist nicht erkennbar. Ferner wird gutachterlich bestatigt, dass durch den Betrieb
der geplanten Erweiterung der Firma Bericap sowie durch den Betrieb der geplanten Handelsflachen die einschla-
gigen Immissionsrichtwerte der TA Larm an der bestehenden Wohnbebauung im geplanten GE- und SO-Gebiet
eingehalten werden konnen.

Da im vorliegenden Fall keine wesentliche Nutzungseinschrankung oder Enteignung vorliegt und der Bestands-
schutz fir die bestehende Wohnnutzung gegeben ist, geht die Gemeinde Budenheim davon aus, dass mit Umset-
zung des Bebauungsplans ,Kirchstrae® ein Entschadigungsanspruch nicht ausgeldst wird.

Abwégung und langfristige Ziele

Im Rahmen der Abwagung hat die Gemeinde zu entscheiden, wie sie mit den genehmigten, aber nur vereinzelt
vorhandenen Wohngebauden im geplanten Gewerbegebiet (GE) sowie im geplanten Sonstigen Sondergebiet (SO
,Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung*), Gebietsteil SO-1, umgehen will. Diese wurden friher im Aulien-
bereich genehmigt und stellen keine groRflachige Wohnbebauung dar. Bei vorliegender Planung handelt sich nicht
um eine Umwandlung eines Wohngebiets in ein Gewerbegebiet bzw. Sonstiges Sondergebiet, sondern um die Be-
ricksichtigung dreier Wohngebaude im Kontext eines (ibergeordneten stadtebaulichen Ziels.

Die stadtebauliche Planung der Gemeinde Budenheim strebt aus stadtebaulicher Sicht eine klare Trennung von
Wohn- und gewerblichen Nutzungen an. Um das stadtebauliche Ziel eines funktionalen Gewerbegebiets und eines
gut zugénglichen Sondergebiets fiir Lebensmittelnahversorgung nicht zu gefahrden, ist es Ziel der Gemeinde, keine
weitere Wohnbebauung in diesen Gebieten zuzulassen.

Das geplante Gewerbe- / Industriegebiet soll der Betriebserweiterung der ortsansassigen Firma Bericap GmbH &
Co. KG dienen, zur Standortsicherung beitragen und den Wirtschaftsstandort starken.

Im geplanten Sonstigen Sondergebiet (SO ,Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung) sollen priméar Einrich-
tungen der Lebensmittelnahversorgung angesiedelt werden, um die lokale Versorgung der Bevdlkerung Buden-
heims zu gewahrleisten und die wirtschaftliche Entwicklung zu férdern.

Die bestehende Wohnnutzung wird als Ubergangslésung auf Bestandsschutz gestellt, wéhrend durch die Sicherung
eines Vorkaufsrechts langfristig eine vollstandige gewerbliche und versorgungsorientierte Nutzung der Gebiete an-
gestrebt wird.

Fazit:

Die geplante Nutzungsstruktur des Bebauungsplans ,Kirchstrae® ist im Sinne der Gemeinde Budenheim und un-
terstutzt die stadtebaulichen Ziele einer funktionalen Trennung zwischen Gewerbe und Wohnnutzung. Die Entschei-
dung, bestehende Wohngebaude unter Bestandsschutz zu stellen und keine weiteren Wohnbebauungen zuzulas-
sen, wahrend die Schaffung des Gewerbe- und Sondergebiets fir die Zukunft gesichert wird, ist verhaltnismaRig
und stadtebaulich gerechtfertigt. Die schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchungen und das vorgeschlagene
Vorkaufsrecht sind weitere Elemente, die helfen, Konflikte zu vermeiden und die Entwicklung des Gebiets langfristig
zu sichern.

MaR der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)

Das MaR der baulichen Nutzung wird im Geltungsbereich des Bebauungsplans durch die maximal zulassige Grund-
flaichenzahl (GRZ) sowie durch maximal zuléssige Gebaudehdhen bestimmt. Eine Zahl der Vollgeschosse wird nicht
festgesetzt, da eine Unterteilung in Geschosse bei Gewerbebauten unzweckmaRig ist.

Um das Ziel einer zweckentsprechenden Grundstlicksnutzung mit hierfir erforderlichen Bauflachen abzusichern,
wird die Grundflachenzahl (GRZ) fiir das Gewerbegebiet (GE) sowie fiir das Sonstige Sondergebiet (SO
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,Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung®) mit seinen Gebietsteilen SO-1 und SO-2 gemaR den Orientie-
rungswerten nach § 17 BauNVO mit jeweils 0,8 festgesetzt. Uberschreitungen der festgesetzten GRZ - auch in
geringfligigem MaR i.S.d. § 19 Abs. 4 Satz 2 Halbsatz 2 BauNVO - werden nicht zugelassen, damit mindestens
20 % der Grundstiicksflachen unbebaut bleiben. Eine Uberschreitung der GRZ reduziert potenziell vorhandene Frei-
flachen auf Grundstiicken, die insbesondere flir Begrinung und Wasseraufnahme wichtig sind. Die festgesetzte
Obergrenze der Grundflachen baulicher Anlagen schlieRt die Grundflachen der zuléssigen Stellplatze und Garagen
mit ihren Zufahrten, der Nebenanlagen und unterirdischen Bauteile ein.

Fir das Industriegebiet (GI) hingegen wird die Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,9 festgesetzt. Hierdurch werden die
Planungsabsichten der Firma Bericap GmbH & Co. KG berlicksichtigt. Vor allem aufgrund der Betriebsablaufe und
Anlagendimension der geplanten Druckerei sowie des Flachenbedarfs der erforderlichen eingehausten ,Verpa-
ckungsstraBe“ wirde es ansonsten zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grundsticks-
nutzung kommen.

Fr die Gemeinbedarfsflache (GF ,Feuerwehr®) gilt die gleiche Nutzungsziffer wie flir das Gewerbegebiet (GE) sowie
das Sonstige Sondergebiet (SO ,Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung®) mit den Gebietsteilen SO-1 und
SO-2. Die maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,8 festgesetzt; eine Uberschreitung der festgesetz-
ten GRZ ist auch in diesem Bereich des Plangebiets unzulassig.

12.2.2 Gebidudehohen

1. Gewerbegebiet (GE) und Industriegebiet (GI)
Fur die Hohenangaben der Geb&ude und sonstigen baulichen Anlagen im Gewerbegebiet (GE) und im Industriege-
biet (Gl) wird mit Bezug auf den Referenzpunkt (RP) ,Kanaldeckelhdhe (KD) der untere Bezugspunkt (UBP1) mit
85,50 m . NN (KD 88,88 m U. NN - 3,38 m) festgelegt, der die Gebaudehdhe 0,00 m hat und auf den sich die
Hdéhenangabe Gebaudehdhe (GH max.) bezieht.

Unterer Bezugspunkt und Gebaudehdhenfestsetzungen berlicksichtigen die Héhen der bestehenden Bericap-
Werkshallen mit bis zu ca. 9,50 m (entspricht ca. 94,80 m i. NN), die Gebaudehdhenentwicklung gegeniiberliegen-
der Strallenrandbebauung ,Auf der Bein“ (Mischgebietsausweisung Bebauungsplan ,Siebenmorgengebiet’, maxi-
mal 2 Vollgeschosse, vorhandene Geb&udehdhe bis maximal ca. 12,50 m%), die Topografie des Plangebietsberei-
ches sowie die Planungsabsichten der Firma Bericap GmbH & Co. KG und Iasst dem Betriebsinhaber noch ausrei-
chend Spielraum fiir zukinftig ggf. erforderliche bauliche Anpassungen.

Flr das Gewerbegebiet (GE), liberbaubare Grundstiicksflache GE-iGf1, wird die maximal zulassige Geb&udehdhe
auf 20,00 m festgesetzt (entspricht maximal 105,50 m @i. NN). Damit liegt sie insgesamt ca. 10 m iber der maximalen
Gebaudehdhe der angrenzenden Werkshallen der Bericap GmbH & Co. KG. Der Mindestabstand zwischen der
bestehenden Mischgebietsbebauung ,Auf der Bein* (Bebauungsplan ,Siebenmorgengebiet) und der kiinftigen Be-
bauung im Bereich der Gberbaubaren Grundstlicksflache GE-UGF1 betragt ca. 50 m.

Fir das Gewerbegebiet (GE), liberbaubare Grundstiicksflache GE-iiGf2, sowie flir das Industriegebiet (Gl), tUber-
baubare Grundstlcksflache GI-UGf1, wird eine maximal zulassige Gebaudehdéhe von 10,00 m festgesetzt. Die kinf-
tige maximale Gebdudehdhe auf den iberbaubaren Grundstlcksflachen GE-iGf2 und GI-UGf1 wird somit mit ma-
ximal 95,50 m 0. NN zwischen etwa 6,80 m und ca. 8,50 m (iber dem Niveau der L 423 (,Mainzer Landstral’e®)
liegen.

Es ist ein Gebdude mit einem Flachdach oder flachgeneigtem Dach (DN 0° bis 15°) mit maximal 10,00 m bzw.
20,00 m Gebéudehdhe maglich. Die Firma Bericap GmbH & Co. KG bendétigt diese Gebaudehdhenfestsetzungen
fir ihre Anlagen.

30 https://www.rheinland-pfalz-in-3d.rip.de/
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Da im geplanten Industriegebiet (GI) ein Abriicken der Uberbaubaren Grundstticksflache GI-UGf2 von dem geplan-
ten Geh- und Radweg entlang der Mainzer Landstrafle aus betriebstechnischen und -organisatorischen Griinden
nicht mdglich ist, wird fiir diesen Bereich unter Beriicksichtigung der StraRenrandbebauung ,Auf der Bein* eine
maximal zuldssige Gebaudehbhe von 4,50 m festgesetzt. Somit erfolgt eine Staffelung der Gebaudehohenentwick-
lung im Ubergangsbereich zur siidlich gelegenen Mischgebietsbebauung von GH max. 10,00 m (entspricht 95,50 m
U. NN) bis hin zu GH max. 4,50 m (entspricht 90,00 m d. NN). Die maximal mégliche Geb&udehdhe innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache GI-UGf2 wird ca. 1,75 m (ber dem Niveau der Oberkante des Wartebereichs der
Bushaltestelle ,Gerhart-Hauptmann-StralRe* (Fahrtrichtung Ortsmitte) liegen.

2. Sonstiges Sondergebiet (SO ,Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung*)

Die Héhenangaben fiir Gebaude und sonstige bauliche Anlagen im Sonstigen Sondergebiet (SO ,Versorgungsbe-
reich Lebensmittelnahversorgung®), Gebietsteile SO-1 und SO-2, beziehen sich auf den in der Planzeichnung (Teil
) festgelegten unteren Bezugspunkt (UBP2) 86,50 m G. NN (geplante Héhe ,Fahrbahnrand (Deckenhéhe Strale)*),
der die Gebaudehdhe 0,00 m hat.

Unterer Bezugspunkt und Gebaudehohenfestsetzungen beriicksichtigen die Topografie, Straflenplanung und Pla-
nungsabsicht des fiir die Einzelhandelsentwicklung federfiihrenden Projektentwicklers und l&sst der Ausfiihrungs-
planung noch ausreichend Spielraum.

Fir das Sonstige Sondergebiet (SO ,Versorgungsbereich Lebensmittelnachversorgung*), Gebietsteil SO-1, iber-
baubare Grundstlicksflache SO-uGf1.1, und Gebietsteil SO-2, iberbaubare Grundstiicksflache SO-iGf2.1, wird die
maximal zuldssige Gebaudehdhe mit 13,00 m festgesetzt. Eine maximal zuléssige Geb&udehdhe von 9,50 m wird
sowohl fiir den Gebietsteil SO-1, tberbaubare Grundstiicksflache SO-iGf1.2, als auch fiir den Gebietsteil SO-2,
uberbaubare Grundstuicksflache SO-UGf2.2, festgesetzt. Diese Gebaudehdhenfestsetzungen werden fiir die ge-
plante Einzelhandelsentwicklung bendtigt und berticksichtigen zugleich die Bestandswohnbebauung im Gebietsteil
SO-1 mit einer Gebaudehdhe von rd. 9,75 m (iber OK Kirchstralie.

Mdglich ist ein Gebaude mit einem Flachdach oder flachgeneigtem Dach (DN 0° bis 15°) mit maximal 13,00 m bzw.
9,50 m Gebaudehohe.

3. Fléchen fiir den Gemeinbedarf (GF ,Feuerwehr®)

Fur die Gemeinbedarfsflache (GF ,Feuerwehr”) ist die Hohenlage der in der Planzeichnung (Teil I) festgesetzten
Strallenachse der fiir das Baugrundstlick maR3gebende Abschnitt der ErschlieBungsstrale (Planstralle oder Kirch-
stralRe) unterer Bezugspunkt fiir die Hohenfestlegung des an sie angrenzenden Gebaudes. Der gemaR Teil I, Ziffer
1.5.3, ermittelte untere Bezugspunkt (UBP3) hat die Gebaudehdhe 0,0 m, auf die sich die Hohenangaben der zu-
l&ssigen maximalen Geb&udehohe (GH max.) bezieht.

Da der untere Bezugspunkt der Gebéaude an die Hohenlage der StraRenachse gekoppelt ist, folgt deren Hohenent-
wicklung dem Hohenverlauf der Strale. Mit dieser Hohenfestsetzung ist eine optimale Gebaudeeinbindung in das
Gelénde bzw. Ortsbild maglich.

Fir die Gemeinbedarfsflache (GF ,Feuerwehr) wird die maximal zulassige Gebaudehohe auf 15,00 m festgesetzt.
Es ist ein Gebaude mit einem Flachdach oder flachgeneigtem Dach mit einer Dachneigung von 0° bis 15° und /oder
mit einem geneigten Dach (DN > 15° bis 30°) mit maximal 15,00 m Gebaudehéhe méglich.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Gebaudehdéhe (GH max.) bertcksichtigt — in Verbindung mit der festgeleg-
ten Uberbaubaren Grundsttlicksflache - auch die Hohen der bis zu 13,20 m hohen, éstlich angrenzenden Bebau-
ung®'. Dadurch wird eine abgestimmte Hohenausdehnung erreicht, die einen sanften Ubergang zur bestehenden
Nachbarbebauung gewéhrleistet.

31 https://www.rheinland-pfalz-in-3d.rip.de/
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12.3
12.3.1

12.3.2

Die Beschrankung auf 15 m ermdglicht, alle fiir den Feuerwehrbetrieb wichtigen Funktionen - wie Fahrzeughallen,
Ubungs- und Lagerrdume, Werkstatten, Schulungsrdume und Ubungsturm - in einem kompakten Baukdrper unter-
zubringen, ohne die angrenzende Bebauung zu dominieren.

4. Gewerbegebiet (GE), Industriegebiet (GI), Sonstiges Sondergebiet (SO ,Versorgungsbereich Lebensmittelnah-
versorgung®) und Flachen fiir den Gemeinbedarf (GF ,Feuerwehr*)

Fir die Gebietsteile GE, GI, SO-1 und SO-2 gilt, dass untergeordnete Bauteile und technische Aufbauten wie z. B.
Aufziige, Schornsteine, Liftungseinrichtungen, Warmepumpen, Klimatisierungsanlagen, Anlagen zur Nutzung so-
larer Strahlungsenergie die im Plangebiet festgesetzten maximalen Gebaudehéhen (GH max.) und maximale Wand-
héhe (WH) um héchstens 3,00 m Uberschreiten diirfen.

Die regulére Uberschreitung von 3 m bei technischen Aufbauten im GE- / GI- / SO-Gebiet dient dem Ausgleich
zwischen funktionalem Bedarf und stadtebaulicher Zurtckhaltung.

Auf der Flache fiir den Gemeinbedarf (GF ,Feuerwehr®) sind untergeordnete Bauteile und technische Aufbauten wie
z. B. turmartige Aufbauten, Ubungstiirme, Treppenanlagen, Aufziige, Schornsteine, Liiftungseinrichtungen, Warme-
pumpen, Klimatisierungsanlagen, Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sowie Mastanlagen fiir die not-
wendige Funkkommunikation der Feuerwehr, die die max. Gebaudehdhe (GH max.) iiberschreiten, zuldssig.

Die Freiwillige Feuerwehr Budenheim bendtigt fiir ihren Einsatz- und Ubungsbetrieb bauliche Sonderkonstruktionen,
die iiber die regulre Gebaudehdhe hinausreichen kénnen. Die Zulassung zur Uberschreitung der Geb&udehohe
auf der Flache fir den Gemeinbedarf (GF ,Feuerwehr) stellt sicher, dass alle feuerwehrtechnisch erforderlichen
Bauwerksteile - insbesondere Ubungstiirme und Funkmasten - in ihrer Hohe flexibel realisiert werden kénnen.

Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksflachen
Bauweise

Fir das Gewerbegebiet (GE), fir das Sonstige Sondergebiet (SO ,Versorgungsbereich Lebensmittelnahversor-
gung‘), Gebietsteil SO-1, sowie firr die Gemeinbedarfsflache (GF ,Feuerwehr®) wird eine abweichende Bauweise
(a) geméaR § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Als abweichende Bauweise gilt die offene Bauweise, wobei Gebaude-
langen (iber 50 m auf den entsprechend grofRen Grundstiicken zuldssig sind. Mit der festgelegten Bauweise sind
Grenzbebauungen, mit Ausnahme nach LBauO dort zulassigen Nebenanlagen, unzulassig.

Fir das Industriegebiet (Gl) wird eine abweichende Bauweise (a) gemaR § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt, wonach
Gebaudelangen und Langen baulicher Anlagen Giber 50 m zuléssig sind und an die gemeinsame Grundsttlicksgrenze
mit der FI.-Nr. 1/91 unter Beriicksichtigung der Gashochdruckleitung (GHD-LTG) sowie an die gemeinsame Grund-
stiicksgrenze mit den FI.-Nm. 1/93 und 27/9 herangebaut werden darf.

Mit der festgelegten Bauweise werden die Planungsabsichten der Firma Bericap GmbH & Co. KG sowie der REWE
Group, REWE Markt GmbH, berticksichtigt.

Fir das Sonstige Sondergebiet (SO ,Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung®), Gebietsteil SO-2, wird un-
ter BerUcksichtigung der Drogeriemarktplanung eine offene Bauweise (0) gemal § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Baugrenze des Gewerbegebiets (GE) verlauft im Stiden mit einem Abstand von 3 m zum geplanten Geh- und
Radweg entlang der Mainzer Landstrale und Binger Stralke sowie im Osten mit einem zukiinftigen Abstand von
5 m zum geplanten Geh- und Radweg, der beidseitig von jeweils 1 m breiten Griinstreifen flankiert wird. Im Norden
verlduft die Baugrenze mit einem Abstand von 3 m zum zukinftigen StraRenrand der auszubauenden Kirchstrale
und endet im Westen auf Hohe der Bestandsbebauung der Firma Bericap GmbH & Co. KG.
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12.4

Die Uberbaubare Grundstticksflache des Industriegebiets (Gl) endet deckungsglich mit gemeinsamer Grundstiicks-
grenze FI.-Nr. 1/91, 1/93 und 27/9. In einem Teilbereich tangiert der Schutzstreifen der Gashochdruckleitung (GHD-
LTG) die Uberbaubare Grundstlicksflache. Die Gashochdruckleitung verlauft parallel zur Mainzer Landstrale, die
ca. 1,5 m (iber OK Industriegebietsflache liegt. Der Hohenversprung wird bereits heute mit grenzstandigen L-Steinen
auf dem Firmengelénde der Bericap GmbH & Co. KG abgefangen. Spezielle Hinweise des Leitungsbetreibers sind
dennoch zu beachten.

Das stadtebauliche Konzept der Sondergebietsplanung (SO ,Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung®) ist
auf die geplante Anordnung der Baukédrper (Lebensmittelmarkt und Drogerie) ausgerichtet. Das Sonstige Sonder-
gebiet ist fur den Lebensmittelmarkt und den Drogeriemarkt in die Gebietsteile SO-1 und SO-2 gegliedert, die jeweils
zwei durch Baugrenzen definierte Baufenster aufweisen, in denen entsprechende Verkaufsflachenobergrenzen fest-
gesetzt sind.

Gemal der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts diirfen Verkaufsflachenobergrenzen nicht gebietsbe-
zogen, sondern nur vorhabenbezogen festgesetzt werden. Durch die Festsetzungen muss sichergestellt werden,
dass in einem bestimmten Bereich nur jeweils ein Betrieb mit einer bestimmten maximalen Verkaufsflache zulassig
ist. Ein durch eine Baugrenze dargestelltes einheitliches groes Baufeld fiir das gesamte Sonstige Sondergebiet
(SO-1 und SO-2) wird daher verworfen. Da die Bestandsbebauung (Wohnnutzung) im Gebietsteil SO-1 auf Bestand
gesetzt wird, sind hierfur bauplanungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen nicht erforderlich.

Das Baufenster im Sondergebietsteil SO-1 fiir den geplanten Lebensmittelvollsortimenter erstreckt sich ca. 66,30 m
in Ost-West-Richtung und ca. 58,00 m in Nord-Stid-Richtung. Das Baufenster im Sondergebietsteil SO-2 ermdglicht
mit einer Ausdehnung von ca. 44,00 m mal ca. 37,30 m die Ansiedlung eines Drogeriemarktes in der beabsichtigten
GroRe. Beide Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind in zwei Teilbereiche (SO-1.1 und SO-1.2 bzw. SO-1.2 und
S0-2.2) unterteilt, in denen unterschiedliche maximal zuldssige Gebdudehdhen (GH max.) festgesetzt werden.

Die Baugrenze der Gemeinbedarfsflache (GF ,Feuerwehr®), verlauft im Siiden mit einem Abstand von 3 m zur ge-
planten Geh- und Radwegtrasse entlang der 6stlichen Plangebietsgrenze, die einseitig von einem 2 m breiten Griin-
streifen begleitet wird. Im Norden und Westen verlauft die Baugrenze jeweils mit einem Abstand von 3 m zum zu-
kiinftigen Straenrand der auszubauenden Kirchstralle sowie zur Planstrale.

Im Plangebiet diirfen die Grundstiicksflachen nur innerhalb der Baugrenzen bebaut werden. Hiervon werden die in
Teil Il, Ziffer 1.9, genannten Ausnahmen zugelassen (s. auch Teil Ill, Ziffer 12.4). Die vorgegebenen Baugrenzen
gewahrleisten hier ein Mindestmal an stadtebaulicher Ordnung und Fassung des Strallenraumes bei gleichzeitiger
architektonischer Flexibilitat. Insgesamt ist die Planung so angelegt, dass sowohl die Vorgaben der Gemeinde
Budenheim als auch die Planungsabsichten der Projektbeteiligten berlicksichtigt und umgesetzt werden kénnen.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen einschlieBlich Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie und
Kraft-Warme-Kopplungsanlagen

Zur Wahrung der stadtebaulichen Ordnung sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans Garagen und Carports
(Uberdachte Stellplatze) nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstlicksflache zuldssig. Die Einschrankung, dass Ga-
ragen und Carports nur mit einem mindestens 5 m Abstand zur 6ffentlichen Verkehrsflache zulassig sind, tragt
insbesondere der Verkehrssicherheit Rechnung, da eine bessere Einsehbarkeit der Strafle - insbesondere beim
Ausparken - geschaffen wird.

Ein- und Ausfahrten, Stellplatze und ihre Zufahrten sowie Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, wie z. B. E-Ladeein-
richtungen, Luft-Wasser-Warmepumpen, Klimaanlagen und vergleichbare Einrichtungen, Einrichtungen fur Rest-
und Wertstoffbehalter, Nebenanlagen und Einrichtungen, die der infrastrukturellen Ver- und Entsorgung des Gebiets
dienen sowie fernmeldetechnische Nebenanlagen und Anlagen fiir erneuerbare Energien sind auch auflerhalb der
uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Hierdurch wird i.S. einer zweckentsprechenden Grundstlicksnutzung
eine bestmdgliche Ausnutzung der zukUnftigen gewerblich genutzten Flachen gewéhrleistet.
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Dariiber hinaus sind im Sonstigen Sondergebiet (SO ,Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung®), Gebiets-
teile SO-1 und SO-2, Stellplatze mit inren Zufahrten auch auflerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflachen auf den
hierfir festgesetzten Flachen zuléssig. Die Flache fir Stellplatze mit ihrer Zufahrt ist in der Planzeichnung (Teil I)
dargestellt.

Fir den Nachweis der notwendigen Anzahl von Stellplatzen ist die Verwaltungsvorschrift des Ministeriums der
Finanzen vom 24. Juli 2000 (12 150 - 4533) (iber die Zahl, GréRe und Beschaffenheit der Stellplatze fir Kraftfahr-
zeuge (MinBI. S. 231) sowie die Vorgaben der Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) malgebend.

Im Plangebiet sind auch freistehende Werbeanlagen, wie beispielsweise Pylone, inklusive Tragkonstruktion bis zu
einer Héhe von 15,5 m zulassig, selbst wenn sie sich auerhalb der tberbaubaren Grundstticksflachen befinden.
Dariiber hinaus sind Werbeanlagen, die direkt oder indirekt am Gebaude angebracht sind, gestattet.

Aufschiittungen und Abgrabungen zwecks Gelandemodellierung und -anpassung

Zur Gelandemodellierung der (iberbaubaren und nicht berbaubaren Grundstiicksflachen im Gewerbegebiet (GE),
Industriegebiet (Gl), im Sonstigen Sondergebiet (SO ,Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung®) sowie auf
der Flache fiir den Gemeinbedarf (GF ,Feuerwehr®), sind Aufschiittungen und Abgrabungen bis zu einer maximalen
Hohe / Tiefe von insgesamt 2,50 m zuléssig. Aufschiittungen und Abgrabungen diirfen dieses MaR nicht tiberschrei-
ten, auch nicht in deren Kombination. Die Standsicherheit des StraRenkdrpers darf dadurch nicht beeintrachtigt
werden.

Die Aufschittungen und Abgrabungen sind in den Bauantragsunterlagen mafRstabsgetreu durch entsprechende
Gelandeschnitte darzustellen.

Diese Festsetzung dient der Profilierung der Baugrundstticksflachen, einschlieBlich der Anlage der hierfir erforder-
lichen Béschungen.

Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

In der Planzeichnung (Teil 1) werden Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung fest-
gesetzt. Den hierzu getroffenen Festsetzungen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB (siehe Teil Il, Ziffer 1.10) liegen
Bestandsaufnahme, Verkehrskonzept und Planungsabsichten der Gemeinde Budenheim zugrunde.

Das Plangebiet soll tber eine neue Kreisverkehrsanlage im Verlauf der L 423 (,Mainzer LandstralRe®), eine davon
abgehende Planstrale sowie die auszubauende Kirchstralle erschlossen werden. Durch die beiden Anbindungen
des Plangebiets Uiber die Planstrafle und die Kirchstrale wird eine alternative Zufahrt fiir die Feuerwehr sowie Not-
und Rettungsdienste im Falle einer temporaren Sperrung einer Zufahrtsstralle sichergestellt.

Die geplante Kreisverkehrsanlage ist mit Querungshilfen und barrierefreien Bushaltestellen konzipiert. Uber die da-
ran abgehende Planstralle werden die angrenzende Sondergebietsflache und die Gemeinbedarfsflache erschlos-
sen. Die Planstrafle ist in einer Regelbreite von 7,00 m vorgesehen und wird beidseitig von einem 1,5 m breiten
Gehweg flankiert. Zudem wird die etwa 65 m nérdlich gelegene KirchstralRe Uber die Planstrale in das verkehrs-
technische Erschliefungssystem eingebunden.

Der Ausbau der KirchstralRe ist mit einer Regelbreite von 7,00 m und einem einseitigen, 1,5 m breiten Gehweg
geplant.

Im Ubergangsbereich des Sonstigen Sondergebiets (SO ,Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung®), Ge-
bietsteil SO-2, und des Gewerbegebiets (GE) ist eine Wendeanlage dargestellt. Diese Wendeschleife ist fir Sattel-
zlige mit Auflieger bis insgesamt 16,50 m Lange ausgelegt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Kirchstrafle® grenzt im Norden an planfestgestellte Betriebsanlagen der
Eisenbahn (siehe Abb. 5, schraffierte Fldche) und kdnnen von der Bauleitplanung nicht (iberplant, sondern allenfalls
nachrichtlich aufgenommen werden. Bei den Uberplanten Flachen handelt es sich um gewidmete Eisenbahn-
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betriebsanlagen, die dem Fachplanungsvorbehalt des Eisenbahn-Bundesamtes (EBA) unterliegen. Anderungen an
Eisenbahnbetriebsanlagen unterliegen demnach dem Genehmigungsvorbehalt des EBA (§§ 23 Absatz 1 AEGi.V.m.
§ 3 Abs. 1 Nr. 1 und Absatz 2 Satz 2 BEVVG i.V.m. § 18 AEG).

Die Bahnflachen und Grundstticksgrenzen der bestehenden Wohnbebauung Kirchstra3e 57 und 59 stellen Zwangs-
punkte fir die Verkehrsplanung dar. Fir diesen Bereich ist eine Reduzierung der Regelbreite der Kirchstrale von
7,00 m auf 3,75 m und der Ausbau als Mischverkehrsflache geplant. Das Teilstlick der Fahrbahnverengung ist etwa
40 m lang. Eine ausreichende Sichtweite auf der geradlinigen Kirchstrale istim Falle von Begegnungsverkehr somit
gewahrleistet. Der bevorrechtigte Verkehr ist verkehrsordnungsrechtlich festzulegen.

Aufgrund der planfestgestellten Betriebsanlagen der Deutschen Bahn AG ist der geplante Geh- und Radweg in
einem Teilbereich derzeit nur in einer Breite von 2,50 m realisierbar.

Langfristiges Ziel der Gemeinde Budenheim ist es, die KirchstraRe im Bereich der genannten Zwangspunkte mit
einer Fahrbahnbreite von 7,00 m und einem einseitigen, 1,50 m breiten Gehweg zu realisieren (siehe Abb. 6). Hierzu
sind Verhandlungsgesprache mit der Deutschen Bahn AG erforderlich, wobei auch die geradlinige Filhrung des
geplanten Geh- und Radwegs zum Bahnhof Budenheim sowie die hierflir notwendige Beanspruchung bahneigener
Flachen thematisiert werden sollten. Die fiir diese Planung bendétigten bahneigenen Flachen sind in Abb. 6 griin
hinterlegt (Hinweis: teilweise befindet sich die StraBenverkehrsflache ,Kirchstralle® in ihrem aktuell ausgebauten
Zustand bereits auf bahneigenen Flachen). Alternativ dazu ist der Ankauf der Grundsttlicke FI.-Nrn. 45/1, 47/6 und
142/3 durch die Gemeinde mit einer entsprechenden Anderung der StraRenplanung in Erwagung zu ziehen.

Abb. 6: Lageplan mit moglicher Planungsvariante der StraBenverkehrs-, Geh- und Radwegefiihrung im Bereich bahneigener Flachen

Die Erschlieung des Betriebsgelandes der Firma Bericap GmbH & Co. KG (zusammenhangende Gewerbegebiets-
flache (GE) und Industriegebietsflache (Gl)) ist Giber die Fortfiinrung der KirchstraRRe in westlicher Richtung gesichert.
Die Bericap-Werkserweiterung ist in mehreren Bauabschnitten geplant. Bereits nach Fertigstellung des ersten Bau-
abschnitts reduziert sich der LKW-Verkehr, da zwischengelagerte Produktkomponenten, die bisher in einem Auflen-
lager untergebracht waren, direkt vor Ort in einer neuen Lagerhalle gelagert werden. Im zweiten Bauabschnitt wird
der Bereich zwischen dem neuen Lagergebéude und den Bestandshallen geschlossen. Die bestehende Werkszu-
fahrt von der Mainzer LandstralRe / Binger StraBe entfallt, und die neue Werkszufahrt erfolgt Uber die Kirchstrale.
Dadurch wird der Ortseingang erheblich entlastet.

Geméalk den Empfehlungen des Verbands Deutscher Verkehrsunternehmen (VDV) sollte die néchstgelegene
Bushaltestelle innerhalb eines Einzugsbereichs von 500 m liegen. Die geplanten barrierefreien Bushaltestellen im
Bereich der vorgesehenen Kreisverkehrsanlage werden kiinftig i.V.m. den geplanten strakenbegleitenden Gehwe-
gen sowie den vorgesehenen Geh- und Radwegen direkt an das geplante Sonstige Sondergebiet (SO ,Versor-
gungsbereich Lebensmittelnahversorgung*), an die Gemeinbedarfsflache (GF ,Feuerwehr) sowie in unmittelbarer
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Nahe zu den bestehenden Wohngebauden angebunden sein. Die Gehwegentfernungen betragen ca. 200 m zur
KirchstralRe Nr. 57, 260 m zur KirchstraRe Nr. 73 und 320 m zur Kirchstrafte Nr. 41.

Zudem werden die Bushaltstellen tiber einen Geh- und Radweg an das Wohngebiet ,Siebenmorgengebiet” und das
zukunftige Neubaugebiet ,Waldchenloch* angebunden und sind dadurch von dort aus in etwa 120 m Gehweglange
fulllaufig erreichbar.

Mit einem durchgangig 3,50 m breiten geplanten Zweirichtungsgeh- und Radweg soll kiinftig die westliche und dst-
liche Ortslage an das Plangebiet angeschlossen werden. Hierflr wird die im Bereich der derzeitigen Bericap-Werks-
zufahrt bestehende Bushaltestelle ,Gerhart-Hauptmann-Strale* zurlickgebaut und im Sinne der gemeindlichen
OPNV-Planung mit einer Bushaltestellenmarkierung auf der Fahrbahn der L 423 (,Mainzer Landstrale”) gekenn-
zeichnet. Die dadurch gewonnene Flache wird fir den 3,50 m breiten geplanten Geh- und Radweg in Richtung
Ortszentrum verwendet.

Zudem wird die Geh- und Radwegeverbindung zum Bahnhof Budenheim mit der vorliegenden Planung sicherge-
stellt. Die fuRlaufige Verbindung zwischen dem Bahnhof Budenheim und den Wohngebieten ,Siebenmorgengebiet”
sowie dem zukiinftigen Wohngebiet ,Waldchenloch® wird (iber einen Treppenweg (inkl. Fahrradschiene) und eine
geplante Querungshilfe in Hohe des geplanten Geh- und Radwegs zwischen dem Gewerbegebiet (GE) und dem
Sonstigen Sondergebiet (SO ,Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung®), Gebietsteil SO-2, durch eine ver-
kirrzte Gehwegentfernung verbessert.

Unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen

Das Plangebiet wird von einer Gashochdruckleitung und Gasleitung sowie von einer Wasserversorgungs- und
Abwasserentsorgungsleitung der Mainzer Netze GmbH gequert. Die Ver- und Entsorgungsleitungen sowie der beid-
seitige 2 m breite Schutzstreifen der Gashochdruckleitung sind in der Planzeichnung (Teil I) im Bereich privater
Grundstlicksflachen eingetragen. Zudem wird auf die Leitungsschutzanweisung des Leitungsbetreibers in Teil Il
Ziffer 3.12 hingewiesen, die bei Planung und Bauausfiihrung zu beachten ist.

In der Planzeichnung (Teil 1) ist zudem der geplante Schmutz- und Regenwasserkanal eingetragen. Den hierzu
getroffenen Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB (siehe Teil Il, Ziffer 1.11) liegen Entwasserungsplanung
der Ingenieurgesellschaft Weiland AG zum Neubaugebiet ,Waldchenloch® (Ausfertigung Stand 10.09.2024), Kanal-
planung und Abwasserbeseitigungskonzept (siehe Anlage 3 zum Bebauungsplan) zugrunde.

[das Abwasserbeseitigungskonzept ist zurzeit in Bearbeitung und wird dem Bebauungsplanvorentwurf noch beigelegt]
Fernmelde- und Stromkabel, die das Plangebiet queren, sind in der Planzeichnung (Teil I) nicht dargestellt. Grund-
satzlich ist rechtzeitig vor Baubeginn eine aktuelle Planauskunft bei den jeweils zustandigen Ver- und Entsorgungs-
unternehmen einzuholen.

Niederschlagswasserbewirtschaftung, Flachen fiir die Riickhaltung von Niederschlagswasser

Im Plangebiet sind verschiedene Malnahmen vorgesehen, die der Verdunstung und Riickhaltung von Nieder-
schlagswasser, Reduzierung des Oberflachenabflusses, Verbesserung der Wasserdurchlassigkeit, Wiederherstel-
lung des Wasserkreislaufs sowie der Entlastung der Vorfluter, Ortskanalisation und Klaranlage dienen.

Das auf den &ffentlichen Flachen anfallende unbelastete bzw. gering belastete Niederschlagswasser ist - sofern es
nicht vor Ort verdunstet oder versickert - dem offentlichen Regenriickhaltebecken in der Flache fir die Riickhaltung
von Niederschlagswasser (NSW) zuzufiihren (siehe Teil Il Ziffer 1.14.10).

Die Flache fur die Rickhaltung von Niederschlagswasser (NSW) wird generalisiert in der Planzeichnung (Teil I)
aufgenommen und mit Teil Il, Ziffer 1.12 festgesetzt. Die genaue Fléchenabgrenzung sowie die Dimensionierung
der Regenwasserriickhalteanlage im Nordosten des Plangebietes ergibt die Ausflihrungsplanung.
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Uber ein Drosselbauwerk und eine geplante Regenwasserleitung erfolgt die gedrosselte Einleitung des iiberschiis-
sigen Niederschlagswassers in die bestehende Regenwasserkanalisation der Mainzer Landstrale nordéstlich des
Plangebietes.

Neu zu befestigende Oberflachen auf den privaten Baugrundstiicksflachen sind mit wasserdurchlassigen Materia-
lien herzustellen, sofern betriebliche Belange nicht entgegenstehen (siehe Teil Il, Ziffer 1.14.1 und 1.14.2).

Das auf privaten Grundstlcken anfallende unbelastete bzw. gering belastete Niederschlagswasser ist dort zur Ver-
dunstung / Versickerung / Riickhaltung zu bringen (siehe Teil Il Ziffer 1.14.11). Die Rlckhalteanlagen (z. B. Regen-
rickhaltebecken, Mulden, abgedichtete Zisternen) sind so zu bemessen, dass ein Rickhaltevolumen von 30 I/m?
abflusswirksamer Flache (Dachflachen) bereitgestellt werden kann.

Die Niederschlagswasserbewirtschaftung in Form einer extensiven Dachbegrinung (Verdunstung und Riickhaltung)
stellt eine weitere Mdglichkeit dar und wird als landespflegerische MalRnahme festgesetzt (siehe Teil Il, Ziffer 1.14.3).
Um das erforderliche Riickhaltevolumen bereitzustellen, kdnnen die Rickhalteanlagen mit der Niederschlagswas-
serbewirtschaftung durch extensive Dachbegriinung kombiniert werden.

Nach Durchlaufen der Riickhaltemalnahmen kann das iberschiissige Niederschlagswasser Uber die geplanten
offentlichen Regenwasserleitungen dem offentlichen Regenwasserrlickhaltebecken im Nordosten des Plangebietes
zugefiihrt werden.

Offentliche Griinflichen, MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft, Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Die offentlichen Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) sind entsprechend ihrer Zweckbestimmung “Verkehrsfla-
chenbegleitgriin (VbG)“ zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Diese Festsetzung / MaRnahme dient der landschafts-
gestalterische Einbindung und Durchgriinung des Plangebietes.

Vermeidbare Beeintrachtigungen durch die planerische Konzeption sind zu unterlassen oder zu minimieren. Nach-
teilige Auswirkungen auf das Landschaftshild sowie auf die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes
sind durch geeignete Malnahmen auszugleichen. Hierflir werden Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr.
25in Teil Il, Ziffer 1.14 getroffen, die in der Planzeichnung (Teil I) entsprechend verortet sind. Zudem werden weitere
Empfehlungen und Hinweise in Teil Il, Ziffer 3.14 gegeben. Der Bebauungsplan enthélt dartiber hinaus in Teil Il
Empfehlungen und Hinweise zum Klimaschutz und zur Anpassung an den Klimawandel (siehe Teil Il, Ziffer 3.1)
sowie zum Artenschutz (siehe Teil Il, Ziffer 3.13).

Die MaRnahmen, Empfehlungen und Hinweise dienen der

= Reduzierung der Neuversiegelung von biologisch aktiver Flache,

= Verbesserung der Wasserdurchlassigkeit,

= Wiederherstellung des Wasserkreislaufs,

= Rickhaltung und Verdunstung von Niederschlagswasser,

= Reduzierung des Regenwasser-Oberflachenabflusses,

= Anpassung an den Klimawandel,

= Reduzierung des lokalen CO2-AusstoRes,

= Erhéhung der 6kologischen Effizienz bei der Niederschlagswasserbewirtschaftung,
= Vermeidung des Eintretens von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG,
= Vermeidung der Beeintrachtigung nachtaktiver Insekten und der Minderung von Lichtverschmutzung,
= vogelfreundlichen Bauweise und

= Forderung der Artenvielfalt im Plangebiet.

[wird abgeglichen und ergénzt mit den Empfehlungen des Umweltberichts mit integriertem Fachbeitrag Naturschutz]
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Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und
sonstigen Gefahren im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes oder zur Vermeidung oder Minderung
solcher Einwirkungen, einschlieRlich von MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Gerausche

Den Festsetzungen zum Thema Immissionsschutz liegt die schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung mit Be-
richt Nr. 224024 / 3 vom 10.12.2024 des Ingenieurburos Greiner zum Thema Verkehrs- und Gewerbegerdusche
zugrunde (Untersuchungsergebnisse siehe Teil lll, Ziffer 7.3.1). Ergédnzend zu den Festsetzungen in Teil ll, Ziffer
1.3 und Ziffer 1.15 werden in Teil II, Ziffer 3.17 Hinweise gegeben, die bei der weiteren Planung zu beachten sind.

1. Verkehrsgerausche

Die Situation, die sich aufgrund der Verkehrsgerdusche der Bahnlinie Mainz-Ingelheim und der Mainzer LandstralRe
innerhalb des Plangebiets ergibt, wird in Teil lll, Ziffer 7.3.1 ausfihrlich beschrieben.

Der Gutachter macht Textvorschléage fiir die Satzung des Bebauungsplans, die in den Bebauungsplan ,Kirchstralle®,
Teil I, Ziffer 1.15, aufgenommen wurden. Die fachgutachterlichen Hinweise zu den Verkehrsgerauschen wurden in
Teil II, Ziffer 3.17 als solche aufgenommen.

2. Gewerbegerdusche

Hinsichtlich Gewerbegerausche wurden vom Gutachter Emissionskontingente gemaR DIN 45691 ermittelt. Die
Emissionskontingente werden fiir das geplante Gewerbegebiet (GE), Industriegebiet (Gl) und das Sonstige Sonder-
gebiet (SO ,Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung®) so festgelegt, dass unter Beriicksichtigung der Ge-
rauschvorbelastung durch die angrenzenden gewerblichen Nutzungen die Immissionsrichtwerte der TA L&rm an der
maligebenden angrenzenden bestehenden und geplanten Wohnbebauung auRerhalb des Plangebietes eingehalten
werden kénnen (siehe Teil II, Ziffer 1.3). Fiir die in der Planzeichnung (Teil 1) zum Bebauungsplan ,Kirchstrale*
gekennzeichneten Richtungssektoren 1 bis 8 gelten Zusatzkontingente Lex .us um welche die Emissionskontingente
Lex erhoht werden kénnen (siehe Teil Il, Ziffer 1.3).

Innerhalb des Plangebietes ist der Nachweis zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte gemaR den Regelungen der
TA Larm zu erbringen. Hierfir wurden zwei weitere schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchungen durchgefiihrt
(siehe Anlagen 7 und 8 zum Bebauungsplan). Die Berechnungen haben prinzipiell gezeigt, dass die vorgesehenen
Nutzungen im GE-, Gl- sowie im SO-Gebiet aus schalltechnischer Sicht realisierbar sind, ohne Immissionskonflikte
mit der bestehenden Wohnbebauung zu verursachen.

Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen zur Herstellung des StraBenkorpers (Verkehrsflache)

In der Planzeichnung (Teil 1) sind die Flachen fir Aufschiittungen und Abgrabungen, die zur Herstellung des Stra-
Renkorpers (Verkehrsflache und Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
erforderlich sind, eingetragen. Sie liegen auf den privaten Baugrundstiicken oder auf den Stralenkérper angren-
zenden Offentlichen Griinflachen bzw. auf der 6ffentlichen Flache fiir die Rlckhaltung von Niederschlagswasser.
Sie sind - ebenso wie die erforderlichen Flachen fir die notwendigen Betonriickstitzen der Randeinfassung des
StralRenkdrpers - von den Grundsttickseigentimern zu dulden (siehe Teil I, Ziffer 1.16).

Zuordnungsfestsetzungen fiir Ausgleichsflachen und -maRnahmen

[Die Zuordnungsfestsetzung fiir Ausgleichsfldchen und -mafSnahmen erfolgt im Zuge der Erarbeitung des Umweltberichts mit
integriertem Fachbeitrag Naturschutz.]

In den Bebauungsplan ,Kirchstrale” wird mit Teil Il, Ziffer 1.17 eine Zuordnungsfestsetzung fiir Ausgleichsflachen
und -mafinahmen im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB (§ 9 Abs. 1a BauGB) aufgenommen.
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13.

14,

15.

Die Ausgleichsflachen und -mafinahmen sind prozentual dem Gewerbegebiet (GE), dem Industriegebiet (Gl), dem
Sonstigen Sondergebiet (SO ,Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung®), Gebietsteil SO-1 und SO-2, der
Gemeinbedarfsflache (GF ,Feuerwehr), den éffentlichen Verkehrsflachen und der Flache fiir die Riickhaltung von
Niederschlagswasser zugeordnet.

Die prozentuale Aufteilung der Ausgleichsmalnahmen stellt sicher, dass die Verpflichtung zur Kompensation fair
auf verschiedene Nutzungsarten verteilt wird. Baugrundstiicke, Verkehrsfldchen und andere Nutzungen tragen so-
mit anteilig die Verantwortung fiir den Eingriff. Dies verhindert eine Uberlastung einzelner Flachen oder Grundstiick-
seigentlimer und erméglicht eine ausgewogene Beteiligung an der Kompensation. Grundstiickseigenttimer und Pro-
jekttrager wissen von Beginn an, welche Anteile der jeweiligen Nutzungen fir AusgleichsmalRnahmen vorgesehen
sind, was eine prazise und ubersichtliche Planungsgrundlage schafft.

Dachform und Dachneigung

Mit den getroffenen Festsetzungen zu Dachform und Dachneigung der Hauptbaukérper kdnnen zum einen Anlagen
fir erneuerbare Energien wirtschaftlich eingesetzt werden und zum anderen wird eine abwechslungsreiche Archi-
tektur ermoglicht.

Als ,stadtebauliche Klammer* wird eine zulassige Dachneigung fiir Flachd&cher und flachgeneigte Dacher von 0°
bis 15° und fiir geneigte Dacher grofier 15° bis maximal 30° festgesetzt.

Flr Garagen, Uberdachte Stellplatze und freistehende, untergeordnete Nebenanlagen sind auch andere Dachnei-
gungen zulassig.

Empfehlungen und Hinweise

In den Bebauungsplan ,Kirchstrale* wurden mit Teil Il, Ziffer 3.1 ff. Empfehlungen und Hinweise aufgenommen.
Diese berticksichtigen u. a. informelle Planungen, Verwaltungsvorschriften sowie Anregungen der Behdrden und
Tréager offentlicher Belange und tragen Sachverhalten Rechnung, die bei der Planung zu beachten sind.

Wesentliche Auswirkungen der Planung

Die wesentlichen Auswirkungen der Planung auf die relevanten Schutzgiiter von Natur und Landschaft werden im
Umweltbericht mit integriertem Fachbeitrag Naturschutz (siehe Teil V zum Bebauungsplan) wie folgt allgemein ver-
standlich zusammengefasst:

[wird ergédnzt mit den Untersuchungsergebnissen des Umweltberichts mit integriertem Fachbeitrag Naturschutz]

Planverwirklichung - erforderliche MaRnahmen

Die technische Infrastruktur (Ver- und Entsorgung, Verkehr, Information und Kommunikation) ist gréRtenteils erst-
mals herzustellen. Nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens werden die weiteren Schritte/Verfahren (z. B.
ErschlieRungsplanung, Bodenordnung, wasserrechtliches Genehmigungsverfahren) eingeleitet. Im Vorfeld der Bau-
landumlegung sind die Belange aller Beteiligten zu beriicksichtigen (Flachenabzug, Geldausgleich, Bauplatzzutei-
lung etc.). Dabei ist zu priifen, welche der beiden Méglichkeiten einer Baulandumlegung Anwendung finden soll
(gesetzliche Umlegung nach den §§ 45 ff BauGB oder freiwillige Baulandumlegung im Rahmen eines stadtebauli-
chen Vertrages nach § 11 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB). Im Rahmen der gesetzlichen Baulandumlegung stehen zur
Verteilung der Verteilungsmasse zwei Verfahren (§ 56 BauGB) zur Verfiigung (Verteilung nach Werten oder nach
Flachen).

Es ist darauf hinzuweisen, dass die Verfahrensgrenze einer freiwilligen oder gesetzlichen Umlegung nicht deckungs-
gleich mit dem Geltungsbereich eines Bebauungsplans sein muss.
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17.
1741

Flachenermittlung

Geltungsbereich (Plangebiet) ca. 74.000 m?
Gewerbegebiet (GE) ca. 23.990 m?
Industriegebiet (GI) ca. 2.110 m?
Sonstiges Sondergebiet (SO ,Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung*) ca. 15.740 m?
Gebietsteil SO-1 ca. 9.900 m?
Gebietsteil SO-2 ca. 5.840 m?
Flachen fir den Gemeinbedarf (GF Feuerwehr) ca. 9.010 m?
Stralenverkehrsflache ca. 10.070 m?
L 423 (,Mainzer Landstrafle®) ca. 1.870 m?
L 423 (Binger Strafle) ca. 370 m?
Kreisverkehrsanlage L 423 (,Mainzer Landstrale®) ca. 2.520 m?
Aufweitung L 423 (,Mainzer LandstraRRe“) mit Querungshilfe ca. 425 m?
Kirchstrafle ca. 3.700 m?
Auf der Bein ca. 30 m?
Planstrale ca. 465 m?
Stralenbegleitender Gehweg Kreisverkehrsanlage L 423 (,Mainzer Landstrale®) ca. 65 m?
StraBenbegleitender Gehweg Kirchstralle ca. 430 m?
StralRenbegleitender Gehweg Planstralte ca. 195 m?
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ca. 3.465 m?
Geh- und Radweg ca. 3.430 m?
Treppenweg ca. 35 m?
Aufstellflache / Querungshilfe ca. 470 m?
Bushaltestelle Kreisverkehrsanlage L 423 (,Mainzer Landstrafie®) '
Offentliche Griinflache (Verkehrsfléchenbegleitgriin) ca. 4.505 m?
Flache fir die Riickhaltung von Niederschlagswasser ca. 4.640 m?

Abwégung
Abwégungsmaterial

Als Abwagungsmaterial wurden herangezogen und ausgewertet:
= Landesentwicklungsprogramm 2008 (LEP IV) inkl. Teilfortschreibungen

= Regionaler Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe (ROP 2014) inkl. Teilfortschreibungen

= Flachennutzungsplan (1983) der Gemeinde Budenheim

= Bestandsaufnahmen, Vermessungsbtro VT-Data GmbH und artec Bauprojekte GmbH
= Stellungnahme der Deutschen Bahn AG (Baurecht |, CR.R O41) vom 27.04.2022 zur Anfrage artec Bauprojekte

GmbH vom 04.04.2022

= Umweltbericht mit integriertem Fachbeitrag Naturschutz zum Bebauungsplan ,KirchstraRe®, LF-Plan, Roden-

bach [liegt noch nicht vor]

= Fachbeitrag Artenschutz zum Bebauungsplan ,Kirchstralle®, Beratungsgesellschaft NATUR dbR (BG NATUR),

Nackenheim, Stand Marz 2025
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= Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Verkehrs- und Gewerbegeréusche) zum
Bebauungsplan ,Kirchstrale®, Bericht Nr. 224024 / 3, Ingenieurbiiro Greiner, Germering, Stand 10.12.2024

= Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Gewerbegerausche) - Neubau von Han-
delsflachen (Rewe /Drogeriemarkt / 2 Fachmarkte), Bericht Nr. 225041 / 2, Ingenieurblro Greiner, Germering,
Stand 02.05.2025

= Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Gewerbegerdusche) - Werkserweiterung
der Firma Bericap, Bericht Nr. 225042 / 2, Ingenieurbiiro Greiner, Germering, Stand 20.05.2025

= Entwasserungsplanung Neubaugebiet ,Waldchenloch® in der Gemeinde Budenheim, Ingenieurgesellschaft Wei-
land AG, Zornheim, Ausfertigung Stand 10.09.2024

= Abwasserbeseitigungskonzept, artec Bauprojekte GmbH [ist zurzeit in Bearbeitung]

= Einzelhandels-Bedarfsanalyse fiir die Gemeinde Budenheim, BBE Handelsberatung GmbH, Kéln, Stand No-
vember 2016

= Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Budenheim, BBE Handelsberatung GmbH, KéIn, Stand Juni 2018

= Auswirkungsanalyse zur geplanten Einzelhandelsentwicklung an der Mainzer Landstra3e in der Gemeinde Bu-
denheim, BBE Handelsberatung GmbH, KéIn, Stand Juni 2018

= Auswirkungsanalyse zur Verlagerung des Rewe-Marktes an die Mainzer Landstrale in Budenheim, BBE Han-
delsberatung GmbH, Kéln, Stand September 2021

= Geotechnischer Bericht, Ingenieurgesellschaft Prof. Czurda und Partner mbH (ICP), Rodenbach, Projekt-Nr.
B24083, Stand 13.09.2024

= Baugrundgutachten fiir den westlichen Plangebietsbereich [liegt noch nicht vor]

= Luftbildauswertung zur Uberpriifung des Verdachts auf Kampfmittelbelastung von Baugrundflachen inklusive
Recherche zu Kampf- und Kriegsdaten zur Luftbildauswahl, UXO PRO Consult GmbH, Stand 03.07.2024

= Kampfmittelortung (Oberflachensondierung Elektromagnetik-Sondiersystem und Bohrlochsondierung) des west-
lichen Plangebietsbereiches [liegt noch nicht vor]

= Planungsunterlagen der Ries + Ries Architekten Ingenieure GmbH, Budenheim

= Planungsunterlagen der Graf + Graf Architektur GmbH, Montabaur

= Sturzflutgefahrenkarte des Landesamts fiir Umwelt Rheinland-Pfalz

Die Ergebnisse wurden in den Bebauungsplanvorentwurf fir die Vorstellung und Erlduterung in der Sitzung des
Gemeinderates Budenheim vom 25.06.2025 sowie fir die friihzeitigen Beteiligungsverfahren nach §§ 3 Abs. 1 und
4 Abs. 1 BauGB und fir die Planabstimmung mit den Nachbargemeinden geméaR § 2 Abs. 2 BauGB eingearbeitet.

Abwagungserhebliche Belange

In einem nicht abschlieRenden Katalog sind in § 1 Abs. 6 BauGB 6konomische, soziale, 6kologische und andere
Belange aufgefiihrt, die bei der Bauleitplanung zu beriicksichtigen sind. Darliber hinaus sind gemaR § 1 Abs. 7
BauGB bei der Aufstellung der Bauleitplane die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander
gerecht abzuwagen. Bei der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans sind insbesondere die folgenden Be-
lange und Anforderungen fiir eine gerechte Abwégung zu beachten.

Belange der Wirtschaft, Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen

Die wirtschaftlichen Belange sind insbesondere durch ein ausreichendes, den wirtschaftlichen Anforderungen ent-
sprechendes Flachenangebot zu berlicksichtigen. Zu den Standortinteressen der Unternehmen zéhlen auch die
effiziente Nutzung des Bestandes, einschlieRlich der Mdglichkeit, Betriebe zu erweitern, zu modernisieren, neue
Produkte zu entwickeln und zu produzieren sowie Produktionsprozesse zu optimieren.

Dariiber hinaus umfassen die wirtschaftlichen Belange die Interessen der Allgemeinheit an einer zuverlassigen Ver-
sorgung mit Gltern und Dienstleistungen, die gut erreichbar sein miissen, sowie die Erhaltung, Sicherung und
Schaffung von Arbeitsplatzen.

[68]



Bebauungsplan ,Kirchstrae” Gemeinde Budenheim

17.2.2

17.2.3

Zur Erflllung dieser Anforderungen werden die im Flachennutzungsplan (1983) der Gemeinde Budenheim darge-
stellten Gewerbe- und Industriegebietsflachen herangezogen. Diese dienen der geplanten Betriebserweiterung der
Firma Bericap GmbH & Co. KG, der Ansiedlung eines grofflachigen Lebensmittelvollsortimentmarktes und eines
Drogeriemarktes sowie zur Deckung des weiteren Gewerbeflachenbedarfs in der Gemeinde Budenheim.

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevélkerung

Diesen Anforderungen tragen insbesondere Rechnung die immissionsschutzbezogene Gliederung des Gewerbe-,
Industrie- und Sonstigen Sondergebiets mittels Emissionskontingenten und Festsetzungen zur baulichen Nutzung,
die zu den Grundstiicksgrenzen hin offene Bauweise (mit Ausnahme des Industriegebietes (Gl)), die Begriinungs-
malnahmen auf den 6ffentlichen und privaten Grundstlicken und die Vorkehrungen zum Schutz vor Verkehrslarm.
Die Larmschutzfestlegungen basieren auf einer schalltechnischen Untersuchung eines Fachbiros.

Ein Gutachten zur Uberpriifung des Kampfmittelverdachts mittels Luftbildauswertung hat keinen Verdacht der Kon-
tamination fir den mittleren und dstlichen Plangebietsbereich ergeben.

[Auswertung, Dokumentation und Ergebnis der Kampfmittelortung des westlichen Plangebietsbereiches liegen noch nicht vor.
Wird ggf. ergénzt im weiteren Verlauf des Bebauungsplanverfahrens.]

Bei einem Feuerwehrneubau darf die Standortwahl nicht zu ungunstigeren Verhaltnissen fir die Bevolkerung flihren.
Insbesondere muss gewéahrleistet sein, dass schnelle Einsatzwege die gesundheitliche Sicherheit der Bewohner
verbessern und nicht verschlechtern. Die Verlegung aus dem HQ 100-Gebiet (= Hochwasser- & Uberschwem-
mungsgebiet) in die geplante Flache flr den Gemeinbedarf (GF ,Feuerwehr®) im 6stlichen Plangebietsbereich des
Bebauungsplans ,Kirchstralle” steigert tendenziell das Sicherheitsniveau fiir alle Ortsbereiche der Gemeinde Bu-
denheim.

Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie des
Klimaschutzes

Dem Bebauungsplan ist ein Umweltbericht mit integriertem Fachbeitrag Naturschutz beigefiigt (siehe Teil V des
Bebauungsplans), der die ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darlegt. Zudem wurde fir die
Aufstellung des Bebauungsplans ,Kirchstralle® ein Fachbeitrag Artenschutz (siehe Anlage 1 zum Bebauungsplan
LKirchstrale*) erstellt.

Die Ergebnisse des Umweltberichts und des Fachbeitrags Artenschutz sind in die Festsetzungen des Bebauungs-
plans eingeflossen: in die Planzeichnung (Teil 1), in Teil Il ,Bauplanungsrechtliche Festsetzungen*® - insbesondere in
die Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft und Anpflanzfest-
setzungen - sowie in Teil Il ,Empfehlungen und Hinweise®, Abschnitt ,Artenschutz, Naturschutz und Landschafts-
pflege”.

Im Hinblick auf die Belange der Wasserwirtschaft wurde zusétzlich ein Abwasserbeseitigungskonzept erstellt (siche
Anlage 3 zum Bebauungsplan ,KirchstraRe®) und fiir die des Bodens eine Baugrunduntersuchung durchgefiihrt so-
wie ein geotechnischer Bericht gefertigt.

[Baugrundgutachten fiir das Gewerbegebiet (GE) und Industriegebiet (Gl) liegt noch nicht vor. Ergebnisse bzw. Unterlagen
werden im weiteren Verlauf des Bebauungsplanverfahrens ergénzt.]

Die Schallschutztechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (siehe Anlage 2 zum Bebauungsplan ,Kirchstralle®) er-
folgte hinsichtlich zu berticksichtigender LarmschutzmaRnahmen. Zusatzlich wurde mit zwei weiteren schalltechni-
schen Vertraglichkeitsuntersuchungen gepriift, ob durch den Betrieb der geplanten Erweiterung der Firma Bericap
die einschlagigen Immissionsrichtwerte der TA Larm an der bestehenden Wohnbebauung im GE-Gebiet sowie durch
den Betrieb der geplanten Handelsflachen die einschlagigen Immissionsrichtwerte der TA Larm an der bestehenden
Wohnbebauung im SO-Gebiet eingehalten werden kénnen. Die entsprechenden schalltechnischen Vertraglichkeits-
untersuchungen sind dem Bebauungsplan ,KirchstraRe®) als Anlagen 2, 7 und 8 beigefigt.
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18.

19.

20.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gemaR § 1 Abs. 7 BauGB nicht nur die éffentlichen Belange zu berlicksichtigen,
sondern auch die privaten Belange der betroffenen Grundstlickseigentimer und Nutzer. Diese missen in der Pla-
nung abgewogen und in Einklang mit den stadtebaulichen Zielen und Anforderungen gebracht werden. Das Eigen-
tum ist durch Art. 14 GG geschiitzt, jedoch verlangt die Eigentumsgarantie keine unbeschrénkte Nutzungsmaglich-
keit. Vielmehr ist eine sachgerechte Abwégung erforderlich, bei der sowohl die privaten Interessen als auch die
Belange der Allgemeinheit berlicksichtigt werden.

Im Rahmen des Bebauungsplans ,Kirchstral3e® sind insbesondere die Belange der Eigentlimer und Nutzer der be-
troffenen Grundstiicke im geplanten Gewerbegebiet (GE) sowie im geplanten Sonstigen Sondergebiet (SO ,Versor-
gungsbereich Lebensmittelnahversorgung*), Gebietsteil SO-1, von Bedeutung. Diese Flachen sind teilweise mit be-
stehenden Wohnnutzungen belegt. Der Bebauungsplan sieht vor, dass bestehende Wohnnutzungen unter Be-
standsschutz gestellt werden, jedoch keine neuen Wohnnutzungen zugelassen und die bestehende Wohnnutzung
nicht erweitert werden darf.

Die private Belange der betroffenen Eigentlimer wurden im Rahmen der Planung berticksichtigt und abgewogen.
Dabei wurde besonders auf die Wahrung des Bestandsschutzes fiir bestehende Wohnnutzungen geachtet, um den
Eigentlimern weiterhin eine Nutzung ihrer Grundstlicke zu ermdglichen. Zudem wurde gepriift, inwieweit die ge-
plante Nutzung des Gebiets als Gewerbe- und Sondergebiet sowie die geplante Erweiterung der Firma Bericap und
der Betrieb der geplanten Handelsfldchen zu einer Beeintrachtigung der privaten Interessen fiihren kénnte. Im Er-
gebnis der Abwagung wurde festgestellt, dass die geplante stadtebauliche Struktur mit einer klaren Trennung von
Gewerbe- und Wohnnutzung im Einklang mit den privaten Belangen der Eigentlimer steht, da keine wesentlichen
negativen Auswirkungen auf die bestehenden Wohnnutzungen zu erwarten sind.

Zudem wurden durch die Planungen MalRnahmen getroffen, die etwaige Konflikte zwischen den privaten Interessen
der Grundstiickseigentimer und den 6ffentlichen Belangen, wie der Sicherung des Wirtschaftsstandorts und der
Schaffung von Versorgungsinfrastrukturen, minimieren. Dazu gehéren unter anderem Schallschutzmanahmen und
Festlegungen zur Begrenzung von Emissionen, die den privaten Belangen der Anwohner Rechnung tragen.

Die Berucksichtigung der privaten Belange der Eigentlimer und die Abwagung mit den stadtebaulichen Zielen stellen
sicher, dass die Eigentumsrechte nicht unverhaltnismaRig beeintréchtigt werden. Dabei wurde die Entscheidung,
keine weiteren Wohnnutzungen zuzulassen, als verhéltnismaRig und notwendig erachtet, um die langfristigen stad-
tebaulichen Ziele der Gemeinde Budenheim zu sichern und eine nachhaltige Nutzung der Flachen zu gewé&hrleisten.

Abwéagungsvorgang - Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 1 BauGB, § 4 Abs. 1 BauGB und Planabstimmung
mit den Nachbargemeinden geméaR § 2 Abs. 2 BauGB

[Erfolgt nach Verfahrensschritt]

Abwégungsergebnis - Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 1 BauGB, § 4 Abs. 1 BauGB und Planabstim-
mung mit den Nachbargemeinden gemaR § 2 Abs. 2 BauGB

[Erfolgt nach Verfahrensschritt]

Abwégungsvorgang - Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB
[Erfolgt nach Verfahrensschritt]
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21. Abwégungsergebnis - Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 BauGB und 4 Abs. 2 BauGB
[Erfolgt nach Verfahrensschritt]

22. Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB
[Erfolgt nach Verfahrensschritt]
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Teil IV

Zusammenfasssende Erklarung (§ 10a Abs. 1 BauGB)

1. Gesetzliche Grundlage

Nach § 10a Abs. 1 BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung uber die Art und Weise, wie
die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung in dem Bebauungsplan be-
riicksichtigt wurden, und aus welchen Griinden der Plan nach Abwagung mit den gepruften, in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsmaglichkeiten gewahlt wurde, beizufiigen.

2. Zusammenfassende Erklarung

[wird ergénzt nach durchgefiihrter Offenlage gemal § 3 Abs 2 BauGB und Behérdenbeteiligung gemal § 4 Abs. 2 BauGBJ]
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GEMEINDEVERWALTUNG BUDENHEIM

Anlage zur Niederschrift Fachbereich P 3
-Ausschuss vom Bearbeiter Herr Menjoulet
Aktenzeichen 610-13
Anlage zur Niederschrift
-Ausschuss vom Datum 05.06.2025
éﬁli‘(ﬁn zuriNiodstseiirisy Drucksachen-Nr. : 6\%’31 / /( — QC) %)

Betr.: Erste Anderung des Bebauungsplans ,,Dyckerhoff-Geliinde“ der Gemeinde Buden-
heim
1. Aufstellungsbeschluss gemifl § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)
2. Zustimmung zum Bebauungsplanvorentwurf
3. Einleitung der Planabstimmung mit den Nachbargemeinden gemiiB §2 Abs.2
Baugesetzbuch (BauGB), der Beteiligung der Offentlichkeit gemiill §3 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und der Beteiligung der Behorden gemiB § 4 Abs. 1 Bau-

gesetzbuch (BauGB)
Beratungsfolge:
Gremium: TOP: |Sitzungstermin: | Abstimmungsergebnis: | abschlieBende
BUA :) 2 16.06.2025 einstimmig Entscheidung:
’ ja:  nein:  Enth. ja/ nein
Gremium: TOP: |Sitzungstermin: | Abstimmungsergebnis: | abschlieBende
GR 25.06.2025 einstimmig Entscheidung:
ja:  nein:  Enth.: ja/ nein
Gremium: TOP: | Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlieBende
einstimmig Entscheidung:
ja:  nein:  Enth.: ja/nein
Beschlussvorschlag:

1. Der Bau- und Umweltausschuss stimmt die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungs-
plans ,,.Dyckerhoff-Gelidnde* gemiB § 2 Abs. 1 BauGB zu.

2. Der Bau- und Umweltausschuss stimmt dem Vorentwurf zur 1. Anderung des Bebauungs-
plans ,.Dyckerhoff-Gelénde* zu, unter der Bedingung, dass in der Begriindung der Punkt 4.1
»Stddtebauliches Konzept™ mit einem Passus zur Notwendigkeit einer Geh- und Fahrradver-
bindung zwischen den Planstralen A und B ergéinzt wird.

3. Der Bau- und Umweltausschuss stimmt zu, dass die frithzeitige Beteiligung der Offentlich-
keit, der Tréger 6ffentlicher Belange sowie der Nachbargemeinde gemiB §§ 2 Abs. 2, 3
Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB eingeleitet wird.

Begriindung:

Planungsanlass / Planungserfordernis

Die BG Grundbesitzgesellschaft mbH & Co. KG entwickelt das ehemalige "Dyckerhoff-Ge-
ldnde" in Budenheim. Nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens hat sich das Nutzungskon-
zept fiir Teile des Gebiets gedndert. Im Baugebiet MI 2 sollen auch nicht groBfléchige




Einzelhandelsbetriebe mit Getréinken und erginzendem Feinkost-Sortiment, Béckereien, Cafés
und Apotheken zulissig sein.

Hierzu ist der Bebauungsplan ,,Dyckerhoff-Geldnde* der Gemeinde Budenheim zu éindern.

Ziele und Zwecke der Planung

Wesentliche Ziele der Planung sind:
- Schaffung der bauplanungsrechtlichen Zuléssigkeit von nicht groBflichigen Einzelhan-
dels Betrieben im MI 2
- Aufwertung der Nahversorgungssituation in Budenheim und im Plangebiet Dyckerhoff-
Areal

Lage und GroBe des Plangebiets

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans ,,.Dyckerhoff-Gelénde* befindet sich
am Ostlichen Rand der Gemeinde Budenheim und hat eine GréBe von ca. 4.500 m2. Es erstreckt
sich iiber die Grundstiicke mit den F1.-Nr. 244/13 und 244/14 (Flur 8).

Er wird wie folgt begrenzt:
- Im Norden durch die Mainzer Landstrafle,
- im Osten durch die PlanstraBe B des Bebauungsplans ,,Dyckerhoff-Gelinde®,
- im Siiden durch das Sondergebiet ,.Bodenbehandlungsanlage* des Bebauungsplans
.Dyckerhoff-Geldnde* und
- im Westen durch das Mischgebiet MI 1.2 des Bebauungsplans ,,Dyckerhoff-Gelénde*.

Lage und Grenzen kénnen dem Lageplan (Anlage 1) oder der Planzeichnung (Anlage 2) des An-
derungsbereichs entnommen werden.

Das Plangebiet ist Teil des ehemaligen Steinbruchbetriebs und war eine Brachfliche. Inzwischen
fanden auf Grundlage des rechtswirksamen Bebauungsplans bereits erste vorbereitende Baumal-
nahmen statt, die im Gesamtzusammenhang mit der Reaktivierung des gesamten Dyckerhoff-
Geléndes erfolgen.

Verfahren

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren geméB §§ 2 ff BauGB mit einer Umweltpriifung ge-
dndert. Die Beschreibung und Bewertung der Umweltbelange wird im Umweltbericht als geson-
derter Teil der Begriindung dargelegt.

Ergédnzend zu den vorliegenden Planunterlagen werden noch gutachterliche Stellungnahmen zum
Verkehr, zum Larmschutz und zum Einzelhandel eingeholt. Diese sollen spétestens zur Durch-
fithrung der Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB vorliegen. Die Ver-
waltung fiihrt die Beteiligungsverfahren mit den danach jeweils ergéinzten und fortgeschriebenen
Unterlagen durch, soweit sich keine grundlegenden Anderungen der Planinhalte ergeben.

Alle Unterlagen und Verfahrensschritte werden erst mit der Abwégung und dem Satzungsbe-
schluss durch den Gemeinderat bestitigt.

Notwendigkeit einer Geh- und Fahrradverbindung zwischen den PlanstraBen A und B

Durch die Ansiedlung von nicht-groBfldchigen Einzelhandelsbetrieben der Nahversorgung ist
eine deutliche Zunahme des Verkehrs zum Mischgebiet MI 2 aus den Wohngebieten des Dycker-
hoff-Geldndes sowie aus anderen Gebieten der Gemeinde zu erwarten.

Die Gemeinde Budenheim hélt es fiir notwendig, eine Erhéhung des Anteils des FuBgénger- und
Fahrradverkehrs im Gesamtverkehr zu ermdglichen und das Geh- und Radwegenetz zu



verbessern. Dies trigt dazu bei, die Lebensqualitit, den Klimaschutz und der Barrierefreiheit zu
erhdhen. Aullerdem ist das Baugebiet ,,Dyckerhoff-Geldnde* bereits autoarm geplant: in der Be-
griindung zum Bebauungsplan wird die ungewohnlich niedrige Anzahl der erforderlichen Stell-
plétze in den Teilbaugebieten WA 1, WA 5 und WA 7 sowie MI 1.1-MI 3 damit begriindet, dass
aufgrund der OPNV* eine geringe PK W-Nutzung zu erwarten ist. Dementsprechend ist eine
kurze und barrierearme Geh- und Radverbindung zum Nahversorger des neuen Viertels erforder-
lich. Nach dem Bebauungsplan ist aktuell gar keine direkte Verbindung zwischen den Planstra-
Ben A und B geplant; FuBgianger und Radfahrer miissen den Umweg iiber die Mainzer Land-
strale nehmen.

In der weiteren Planung soll genauer dargelegt werden, wo die Wegverbindung angelegt wird,
und wie sie rechtlich gesichert werden soll. Denkbar ist eine Baulast oder eine Festsetzung in der
Bebauungsplanidnderung.

Anlage:

1. Lageplan mit Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans ,,Dyckerhoff-Gelinde*
der Gemeinde Budenheim

2. Planzeichnung der 1. Anderung des Bebauungsplans ,,Dyckerhoff-Geldnde* der Gemeinde
Budenheim

3. Textliche Festsetzungen
4. Begriindung mit Umweltbericht
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Anlage
Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans "Dyckerhoff-Gelande"
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(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO)
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Gemeinde Budenheim

Bebauungsplan
,Dyckerhoff-Gelande*
1. Anderung

Textliche Festsetzungen

Planfassung zur Durchfiihrung der friilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3
Abs. 1 BauGB, der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
BauGB sowie der Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB

Vorentwurf

Stand: 04.06.2025
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Gemeinde Budenheim
Bebauungsplan ,,Dyckerhoff-Gelande* Textliche Festsetzungen

| BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gemafn Baugesetzbuch (BauGB) und Verordnung Uber die
bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO).

Die textliche Festsetzung Ziff. 1.2.1 zur Art der baulichen Nutzung im Mischgebiet wird wie folgt
geandert:

1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 1 - 11 BauNVO)
1.2 Mischgebiet (MI)

1.2.1 Im Mischgebiet sind abweichend von § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO Einzelhandelsbetriebe mit
innenstadt- oder nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten gem. Sortimentsliste (vgl.
Ziffer 11.5) nicht zuldssig. Davon abweichend sind im Teilbaugebiet MI 2.1 im
Erdgeschoss nicht groflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten gem. Sortimentsliste (vgl. Ziffer 11.5) allgemein zulassig. (§ 1 Abs. 5 und
Abs. 7 BauNVO).

Auszug aus der Sortimentsliste des rechtskréftigen Bebauungsplans (unverdndert):

1.5 Sortimentsliste

Tabelle 1: Zuordnung der Warengruppen unter Verwendung der Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ
2008)7
Definition innenstadt- und | Definition nicht-innenstadtrelevanter
nahversorgungsrelevanter Sortimente Sortimente
wz Bezeichnung wz Bezeichnung
Nahversorgungsrelevante Sortimente
47.11; 47.2 Nahrungs- und Genussmittel,
Getrdnke, Tabakwaren
47.73 Apotheken
47.75 Drogeriewaren (ohne
kosmetische Erzeugnisse und
Parfiimerieartikel)
Aus 47.78.9 Wasch-, Putz- und
Reinigungsmittel

1 BBE Handelsberatung GmbH: Einzelhandelskonzept fur die Gemeinde Budenheim. S. 33 ff. KéIn. Juni 2018.
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Gemeinde Budenheim

1. Anderung Bebauungsplan
,,Dyckerhoff-Gelande*

BEGRUNDUNG mit Umweltbericht

Planfassung zur Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3
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I WESENTLICHE INHALTE, ZIELE UND AUSWIRKUNGEN DER
PLANUNG

1 Planungsanlass, Planungsziele, Verfahren

1.1 Planungsanlass / Planungserfordernis

Die BG Grundbesitzgesellschaft mbH & Co. KG entwickelt das ehemalige "Dyckerhoff-Gelande"
in Budenheim. Nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens hat sich das Nutzungskonzept fir
Teile des Gebiets geandert. Im Baugebiet MI2 sollen auch nicht groflachige
Einzelhandelsbetriebe mit Getranken und ergdnzendem Feinkost-Sortiment, Backereien, Cafés
und Apotheken zulassig sein.

Hierzu ist der Bebauungsplan ,Dyckerhoff-Gelande® der Gemeinde Budenheim zu &ndern.

1.2  Ziele und Zwecke der Planung
Wesentliche Zielen der Planung ist:

- Schaffung der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit von nicht grof3flachigen
Einzelhandelbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten im MI2

- Aufwertung der Nahversorgungssituation in Budenheim und im Plangebiet Dyckerhoff-
areal

1.3 Verfahren

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren gemaR §§ 2 ff BauGB mit einer Umweltprifung
geandert. Die Beschreibung und Bewertung der Umweltbelange wird im Umweltbericht als
gesonderter Teil der Begrindung dargelegt.

2 Plangebiet

21 Lage und GroRe des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich am 6stlichen Rand der Gemeinde Budenheim und liegt an der
Mainzer Landstralle.
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Abbildung 1:  Luftbild mit Abgrenzung des Geltungsbereichs der Bebauungsplandnderung
(Bebauungsplans (Quelle: ©GeoBasis-DE / LVermGeoRP (2025), dI-de/by-2-0,
http://www.Ivermgeo.rip.de [Daten bearbeitet])

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

- Im Norden durch die Mainzer Landstral3e,
- im Osten durch die Planstrae B des Bebauungsplans ,Dyckerhoff-Gelande®,

- im Siden durch das Sondergebiet ,Bodenbehandlungsanlage des Bebauungsplans
,Dyckerhoff-Gelande* und

- im Westen durch das Mischgebiet Ml 1.2 des Bebauungsplans ,Dyckerhoff-Gelande®.
Der Geltungsbereich der Anderung umfasst insgesamt eine Flache von ca. 4.500 m2.

Der Geltungsbereich umfasst die folgenden Flurstiicke der Gemarkung Budenheim:

Tabelle 1: Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
(Wiedergabe, malgebend ist die Abgrenzung in der Planzeichnung)

Gemarkung Budenheim, Flur 8

224/12
(* Flurstiicke liegen nur teilweise im Geltungsbereich des Bebauungsplanes)
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2.2  Vorhandene Nutzungen im Plangebiet

Das Plangebiet (Anderungsbereich) ist Teil des ehemaligen Steinbruchbetriebs und war eine
Brachflache. Inzwischen sind auf Grundlage des rechtswirksamen Bebauungsplans bereits erste
vorbereitende Baumalnahmen erfolgt, die im Gesamtzusammenhang mit der Reaktivierung des
gesamten Dyckerhoff-Gelandes stehen.

2.3 Umgebung des Plangebiets

Nérdlich der Mainzer LandstralRe befinden sich angrenzend ein gemischt genutzter Bereich mit
Gewerbebetrieben und Wohnnutzungen sowie Brachland und eine landwirtschaftliche Nutzung
(Obstgut).

Ostlich des Anderungsbereichs befindet sich ein gemischt genutzter Bereich mit
Gewerbebetrieben und Wohnnutzungen.

Im Siiden des Anderungsbereichs ist die Errichtung eine Bodenbehandlungsanlage vorgesehen.
Aktuell handelt es sich um eine Brachflache.

Westlich des Anderungsbereichs ist ein gemischt genutzter Bereich mit Gewerbetrieben und
Wohnnutzung vorgesehen. Zurzeit besteht bereits ein Gewerbebetrieb mit einem
angeschlossenen Wohnhaus.

3 Planungsvorgaben

31 Raumordnung und Landesplanung

Landeriibergreifender Raumordnungsplan fiir den Hochwasserschutz

Die Plananderung wird als nicht raumbedeutsam bewertet. Deshalb werden die Ziele nicht als
bindend erachtet. Dennoch wird der Fachbelang Hochwasserschutz /Uberschwemmungsgebiete
(vgl. Kap. 3.5) betrachtet.

Landesentwicklungsplan /-programm

Die Ziele und Grundsatze zum grof¥flachigen Einzelhandel (insb. Z 58-Z60) werden durch die
Anderung des Bebauungsplans nicht beriihrt, da groRflachiger Einzelhandel weiterhin nicht
zulassig ist.

Ziel 61:

,Der Bildung von Agglomerationen nicht grol3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit
innenstadtrelevanten Sortimenten aullerhalb der stddtebaulich integrierten Bereiche ist durch
Verkaufsfldchenbegrenzungen in der Bauleitplanung entgegenzuwirken (Agglomerationsverbot).

Haben sich bereits Agglomerationsbereiche aullerhalb der stddtebaulich integrierten Bereiche
gebildet, so sind diese als Sondergebiete des groliflachigen Einzelhandels in der Bauleitplanung
auszuweisen und in ihrem Bestand festzuschreiben.*
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Das Ziel 61 kénnte durch die Plananderung infolge der geanderten Festsetzung zu Art der
baulichen Nutzung beruhrt sein.

Um der Bildung einer Agglomeration stadtebauliche relevanten Auswirkungen entgegenzuwirken,
erfolgt eine Einschrankung der zulassigen Geschossflache der Einzelhandelsbetriebe durch
Festsetzungen zu Art und Mal} der baulichen Nutzung. Im Ergebnis wird sichergestellt, dass die
Geschossflache der Einzelhandelsbetriebe nicht mehr als 1.200 gm erreichen kann.

Regionalplan

Im ROP 2014 in der 2. Teilfortschreibung aus April 2022 wird Budenheim als Grundzentrum
ausgewiesen. Weiterhin werden Budenheim die besonderen Gemeindefunktionen Wohnen und
Gewerbe zugewiesen.

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem ROP 2014 2. Teilfortschreibung

Fir den Planbereich enthalt die Karte des ROP 2014 2. Teilfortschreibung keine Ziele. Die
Flachen im Planbereich sind als Siedlungsflaichen Wohnen und als sonstige Freiflache
dargestellt. Die Darstellungen sind keine verbindlichen Ziele.

Die Ziele und Grundsatze zum Einzelhandel beziehen sich ausschliel3lich auf grof¥flachigen
Einzelhandel. Ein Agglomerationsverbot enthalt der Regionalplan nicht. Da durch die Anderung
des Bebauungsplans grof3flachiger Einzelhandel weiterhin ausgeschlossen ist, sind die Ziele und
Grundsatze des Regionalplans nicht betroffen.

werden durch die Anderung des Bebauungsplans nicht berlihrt, da groBflachiger Einzelhandel
weiterhin nicht zulassig ist.

3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) stellt im Plangebiet eine gemischte Bauflache (M) dar.
Die Plananderung ist somit aus dem wirksamenflachennutzungsplan entwickelt.

Vorentwurf vom 04.06.2025 Seite 7
FIRU Koblenz GmbH | SchloBstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914798-0 | Fax: 0261/914798-19 | FIRU-KO@FIRU-KO.DE



Gemeinde Budenheim
1. Anderung Bebauungsplan ,,Dyckerhoff-Geldnde* Begriindung
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Abbildung 3:  Auszug aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Budenheim mit
Abgrenzung des Anderungsbereichs der 7. Anderung des Flichennutzungsplans
,,Dyckerhoff-Geldnde“ (Plangebiet in rot abgegrenzt)

3.3 Bestehendes Baurecht

Das Plangebiet befindet sich vollstandig im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Dyckerhoff-
Gelande* und setzt fir dieses ein Mischgebiet mit Einzelhandelsausschluss fest. Zusatzlich ist
eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 1,6 sowie vier Vollgeschosse festgesetzt. Die Hohe baulicher
Anlagen ergibt sich aus den Planeintragen mit Oberkanten baulicher Anlagen von 109,80 m .
NHN und 110,15 m . NHN. Das entspricht Gebaudehéhen von ca. 16,5 m.
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Abbildung 4:  Bebauungsplan ,,Dyckerhoff-Geldnde” (Geltungsbereich der Planédnderung in rot dargestellt)

Angrenzend an das Plangebiet sind ebenfalls Mischgebiete und Sondergebiete ,SO
Bodenbehandlungsanlage® und SO Golf* sowie eine Private Grianflache mit der
Zweckbestimmung begrinter Larmschutzwall festgesetzt. Westlich des Plangebiets schlieRen
sich allgemeine Wohngebiete und eine Flache fir einen Kindergarten an.

3.4 Informelle Planungen

Einzelhandelskonzept

Im Jahr 2018 wurde fir die Gemeinde Budenheim ein Einzelhandelskonzept erstellt. Hauptziel
der darin vorgesehenen Einzelhandelsentwicklung ist die Starkung und Sicherung der
grundzentralen Versorgungsfunktionen Budenheims.

Das Konzept kommt insgesamt zu dem Ergebnis, dass der Ausstattungsgrad des Budenheimer
Einzelhandels — insbesondere im Hinblick auf die Grundversorgung — als sehr gering einzustufen
ist. In den meisten Warengruppen besteht ein erheblicher Arrondierungsbedarf, insbesondere im
Bereich der wohnungsnahen Grundversorgung, etwa bei Nahrungs- und Genussmitteln sowie
Drogerie-, Parfimerie-, Kosmetik- und Apothekenwaren sowie Sanitarartikeln.

Aufgrund der derzeitigen Angebotslage und der damit verbundenen hohen Kaufkraftabflisse
kann Budenheim seine Funktion als Grundzentrum derzeit nicht in vollem Umfang erfiillen.

Die vorliegende Plananderung tragt somit dem Ergebnis des Einzelhandelskonzept Rechnung.
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3.5 Fachplanungen und Fachbelange
Planfeststellungen StraBen / Schiene etc.

Bauverbotszonen an klassifizierten StraBRen

Das Plangebiet liegt slidlich direkt angrenzend an die Mainzer LandstralRe (L 423), innerhalb der
zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt. Das
Bauverbot des § 22 Landesstraliengesetz (LStrG) bzw. die sog. Baubeschrankungszone des
§ 23 LStrG gelten daher nicht.

Altlasten

Im Plangebiet befindet sich die registrierte Altablagerung ,Ablagerungsstelle Budenheim,
SchielRstand”“ (siehe Abbildung 5). Dazu wurde im Bauleitplanverfahren zur Erstellung des
Ursprungsbebauungsplan ein geeignetes Sanierungskonzept mit der SGD Sid abgestimmt.
Dieses befindet sich aktuell in der Umsetzung

U‘w

Teilflache B

Bodeninformationssys |
|"tem Rhelinland-Pfa
. (BISRP)
| || Kartenausgabe aus dem
| | | Bodenschuizkataster
| || (BoKat) '

Malstah 1:1000 I Stand: 08.08.2018

Gestasmamen © Landosssd h v
0 Dechesironnssn RSy Fi
Kotperg

Abbildung 5:  Altablagerung aus Stellungnahme SGD 08.08.2019

Die Plananderung hat keinen Einfluss auf die Sanierungsmallnahmen und es liegt kein
veranderter Sachverhalt vor.
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Planfestgestellte Deponie

Sudlich des Plangebietes befindet sich die planfestgestellte Deponie Budenheim. Zu dieser liegt
eine Abschlussplanung zur Folgenutzung durch einen Freizeit-, Sport und Erholungspark aus
dem Jahr 2006 vor.

Kampfmittel

Fir das Plangebiet wurde bei der Erstellung des Ursprungsbebauungsplan eine
Luftbildauswertung! zur Ermittlung und Bewertung der potenziellen Kampfmittelbelastung
durchgefihrt. Die Luftbildauswertung hat Hinweise auf einen Kampfmittelverdacht ergeben. Das
Kampfmittelgutachten kommt zu dem Schluss, dass flr einen Teil der Flachen im Vorfeld von
Eingriffen in den Untergrund die Kampfmittelfreiheit zu gewahrleisten ist. Arbeiten mit Eingriffen
in den Untergrund werden fachgutachterlich begleitet.

Wasserschutzgebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst keine Flachen, die als Wasserschutzgebiet
ausgewiesen sind. Auch im naheren Umfeld des Plangebietes befinden sich keine
Wasserschutzgebiete.

Heilquellenschutzgebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst keine Heilquellenschutzgebiete.
Heilguellenschutzgebiete sind auch in der naheren Umgebung des Plangebietes nicht vorhanden.

Uberschwemmungsgebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst keine festgesetzten
Uberschwemmungsgebiete, wobei sich etwa 70 m nérdlich des Plangebiets ein festgesetztes
Uberschwemmungsgebiet des Rheins (RVO 312-281) befindet sowie rund 26 m nordwestlich
Plangebietes ein nachrichtliches Uberschwemmungsgebiet des Rheins ohne RVO. Das
Plangebiet liegt weder im hochwassergefahrdeten Bereich (HQ1o0.100) noch wird es bei
Extremhochwasser (HQexirem) Uberflutet.

Bergbau

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst nach gegenwartigem Kenntnisstand keine
Bereiche mit Bergbautatigkeiten. Ein Teilbereich des Plangebietes wurde vormals als Steinbruch
genutzt.

Landschaftsplanung / Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht

Die relevanten Aussagen und Inhalte der Landschaftsplanung fir das Plangebiet werden im
Umweltbericht in Kapitel 1.2.1 behandelt.

T Mull und Partner Ingenieurgesellschaft mbH: Bericht: Ehemaliger Dyckerhoff-Steinbruch Budenheim -
Luftbildauswertung zur Erkundung moglicher Kampfmittelbelastungen (Phase A). Hannover. Stand: 21.06.2018.
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Das Plangebiet umfasst keine Schutzgebiete gemal dem Naturschutzrecht und auch direkt
angrenzend befinden sich keine Gebiete mit entsprechendem Schutzstatus.

In der Umgebung des Plangebietes sind jedoch Schutzgebiete gemall dem Naturschutzrecht
vorzufinden. Hierbei handelt es sich um das Naturschutzgebiet ,Mombacher Rheinufer® (NSG-
7315-053) sowie das FFH- und Vogelschutzgebiet ,Dinen- und Sandgebiet Mainz-Ingelheim*®
(FFH-6014-302 und VSG-6014-401). Des Weiteren befindet sich das Plangebiet im
Landschaftsschutzgebiet ,Rheinhessisches Rheingebiet* (07-LSG-73-2).

4 Stadtebauliches Konzept

4.1 Stadtebauliches Konzept

Planerische Zielsetzung ist die Unterbringung eines nicht gro3flachigen Einzelhandelsbetriebs
mit Lebensmitteln und Getranken, insbesondere im Feinkost-Sortiment, einer Backerei mit Café
und erganzend einer Apotheke.

Die Nutzungen sollen im Erdgeschoss eines mehrgeschossigen Gebaudes im ndrdlichen Teil des
Mischgebiets unmittelbar an der Mainzer LandstralRe unterbracht werden.

Die ErschlieRung erfolgt ausschliel3lich tGber die Planstraflte B. Durch die vorgesehene Nutzung
entsteht keine weitere Zu- und Abfahrt auf die Mainzer Landstral3e.

4.2 Planungs- und Standortalternativen

Bei der vorliegenden Anderung handelt es sich lediglich um eine Anderung der Art der baulichen
Nutzung insbesondere um die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben in einem Teilbaugebiet
eines rechtskraftigen Bebauungsplans. Planungs- und Standortalternativen, welche die Ziele der
Plananderung in vergleichbarer Weise erflllen, sind nicht erkennbar.

5 Planinhalte

Nachfolgend wird ausschlieBlich die geanderte Textfestsetzung zur Art der baulichen Nutzung im
bisherigen Teilbaugebiet MI2 — nun unterteilt in die Teilbaugebiete MI2.1 und MI2.2 — begriindet.
Ebenfalls wird die Anderung des Bereichs ohne Ein- und Ausfahrt begriindet. Weitere
Anderungen sind nicht Gegenstand dieses Verfahrens.

5.1 Art der baulichen Nutzung

Durch die Zulassung nicht groR¥flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten gemal Sortimentsliste im Erdgeschoss des Teilbaugebiets Ml 2.1 wird den
Ergebnissen des Einzelhandelskonzepts der Gemeinde Budenheim und den darin ermittelten
Defiziten der wohnungsnahen Grundversorgung Rechnung getragen (vgl. Kap. 3.4).

In  Verbindung mit der Beschrankung auf die ausschlieRliche Zulassigkeit der
Einzelhandelsnutzung im Erdgeschoss sowie den bestehenden Festsetzungen zum Mal} der
baulichen Nutzung mit einer GRZ von 0,6 ergibt sich eine maximale Grundflache von ca. 1.180 m?
im Teilbaugebiet MI 2.1. Dadurch ist sichergestellt, dass auch eine Agglomeration von
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kleinflachigen Einzelhandelsbetrieben unterhalb der GréRe von 1.200 m? bleibt, ab der nach der
§ 11 Abs. 3 BauNVO regelmaRig stadtebauliche relevante Auswirklungen zu erwarten sind.

5.2 Verkehrsflachen / Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Um den Anforderungen der neuen Nutzung im Teilbaugebiet MU 2.1 gerecht zu werden, soll eine
ErschlieBung von Stellplatzen auch Uber die Planstralle B ermoglicht werden. In diesem
Zusammenhang wurde der Bereich ohne Ein- und Ausfahrt entlang der Planstral3e B tberpruft
und auf ein erforderliches Mindestmal} von ca. 20 m gemessen vom Fahrbahnrand der Mainzer
Landstralde reduziert.

6 Auswirkungen der Planung

Die Betrachtung der Auswirkung der Planung beschranken sich auf die geadnderte Zulassigkeit
einer nicht grof3flachigen Einzelhandelsnutzung im Teilbaugebiet Ml 2.1. Dartber hinaus gibt es
keine Anderungen des Bebauungsplans.

6.1 Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung und zentrale
Versorgungsbereiche

Aufgrund der Beschrankung der erweiterten Zulassigkeit auf nicht grof3flachigen Einzelhandel mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten und der Beschrankung der mdglichen Geschossflache
auif unter 1.200 m? sind keine wesentlichen stadtebaulichen Auswirklungen auf auf die
Versorgung der Bevolkerung oder zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten.

Im weiteren Verfahren wird dazu eine gutachterliche Stellungnahme eingeholt.

6.2  Auswirkungen auf den Verkehr

Eine erste Einschatzung des Verkehrsgutachter kommt zu dem Ergebnis, dass die Errichtung
einer Lichtsignalanlage am Knotenpunkt Planstralte B / Mainzer Landstrale erforderlich wird, um
eine ausreichende Leistungsfahigkeit sicherzustellen.

Im weiteren Verfahren wird eine gutachterliche Stellungnahme eingeholt

6.3  Auswirkungen durch Larmimmissionen

Im weiteren Verfahren wird eine gutachterliche Stellungnahme erstellt

Durch die geplanten Einzelhandelsnutzung sind Immissionen durch Stellplatze und Zufahrten zu
erwarten.

Aufgrund des geringen Umfangs der Einzelhandelsnutzung und bei ausschlieRlichem Betrieb am
Tag ist davon auszugehen, dass die Nutzung mischgebietsvertraglich gestaltbar ist.

Der Nachweis der Einhaltung der Anforderungen der TA Larm erfolgt abschlieliend im
Genehmigungsverfahren.
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Gemeinde Budenheim

1. Anderung Bebauungsplan ,,Dyckerhoff-Gelinde* Begriindung

6.4 Eigentumsverhaltnisse / Bodenordnung

Ein besonderes Verfahren zur Bodenordnung ist aufgrund der im Plangebiet vorhandenen
Eigentimerstrukturen nicht notwendig.

6.5 Flachenbilanz

Tabelle 2: Flachenbilanz entsprechend den Festsetzungen, gerundet
Gebiet Flache GRZ Zulassige GFzZ Zul. Voll- Zulassige
[m?] GR [m?] geschosse GF [m?]
MI 2.1 1.966 0,6 1.180 1,6 Y 3.146
MI 2.2 2.527 0,6 1.516 1,6 Y 4.043
SUMME 4.493 2.696 7.189

Alle Flachenmale sind dem Amtlichen Liegenschaftskataster im UTM Koordinatensystem entnommen, hierbei handelt
es sich um projizierte, nicht um tatsachliche Flachen.

6.6 Kosten der Planung

Die Kostenteilung wird vertraglich zwischen der Gemeinde Budenheim wund der
BG Grundbesitzgesellschaft mbH & Co. KG geregelt.
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| UMWELTBERICHT
1 Einleitung
11 Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Ziele des Bebauungsplanes

Die BG Grundbesitzgesellschaft mbH & Co. KG entwickelt das ehemalige "Dyckerhoff-Gelande"
in Budenheim. Nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens hat sich das Nutzungskonzept fir
Teile des Gebiets geandert. Im Baugebiet MI2 sollen auch nicht grof¥flachige
Einzelhandelsbetriebe mit Getranken und erganzendem Feinkost-Sortiment, Backereien, Cafés
und Apotheken zulassig sein.

Hierzu ist der Bebauungsplan ,Dyckerhoff-Gelande* der Gemeinde Budenheim zu andern.

Wesentliche Ziele der Planung sind:

- Schaffung der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit von nicht gro3flachigen Einzelhandels
Betrieben im MI2

Beschreibung der Festsetzungen

Das festgesetzte Mischgebiet bleibt unverandert bestehen.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird wie folgt festgesetzt:

Tabelle 3: Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung
e Grundflachen- | Geschossflachen Hoéhe baulicher Zahl der
zahl (GRZ) -zahl (GF2) Anlagen Vollgeschosse.
Mi2.1 0,6 1,6 Gem. Planeintrag 4
MI2.2 0,6 1,6 Gem. Planeintrag 4

Standort der geplanten Vorhaben

Das Plangebiet ist Teil des ehemaligen Steinbruchbetriebs und war eine Brachflache. Inzwischen
fanden auf Grundlage des rechtswirksamen Bebauungsplans bereits erste vorbereitende
Baumalnahmen statt, die im Gesamtzusammenhang mit der Reaktivierung des gesamten
Dyckerhoff-Gelandes erfolgen.

Art und Umfang der geplanten Vorhaben sowie Bedarf an Grund und Boden / Flache

Durch die Anderung wird kein zusétzlicher Bedarf an Grund und Boden / Flache generiert.
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Gemeinde Budenheim
1. Anderung Bebauungsplan ,,Dyckerhoff-Gelinde* Umweltbericht

1.2  Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen und Fachpldanen und ihre
Beriicksichtigung bei der Planaufstellung

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung sind von der Gemeinde fir jeden Bauleitplan
festzulegen, soweit eine Ermittlung der Umweltbelange fiir die Abwagung erforderlich ist. Ziel der
Umweltprifung und somit Malstab fir deren Erforderlichkeit ist die Ermittlung der
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung. Das heil’t, der erforderliche
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung reicht nur soweit, als durch die Planung
Uberhaupt erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten sind, und zwar bezogen auf jeden der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7, insb. a) bis i), und § 1a BauGB aufgeflihrten Schutzguter und Umweltbelange.

Far die Schutzglter und Umweltbelange, fur die Umweltauswirkungen aufgrund der Planung zu
erwarten sind, werden im Folgenden die Umweltschutzziele in einschldagigen Fachgesetzen und
Fachplanungen dargestellt, sowie die entsprechenden Prifverfahren beschrieben. Sofern
Fachbeitrage vorliegen, erfolgt die nahere Beschreibung der Methodik und Prifverfahren
innerhalb der Fachbeitrage.

Grundsatzlich wird im Rahmen der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB eine
schutzgutbezogene (einschliefdlich ihrer Wechselwirkungen) Erfassung, Beschreibung und
Bewertung fir das Basisszenario (Ist-Zustand), den Prognose-Nullfall (voraussichtliche
Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung und den Prognose-
Planfall (voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung) ,
unter Berlcksichtigung der bau-, anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen erstellt. Dabei
werden ebenso die Malnahmen  berlcksichtigt, die festgestellte, erhebliche
Umweltauswirkungen vermeiden, vermindern oder ausgleichen kénnen.

Die Auswirkungen beschranken sich dabei auf das Plangebiet und auf dessen Umfeld, wobei in
den jeweiligen Fachgutachten die unterschiedlichen Abgrenzungen der Umfeldwirkungen
definiert wurden.

Bei der vorliegenden Plananderung handelt es sich lediglich um eine Anderung der Zuldssigkeit
der Art der baulichen Nutzung. Diese erfolgt innerhalb der bereits festgesetzten Mischgebiets.

Die Betrachtung und die Kompensation der weitere Schutzguter Tiere, Pflanzen, Biotope,
Biologische Vielfalt, Boden / Flache, Wasser, Klima und Luft, Orts- und Landschaftsbild, Kultur-
und Sachguter sowie Nutzung erneuerbare Energie und sparsame und effiziente Nutzung von
Energie erfolgte bereits im Rahmen der Erstellung des urspringlichen Bebauungsplans
,Dyckerhoff-Gelande“. Durch die Plananderung ergeben sich flr diese Schutzgiter keine
veranderten Auswirkungen. Daher beschrankt sich die Umweltpriifung auf das Schutzgut Mensch
im Hinblick auf potenzielle Larmbelastungen.

1.2.7 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB Beriicksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhiéltnisse.
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1. Anderung Bebauungsplan ,,Dyckerhoff-Gelinde* Umweltbericht

§ 1 Abs. 6 Nr. 7c) BauGB Beriicksichtigung umweltbezogener Auswirkungen auf den
Menschen und seine Gesundheit.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7g) BauGB Beriicksichtigung der Darstellungen von Planen des
Immissionsschutzrechtes.

Anl. 1 Nr. 2 b) cc) BauGB Auswirkungen infolge der Art und Menge an Emissionen von
Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen, Licht, Warme und Strahlung
sowie der Verursachung von Beladstigungen.

§ 50 BImSchG Vermeidung von schadlichen Umwelteinwirkungen durch geeignete
Zuordnung von Nutzungen bei der Planung.

Zur Bebauungsplananderung wird eine schalltechnische Stellungnahme eingeholt.
Diese beinhaltet folgende Aussagen zu:
- Gewerbelarm von geplanten Betrieben im Plangebiet

- Untersuchung der Veranderung des Verkehrslarms an der Mainzer Landstralle

2 Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

21 Bestandsaufnahme der einschldagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
(Basisszenario)

Im weiteren Verfahren zu ergénzen.

2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung (Prognose-Nullfall)

Im weiteren Verfahren zu ergénzen.

2.3 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung (Prognose-Planfall)

Im weiteren Verfahren zu ergénzen.

2 Erneuerbare-Energien-Gesetz.
3 Gebaudeenergiegesetz.
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24 MaBRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen und geplante Uberwachungsmafnahmen

Im weiteren Verfahren zu ergénzen.

25 Planungsalternativen unter Beriicksichtigung der Ziele und des raumlichen
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Im weiteren Verfahren zu ergénzen.

2.6  Auswirkungen aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen
Vorhaben fiir schwere Unfalle oder Katastrophen,

Im weiteren Verfahren zu ergénzen.

3 Zusatzliche Angaben

3.1 Verwendete technische Verfahren / Hinweise auf Schwierigkeiten, z.B. technische
Liicken oder fehlende Kenntnisse

Im weiteren Verfahren zu ergénzen.

3.2 MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen (Monitoring)

Im weiteren Verfahren zu ergénzen.

3.3 Allgemeinverstindliche Zusammenfassung

Im weiteren Verfahren zu ergénzen.

3.4 Verwendete Unterlagen

Siehe Abschnitt IV

Vorentwurf vom 04.06.2025 Seite 18
FIRU Koblenz GmbH | SchloRstraBe 5 | 56068 Koblenz | Tel.: 0261/914798-0 | Fax: 0261 /914 798-19 | FIRU-KO@FIRU-KO.DE



Gemeinde Budenheim
1. Anderung Bebauungsplan ,,Dyckerhoff-Gelinde* Zusammenfassende Erkldrung

i ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

(Im weiteren Verfahren zu ergénzen)
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IV. VERWENDETE UNTERLAGEN

Im weiteren Verfahren zu ergénzen.
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GEMEINDEVERWALTUNG BUDENHEIM

Anlage zur Niederschrift Fachbereich P33
-Ausschuss vom Bearbeiter Herr Menjoulet
Aktenzeichen 610-13
Anlage zur Niederschrift
-Ausschuss vom Datum 04.06.2025
égi%em i Nielerschilr Drucksachen-Nr. : ()5 / /{ - 2025

Betr.: Bebauungsplan ,Dyckerhoff-Gelinde*“: Beschluss der vom Altestenrat vorgeschla-
genen Straflenbenennung

Beratungsfolge:

Gremium: TOP: |Sitzungstermin: | Abstimmungsergebnis: |abschlieBende
BUA 2 ’5 16.06.2025 einstimmig Entscheidung:
) ja:  nein:  Enth.: ja/ nein
Gremium: TOP: |Sitzungstermin: | Abstimmungsergebnis: |abschlieBende
GR 25.06.2025 einstimmig Entscheidung:
ja:  nein:  Enth.: ja/ nein
Gremium: TOP: |Sitzungstermin: | Abstimmungsergebnis: |abschlieBende
einstimmig Entscheidung:
ja:  nein:  Enth.: ja/ nein

Beschlussvorschlag:

Der Bau- und Umweltausschluss stimmt fiir die zwei PlanstraBen des Baugebiets ,,Dyckerhoff-
Gelédnde™ folgende Straennamen zu:

Fiir Planstralle A: Mittlerer Steinbeinweg

Fiir Planstrale B: Am Kalkwerk.

Begriindung:

Bei der Sitzung des Altestenrats am 19. Mai 2025 hatte Herr Diem von der Firma Molitor infor-
miert, dass die beiden PlanstraBen dringend offizielle Namen benétigen. Planstralle A fiihrt in
das neue Wohngebiet, Planstrafle B ist bereits weitgehend fertiggestellt und baulich vorbereitet
als Zufahrt zur Bodenbehandlungsanlage. Aufgrund der anstehenden Inbetriebnahme der Boden-
behandlungsanlage im September besteht zeitlicher Handlungsbedarf.

Die Marketingabteilung der Firma Molitor hat fiir jede Strae drei positiv belegte Namens-vor-
schlége erarbeitet. Nach Abwiigung wurden folgende finalen Vorschlige unterbreitet:

Fiir Planstrafle A: Mittlerer Steinbeinweg
Fiir Planstra3e B: Am Kalkwerk

Anlage
Bebauungsplan ..Dyckerhoff-Gelinde*: Planzeichnung
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GEMEINDEVERWALTUNG BUDENHEIM

Anlage zur Niederschrift Fachbereich i 13
-Ausschuss vom Bearbeiter Herr Menjoulet
Aktenzeichen 611-30
Anlage zur Niederschrift
-Ausschuss vom Datum : 03.06.2025
Anlage zur Niederschrift DrucksachenNr. : (32 / A - Qods
GR vom

Betr.: Bauantrag zur Baugenehmigung eines Lagerraums, Binger Strafie 83 (Flur 14,
Nr. 1/83)

Beratungsfolge:

Gremium: TOP: | Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlieBende
BUA % \ 16.06.2025 einstimmig Entscheidung:
o ja:  nein:  Enth.: ja/ nein
Gremium: TOP: | Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlieBende
einstimmig Entscheidung:
ja:  nein:  Enth.: ja/ nein
Gremium: TOP: | Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlieende
einstimmig Entscheidung:
ja:  nein: Enth.: ja / nein

Beschlussvorschlag:

Das Einvernehmen zum Bauantrag zur Baugenehmigung eines Lagerraumes, Binger Strafe 83
(Flur 14, Nr. 1/83) wird nicht erteilt.

Begriindung:

Beantragt ist die nachtréagliche Genehmigung eines 2024 errichteten, ca. 115 m? groflen Lager-
raums. Das beantragte Vorhaben befindet sich im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB.
Ein Einfligungsnachweis liegt nicht vor.

Der Lagerraum steht direkt an dem Vereinshaus, mit dem er durch einen Zugang und einer
Treppe verbunden ist. Somit kann er nicht als Nebenanlage, sondern als Erweiterung der Haupt-
anlage eingestuft werden. Der Lagerraum wurde um eine 1977 genehmigte kleine Garage errich-
tet.

Priifung der Einfligung in die Eigenart der ndheren Umgebung nach den Kriterien nach § 34
BauGB:
- Art der Baulichen Nutzung
Die Umgebung entspricht ein allgemeines Wohngebiet WA) nach § 4 BauNVO. Der beste-
hende Sportplatz sowie die Schank- und Speisewirtschaft sind in einem solchen Gebiet allge-
mein zulissig.
- MabB der baulichen Nutzung
Durch den beantragten Anbau wurde das Hauptgebdude deutlich vergroBert. Die Grundfldche
betrégt jetzt ca. 350 m? Dieser Wert wird durch mehrere Gebdude der Umgebung iiberschrit-
ten. Zur StraBe hin weist der Lagerraum eine 2,75 m Traufhéhe iiber das Geldnde auf. Da die
Auflenwand direkt hinter der bis ca. 2,3 m hohen Stiitzmauer steht, betrdgt die wahrnehmbare
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Traufhohe bis zu ca. 5 m. Die Gebdudehéhe ist weiterhin deutlich niedriger als die mehrerer
gegeniiberliegenden Gebaude. Somit fiigt sich das erweiterte Hauptgebdude nach der Art der
Nutzung weiterhin in die Eigenart der ndheren Umgebung ein.

- Bauweise

Mit dem Anbau entspricht das Gebéude weiterhin der Merkmale der in der Umgebung beste-
henden offenen Bauweise.

- Grundstiicksfliche, die iiberbaut werden soll

Die Hauserreihe an der nordlichen Seite der Waldstrafe ist durch einen mind. 5 m Abstand
der Hauptgebéude zur Strale und begriinte Vorgértenfldchen gekennzeichnet. Das beantragte
Vorhaben steht hingegen ca. 0,7 m von der Strafle entfernt und iiberschreitet somit eindeutig
die faktische Baugrenze zur Strafe.

Die einzige bauliche Anlage dieser StraBlenseite, die ohne Abstand zur Strafe steht, ist die
Garage der Waldstrae 12. Es handelt sich hier allerdings nicht um ein Teil des Hauptgebiu-
des. AuBerdem wirkt diese 6,6 m lange und 2,5 m hohe Garage deutlich weniger massiv als
der iiber 18 m lange und bis zu 5 m hohe beantragte Lagerraum.

Wegen der massiven Uberschreitung der faktischen Baugrenze fiigt sich das geplante Vorhaben
in die Eigenart der ndheren Umgebung nicht ein und kann bauplanungsrechtlich nicht befiirwor-
tet werden.

Anlage
Liegenschaftskarte

Grundriss

Schnitt

Ansichten
Fotodokumentation

Stellungnahme der Kimmerei: exfordesrlich / nicht erforderlich

Menjoulet ( Kapp
(Sachbearbeiter) (Fachbereichsleiter) (Biirgermeister)
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Auszug aus den Geobasisinformationen

Liegenschaftskarte

Hergestellt am 27.03.2025

Flursttick: 1/83 Gemeinde: Budenheim
Flur: 14 ‘ Landkreis: Mainz-Bingen
Gemarkung:  Budenheim

Rheinlandpfalz
VERMESSUNGS- UND

KATASTERAMT
RHEINHESSEN-NAHE

Ostdeutsche StraRe 28
56232 Alzey

5541008

ke
102

Sportplatz

6PYOPPZe

5540798

Mafstab 1: 1 000

10 20

0 30
........... T — Meter

Vervielféltigungen fir eigene Zwecke sind zugelassen. Eine unmittelbare oder mittelbare Vermarktung, Umwandlung oder Veréffentlichung der Geobasisinformationen
bedarf der Zustimmung der zustdndigen Vermessungs- und Katasterbehérde (§12 Landesgesetz iber das amtliche Vermessungswesen).

Hergestellt durch Offentlich best. Vermessungsingenieur Dipl.-Ing. (FH) Elmar Neuroth,

Befugnis eingerdumt am 26.09.2006 durch Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz.
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GEMEINDEVERWALTUNG BUDENHEIM

Anlage zur Niederschrift
-Ausschuss vom

Anlage zur Niederschrift
-Ausschuss vom

Anlage zur Niederschrift

GR vom

Fachbereich
Bearbeiter
Aktenzeichen

Datum

Drucksachen-Nr. :

3
Herr Menjoulet
611-30

03.06.2025

043/ A- 2025

Betr.: Bauantrag zur Sanierung der bestehenden Hochhiiuser, Rémerstrafie 51, 53, 55

(Flur 4, Nr. 3/553)

Beratungsfolge:

Gremium: TOP: | Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlielende
BUA 2 \o) 16.06.2025 einstimmig Entscheidung:
ja:  nein:  Enth.: ja / nein
Gremium: TOP: |Sitzungstermin: | Abstimmungsergebnis: |abschliefende
einstimmig Entscheidung:
jaz.  mein: Enth.: ja/nein
Gremium: TOP: |Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschliefende
einstimmig Entscheidung:
ja:  nein: Enth.: ja/ nein
Beschlussvorschlag:

Das Einvernehmen zum Bauantrag zur Sanierung der bestehenden Hochhéuser, Romerstrafie 51,
53, 55 (Flur 4, Nr. 3/553) wird erteilt.

Begriindung:

Das geplante Vorhaben befindet sich im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB. Beantragt
ist die Sanierung der drei bestehenden Hochhéuser. Die drei aneinanderstehende, 11-geschossige
Wohngebiude befinden sich zurzeit bekannterweise in einem sehr schlechten Zustand.

Durch die Sanierung kommen nur geringfiigige Anderungen des GebdudeduBeren:
- Anbringung eines 0,3 m tiefen Wirmeddmmverbundsystems (WDFS) an allen Fassaden.
- Verglasung der bestehenden Logien und Balkonen
- Erweiterung einiger Fenster der dstlichen Fassade zur Bodentiefe; Anbringung Gelédnder.
- Erweiterung der drei Eingangsbereiche um ca. 0,7 m; Erweiterung der Eingangs-Vorda-
cher um ca. 0,3 m
- Abbruch der dufleren Treppen zum Untergeschoss
- Erh6hung des Dachs und des Attikas um max. 0,3 m
- Anbringung von drei 2,7 m hohen Liiftungsanlagen auf dem Dach
- Anbringung von Leiter an den Dachaufbauten fiir die Aufzugiiberfahrten
- Errichtung ca. 0,9 m hoher Absturzsicherung an den Dachkanten
Hinzu sollen umfangreiche Umbau- und SanierungsmaBnahmen im Gebaudeinneren durchge-

fiihrt werden.

AuBerdem soll zur JahnstraBe hin ein ca. 36 m? grof3es, 3,25 m hohes provisorisches Container-
biiro fiir den Hausmeister errichtet werden. Ein Baum soll an dieser Stelle gefillt werden.




Zwischen Container und Hauptgebaude soll eine Aufstellfléche fiir Warmepumpen angebracht
werden.

Die drei Hochhéuser, die zusammen ein einziges wahrnehmbares Gebidude bilden, fiigen sich
nach dem Mal} der baulichen Nutzung nicht in die Eigenart der niheren Umgebung ein und wi-
ren als Neubau nicht genehmigungsfihig. Als sie 1970 genehmigt wurden, entsprachen sie den
Festsetzungen des damals geltenden Bebauungsplans, der seitdem aufgehoben wurde. Sie genie-
Ben Bestandschutz. Geringfiigige Erweiterungen, insbesondere zum Zwecke der Energieeinspa-
rung sind zuldssig. Dementsprechend sind die geplanten geringfiigigen Anderungen des Geb#u-
deduBeren genehmigungsfihig.

Das geplante provisorisches Container-Biiro ist ein eigenstdndiges Gebéude, es fiigt sich in die
Eigenart der ndheren Umgebung ein und kann befiirwortet werden.

Insgesamt kann die beantragte Sanierung bauplanungsrechtlich befiirwortet werden.

Anlage
Liegenschaftskarte

Grundrisse
Ansichten
Fotodokumentation



Stellungnahme der Kimmerei: exfoerdeslich / nicht erforderlich

Menjoulet 4

Kapp
(Sachbearbeiter) (Fachbereichsleiter) (Biirgermeister)
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Auszug aus den Geobasisinformationen
Liegenschaftskarte

VERMESSUNGS- UND
KATASTERAMT
RHEINHESSEN-NAHE

Hergestellt am 29.04.2025

Ostdeutsche Stralle 28

Flurstiick: 3/553 Gemeinde: Budenheim 55232 Alzey
Flur: 4 Landkreis: Mainz-Bingen
Gemarkung:  Budenheim
5541143
sl DUU
3 384

Erveiterungiy
Eingangesd /

™ %),

4" \ /Z) ;‘L\n

L

3 %% ,m/«//

BAUGESUCH 30.04.2025

Bauherr: Wohnungsbaugesellschaft Budenheim GmbH
Heidesheimer Strale 79, 55257 Budenheim

Bauvorhaben:  Sanierung der bestehenden Hochhauser
Grundstiick:  RomerstraRe 51, 53, 55

55257 Budenheim
21 Lageplanskizze M. 1:1000
Architekt: IBF Ingenieurbiiro Fisch

Kurfiirstenstrasse 22

71636 Ludwigsburg

Tel. 07141-90 68 24
Fax 07141 - 90 68 25

Bauherr Architekt

0 10 20 30
5540933 MaRstab 1 : 1 000 [eaaannnnnn: T 1 Meter

Vervielfaltigungen fur eigene Zwecke sind zugelassen. Eine unmittelbare oder mittelbare Vermarktung, Umwandlung oder Veréffentlichung der Geobasisinformationen
bedarf der Zustimmung der zusténdigen Vermessungs- und Katasterbehdrde (§12 Landesgesetz tUber das amtliche Vermessungswesen).
Hergestellt durch Offentlich best. Vermessungsingenieur Dipl.-Ing. (FH) Elmar Neuroth.
Befugnis eingeraumt am 26.09.2006 durch Landesamt fur Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz.
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Aufnahmen: D. Menjoulet, 10.2024



GEMEINDEVERWALTUNG BUDENHEIM

Anlage zur Niederschrift Fachbereich 23
-Ausschuss vom Bearbeiter Herr Menjoulet
Aktenzeichen 611-30
Anlage zur Niederschrift
-Ausschuss vom Datum : 04.06.2025
éil{le:fm zur Niederschrift Drucksachen-Nr. - Gq_q, / . (QC)Q‘D

Betr.: Bauvoranfrage zum Neubau eines Einfamilienwohnhauses, Schiiferstrafie 6 (Flur 4,
Nr. 1/166)

Beratungsfolge:

Gremium: TOP: | Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlieBende

BUA % q 16.06.2025 einstimmig Entscheidung:
ja:  nein: Enth.: ja/ nein

Gremium: TOP: |Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlieBende
einstimmig Entscheidung:
ja:  nein: Enth.: ja/ nein

Gremium: TOP: |Sitzungstermin: Abstimmungsergebnis: | abschlieBende
einstimmig Entscheidung:
ja:  nein:  Enth.: ja/ nein

Beschlussvorschlag:

Das Einvernehmen zur Bauvoranfrage zum Neubau eines Einfamilienwohnhauses, Schifer-
stra3e 6 (Flur 4, Nr. 1/166) wird erteilt.

Begriindung:

Geplant ist der Neubau eines Einfamilienhauses auf einem Teil des Eckgrundstiicks Jahnstraf3e /
Schaferstrae. Zum selben Grundstiick hatte der Bauherr am 01.04.2025 einen Bauantrag zum
Neubau zweier Doppelhaushilfte gestellt. Zu diesem ersten Antrag hat der Bau- und Umweltaus-
schuss am 28.04.2025 das Einvernehmen der Gemeinde nicht erteilt, weil der geplante Neubau
die faktische Baugrenze zur SchiferstraB3e eindeutig iiberschreiten sollte. Infolgedessen hat der
Bauherr seine Planung gedndert: das bestehende Haus an der Jahnstraf3e soll erhalten und saniert
werden; im hinteren Bereich, von der Schéferstrale aus erschlossen, soll der hier beantragte
Neubau errichtet werden.

Das geplante Vorhaben befindet sich im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB. Die Fra-
gen des Bauherrn werden wie folgt beantwortet:

1. Ist die geplante Lage des freistehenden Einfamilienwohnhauses auf dem Grundstiick
Schdferstrafle 6 in 55257 Budenheim (ca. 212 m?) mit einem seitlichen Grenzabstand von
ca. 2,615 m zur ostlichen Grundstiicksgrenze bauplanungsrechtlich zuldssig?

Ja. Die vier bestehenden Héauser an dieser Seite der Schiferstralle stehen mit unterschiedlichen
Absténden zur Stralle; die Mindesttiefe des Vorgartens betrigt dabei ca. 2,7 m. Zentimetergenau
lasst sich der Abstand nicht messen. Nach dem vorliegenden Grundstiicksplan soll das beantragte
Wohnhaus mit 2,61 bis 3 m Abstand zur Stralle stehen, was den Gegebenheiten der Umgebung
entspricht. Die Bebauungstiefe ist bei mindestens zwei bestehenden Héuser grofer als bei der



vorliegenden Planung. Nach der Grundstiickfliche, die tiberbaut werden soll, fiigt sich das ge-
plante Vorhaben in die Eigenart der ndheren Umgebung ein.

2. Ist die geplante Grundfliche des Gebciudes von 8,09 x 8,09 m = ca. 65,45 m? sowie die
sich daraus ergebende Grundfldchenzahl von 0,31 (GRZ I) bzw. 0,53 (GRZ II inkl. befes-
tigter Fldchen) genehmigungsfihig?

Ja. Sowohl die geplante Grundfliche als auch die Verhéltnisse bebaute / unbebaute Flache und
versiegelte / unversiegelte Fldche sind geringer als bei mehreren Baugrundstiicken der Umge-
bung und kénnen bauplanungsrechtlich befiirwortet werden.

3. Ist die Errichtung eines Wohngebdudes mit zwei Vollgeschossen und einem Zeltdach mit
25° Dachneigung bauplanungsrechtlich zuldssig?

Ja. Weder die Anzahl an Vollgeschosse noch die Dachform zihlen zu den Einfligungskriterien
nach § 34 BauGB. Dementsprechend sind die geplanten Geschossigkeit, Dachform und -neigung
genehmigungsfihig.

4. Ist die geplante Gesamtgebdudehohe von ca. 8,109 m (Firsthohe) bauplanungsrechtlich
zuldssig?

Ja. Mehrere Gebaude der Umgebung, z. B. Jahnstralle 47 oder Romerstrafle 30 weisen eindeutig
héhere First- und Traufthéhen auf.

Insgesamt fiigt sich das geplante Einfamilienhaus nach allen Kriterien des § 34 in die Eigenart
der nidheren Umgebung ein und kann bauplanungsrechtlich befiirwortet werden.

Anlage

Lageplan

Grundstiicksplan mit EG-Grundriss
Schnitt

Ansichten



Stellungnahme der Kadmmerei: exferdeslieh / nicht erforderlich
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Landschaftsinformationssystem der
Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz
55257 Budenheim, Jahnstrafle 46/Schéaferstralle 6

Notiz: Gemarkung Budenheim, Flur 4,
Flurstiick 1/166 (438 m?2)
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MaRstab: 1 : 500 )
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(C) Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz, Geobasisdaten: (C) Kataster- und Vermessungsverwaltung Rheinland-Pfalz
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Neubau Einfamilienwohnhaus,
Schaferstralle 6, 55257 Budenheim,
Lageplan, Maf3stab 1:100

Jahnstralle

neue Flache
Grundstiick Jahnstralle 46
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Wohnen/Essen
18.10 m2

Terrasse

neue Flache
Grundstiick Schaferstralle 6

Berechnung der GRZ neue Parzelle:
Flache Parzelle 212 m?

AUFTRAGGEBER: AUFSTELLUNG:

Neubau Wohnhaus 65,45 m?
neue befestigte Flachen 46,50 m?

GRZ | Berechnung 65,45 m?/ 212 m? JE Projektentwicklung GmbH Bauzeichner Pascal Kiilzer
GRZ 10,31 Oberstrafie 32 Falkenweg 8
GRZII Berechnung 111,95 m?/212 m* 55469 Simmern/Hunsrilick 55471 Keidelheim

GRZ 110,53
Aufgestellt: Keidelheim, 20.05.2025
Allplan 2024
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