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- Biicher, Fachzeitschriften auch in Form von elektronischen Publikationen

- Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Minzen, Geschenkartikel

- Antiquitaten und antike Teppiche, Antiquariate

- Schnittblumen und Blumenbindereierzeugnisse

- Sportartikel einschlieBlich Sportbekleidung, Spezialsportschuhe, Berg- und Wanderschuhe ohne Campingartikel,
Zelte, Schlafsacke, Turngerate, Sport- und Freizeitboote

- Handelswaffen, Munition, Jagd- und Angelgerate

- Musikinstrumente und Musikalien

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 bis 21a BauNVO)
Die Obergrenze der Grundfidchenzahl (GRZ) betragt 0,6.

Die zulassige Grundfiache (GRZ) darf durch die Grundfidchen von Garagen und Stellpiatzen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen 1.S. des § 14 BauNVO und von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberfiache, durch die das

Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundfiachenzahl von 0,9 Uberschritten werden.

Die GeschoRflachenzahl (GFZ) wird nach § 16 Abs. 2 und § 17 Abs. 1 sowie § 20 Abs. 1 bis 4 BauNVO fiir den Be-
reich GEe3 mit 1,0 festgesetzt.

Gebiudehdhen und Hohen sonstiger baulicher Anlagen, Hohenlage (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m.
§§ 16 bis 21a BauNVO und § 9 Abs. 3 BauGB)

Alle Hohenangaben fiir Gebéude und sonstige bauliche Anlagen beziehen sich auf die im Plan eingetragene Hohenla-
ge des StraRenrandes der dem Baugrundstiick erschlieBungstechnisch zugeordneten offentlichen Verkehrsfiache ,An
der Romervilla* (unterer Bezugspunkt filr die Hohenfestlegung des Gebaudes). Der untere Bezugspunkt wird gemes-
sen am 0.g. Straenrand in der auf die Gesamtlange (einschlieBlich vor- und rickspringende Bauteile) bezogenen

Langsmittelachse des Gebaudes. Der so ermittelte untere Bezugspunkt hat die Gebaudehdhe 0,0 m.

Traufnohe (TH) ist das Mal vom maRgebenden unteren Bezugspunkt mit der Gebaudehthe 0,0 m bis zur Schnittlinie

der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand (Flachdach), gemessen in der Wandmitte.

Firsthéhe (FH) ist das Malt vom maRgebenden unteren Bezugspunkt mit der Gebaudehthe 0,0 m bis zum hdchsten
Punkt der Dachhaut, gemessen in Gebaudemitte. Diese Festsetzung gilt auch fiir Pultdécher, deren hochste Kante als

First gilt.

Die Traufhdhe {TH max.) darf max. 6,0 m, die Firsthohe Pultdach (FH PD max.) darf max. 9,0 m, die Firsthdhe Sattel-
dach (FH SD max.) darf max. 10,0 m betragen. Technische Einrichtungen o.4. kénnen die tatsachlich geplante First-

héhe um max. 1,00 m {iberschreiten.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO)
Fiir das eingeschrankte Gewerbegebiet GEe3 wird eine abweichende Bauweise entsprechend der offenen Bauweise,

jedoch ohne Begrenzung der maximalen Gebaudelange, festgesetzt.
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Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 3 BauGB)

Innerhalb der Flachen fiir Aufschittungen und Abgrabungen sind zwecks Geldndemodellierung und -sicherung der

iiberbaubaren und nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen bis zu einer Héhe von 1,50 m (iber / unter dem urspriingli-

chen Gelande

= Aufschiittungen und Abgrabungen,

= Auffiillungen mit im Plangebiet entstehenden Uberschussmassen,

=  Béschungssicherungen und -befestigungen mit Findlingen und Schotterkérben (Gabionen),

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

= Stitzmauern aus Sichtbeton, unpoliertem Naturstein oder Sichtmauerwerk i.V.m. Festsetzung Teil B, Ziffer 10.3
sowie

= Gelandestaffelungen durch Béschungen und Bermen (Boschungen sind mit einem Neigungsverhéitnis von 1:1,5 -
1:1 anzulegen)

zuldssig, sofem diese die Standsicherheit des Straftenkérpers und angrenzender Baukérper nicht beeintrachtigen.

Béschungssicherungen und -befestigungen, Gelandeterrassierungen und -staffelungen, Aufschittungen und Abgra-

bungen sind in den Eingabeplanen mafstablich durch entsprechende Gelandeschnitte darzustellen.

Uberbaubare und nicht {iberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3
BauNVOQ)

Die Grundstiicksflachen sind nur innerhalb der Baugrenzen bebaubar. Ein Uberschreiten der Baugrenzen mit Geb&u-
deteilen wie Treppenhausvorspriinge, Erker, Balkone, angebaute Garagen efc. ist zuldssig, wenn diese Bauteile
gegeniiber dem Hauptbaukdrper um max. 1,50 m vorspringen oder auskragen und in ihrer Breite max. 1/3 — bei
Balkonen maximal 1/2 - der Lénge des Hauptbaukérpers betragen. Weitere Ausnahmen sind in Teil B, Ziffer 7 aufge-
fiihrt.

Fldchen fiir Nebenanlagen, Garagen und Stellpldtze sowie Anschluss anderer Fldchen an die Ver-
kehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4i.V.m. §§ 12 und 14 BauNVO und § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO sind auch auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksfldchen zuléssig (auch
wenn keine besonderen Flachen ausgewiesen sind). Dies gilt auch fiir fernmeldetechnische Nebenanlagen sowie fir

Anlagen fiir erneuerbare Energien.

Garagen und Stellplatze sind auch auferhalb der (berbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig; dirfen jedoch nicht
unmittelbar von den festgesetzten éffentlichen Verkehrsflachen aus anfahrbar sein. Garagen miissen einen Mindest-
abstand von 3,00 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen einhalten; Stellplatze miissen einen Mindestabstand von 1,00 m

zu 6ffentlichen Verkehrsflachen einhalten.

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iiber die Strale ,An der Rémervilla* im nérdlichen Stra-
Renabschnitt. Zuséatzliche Ein- und Ausfahrten entlang der Strale ,An der Rdmervilla" sind unzuldssig (siehe Darstel-

lung ,Bereich ohne Ein- und Ausfahrt' im Planteil A zum Bebauungsplan).
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Private Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die privaten Griinflachen sind entsprechend ihrer Zweckbestimmung anzulegen, zu pflegen und zu erhalten.

Innerhalb der Griinflachen sind zulassig:

= Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen,

= Notiiberiauf {Leitung) im siidgstlichen Plangebietsbereich zur Ableitung des iiberschiissigen Niederschlagswassers
mit Anschluss an die vornandene Regenwasserkanalisation entlang der stidlichen Plangebietsgrenze und

= Einfriedungen.

Mafnahmen zum Schufz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB)

Bei der Modellierung des Gelandes in dem Plangebiet ist eine landschaftsgerechte Terrassierung mit Auffiillungen von
im Plangebiet entstehenden {Iberschussmassen, Béschungssicherungen, Geldndeterrassierungen und Gelandestaffe-
lungen i.V.m. Festsetzung Teil B, Ziffer 5 zulassig.

Bei der Grundstiicksgestaltung sind Auffiillungen und Abtragungen auf den Grundstiicken so durchzufilhren, dass die
vorhandenen natiirichen Gelandeverhaltnisse mglichst wenig beeintrichtigt und die Gelandeverhaltnisse der Nach-
bargrundstiicke beriicksichtigt werden.

Diese mit A 2.4 P bezeichnete Mainahme dient der landschaftsveriraglichen Gelandeprofilierung.

Eine evtl. Rodung von Geholzbestanden st nur auferhalb der Brut- und Aufzuchtzeit der Végel {nur von Anfang Okto-
ber bis Ende Februar) durchzufihren.

Diese mit V 3.2 P bezeichnete MaRnahme dient der Vermeidung der Erfilllung von Verbotstatbestanden gem. § 44
Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG.

Alle im Plan festgesetzten Baumpflanzungen sind spatestens ein Jahr nach Vollendung der Bauarbeiten zu realisieren.

Die Kompensation der Neuversiegelung und des Verlusts einer festgesetzten Fléche zur Anpflanzung von Béumen,
Strauchemn und sonstigen Bepflanzungen ist durch eine Ersatzzahlung zu gewahrleisten. Der fir die Ermittiung der
Héhe der Ersatzzahlung anzuwendende Ausgleichswert belauft sich auf 7,50 €/m?. Die Ersatzzahlung ist zweckgebun-
den und erfolgt in Form einer Beteiligung an Renaturierungsmafinahmen am Goldbach (Parzelle 28/1, Gemarkung
Undenheim). Der Unteren Naturschutzbehorde ist eine vertragliche Vereinbarung mit dem MaRnahmentréger als
Nachweis vorzulegen.
Die Summe der Ersatzzahlung belduft sich auf: 2215m?* x 7,50€ = 16.61250€
580m? x 7.50€ =__4.35000€
20.962,50 €
Diese mit A 1 P und A 4 P bezeichneten Manahmen dienen der Kompensation der Neuversiegelung und den Verlust
giner festgesetzten Fléche zur Anpflanzung von Baumen, Strauchem und sonstigen Bepflanzungen durch die Errich-

tung eines Einkaufsmarktes.
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Anpflanzung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Alle real nicht iberbauten Grundstiicksflachen im Gebiet sind nach Fertigstellung der baulichen Mafnahmen als Grun-
flachen anzulegen, soweit sie nachweislich nicht fiir andere Nutzungen erforderlich sind. Mindestens 60 % der Griinfla-
chen sind gartnerisch anzulegen und als Rasen oder Bodendeckerflachen zu entwickeln. Die Gbrigen 40 % der Griin-
fidachen sind mit standortheimischen Stréuchern gem. Gehdlzliste (s. Ziffer 11.6) zu bepflanzen.

Die Berechnung der Flachengrole fir die Rasen- bzw. Bodendeckerflache sowie die Anzahl der Straucher erfolgt nach
Vollendung der baulichen MaRnahmen, unter Beriicksichtigung giiltigen Grenzabsténde und in Verbindung mit A 2.2 P.
Diese mit A 2.1 P bezeichnete Maltnahme dient der gestalterischen Gliederung und der Durchgriinung des einge-

schrankten Gewerbegebietes.

Je angefangener 700 m? Grundstiicksfidche ist ein Laubbaum 2. Ordnung unter Beriicksichtigung von Grundstlickszu-
fahrten, vordergriindig im Bereich der Stellplétze, anzupflanzen. Die Baumgrube hat mindestens 4,0 m* zu betragen
und ist gemafk der zum Zeitpunkt der Ausflihrung giiltige FLL-Richtlinie (Teil 2, Empfehlungen fir Baumbepflanzungen)
auszubilden. Zum Schutz der Gehélze sind diese durch entsprechende Vorrichtungen gegen An- und Uberfahren zu
sichern. Bei der Anlage von zusammenhangenden, befestigten Parkfldchen im Gebiet, ist fiir je 10 Stellplatze bei ein-
reihiger und je 6 Stellplatze bei zweireihiger Anordnung ein Laubbaum 2. Ordnung in direkter Zuordnung zu den Stell-
platzen zu pflanzen. Es ist zu gewahrleisten, dass mindestens vier der anzupflanzenden Laubbdume auf den entste-
henden Griinflachen im Siidosten, entlang der vorhandenen Geholzhecke anzupflanzen sind.

Auf den im Umfeld des geplanten Gebaudes entstehenden Griinflachen im Siidosten und Westen des Plangebietes
sind zwei- bis dreireihige Gehdlzhecken aus standortgerechten Straucharten gem. Gehélzliste (s. Teil B, Ziffer 10.6)
anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die als zu erhalten gekennzeichnete Hecke im Siiden ist entlang der westli-
chen Gebietsgrenze nach Norden hin zu erganzen, soweit dies unter Beriicksichtigung giiltiger Grenzabstande und der
geplanten baulichen Anlagen moglich ist.

Die Mindestpflanzdichte hat bei der Anpflanzung der Gehélzhecken mindestens 1 Gehdlz pro 2 m* zu betragen und es
ist ein Mindestanteil von 1 % an Laubbdume 2. Ordnung zu gewéhrleisten. Eine Anpflanzung von mehr als 7 Gehdlzar-
ten im direkten Zusammenhang ist nicht zul&ssig.

Diese mit A 2.2 P bezeichnete Mafinahme dient der gestalterischen Gliederung und der Durchgriinung des einge-

schrénkten Gewerbegebietes.

Einfriedungen sind nur in Form von Holzz8unen, bepflanzte Draht- oder Stahimattenzaunen und lebende Hecken bis
zu einer max. Hohe von 2,0 m zuldssig. Weiterhin sind Stiitzmauern aus Sichtbeton, unpoliertem Naturstein oder
Sichtmauerwerk bis zu einer max. Héhe von 1,50 m zuldssig. Diese sind mit Kletterpflanzen gem. Gehélzliste (s. Teil
B, Ziffer 10.6) vollflachig zu begriinen.

Diese mit A 2.3 P bezeichnete Malnahme dient der landschaftsgerechte Ausbildung der baulichen Anlagen.

Pflanzgréfte / Pflanzdichte

Fir die Anpflanzung von Gehdlzen eignen sich die in der Gehdlzliste aufgefilhrien Gehélzarten (s. Teil B, Ziffer 10.6).
Die Mindestqualitat der zu pflanzenden Gehdlze betragt bei

= | aubbaum-Hochstdmme - 3 x verpflanzt, Stammumfang mind. 16 — 18 cm,

= Heister (in Gehdlzhecken) - 3 x verpflanzt, Hohe 250 — 300 cm und bei

= Straucher - 2 x verpflanzt, Hohe 60 - 100 cm.

Bei der Pflanzware sowie dem Saatgut ist gebietseigenes und autochthones Material zu verwenden.

5.
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10.5 Grenzabsténde von Pflanzungen

Fir die Abstande von Baumen von Grenzen, insbesondere zu landwirtschaftlich genutzten Fl&chen, gelten, soweit im

Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt ist, die §§ 44 und 46 Nachbarrechtsgesetz Rheinland-Pfalz.

10.6 Geholzliste
10.6.1 Landschaftsgehdlze
Baumarten 2. Ordnung

Acer campestre - Feld-Ahorn
Carpinus betulus - Hainbuche

Klein-/Schmalkronige Baume
Acer campestre ‘Elsfijk’

Acer plat. ‘Columnare’

Acer lat. ‘Emerald Queen’
Carpinus bet. ‘Fastigiata'
Crataegus ‘Paul's Scarlet’

Straucher

Berberis vulgaris =
Cornus mas -
Cornus sanguinea -
Corylus avellana -
Euonymus europaea -
Ligustrum vulgare -
Ligustrum vul. Atrovirens’ -
Lonicera xylosteum -
Mespilus germanica -
Prunus spinosa =
Rhamnus catharticus -
Rosa canina -
Rosa rubiginosa -
Sambucus nigra -
Viburmum lantana -

10.6.2 Bodendeckende Straucher

Euonymus fortunei
Geranium macorrhizum
Hedera helix
Lavandula angustifolia
Lonicera nitia ,Maigrin'
Potentilla fruticosa

- Kegel-Feldahorn

- Saulen-Spitzahorn
- Spitzahorn

- Saulen-Hainbuche
- Rotdorn

Sauerdorn
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Hasel
Pfaffenhiltchen
Liguster
Immergriiner Liguster
Heckenkirsche
Echte Mispel
Schlehe
Pugier-Kreuzdorn
Hundsrose
Weinrose
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

- Kriechspindel

- Storchschnabel

- FEfeu

- lLavendel

- Heckenmyrte

- Fiinffingerstrauch

Rosa spec. - bodendeckende Rose
Symphoricarpos chenaultii ‘Hancock’ - Niedrige Purpurbeere
Vinca spec. - Immergrin
10.6.3  Kletterpflanzen
Selbstklimmer:
Parthenocissus tricuspidata Veitchii' - Wilder Wein
Hedera helix - Efeu
Geriistkletterpflanzen:
Clematis Hybr. - Waldrebe
Polygonum aubertii - Kndterich
Lonicera spec. - Geilblatt
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Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Die im Plan gekennzeichneten Gehdlze sind wéhrend der Baumalinahmen gegen Beschadigungen und Beeintréchti-

gungen zu schiitzen (S 3.1 P). Dabei ist die DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen

bei Baumafnahmen) zu beachten und einzuhalten. Fiir entfallende Gehdlze sind Ersatzpflanzungen mit standortge-

rechten Geholzen durchzufiihren. Die Breite der Flache fiir die Erhaltung der Gehélzhecke im Siiden der Parzelle 144

betragt mindestens 2,0 m. Als Schutzmafinahmen sind in erster Linie zu berlicksichtigen:

= keine Abgrabungen und Aufschiittungen im Wurzelbereich

= Vermeidung von Bodenverdichtungen im Wurzelbereich

= kein Befahren und Lagern im Umfeld des Geholzes

= bei Offenlegung von Wurzeln im Bereich zu erhaltender Gehélze; insbesondere bei Baumen sind diese im Rahmen
der Baustellentatigkeit gem. DIN 18920 vor Austrocknung und Beschadigung zu schitzen

= Schutz der Gehdlze durch Errichtung eines Bauzaunes wahrend des Baubetriebs; die Zaunstellung ist durch eine

dkologische Fachkraft zu iberwachen

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor Ldrm Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes oder zur Vermeidung oder Minderung solcher (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im GEe3-Gebiet sind nur Betriebe und Anlagen zuldssig, deren gesamte Schallemission den immissionswirksamen
flachenbezogenen Schallleistungspegel (IFSP) von

- 61 dB(A) tags in der Zeit von 6.00 — 22.00 Uhr und

- 43 dB(A) nachts in der Zeit von 22.00 - 6.00 Uhr
je m? Flache des Baugrundstiicks i.S. des § 19 Abs. 3 BauNVO nicht iiberschreiten.

Bauliche und sonstige technische Schallschutzvorkehrungen an Gebauden im GEe3-Gebiet (Malnahmennummer 51)
Bei Geb&uden mit schutzbed(irftigen Aufenthaltsrdumen sind zum Schutz vor Larm konstruktive Schallschutzmafnah-
men zu ergreifen.

Aufenthaltsraume sind dort anzuordnen, wo an den entsprechenden Geb&udefassaden im Fensterbereich die schall-
technischen Orientierungswerte des Beiblattes zur DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) unterschritten werden. Al-
ternativ sind die AuRenbauteile von Aufenthaltsrdumen konstruktiv so auszubilden, dass die nach DIN 4109 (Schall-

schutz im Hochbau) zuléssigen Innenraumpegel eingehalten werden.

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

Notwendige Abbéschungen und Aufschiittungen zur Sicherung der dffentlichen Verkehrsflachen sind auf den privaten

Grundstiicken zu dulden.
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Teil B
Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 LBauO)

14.

15.

16.

17.

18.

Décher
Mit Ausnahme begriinter Dacher diirfen fiir die Dacheindeckung nur Materialien in gedeckter Farbgebung verwendet
werden.
Glanzende oder reflektierende Materialien sind filr die Dacheindeckung nicht zuléssig. Ausgenommen sind Anlagen

zur solaren / regenerativen Energieerzeugung, wie Fotovoltaikanlagen und solarthermische Anlagen.

Dachform / -neigung
Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe3 sind die Dachformen Satteldach, Pultdach und Flachdach zuléssig. Die

héchstzulassige Dachneigung beim Pultdach betragt 25°.

Fassaden

Fir die Gestaltung der Fassaden sind nur glatter oder fein strukturierter Putz, Sichtmauerwerk, unpolierter Naturstein
sowie Verkleidungen aus Holz oder Metall zu verwenden.

Bei der farblichen Gestaltung von Fassaden sind nur abgeténte Farben zu verwenden, kein reines WeiR und keine
Volltonfarben.

Unzulassig sind Fassadenverkleidungen aus Kunststoff sowie glanzende / reflektierende Materialien und Keramik-

platten, ausgenommen Solarfassaden.

Einfriedungen und Geléndestiitzmalnahmen

Als Einfriedungen sind i.V.m. Festsetzung Teil B, Ziffer 10.3 max. 2,00 m hohe HolzzAune, abgepflanzte Draht- oder
Stahlmattenzéune und lebende Hecken zu verwenden.

Stlitzmauern aus Sichtbeton, unpoliertem Naturstein oder Sichtmauerwerk sind i.V.m. Festsetzung Teil B, Ziffer 10.3

bis zu einer Hohe von 1,50 m zulassig.

Antennen, Satellitenempfanger, Werbeanlagen

Bei jedem Gebéaude ist nur eine AuBenantenne oder ein Satellitenempfanger als Sammelantenne anzubringen.
Werbeanlagen an den Baukorpern sind nur innerhalb der Fassadenflache, nicht jedoch als Dachaufbauten zuléssig.
Die Oberkante von Werbeanlagen, die unabhangig von Gebauden ermichtet werden, darf den First der Geb&ude nicht
Uberragen.

Leuchtreklame mit Intervallschaltung und sich verandernden, bewegten Strukturen ist nicht zuléssig. Die Anbringung
von Leuchtschriften auf Wandflachen kann zugelassen werden, wenn durch Form, Farbe und Beleuchtungsstarke die
Verkehrssicherheit auf den offentlichen Stralen nicht gefahrdet wird und durch die Leuchtschrift auch bei Tag keine

Beeintrachtigung der Fassadengestaltung oder Umgebung eintritt.
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{1) Stellungnahme zur Standorteignung und Sortimentseinordnung Undenheim ,An der Romervilla 4%,
Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg (Stand: September 2014)

(2) Sortimentsliste Nierstein-Oppenheimer-Liste"

(3) Priifung und Bewertung der i.R. der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung gem. §§ 3 und 4 Abs. 1 BauGB und
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{4) Priifung und Bewertung der i.R. der reguléren Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung gem. §§ 3 und 4 Abs. 2 BauGB
eingegangenen Stellungnahmen
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Teil C
Empfehlungen und Hinweise

4.2

Anpflanzungen von Baumen und tiefwurzelnden Stréduchern

Bei Baum- und Strauchpflanzungen ist ein Mindestabstand von 1,50 m zu éffentlichen Geh- und Radwegen einzuhal-
ten.

Bei Anpflanzungen von Baumen und tiefwurzelnden Stréuchern im Bereich unterirdischer Ver- / Entsorgungsleitungen
(Leitungen) soll ein Mindestabstand von 2,50 m (horizontaler Abstand Stammachse - Aufienhaut Leitung) eingehalten
werden. Kann dieser zur Gewahrleistung der Betriebssicherheit der Leitungen erforderliche Abstand nicht eingehalten
werden, sind vom Vorhabenstrager, in Absprache mit dem jeweiligen Versorgungstréger, geeignete Maftnahmen zum

Schutz der Leitungen (z.B. Einbau von Trennwanden aus Kunststoff) vorzusehen.

Denkmalschutz

Bei der Vergabe der Erdarbeiten, in erster Linie fiir die Erschliefungsmafinahmen hat der Bautrager / Bauherr die aus-
fiihrenden Baufirmen vertraglich zu verpflichten, zu gegebener Zeit die Direktion Landesarchéologie - Speyer rechtzei-
tig den Beginn der Arbeiten anzuzeigen, damit diese, sofern notwendig, Uberwacht werden kénnen.

Die ausfiihrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denkmalschutz- und Pflegegesetzes vom
23.3.1978 (GVBI. 1978, Nr. 10, Seite 159 ff) hinzuweisen. Danach ist jeder zutage kommende arch&ologische Fund
unverziiglich zu melden, die Fundstelle soweit als moglich unverandert zu lassen und die Gegensténde sorgféltig ge-
gen Verlust zu sichern.

Absatz 1 und 2 entbinden Bautrager / Bauherrn jedoch nicht von der Meldepflicht und Haftung gegentiber der Direktion
Landesarchéologie - Speyer.

Sollten wirklich archaologische Objekte angetroffen werden, so ist der arch@ologischen Denkmalpflege ein angemes-
sener Zeitraum einzurdumen, damit Rettungsgrabungen, in Absprache mit den ausfiihrenden Firmen, planmaRig den
Anforderungen der heutigen archaologischen Forschung entsprechend durchgefiihrt werden kénnen.

Die Absatze 1 bis 4 sind in die Bauausfiihrungsplane als Auflagen zu iibernehmen.

Entwédsserung
Die Strafenentwésserung sowie die Notliberlaufe von Versickerungsmulden diirfen nicht in den Schmutzwasserkanal
eingeleitet werden, sie sind an den Regenwasserkanal anzuschliefen, der das lberschiissige Oberfidchenwasser zur

zentralen externen Retentions- und Versickerungsflache ableitet.

Versickerung / Verwertung von Niederschlagswasser

Gemah § 2 Abs. 2 Landeswassergesetz Rheinland-Pfalz (LWG) ist das bei Regenereignissen anfallende Nieder-
schlagswasser auf den privaten Grundstiicken in Geléndemulden ber die belebte Bodenzone zu versickern. Der Not-
iberlauf der Versickerungsmulden ist an den Regenwasserkanal anzuschlieRen. Zusétzlich zu den Mulden kdnnen

Zisternen zur Brauchwassernutzung vorgeschaltet werden.

Das Bodengutachten beurteilt die anstehenden Bodenverhéltnisse innerhalb der belebten Bodenzone zur Versickerung

von Oberflachenwasser und fiir die Anlage fiir Versickerungsmulden als geeignet.
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410
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Zur Bemessung und Planung von Versickerungsanlagen wird auf das Regelwerk fiir Abwasser und Abfall der ATV 138
fir den ,Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schédlich verunreinigtem Wasser"

hingewiesen.

Bei der Nutzung von Brauchwasser fiir die Beregnung des Gartens und der Toilettenspiilung ist darauf zu achten, dass
das Leitungssystem entsprechend der DIN 1988 ausgefiihrt wird und eine strikte Trennung der Trink- und Brauchwas-
serleitungen erfolgt. Die Planung der Brauchwasseranlage ist vor der Erstellung und Inbetriebnahme dem Abwasser-
werk Nierstein-Oppenheim, verwaltet durch den Zweckverband Abwasserentsorgung Rheinhessen, Oppenheim, anzu-

zeigen.
Es diirfen keine Leitungsverbindungen zum Trinkwassernetz hergestellt werden (§ 17 Abs. 2 TrinkwV).

Die Leitungen unterschiedlicher Versorgungsysteme sind beim Einbau dauerhaft farblich unterschiedlich zu kenn-
zeichnen. Entnahmestellen von Wasser, welches nicht die Qualitat fiir den menschlichen Gebrauch besitzt, sind mit

der Beschriftung bzw. einem Hinweisschild ,Kein Trinkwasser" zu versehen.
Bei der Installation sind die Technischen Regeln, hier insbesondere die DIN 1986, 1988 und 2001 zu beachten.
Der Trager der Wasserversorgung {Wasserversorgung Rheinhessen) ist liber die Planung zu informieren.

Gemah § 13 Abs. 3 TrinkwV besteht eine Anzeigepfiicht fiir die erstmalige Inbetriebnahme von Regenwassernut-

zungsanlagen in Haushalten gegenlber der zusténdigen Behadrde (Gesundheitsamt).

Zur Umsetzung des fiir die Oberflachenentwasserung erforderlichen Speicherraumes bieten sich den Bauherren fol-

gende Moglichkeiten:

a) Versickerungsmulden
Bei der Muldenversickerung handelt es sich um eine Flachenversickerung mit temporarer cberirdischer Speiche-
rung des Regenwasserabflusses. Die Versickerung erfolgt auf begriinten Fléchen (iber die belebte Bodenzone.
Die Versickerungsmulde ist mit einem Notiiberlauf auszustatten, iber den das (iberschiissige Niederschlagswas-

ser schadlos dem Regenwasserkanal zugefiihrt wird.

b) Kombination Zisterne / Versickerungsmulde
Alternativ bietet sich die Moglichkeit, eine Zisterne mit einer Versickerungsmulde zu kombinieren. Wenn der Spei-
cherraum der Zisterne gefiillt ist, kann das Uberschusswasser in eine Versickerungsmulde eingeleitet werden. Die

Mulde erhalt einen Notiiberlauf mit Anschluss an den Regenwasserkanal.

Niederschlagswasser aus besonderer Flachennuizung (z.B. Gewerbebetriebe mit erhdhten Anteilen an geldsten oder
wassergefahrdenden Stoffen), ist der zentralen Abwasserreinigungsanlage zuzuleiten. Hierzu sind nach Erfordernis

Riickhalteeinrichtungen zu schaffen.

Drainagen / wasserdichte Keller
Eine Ableitung des Drainagewassers in das Kanalnetz ist nicht gestattet.
Unter Berlicksichtigung des anstehenden Baugrundes und der stark schwankenden Grundwasserstande sind Keller

wasserdicht auszubilden.

-10-



Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Hinterm Bahnhof - 3. BA (Hinter Minimal) - 2. Abschnitt Gewerbegebiet" Gemeinde %
6. Anderung und Ergdnzung Undenheim

10.

1.

Starkniederschlage

Fiir die Bemessung der Regenwasserkanalisation im Gewerbegebiet wurde als Maximalwert ein zweijahriges Starkre-
genereignis angesetzt. Aufgrund dieser Annahme ist damit zu rechnen, dass das Niederschlagswasser der 6ffentlichen
StraRenflachen von der Kanalisation zeitweise nicht vollstandig aufgenommen werden kann und iber die Stralenbe-
grenzung hinaus auf die privaten Grundsticke zuriickstaut.

Dieser Sachverhalt ist sowohl bei der Geléndegestaltung als auch der konstruktiven Ausbildung der Kellergeschosse
und Sockelbereiche einschlieBlich aller unterhalb des Erdgeschosses liegenden Gebaudedffnungen zu beachten.

Im Schadensfall (Starkregenereignissen bzw. Uberlastung der ortlichen Kanalisation) kénnen keine Schadensersatz-
anspriiche an die Gemeinde Undenheim oder dem Abwasserwerk Nierstein-Oppenheim, verwaltet durch den Zweck-

verband Abwasserentsorgung Rheinhessen, Oppenheim, gestellt werden.

Bodenverhiltnisse

Das vorliegende Bodengutachten kommt zu dem Ergebnis, dass bis in grofRere Tiefen gering tragfahige Boden in Form
von LR (Schiuffen) und schluffigen Sanden anstehen. Um Nésseschéden vorzubeugen und um die Standsicherheit
von Bauwerken und Anlagen sicherzustellen, werden vor der Durchfiihrung von Baumalnahmen sorgféltige Untersu-

chungen der Grundwasserstande und der Bodenbeschaffenheit auf dem Baugrundstiick empfohlen.

Eingriff in den Baugrund

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsétzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a. DIN 4020, DIN 4124, DIN EN
1997-1 und -2, DIN 1054) zu berlicksichtigen.

Fiir Neubauvorhaben oder grofere An- und Umbauten (insbesondere mit Lastanderungen) sind in der Regel objektbe-

zogene Baugrunduntersuchungen zu empfehlen.

Leuchtreklame und Leuchtschriften
Um eine Beeintréchtigung der lichtempfindlichen Nachtfauna zu minimieren, sollten Leuchtreklame und Leuchtschriften
nachts nur wahrend der Betriebs-/Offnungszeiten betrieben werden diirfen. Die Entscheidung zur Minimierung der Be-

eintrachtigung der lichtempfindlichen Nachffauna erfolgt auf der Ebene des Baugenehmigungsverfahrens.

Nachbarrecht
Bei Einfriedungen und Anpflanzungen sind die nach dem Nachbarrechtsgesetz Rheinland-Pfalz vorgeschriebenen

Grenzabstanden einzuhalten.

Radonprognose

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bereiches, in dem erhéhtes und lokal Gber einzelnen Gesteinshorizonten hohes
Radonpotential ermittelt wurde. Es wird dringend empfohlen Radonmessungen in der Bodenluft des Bauplatzes oder
Baugebietes vorzunehmen. Die Ergebnisse sollten Grundlage fiir die Bauplaner und Bauherren sein, sich fir die Situa-
tion angepasste bauliche Vorsorgemalinahmen zu entscheiden.

Die landesweite Karte des Radonpotenzials beruht bisher auf nur wenigen Messungen und eignet sich deshalb nur zur
groben Orientierung. Lokal sind starke Abweichungen von dem dargestellten Radonpotenzial méglich. Sie kann daher

nicht Grundlage der Bauplanung sein sondern es bedarf der gesonderten Untersuchungen.

11-
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Das Landesamt fiir Geologie und Bergbau, Rheinland-Pfalz, bittet um Mitteilung der Ergebnisse der Radonmessungen,

damit diese in anonymisierter Form zur Fortschreibung der Radonprognosekarte von Rheinland-Pfalz beitragen.

Studien des Landesamtes fir Geologie und Bergbau haben ergeben, dass fiir Messungen im Gestein/Boden unbe-

dingt Langzeitmessungen (ca. 3-4 Wochen) notwendig sind. Kurzzeitmessungen sind hierbei nicht geeignet, da die

Menge des aus dem Boden entweichenden Radons in kurzen Zeitraumen sehr stark schwankt. Dafiir sind insbesonde-

re Witterungseinfliisse wie Luftdruck, Windstarke, Niederschlage oder Temperatur verantwortlich. Nur so kdnnen aus-

sagefahige Messergebnisse erzielt werden. Es wird deshalb empfohlen, die Messungen in einer Baugebietsflache an

mehreren Stellen, mindestens 6/ha, gleichzeitig durchzufiihren. Die Anzahl kann aber in Abhangigkeit von der geologi-

schen Situation auch héher sein.

Die Arbeiten sollten von einem mit diesen Untersuchungen vertrauten ingenieurbiro ausgefiihrt werden und dabei die

folgenden Posten enthalten:

= Begehung der Fliche und Auswahl der Messpunkte nach geologischen Kriterien;

= Radongerechte, ca. 1 m tiefe Bohrungen zur Platzierung der Dosimeter, dabei bodenkundliche Aufnahme des
Bohrgutes;

« Fachgerechter Einbau und Bergen der Dosimeter;

= Auswertung der Messergebnisse, der Bodenproben sowie der Wetterdaten zur Ermittlung der Radonkonzentration

im Messzeitraum und der mittleren jahrlichen Radonverfugbarkeit;

Kartierung der Ortsdosisleistung (gamma);

» Interpretation der Daten und schriftlichen Gutachten mit Bauempfehlungen.

Fragen zur Geologie im betroffenen Baugebiet sowie zur Durchfiihrung der Radonmessung in der Bodenluft beantwor-
tet gegebenenfalls das Landesamt fur Geologie und Bergbau. Informationen zum Thema Radonschutz von Neubauten

und Radonsanierungen kdnnen dem ,Radon-Handbuch" des Bundesamts fiir Strahlenschutz entnommen werden.

Abwasserbeseitigung - Schmutzwasser

Grundstzlich sollte bei jedem Gewerbebetrieb gepriift werden, ob aufgrund der Menge und Verschmutzung des Ab-
wassers vor Einleitung in das &ffentliche Kanalnetz mit zentraler Kiaranlage, entsprechende Vorbehandlungsaniagen
(genehmigungspfiichtig gem. 54 LWG - ab 8 m/d) vorzuschalten sind.

Das Einleiten von Abwasser in éffentliche Abwasseranlagen (Indirekteinleitung) bedarf der Genehmigung durch die
SGD Siid nach § 55 LWG, soweit an das Abwasser in einer Rechtsverordnung nach § 23 Abs. 1 Nr. 3 WHG in Verbin-
dung mit § 57 Abs. 2 WHG Anforderungen fur den Ort des Anfalls des Abwassers oder vor seiner Vermischung festge-

legt sind.

Anzeigepflicht nach § 5 (1) LBodSchG:

Nach § 5 (1) Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) vom 25.7.2005 (Gesetz und Verordnungsblatt Rheinland-Pfalz
(GVBI.) v. 02.08.2005, S. 302) sind der Grundstiickseigentiimer und der Inhaber der tatsachlichen Gewalt (ber das
Grundstiick (Mieter, Pachter) verpflichtet, ihnen bekannte Anhaltspunkie fiir das Vorliegen einer schadiichen Boden-
veranderung oder Altlast unverziglich der zustandigen Behdrde (Regionalstelle der Struktur- und Genehmigungsdirek-

tion Siid) mitzuteilen.
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1. Verfahren
Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Hinterm Bahnhof - 3. BA (Hinter Minimal) - 2. Abschnitt Gewerbe-
gebiet' 4. Anderung und Ergénzung aus 2007 soll zum 6ten Mal gedndert und mit dem Grundstiick FI.-Nr. 13 erweitert

werden. Die 6. Anderung und Ergénzung des qualifizierten Bebauungsplanes erfolgt im Regelverfahren.

1.1 Verfahrensschritte

Verfahrensschritt Datum
Aufstellungsbeschluss (geman § 2 Abs. 1 BauGB) am 10.07.2014
Erneuter Aufstellungsbeschluss (gemaR § 2 Abs. 1 BauGB) mit reduziertem Geltungsbereich am 22.10.2014
Qrisiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am 19.11.2014
Orisiibliche Bekanntmachung der friinzeitigen Offentlichkeltsbeteiligung am 19.11.2014
Gy g o o o 5 04.12.2014 von
Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (geman § 3 Abs. 1 BauGB) am 15.00 Uhr bis 16.30 Uhr
Frithzeitige Beteligung der Behérden und sonstigen Trager &ffentiicher Belange (gemal § 4 Abs. 1 BauGB) 17.11.2014
und der Nachbargemeinden (geméaR § 2 Abs. 2 BauGB) mit Schreiben vom o
Frilhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange (gemaf § 4 Abs. 1 BauGB) 11.12.2014
und der Nachbargemeinden (gemaf § 2 Abs. 2 BauGB) mit Frist zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum e
Orts(ibliche Bekanntmachung der Offenlage am 29.04.2015
07.05.2015
Offenlage {gemaR § 3 Abs. 2 BauGB) im Zeifraum bis einschlieflich
08.06.2015
Regulire Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager dffentiicher Belange (gemén § 4 Abs. 2 BauGB) 23.04.2015
mit Schreiben vom o
Requlire Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager dffentlicher Belange (geméf § 4 Abs. 2 BauGB) 08.06.2015
mit Frist zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum o
Priifung der von der Offentlichkeit, den Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange abgegebenen 08.07.2015
Stellungnahmen iR. von §§ 3 und 4 Abs. 2 durch den Gemeinderat am o
Satzungsbeschluss (gemaR § 10 Abs. 1 BauGB) am 08.07.2015
Bekanntmachung als Satzung (geman § 10 Abs. 3 BauGB) am

2 Lage, Geltungsbereich, GrBe

Das Plangebiet liegt am éstlichen Rand der Gemeinde
Undenheim und grenzt im Westen und Siidwesten an
bestehende Gewerbeflachen. Im Norden wird das
Plangebiet von der ,Staatsrat-Schwamb-Strafie* K36,
im Westen von der Strafte ,An der Rémervilla*, im
Osten und Siidosten von landwirtschaftlichen Flachen
begrenzt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans
.Gewerbegebiet Hinterm Bahnhof - 3. BA (Hinter Mi-
nimal) - 2. Abschnitt Gewerbegebiet" 6. Anderung und
Erganzung hat eine Grofie von insgesamt ca. 0,96 ha
und beinhaltet folgende Grundstiicke mit den FL.-Nm.
13, 143 und 144,

Lage und Grenzen kdnnen dem Lageplan entnommen

werden.
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3. Planungsanlass, stéddtebauliches Erfordernis
Auf der Grundlage des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Hinterm Bahnhof — 3. BA (Hinter Minimal) — 2. Abschnitt
Gewerbegebiet - 4. Anderung + Ergénzung* aus 2007 wurde die Verkehrsanlage hergestellt, Ver- und Entsorgungslei-
tungen verlegt. Im westiichen Teilbereich des urspriinglichen Bebauungsplanes hat sich kleingliedriges Gewerbe an-
gesiedelt,
Ziel und Zweck der 6. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Hinterm Bahnhof - 3. BA (Hin-
ter Minimal) 2. Abschnitt Gewerbegebiet' ist es, das bisherige Gewerbegebiet zu sichern, funktions- und bedarfsge-
recht zu entwickeln und insbesondere wieder fiir nahversorgungsrelevante und nicht-zentrenrelevante Sortimente zu
offnen.
Dadurch werden Arbeitsplatze gesichert und die Gemeinde erhélt an einer gewerblich strategisch wichtigen Stelle
deutliche Impulse, die stabilisierend auf die Gemeinde wirken. Kaufkraft wird gebunden und der im Zentrenkonzept der
Verbandsgemeinde Nierstein-Oppenheim beschriebenen Zielsetzung der Sicherung der Nahversorgung in Undenheim
wird nachgekommen.
Der Bebauungsplan wird nicht vorhabenbezogen geédndert. Es handelt sich vielmehr um eine reine Angebotsplanung.
Durch den Bebauungsplan wird nach seiner Anderung fiir die in seinen Geltungsbereich einbezogenen Flachen vor-
nehmlich das Nutzungsspekirum eines Gewerbegebiets gemaR § 8 BauNVO erdffnet, in dem auch Einzelhandelsbe-
triebe als Gewerbebetriebe aller Art im Sinne von Abs. 2 Nr. 1 dieser Bestimmung allgemein zulassig sind, sofern es
sich bei deren Kernsortiment nicht um zentrenrelevantes Sortiment handelt, mithin insbesondere auch Einzelhandels-
betriebe mit nahversorgungsrelevantem Sortiment. Dies gilt allerdings in der Tat nur, wenn und soweit Einzelhandels-
betriebe nicht dem Sonderregime des § 11 Abs. 3 BauNVO unterliegen und deshalb nur in einem Kern- oder einem ei-
gens hierfiir festgesetzten Sondergebiet zuléssig sind. Eben diese Wirkungsweise korrespondiert mit dem Planungswil-
len der Gemeinde: sie will einerseits die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevantem Sorti-
ment in dem Plangebiet erméglichen, um eine in qualitativer und quantitativer Hinsicht angemessene Grundversorgung
in ihrem Gemeindegebiet langfristig sicherzustellen, dies aber chne andererseits fir solche Einzelhandelsbetrieben ei-
ne planungsrechtliche Grundlage zu schaffen, die wesentiiche Auswirkungen i.S. des § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO ent-
falten, Ob ein Einzelhandelsbetrieb im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO kern- bzw. sondergebietspflichtig ist, soll und

muss dem nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren varbehalten bleiben.

4, Planungsgrundlage
Als kartografische Planungsgrundlage dient eine digitale Grundkarte des automatisierten Liegenschaftskatasters.

Der vorliegende Plan wurde unter Einsatz eines geografischen Informationssystems (GIS) digital erstellt.

5 Anpassung an die Raumordnung / Verhéltnis zum Fldchennutzungsplan und urspriinglichen Be-
bauungsplan ,Gewerbegebiet Hinterm Bahnhof - 3. BA (Hinter Minimal) - 2. Abschnitt
Gewerbegebiet - 4. Anderung + Ergénzung“ / Planungs- und Standortalternativen

Entsprechend den Regelungen des BauGB ist es Aufgabe der Bauleitplanung, ,die bauliche und sonstige Nutzung der
Grundstlicke in der Gemeinde [...] vorzubereiten und zu leiten” (§1 Abs. 1 BauGB). Hierbei gilt es, sowohl die vorberei-
tende als auch die verbindliche Bauleitplanung den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen und,

speziell fiir Bebauungspléne, diese aus dem Fl&chennutzungsplan zu entwickeln.
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5.1

5.2

53

54

Landesentwicklungsprogramm (LEP IV)
Laut dem Landesentwicklungsprogramm (LEP 1V)2 sind fiir das Plangebiet keine Aussagen getroffen worden. Die Fla-

chen entlang der Selz im Osten sind als Bereiche fir Erholung und Tourismus und fur den Hochwasserschutz erfasst.

Regionaler Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe

Gemah den Darsteliungen im Regionalen Raumordnungsplan fiir die Region Rheinhessen-Nahe? befindet sich der
Planungsraum in einem grofBflachigen geplanten Bereich ,Industrie und Gewerbe", der bis zur Gemeindegrenze im Os-
ten und Siiden reicht. Westlich erstreckt sich das Gebiet bis an die Strafe ,Am Bahngarten® heran. Die Flachen nord-
lich der ,Staatsrat-Schwab-Strafie" werden als Siedlungsfiachen Wohnen" erfasst. In etwa 70 m Entfernung erstrecken
sich entlang der Selz sowohl Vorranggebiete fir den Hochwasser-, Arten- und Biotopschutz als auch Gebiete mit einer

Griinzasur.

Verhiltnis zur 7. Anderung des Flachennutzungsplanes 2020 der Verbandsgemeinde Nierstein-Oppenheim,
Teilanderungen Dexheim, Dienheim, Hahnheim, Nierstein, Oppenheim, Selzen und Undenheim

Im derzeit giiltigen Flachennutzungsplan 2020 der Verbandsgemeinde Nierstein-Oppenheim, 7. Anderung, Teilande-
rungen Dexheim, Dienheim, Hahnheim, Nierstein, Oppenheim, Selzen und Undenheim* wird das Plangebiet als beste-
hende gewerbliche Bauflachen (G) dargestellt

Der Bebauungsplan wird somit gema § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Verhiltnis zum Bebauungsplan aus 2007

Das Plangebiet ist groftenteils —mit Ausnahme des Grundstiicks FI-Nr. 13- im Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Hin-
term Bahnhof — 3. BA (Hinter Minimal) — 2. Abschnitt Gewerbegebiet — 4. Anderung + Erganzung* aus 2007 als einge-
schranktes Gewerbegebiet (GEe2) gem. § 8 BauNVO festgesetzt und ist bereits erschliefungs-, ver- und entsorgungs-
technisch erschlossen.

Im eingeschrénkten Gewerbegebiet sind nicht wesentlich stérende Gewerbe- / Dienstleistungsbetriebe, Geschafts-,
Lager-, Biro und Verwaltungsgebaude zulassig. Unter bestimmten Zulassigkeitsvoraussetzungen sind Ausstellungs-
und Verkaufsfiachen innerhalb der vorgenannten Nutzungen ausnahmsweise zulassig. Nutzungen i.S. des § 8 Abs. 3
Nr. 1 BauNVO sind nur in den Obergeschossen allgemein zulassig.

Tankstellen, Anlagen fiir sportliche Zwecke und Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten gem.
Sortimentsliste ,Nierstein-Oppenheimer Liste* sind - sofern sie nicht gleichzeitig nahversorgungsrelevant sind - unzu-
lassig.

Generell sind im Gewerbegebiet nur Betriebe und Anlagen zuldssig, deren gesamte Schallemission den immissions-
wirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel (IFSP) von 61 dB(A) tags und 43 dB(A) nachts je m* Flache des
Baugrundstiicks i.S. des § 19 Abs. 3 BauNVO nicht {iberschreiten.

2

3
4

siehe hierzu hnp:.'fwww.regionalLLraumordnungsplaene.rlp.del

ebenda
die Genehmigung gem. § 6 Abs, 5 BauGB vom (9.03.2016 wrde am 23.03.2016 durch ortstibliche Bekanntmachung rechtsverbindlich
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Die Grundfidchenzahl wird mit 0,6 angegeben, wobei die GRZ fiir Stellplatze, Garagen und ihre Zufahrten bis zu einer

Gesamtversiegelung von 0,8 iiberschritten werden darf. Die GeschoRfldchenzahl wird mit 1,0 festgesetzt. Die maximal

zuléssige Traufhéhe betragt 4,0 m; die max. zulassige Firsthdhe betragt bei Sattelddchern 9,0 m und bei Pultdachern
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Auszug aus dem Planteil zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Hinterm
Bahnhof - 3. BA (Hinter Minimal) - 2. Abschnitt Gewerbegebiet —
4. Anderung +Ergénzung" aus 2007

Die Festsetzungen fiir Art der baulichen Nutzung (eingeschranktes Gewerbegebiet, zuldssige Nutzungen) werden im
Zuge der 6. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes modifiziert, um der im Zentrenkonzept der Verbandsge-
meinde Nierstein-Oppenheim beschriebenen Zielsetzung der Sicherung der Nahversorgung in Undenheim nachkom-
men zu kinnen. Dabei ist das bestehende Gewerbegebiet im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans fiir
Einzelhandelbetriebe mit nahversorgungsrelevantem und nicht-zentrenrelevantem Sortiment zu ffnen und als GEe3
zu kennzeichnen.,

Gegeniiber dem bisherigen Bebauungsplan wird das eingeschrankte Gewerbegebiet im dstlichen Bereich des Bebau-
ungsplans entsprechend der tatséchlichen Nutzung erweitert (Grundstlick FI.-Nr. 13, Gewerbefldchen und private
Griinfldchen). Die bisherige Gewerbeflache vergréRert sich durch die 6. Anderungs- und Erganzungsplanung um rd.
1.700 m2,

Das MafR der baulichen Nutzung (Grundflachenzahl 0,6 / GeschoRfidchenzahl 1,0) wird in die 6. Anderungs- und
Erganzungsplanung iibernommen. Die max. zuldssige Trauf- und Firsthéhe wird bedarfsgerecht erhdht.

Die Festsetzung des urspriinglichen Bebauungsplanes, wonach im GEe 2-Gebiet nur Betriebe und Anlagen zulassig
sind, deren gesamte Schallemission den immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel (IFSP) von 61
dB(A) tags und 43 dB(A) nachts je m? Flache des Baugrundstiicks i.S. des § 19 Abs. 3 BauNVO nicht berschreiten,
wird in die 6. Anderungs- und Erganzungsplanung fir das GEe3-Gebiet libernommen.

Im Norden, Osten und Sliden des Plangebietes haben sich entlang der Grundstiicksgrenzen Gehdlzhecken gebildet,
die als private Griinflachen festgesetzt und mit Flachen fiir die Erhaltung von Béumen, Stréuchern und sonstigen Be-

pflanzungen iiberfagert werden.



Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Hinterm Bahnhof - 3. BA {Hinter Minimal) - 2. Abschnitt Gewerbegebiet" Gemeinde %
6. Anderung und Ergénzung Undenheim

5.9

5.6

Planungs- und Standortalternativen

Der bestehende Bebauungsplan wird den heutigen Erfordernissen angepasst. Der Standort des Plangebiets ist bereits
lageméRig festgelegt.

Durch Anpassung und Erweiterung der Gewerbefiéchen innerhalb des Plangebietes wird das bisherige Gewerbegebiet
gesichert, funkfions- und bedarfsgerecht entwickelt und wieder fir nahversorgungsrelevante und nicht-
zentrenrelevante Sortimente gedffnet. Damit wird dem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung
von Arbeitsplatzen sowie der Zielsetzung des Zentrenkonzepts der Verbandsgemeinde Nierstein-Oppenheim (Siche-
rung der Nahversorgung in Undenheim) Rechnung getragen; gleichzeitig wird eine Inanspruchnahme weiterer Freifia-

chen vermieden.

Umweltbericht mit integriertem Fachbeitrag Naturschutz

Auf der Grundlage der naturschutzrechtiichen Eingriffsregelung gemal § 1a Abs. 3 BauGB iV.m. § 21 Abs. 1
BNatSchG sind die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch die geplanten Siedlungserweiterungen zu
vermeiden, auszugleichen oder zu ersetzen. Die Bauleitplanung stellt selbst keinen Eingriff in Naturhaushalt und Land-
schaftsbild dar, jedoch werden diese dadurch vorbereitet. Vermeidbare Beeintrachtigungen sind durch die planerische
Konzeption zu unterlassen bzw. zu minimieren, nachteilige Auswirkungen auf das Landschaftsbild sowie Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes sind durch geeignete Maltnahmen auszugleichen.

Der Umweltbericht mit integriertem Fachbeitrag Naturschutz (siehe Teil F) bildet einen gesonderten Teil der Begriin-
dung des Bebauungsplans (§ 2a BauGB): er dokumentiert das umweltrelevante Abwagungsmaterial gemaf dem aktu-
elien Planungsstand und soll die Auswirkung der durch den Bebauungsplan geplanten Vorhaben auf die Umwelt frih-
zeitig und umfassend ermittein, beschreiben und bewerten. Er umfasst hierbei die unmittelbaren und mittelbaren Aus-
wirkungen auf

s Menschen, Tiere und Pflanzen,

= Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft,

= Kulturgiter und sonstige Sachgiiter sowie

= die Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgtitern.

In den Umweltbericht werden gleichzeitig die Grundlagen und Festsetzungen der im Planungsgebiet erforderlichen
MaBnahmen zur Verwirkiichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 2 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) integriert. Dabei wird auch die naturschutzrechtiiche Eingriffsregelung nach §§ 14 und 17
BNatSchG behandelt.

Die erforderlichen MaRnahmen werden in den Bebauungsplan als landespflegerische Festsetzungen iibernommen.
Geeignete Flachen fiir eine reelle Kompensation der Neuversiegelung und des Verlusts einer festgesetzten Flache fir
die Anpflanzung von Baumen, Strduchem und sonstigen Bepflanzungen konnten trotz intensiver Suchen und Gespré-
che mit der Ortsgemeinde und Verbandsgemeinde nicht ausfindig gemacht werden. Aus diesem Grund wurde in Ab-
sprache mit der Verbandsgemeinde Rhein-Selz und der Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid eine Ersatzzahlung
als naturschutzrechtlicher Ausgleich fir die genannten Eingriffe festgesetzt.

Fiir die Kompensation der Neuversiegelung (ca. 2.215 m?) und des Verlustes der festgesetzten Flache fiir die Anpflan-
zung von Baumen, Strauchem und sonstigen Bepflanzungen (ca. 580 m?) ist eine finanzielle Beteiligung in Hohe von
20.962,50 € an Renaturierungsmafnahmen der VG Rhein-Selz am Goldbach vorgesehen (s. Teil B, Ziffer 9.4).

-18-
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6.1

Stidtebauliche Konzeption, Planinhalte

Gegeniiber dem bisherigen Bebauungsplan wird das eingeschrankte Gewerbegebiet im &stlichen Bereich des
Bebauungsplans erweitert und als GEe3 gekennzeichnet. Durch die zusétzliche Gewerbegebietsflache vergréRert sich
das eingeschréankte Gewerbegebiet um rd. 1700 m2.

Zur Sicherung der Nahversorgung werden im Rahmen der 6. Anderung und Ergénzung lediglich Einzelhandelsbetriebe
mit zentrenrelevanten Kernsortimenten gem. Sortimentsliste ,Nierstein-Oppenheimer Liste" - sofern sie nicht gleichzei-
tig nahversorgungsrelevant sind - fiir unzulassig erklart. im Umkehrschluss sind Einzelhandelsbetriebe mit nahversor-
gungsrelevantem und nicht-zentrenrelevantem Sortiment sowie mit zentrenrelevantem Sortiment als Neben- oder
Randsortiment (weniger als 10% der Verkaufsfiache) im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe3 zulassig.

Weiterhin werden im Norden, Osten und Siiden private Griinflidchen mit Flachen fiir die Erhaltung von B&umen, Stréu-

chern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

Art der baulichen Nutzung

Fr ca. 0,85 ha (inkl. Erganzung) wird die Festsetzung eingeschrénktes Gewerbegebiet gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 8 BauNVO (ibernommen. Ziel ist gewerbliche Flachen weiterhin gewerblich zu nutzen und auch fiir Einzelhan-
delsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem und nicht-zentrenrelevantem Sortiment zu 6ffnen.

Das Plangebiet soll nach wie vor nicht erheblich belastigenden gewerblichen Nutzungsstrukturen vorbehalten bleiben.
Zulassig sind -wie bisher- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe, Geschaéfts-,
Biiro und Verwaltungsgebaude. Nutzungen i.S. des § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO (Wohnungen filr Aufsichis- und Bereit-
schaftspersonen sowie fiir Befriebsinhaber und Betriebsleiter...) sind auch kiinftig nur in den Obergeschossen allge-
mein zuléssig.

Die in Ziffer 1.1.2 fiir unzulassig erklarten Nutzungen wiirden nicht in Ubereinstimmung mit den getroffenen Zielen des
B-Plans stehen. Tankstellen sowie Anlagen fiir sportliche Zwecke sind -wie bisher- unzuléssig. Sie wiirden weitere
Verkehrs- und Larmbelastungen hervorrufen, auch durch den Zu- und Abgangsverkehr. Unzulassig im Plangebiet sind
zudem Anlagen fir kirchliche, kulturelle und gesundheitliche Zwecke, da diese vorrangig im Ortszentrum der Gemein-
de angesiedelt werden sollen. Ebenso unerwiinschte Entwicklungen, insbesondere durch Vergniigungsstétten ein-
schliefilich Spielotheken, Wettbiiros und ahnlichen Einrichtungen sollen ausgeschlossen werden. Sie sind auch unver-
ginbar mit dem Ziel und Zweck des Bebauungsplans.

Um das im Zentrenkonzept der Verbandsgemeinde Nierstein-Oppenheim beschriebene Ziel der Sicherung der Nah-
versorgung in Undenheim umsetzen zu kdnnen, ist der im bisherigen Bebauungsplan getatigte Ausschluss von Einzel-
hande! mit innenstadtrelevanten Sorfimenten (u.a. Lebensmitiel, Getrénke, Drogeriewaren) zu modifizieren und eine
Kompatibilitét der Begrifflichkeiten mit dem Zentrenkonzept herzustellen.

Zur Sicherung der Nahversorgung soll die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevantem und
nicht-zentrenrelevantem Sortiment sowie mit zentrenrelevantem Sortiment als Neben- oder Randsortiment (weniger als
10% der Verkaufsflache) im eingeschréankten Gewerbegebiet GEe3 erméglicht werden.

Unzuldssig sind daher Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten - sofern sie nicht gleichzeitig nah-
versorgungsrelevant sind - gem. Sortimentsliste ,Nierstein-Oppenheimer Liste" (siehe Anlage 2 zum Bebauungsplan).
Die Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg, Gberprifte die Eignung der Gewerbeflache GEe3
fir einen Supermarkt unter Berlicksichtigung der im Zentrenkonzept der Verbandsgemeinde Nierstein-Oppenheim be-

schriebenen Zielsetzung der Sicherung der Nahversorgung in Undenheim sowie der siedlungsstrukturellen Situation
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und moglicher anderer Flachenpotenziale. Die Stellungnahme zur Standorteignung und Sortimentseinordnung Unden-

heim ,An der Rémervilla 4" (s. Anlage 1 zum Bebauungsplan) liegt mit Stand September 2014 der Verbandsgemeinde-

verwaltung Rhein-Selz vor.

Die Ergebnisse der Stellungnahme kénnen wie folgt zusammengefasst werden®:

= Der Standort ist aus stadtebaulicher, siedlungs- und versorgungsstruktureller, verkehrlicher und handelswirtschaft-
licher Sicht fiir die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes bzw. die Verlagerung des Bestandsmarktes in der Ge-
meinde Undenheim, insbesondere auch wegen seiner fuRlaufigen Erreichbarkeit fiir groRe Teile der Undenheimer
und Kéngernheimer Bevélkerung, geeignet. Alternatividchen konnten im Gemeindegebiet von Undenheim im
Rahmen einer Standortbegehung im September 2014 nicht festgestellt werden. Der Standort ist zudem deswegen
geeignet, weil er die bestehenden Standortstrukturen im Wesentlichen erhalt. Das Bestandsobjekt des Betreibers
befindet sich nur 100 m entfernt vom Planstandort.

= Aufgrund des eingeschrénkten Potenzials (Bevélkerung und Kaufkraft) kéme, auch fiir einen kleinfiachigen Le-
bensmittelmarkt, die Ortsgemeinde Kéngernheim nicht als Standort in Frage.
Zahlenseitige Unterlegung der zu geringen Potenzialbasis in Kdngemheim:§
Bei 1.350 Einwohnern in Kongemheim und einem lokalen Kaufkraftniveau von 107,5 (Quelle: MB Research 2014)
stehen in Kéngernheim fiir Nahrungs- und Genussmittel rd. 2,7 Mio. € zur Verfiigung. Allein dieser Betrag ware fur
einen Supermarkt (oder auch Discounter) bei Weitem nicht ausreichend.
Weiterhin ist zu beriicksichtigen, dass ohnehin nicht das gesamte Kaufkraftpotenzial von 2,7 Mio. € von einem Be-
treiber zu 100 % abgeschdpft werden kdnnte, da die einzelnen Betriebstypen nur einen eingeschrankten Marktan-
teil generieren kénnten.
Lt. EHI (handel aktuell 2014) erreichen z. B. Supermarkte einen Marktanteil von rd. 28 %, Discounter von rd. 45 %
und kleine SB-Geschéfte von rd. 3 %. Ubertragen auf das Kaufkraftpotenzial in Kéngernheim bestiinde rechnerisch
fiir einen Supermarkt ein Umsatzpotenzial rd. 0,8 Mio. €, fiir einen Discounter von rd. 1,2 Mio. € und fir ein kleines
SB-Geschift von weniger als 0,1 Mio. €. Selbst wenn also beriicksichtigt wird, dass auch noch geringe Nonfood-
Anteile hinzu zu rechnen sind, besteht keine ausreichende wirtschaftliche Basis fiir den Betrieb einer der genann-
ten Betriebstypen.

= Das Sortiment des geplanten Supermarktes ist kompatibel mit dem in der Sortimentsliste der Verbandsgemeinde
Nierstein-Oppenheim als nahversorgungsrelevant ausgewiesenen Sortimenten. Mégliche Randsortimente spielen

bei dem geplanten Supermarkt nur eine deutlich nachgeordnete Rolle.

Zudem kann der Standort auch eine Versorgungsfunktion fir den benachbarten Ort Kéngernheim ibernehmen, da
eine unmittelbare siedlungsstrukturelle Verbindung besteht. Der Standort liegt zentral mit Blick auf das gesamte Sied-
lungsgefiige von Undenheim und Kéngernheim.

Da im Ortskern von Undenheim — aber auch in Kéngernheim - keine adaguaten Standorte zur Aufnahme eines Su-
permarktes zur Verfligung stehen - hier ist eine kleinparzellierte teils historische Bebauung festzustellen — kann der
Standort als typischer Nahversorger fiir die Ortsgemeinden Undenheim und Kéngemheim charakterisiert werden. Die
Nahversorgungsfunktion bezieht sich dabei aufgrund der speziellen Siedlungsstruktur, die durch ein durchgéngiges

Siedlungsband zwischen Undenheim und der éstlich angrenzenden Ortsgemeinde Kongernheim gepragt ist, nicht nur

5

6

Vgl. hierzu Stellungnahme zur Standortelgnung und Sortimentseinordnung Undenheim ,An der Romenvilla 4°, Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung
mbH, Ludwigsburg, Seite 8 f.
Auszug aus der Priifung und Bewertung der i.R. von §§ 3 und 4 Abs. 1 BauGB eingegangenen Stellungnahmen (s. Anlage 3)
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6.2

6.3

6.4

6.5

auf die Standortgemeinde, sondem auch auf Kéngemheim. In diesem Zusammenhang ist auch darauf hinzuweisen,
dass Kéngernheim mit rd. 1.350 Einwohnern nicht iber eine ausreichende Potenzialbasis, auch nicht fir einen kleinfla-
chigen Lebensmittelmarkt, verfiigt. In Undenheim leben hingegen rd. 2.800 Einwohner. Faktisch {bernimmt aber
- wie bereits beschrieben — der Standort aufgrund seiner giinstigen Lage eine Nahversorgungsfunktion fir beide Orts-

gemeinden.

MaR der baulichen Nutzung und Geb&udehdhen

Die Grundfldchenzahl (GRZ) mit 0,6 im Geltungsbereich der 6. Anderung und Ergénzung entspricht dem bisher festge-
setzten MaR und wird so beibehalten. Die zuldssige Grundfiache (GRZ) darf durch die Grundflachen von Garagen und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten und von Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,9
(bisher 0,8) Uberschritten werden. Vor allem aufgrund der nunmehr zulssigen Einzelhandelsbetriebe mit entsprechend
erforderlicher Stellplatzanzahl wiirde es ansonsten zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden
Grundsticksnutzung kommen.

Im Gewerbegebiet des Bebauungsplangebiets bleibt die zuldssige Geschofflachenzahl bei 1,0 und liegt mit 1,4 Punk-
ten unterhalb der Obergrenze nach § 17 Abs. 1 BauNVO.

Gebéudehéhen, Hohen sonstiger baulicher Anlagen, Héhenlage

Die ErschlieBungsstrale ,An der Romervilla® wurde in Verlauf und Hohenlage aufgenommen. Die im Plan eingetrage-
ne Hohenlage des Stralenrandes bildet den unteren Bezugspunkt (Nullpunkt) fiir die Héhenfestlegung der an sie an-
grenzenden Gebaude im Bereich GEe3.

Die Traufhdhe darf max. 6,0 m, die Firsthéhe bei Pultdach max. 9,0 m und die Firsthéhe bei Satteldach max. 10,0 m
betragen. Durch die moderate Anhebung der Maximalwerte der Trauf- und Firsthdhe wird der Offnung des einge-
schrénkten Gewerbegebietes fiir Einzelhandelsbetriebe zur Sicherung der Nahversorgung in Undenheim Rechnung

getragen.

Bauweise, itberbaubare Grundstiicksflichen

Fir das eingeschrankte Gewerbegebiet GEe3 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Als abweichende Bauwei-
se gilt die offene Bauweise, wobei Geb&udeldngen iber 50 m zuldssig sind und beriicksichtigt die Gebaudekubatur
gangiger Einzelhandelsbetriebe. Mit der gefroffenen Fesisetzung werden Grenzbebauungen, mit Ausnahme nach
LBauO zulassigen Garagen, ausgeschlossen.

Die Grundstiicksfiachen sind nur innerhalb der Baugrenzen bebaubar. Ausnahmen hiervon bilden untergeordnete Bau-
teile, Nebenanlagen und Einrichtungen, die der Versorgung des Gebiets mit Elekirizitét, Gas, Wasser, zur Ableitung
von Abwasser sowie fiir fernmeldetechnische Nebenanlagen dienen. Des Weiteren sind auferhalb der dberbaubaren
Grundstiicksflachen zuldssig, Ein- und Ausfahrten, Stellplétze und Garagen (sofern die Zulassungsvoraussetzungen

erfillt sind) sowie deren Zufahrten (s. Teil B, Ziffer 6 und 7).

Flichen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen zur Geldndemodellierung und -sicherung der iiberbaubaren
und nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen

Im Plan eingetragen sind Flachen flr Aufschiittungen und Abgrabungen zur Geldndemodellierung und -sicherung der
{iberbaubaren und nicht {iberbaubaren Grundstiicksflachen des eingeschrankten Gewerbegebietes GEe3. In den Text-

festsetzungen (Teil B, Ziffer 5) werden zur Steuerung der Héhenentwicklung Vorgaben zum max. Steigungsverhaltnis
229-
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6.7

6.8

6.9

und Hohe getroffen. Die Anlagen fiir die Gelandemodellierungen dirfen max. 1,50 m Uber { unter dem urspriinglichen
Gelande liegen.
Diese Festsetzung dient in erster Linie der landschaftsvertraglichen Einbindung der baulichen Anlagen einschliefilich

AuRengelande in die Topografie.

ErschlieBung, Infrastruktur

Das eingeschrankte Gewerbegebiet GEe3 wird bereits mit der Strafle ,An der Romervilla“ ausreichend erschlossen.
Zusatzliche Verkehrsflachen sind nicht vorgesehen.

Samtiiche Infrastruktureinrichtungen sind im Bereich der vorgenannten ErschlieBungsstrale vorhanden. Die Schmuiz-
wasserleitung DN 250 lauft im Freispiegel zur Mischwasserkanalisation im Verlauf der K36 Staatsrat-Schwamb-Strafe.
Auf den Grundstiicken F1.-Nr. 143 und 144 liegt bereits je ein Hausanschluss (Schmutzwasser).

Die Regenwasserleitung DN 700 verlauft siidlich des Plangebietes in dstlicher Richtung zur zentralen externen Re-

tentions- und Versickerungsfidche.

Flichen fiir Nebenanlagen und Stellplitze sowie Anschluss anderer Fléchen an die Verkehrsflachen

Die Zulassigkeit untergeordneter Nebenanlagen und Einrichtungen, die der Versorgung des Gebietes dienen, Stellplat-
ze und Garagen (sofern die Zulassungsvoraussetzungen erfillt sind) und Zufahrten auf den nicht dberbaubaren
Grundstiicksflachen ist aufgrund des GrofRenverhltnisses geplantes Baufenster : Gewerbefiache GEe3 angemessen.
Die Stellplatze aufterhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfléchen dirfen -wie bisher- nicht unmittelbar von den festge-
setzten ffentlichen Verkehrsflachen aus anfahrbar sein und miissen einen Mindestabstand von 1,00 m zu Gffentiichen
Verkehrsfidchen einhalten. Das Verbot der vom Stralenraum aus befahrbaren Stellplatze soll der storungsfreien Ver-
kehrsabwicklung der ErschlieRungsstraite (An der Rémervilla) beitragen. Die Festsetzung, dass Garagen auch aufier-
halb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig sind, wird iibernommen; ebenso der Mindestabstand zur offentii-

chen Verkehrsflache von 3,00 m.

Private Griinflachen

Gegeniiber dem bisherigen Bebauungsplan werden die éffentlichen Griinfliachen und der Schutzweg entlang der bishe-
rigen dstiichen Plangebietsgrenze groftenteils als eingeschranktes Gewerbegebiet GEe3 ausgewiesen. Im Gegenzug
werden die bestehenden Gehdlzstrukturen im Erganzungsbereich als private Griinflachen ausgewiesen und fiir den
Bestandschutz mit der Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB (berlagert.

Die Fiiche zum Ernalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB) wird entlang
der nérdlichen Plangebietsgrenze entsprechend dem Griinbestand angepasst und entiang der stdiichen Plangebiets-
grenze zusétzlich ausgewiesen.

Diese Festsetzungen dienen dem Ausgleich fiir Eingriffe in Natur und Landschaft, der Erhaltung von bestehendem

Griinbestand sowie der Einbindung des Gewerbegebietes in die Landschaft.
Entwasserungskonzept

Das unverschmutzte Niederschlagswasser soll am Ort des Anfalls im Gewerbegebiet durch ein Entwasserungssystem

gesammelt werden, versickern und verdunsten.
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Das Entwasserungskonzept sieht -wie bisher- eine Kombination aus Rickhaltungs-, Versickerungs- und Verduns-
tungsmalnahmen des unverschmutzten Niederschlagswassers vor. Anfallendes unverschmutztes Niederschlagswas-
ser von den Gewerbegebietsflachen (Dachflachen und Flachen fiir Stellplatze und deren Zufahrten) wird in Versicke-
rungsmulden im Bereich der nicht lberbauten Gewerbegebietsfldchen eingeleitet und groRfldchig iiber die belebte Bo-
denzone vor Ort versickert. Die Versickerungsmulden werden héhenmaRig so angelegt, dass (berschiissiges Nieder-
schlagswasser per Notiberlauf im siddstlichen Plangebietsbereich zur Regenwasserkanalisation entlang der sidlichen
Plangebietsgrenze abgeleitet werden kann.

Das Entwasserungskonzept ist mit dem Zweckverband Abwasserentsorgung Rheinhessen abzustimmen und dem
Bauantrag beizulegen.

Eine wasserrechtliche Erlaubnis ist bei der Unteren Wasserbehdrde der Kreisverwaltung Mainz-Bingen bzw. ab
300 m? angeschlossener abfiusswirksamer Flache bei der SGD Siid, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschatt,

Bodenschutz Mainz als obere Wasserbehérde vom Projektierer zu beantragen.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Anpflanzung von
Béumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und Flachen fiir die Erhaitung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

Ca. 1.100 m? des Plangebietes werden als private Griinflache ausgewiesen.

Die im Plangebiet festgesetzten Flachen und Maflnahmen dienen

= der gestalterischen Gliederung und der Durchgriinung des Gewerbegebietes,

= der landschaftsgestalterischen Einbindung des Gewerbegebietes in die umgebende Landschaft und

= dem Schutz vorhandener Grinstrukturen.

Um eine Durchgriinung und gestalterische Gliederung des Gewerbegebietes sicherzustellen, ist je angefangener
700 m? Grundstiicksfldche ein Laubbaum 2. Ordnung anzupflanzen. Ergénzt wird diese Festsetzung durch Pflanzmalt-
nahmen im Zusammenhang mit der Anlage von zusammenhangenden, befestigten Parkflachen. Dartiber hinaus sind
alle real nicht Uberbauten Grundstiicksflachen im Gebiet nach Fertigstellung der baulichen MaRnahmen als Griinflé-
chen anzulegen, soweit sie nachweislich nicht fiir andere Nutzungen erforderlich sind. Mindestens 60 % der Griinfl4-
chen sind gértnerisch anzulegen und als Rasen oder Bodendeckerflachen zu entwickeln. Die tbrigen 40 % der Griin-
flachen sind mit standortheimischen Strauchern gem. Gehdlzliste zu bepflanzen.

Fiir die Kompensation der Neuversiegelung (ca. 2.215 m?) und des Verlustes der festgesetzten Flache fir die Anpflan-
zung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (ca. 580 m?) ist eine finanzielle Beteiligung an Renaturie-
rungsmafnahmen der VG Rhein-Selz am Goldbach vorgesehen.

Die RenaturierungsmaRnahmen erfolgen auf einem Teilabschnitt der Parzelle 28/1 in der Gemarkung Undenheim (sie-
he Abb. 3 und 4). Die geplanten landespflegerischen Mallnahmen beinhalten u. a.:

= |nitialpflanzung von Grésern und Stauden

= Setzen von Weidensteckhdlzern

= Pflanzung ven Erlenheistern

= |nitialpflanzung von Réhricht

= Pflanzung von standortgerechten Stréuchern

= Pflanzung von Einzelbdumen

= Verndssung von Sohlbereichen

= Extensive Pflege
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Der Unteren Naturschutzbehérde ist eine vertragliche Vereinbarung nach § 11 BauGB mit dem Manahmentréger als

Nachweis vorzulegen.

Immissionsschutz - Bauliche und sonstige technische Schallschutzvorkehrungen an Gebduden

Generell sind im GEe3-Gebiet nur Betriebe und Anlagen zulassig, deren gesamte Schallemission den immissionswirk-
samen flachenbezogenen Schallleistungspegel (IFSP) von 61 dB(A) tags und 43 dB(A) nachts je m* Fléche des Bau-
grundstiicks i.S. des § 19 Abs. 3 BauNVO nicht iberschreiten. Die zulassigen immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegel (IFSP) der Gewerbeflachen (GE) wurden per Larmgutachten i. R. des urspriinglichen Bebauungs-
planverfahrens ermittelt und in die vorliegende 6. Anderung und Ergénzung libernommen.

Bewohner betriebsbezogener Wohnungen missen grundsétzlich die {iblichen in einem Gewerbegebiet auftretenden
Stérungen hinnehmen. Die Nutzer haben geeignete MaRnahmen fiir zumutbares Wohnen zu ergreifen. Auch die Nut-
zer von Geschafts-, Biiro- und Verwaltungsgebéuden sowie Aufenthaltsraumen haben geeignete MaRnahmen zu er-
greifen, um gesunde Arbeitsverhéltnisse zu gewahrleisten. Die Manahmen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen sind Teil B, Ziffer 12 zu entnehmen und wurden aus dem bisherigen Bebauungsplan iibernommen.

Weitere evil. erforderliche Schallschutzmafnahmen sind nach Bekanntwerden der geplanten Nutzung auf der Ebene
des Baugenehmigungsverfahrens zu prifen. Die immissionsschutzrechtlichen Belange werden im Rahmen der bau-

rechtiichen Stellungnahme der Fachbehérde (Gewerbeaufsicht) beurteilt.

Ortliche Bauvorschriften
Die Regelungen zu Dacher, Dachform / -neigung, Fassaden, Einfriedungen, Gelandestiitzmalnahmen, Antennen,
Satellitenempfanger und Werbeaniagen werden aus dem urspriinglichen Bebauungsplan (ibernommen und dienen

-wie bisher- dem Einfiigen der geplanten Bebauung in das Orts- und Landschaftsbild.

Empfehlungen und Hinweise

In den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Hinterm Bahnhof - 3. BA (Hinter Minimal) - 2. Abschnitt’ 6. Anderung und Er-
ganzung wurden mit Teil C Empfehlungen und Hinweise aufgenommen. Diese tragen Sachverhalten Rechnung, die
bei der Planung zu beachten sind. Sie beruhen auch auf Anregungen aus den Beteiligungsverfahren der Behdrden und

sonstiger Trager offentiicher Belange der vorangegangenen Bebauungsplanverfahren.

Wesentliche Auswirkungen der Planung

Die Nutzungsfestiegungen des vorhandenen Bebauungsplans werden insbesondere zur Sicherung der Nahversorgung
in Undenheim dahingehend modifiziert, damit kiinftig im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe3 auch Einzelhandelsbe-
triebe mit nahversorgungsrelevantem und nicht-zentrenrelevantem Sortiment angesiedelt werden kdnnen.

Es sind gegeniiber dem urspriinglichen Bebauungsplan keine wesentlichen Auswirkungen der Planung zu erwarten.
Zu diesem Ergebnis kommt auch der Umweltbericht mit integriertem Fachbeitrag Naturschutz (s. Teil F).

Das bestehende StraRensystem wird beibehalten. Wesentliche Auswirkungen auf den Verkehr sind nicht zu erwarten.
Fir das Plangebiet sind alle erforderlichen Ver- und Entsorgungseinrichtungen vorhanden.

Auswirkungen auf die Gerduschverhaltnisse in der Umgebung und innerhalb des Plangebietes sind aufgrund der Bei-

behaltung der bisherigen Nutzungen nicht zu erwarten. Immissionsschutzrechtiiche Belange, z. B. Larm-, Luft- und
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Lichtimmissionen, werden nach Bekanntwerden der geplanten Nutzung in der baurechtlichen Stellungnahme der
Fachbehérde (Gewerbeaufsicht), beurteilt.

Planverwirklichung
Die im Geltungsbereich liegenden Grundstiicke sind zwecks GRZ- und GFZ-Ermittiung im Rahmen des Baugenehmi-

gungsverfahrens zu vereinigen und zu verschmelzen.

Fléachenermittiung

| Geltungsbereich ca. 9.598 m?
Eingeschranktes Gewerbegebiet GEe3 ca. 8517 m?
Private Griinflachen ca. 1.081 m?

Abwidgungsmaterial

Als Abwagungsmaterial wurden herangezogen bzw. erstellt und ausgewertet

= das Landesentwicklungsprogramm (LEP IV) aus 2008

= der Regionale Raumordnungsplan Region Rheinhessen-Nahe aus 2004

= die derzeit rechtskraftige 7. Anderung des Fléchennutzungsplanes 2020 der Verbandsgemeinde Nierstein-
Oppenheim

= der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Hinterm Bahnhof — 3. BA (Hinter Minimal) — 2. Abschnitt Gewerbegebiet” —
4. Anderung und Ergénzung aus 2007 einschlieRlich Begriindung

= Landschaftsplan zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Hinterm Bahnhof — 3. BA (Hinter Minimal) - 2. Abschnitt
Gewerbegebiet' — 4. Anderung und Ergénzung aus 2007

= Begriindung zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Hinterm Bahnhof — 3. BA (Hinter Minimal) — 2. Abschnitt Gewer-
begebiet* — 3. Anderung aus 2003

= Ausfiihrliche Gesprache mit Vertretern der Kreisverwaltung Mainz-Bingen (Abt. 21 Bauen und Umwelt) und der
Verbandsgemeindeverwaltung Rhein-Selz (Fachbereich Bauliche Infrastruktur)

= Stellungnahme zur Standorteignung und Sortimentseinordnung Undenheim ,An der Rémervilla 4', Gesellschaft fiir
Markt- und Absatzforschung mbH (Stand September 2014)

= Einzelhandelsstrukturanalyse und Zentrenkonzept fir die Verbandsgemeinde Nierstein-Oppenheim sowie Regio-
nales Konzept der Verbandsgemeinden Nieder-Olm/Bodenheim und Nierstein-Oppenheim, Markt und Standort-
beratungsgesellschaft mbH, Juli 2009 (Teiliiberarbeitung August 2010)

= Umweltbericht mit integriertem Fachbeitrag Naturschutz zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Hinterm Bahnhof —
3. BA (Hinter Minimal) - 2. Abschnitt Gewerbegebiet' — 6. Anderung und Ergénzung (Stand September 2014, ge-
andert April 2015)

= Bestandsaufnahme und Analyse

= Priifung und Bewertung der i.R. der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung gem. §§ 3 und 4 Abs, 1
BauGB und i. R. der Planabstimmung benachbarter Gemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellung-
nahmen, Planungsgemeinschaft MWW-Ingenieure UG, Ramstein-Miesenbach (Stand: Mérz 2015); s. Anlage 3
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zum Bebauungsplan. Die Ergebnisse wurden in den Bebauungsplanentwurf fir die Beteiligung der Offentlichkeit
und der Behérden nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB eingearbeitet.

= Prifung und Bewertung der i.R. der regularen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung gem. §§ 3 und 4 Abs. 2
BauGB und i. R. der Planabstimmung benachbarter Gemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellung-
nahmen, Planungsgemeinschaft MWW-Ingenieure UG, Ramstein-Miesenbach (Stand: Juni 2015); s. Anlage 4 zum

Bebauungsplan. Die Ergebnisse wurden in den Bebauungsplan (Satzungsexemplar) eingearbeitet.

Abwigungsbedeutsame Belange

» Die Moglichkeit zur Umsetzung der im Zentrenkonzept der Verbandsgemeinde Nierstein-Oppenheim beschriebe-
nen Zielsetzung der Sicherung der Nahversorgung in Undenheim werden genutzt. Gewerbliche Baufléchen werden
fiir eine entsprechende Nutzung optimiert.

= Vermeidung weiterer groRfidchiger Inanspruchnahme von Freifiachen fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke

s Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen

= Anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser kann breitflachig tber die belebte Bodenzone vor Ort versi-
ckert werden

= Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse und gesunde Wohnverhaltnisse in einem Gewer-
begebiet werden oder sind gewahrt durch
- Festlegung der iberbaubaren Grundstiicksflachen,
- Festlegungen der max. Trauf- und Firsthohen,
- Festsetzung von immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel (IFSP),
- Festsetzungen zu baulichen und sonstigen technischen Schallschutzvorkehrungen und
. Ausschluss von Tankstellen, Anlagen fiir sportliche, kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

und Vergniigungsstatten
» Sehr gute Erreichbarkeit des Gewerbegebietes fir Kunden und Beschaftigte durch vorhandenes Strafen- und

FuRwegenetz

Abwiagungsvorgang und -ergebnis

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde 1 Stellungnahme abgegeben.
Im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der Planabstimmung mit den Nachbar-
gemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB gingen insgesamt 17 Stellungnahmen ein.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 2 BauGB wurde 1 Stellungnahme abgegeben. Im Rahmen
der regularen Behérdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB und der Planabstimmung mit den Nachbargemeinden gem.
§ 2 Abs. 2 BauGB gingen insgesamt 17 Stellungnahmen ein. Davon wurden 5 in die Abwagung eingestellt.

Der Gemeinderat Undenheim hat in seiner Sitzung am 08.07.2015 die wahrend der Beteiligungen gemal §§ 3 und 4
Abs. 1 und 2 BauGB und § 2 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen gepriift und bewertet und im Rahmen der
Abwagung hierzu entsprechende Beschlilsse gefasst. Dabei wurde den Beschlussvorschlagen gefolgt.

Details kénnen der Priifung und Bewertung der i.R. der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung gem. §§ 3 und 4 Abs.
1 und 2 BauGB und i.R. der Planabstimmung benachbarter Gemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stel-

lungnahmen entnommen werden (s. Anlage 3 und 4 zum Bebauungsplan).
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in der Gemeinde Undenheim

Teil A
Planteil A

Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Hinterm Bahnhof - 3. BA (Hinter Minimal) - 2. Abschnitt Gewerbegebiet”
- 6. Anderung und Ergénzung

Teil B
Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Ortliche Bauvorschriften

Teil C

Empfehlungen und Hinweise

Teil D
Begriindung

Teil E
Zusammenfassende Erklarung

Teil F
Umweltbericht mit integriertem Fachbeitrag Naturschutz als gesonderter Teil der Begriindung
Anlagen
(1) Stellungnahme zur Standorteignung und Sortimentseinordnung Undenheim ,An der Romervilla 4',
Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg (Stand: September 2014)

{2) Sortimentsliste ,Nierstein-Oppenheimer-Liste”

(3) Priifung und Bewertung der i.R. der frilhzeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung gem. §§ 3 und 4 Abs. 1 BauGB und
i. R. der Planabstimmung benachbarter Gemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen

(4) Priifung und Bewertung der i.R. der reguléren Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung gem. §§ 3 und 4 Abs. 2 BauGB
gingegangenen Stellungnahmen
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Teil D
Zusammenfassende Erklarung

1. Gesetzliche Grundlage
Nach § 10 Abs. 4 BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung Uber die Art und Weise, wie die
Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt
wurden, und aus welchen Griinden der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen

Planungsmoglichkeiten gewahlt wurde, beizufiigen.

2. Zusammenfassende Erkldrung

Fiir den Bebauungsplan wurde ein Umweltbericht erstellt und bildet einen gesonderten Teil der Begrindung des Be-
bauungsplanes: er dokumentiert das umweltrelevante Abwagungsmaterial gemal dem aktuellen Planungsstand und
soll die Auswirkung der durch den Bebauungsplan geplanten Vorhaben auf die Umwelt frihzeitig und umfassend ermit-
teln, beschreiben und bewerten. Er umfasst hierbei die unmittelbaren und mittelbaren Auswirkungen auf Menschen,
Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft, Kulturglter und sonstige Sachgiiter sowie die Wech-
selwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgiitern.

In den Umweltbericht werden gleichzeitig die Grundlagen und Festsetzungen der im Planungsgebiet erforderlichen
MaRnahmen zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 2 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) integriert. Dabei wird auch die naturschutzrechfliche Eingriffsregelung nach §§ 14 und 17
BNatSchG behandelt.

Als voraussichtliche Umweltauswirkungen im Sinne von § 2 Abs. 4 BauGB ist folgender Eingriff einzustufen:

= zusatzliche Neuversiegelung unter Beriicksichtigung der aktuellen Bodenverhéltnisse von insgesamt ca. 2.215 m?
Auf die Neuversieglung von Boden und den damit einhergehenden Verlust von Bodenfunktionen (wie die Versicke-
rungsfahigkeit von Niederschlagswasser) reagiert der Bebauungsplan mit einer reduzierten Grundfidchenzahl (0,2
Punkte unterhalb der Obergrenze gem. § 17 BauNVO).

Den Beeintrachtigungen des Wasserhaushaltes durch erhthten Oberflachenabfluss wird durch ein entsprechendes

Entwasserungskonzept entgegengewirkt.

Durch die Festlegung von Rodungszeiten wird ein Eintreten der artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde gem. § 44
Abs. 1 Nr. 1 - 3 BNatSchG vermieden.

Auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gem. § 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. Vermeidbare Beeintrachtigungen sind durch die planerische Konzeption zu unterlas-
sen bzw. zu minimieren und nachteilige Auswirkungen auf das Landschaftsbild sowie Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes durch geeignete Maftnahmen auszugleichen.

Eine detaillierte Aufstellung der erforderlichen Maknahmen erfolgt entsprechend der Eingriffsregelung in dem Fachbei-
trag Naturschutz, welcher die Auswirkungen und erforderlichen MaRnahmen bilanzierend gegentiberstelit.

Die erforderlichen Maftnahmen wurden in den Bebauungsplan als landespflegerische Festsetzungen Gbernommen.
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