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Gemeinde Nackenheim ¢ Bebauungsplan ,Kapselfabrik’ Rechtsgrundlagen

RECHTSGRUNDLAGEN (AUSWAHL)

Grundlagen dieses Bebauungsplans sind:

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

2. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geéindert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

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

4. Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 08. Mai 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 153).

5. Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 18. Méarz 2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt gedndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom
22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409).

6. Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Geréu-
sche, Erschitterungen und dhnliche Vorgénge (Bundes-Immissionsschutzgesetz — BImSchG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt gedndert
durch Artikel 10 des Gesetzes vom 26. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 202).

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

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

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

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

11.Denkmalschutzgesetz (DSchG) vom 23. Marz 1978 (GVBI. S. 159), zuletzt gedndert durch
Artikel 4 des Gesetzes vom 28. September 2021 (GVBI. S. 543).

12.Landesnachbarrechtsgesetz (LNRG) vom 15. Juni 1970 (GVBI. S. 198), zuletzt geéndert
durch Gesetz vom 21. Juli 2003 (GVBI. S. 209).

13.Landesgesetz zur Installation von Solaranlagen (Landessolargesetz — LSolarG) vom 30. Sep-
tember 2021 (GVBI. 2021, 550), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.11.2023 (GVBI. S.
367).

14.Gemeindeordnung fir Rheinland-Pfalz (GemO) in der Fassung vom 31. Januar 1994 (GVBI.
S. 153), zuletzt geéindert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 24. Mai 2023 (GVBI. S. 133).
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BESTANDTEILE DES BEBAUUNGSPLANS

Der vorliegende Bebauungsplan besteht aus

der Planzeichnung, MaBstab 1 : 1.000, mit Legende
e den Rechtsgrundlagen,

¢ den separaten Textlichen Festsetzungen

e und den Verfahrensvermerken.

Die Begrindung ist beigefigt.
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GEMEINDE NACKENHEIM
BEBAUUNGSPLAN ,KAPSELFABRIK *

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

zur frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) und zur Beteiligung
der Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Hinweis: Der vorliegende Bebauungsplan wird im ,beschleunigten Verfahren’ geméaB § 13a Baugesetzbuch (BauGB)
erstellt. Die Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 BauGB sind gegeben.

Es wird darauf hingewiesen, dass im ,beschleunigten Verfahren’ von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von
dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB abgesehen wird.

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

Nackenheim, den ....................

Ortsbirgermeister Dienstsiegel

Fassung zum Vorentwurf ¢ Juni 2024 Seite 1 von 16
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(BAUGB) ......ceveverererecsesesesesesssessssssssssssssssssssssssssssssssassssssssssssssssssassssssssssssssssssssesesese 3

1.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG.......cceceruererrererseresseressessssessssessssessssessssessesssssssssesssssssssesssssssssessases 3
1.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG 4
1.3 BAUWEISE .....ccueeeeeeeeeerereesesesessesessesssesessesessessssessssessssessesessssessssessssessesessesessessssessssessssesssssssssesssns 5
1.4 MINDESTMASSE FUR DIE GROSSE DER BAUGRUNDSTUCKE 5
1.5 FLACHEN FUR STELLPLATZE UND GARAGEN SOWIE NEBENANLAGEN...........c.cccevcereruerernererverenes 5
1.6 HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN 5

1.7 VERKEHRSFLACHEN SOWIE VERKEHRSFLACHEN BESONDERER
ZWECKBESTIMMUNG SOWIE DER ANSCHLUSS ANDERER FLACHEN AN DIE

VERKEHRSFLACHEN 6
1.8 FUHRUNG VON VERSORUNGSANLAGEN UND —LEITUNGEN ......c.ucerveveeeernersecrnessesseessessessesanane 6
1.9 FLACHEN FUR DIE RUCKHALTUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER.. 6
1.10 FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR

ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT ......cccccounecrirsreeeessessecsssssesseessesssessessens 6
1.11 ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN

BEPFLANZUNGEN SOWIE BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN 7
1.12 FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN, ABGRABUNGEN UND STUTZMAUERN,

SOWEIT SIE ZUR HERSTELLUNG DES STRASSENKORPERS ERFORDERLICH SIND ........ccucoevrenrenne 9

2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEMASS LANDESBAUORDNUNG VON
RHEINLAND-PFALZ (LBAUO)......ccccettrrnnunnncinnceciniareeananssnsssssssssssssasssssssssssssssssassssssce 9
2.1 AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN UND VON WERBEANLAGEN 9

3 KENNZEICHNUNG ......cceuutreuiirniiieninenciiocsensrescsssssssssssssssssssssssssssssssssssssassssssssssscse 10
4 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN....... ceeseenseencrntsentsnsanssnssanssnssanssrsssnssassanssssssncsasee 1 1
5 HINWEISE AUF SONSTIGE GELTENDE VORSCHRIFTEN .........ccccoeueireniencrnnccenncennes 12
6 ANHANG I: PFLANZENLISTE ...c.cceuiiiuireniirncinnneencnenccreceancssescssscsesssanssescsssscsseces 13

7 ANHANG Il - UMGANG MIT DEM ARTENSCHUTZ .........cccceeeetennnnccnnennncccncannnccceees 16
7.1  UMGANG MIT DEM ARTENSCHUTZ.........cceeveerrrrrnrssnsssesessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnssssssssssssnsnes 16
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Gemeinde Nackenheim ¢ Bebauungsplan ,Kapselfabrik’ Textliche Festsetzungen

1.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMASS BAUGE-
SETZBUCH (BAUGB)

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

Die Eintragungen zur Art der baulichen Nutzung in die Nutzungsschablone (vgl. Planzeich-
nung) bedeuten:

WA = Allgemeine Wohngebiete gemafl § 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO

Zuléssig sind:
1. Wohngebdude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht stérende Handwerksbetriebe.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
1. Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke,

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Nicht zulassig sind:
1. Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke,
. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

W N

Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,
Tankstellen.

o~

MU = Urbane Gebiete gemaf § 6a BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO

Zuléssig sind:
1. Wohngebdéude,
2. Geschdafts- und Birogebdude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Nicht zulassig sind:

6. Anlagen fur kirchliche und sportliche Zwecke,

7. Vergnigungsstdtten,

8. Tankstellen.

Hinweis: Die Teilgebiete MU 1 bis MU 4 unterscheiden sich derzeit hinsichtlich dem Maf3
der baulichen Nutzung und den bauordnungsrechtlichen Regelungen. Im weiteren Verfah-

ren wird geprift, ob ggf. auch Modifikationen hinsichtlich der Art der der baulichen Nutzung
vorzunehmen sind.
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Gemeinde Nackenheim ¢ Bebauungsplan ,Kapselfabrik’ Textliche Festsetzungen

1.2

1.2.1

1.2.2

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit §§ 16 bis 20 BauNVO)

Grundflachenzahl

Hinweis: Die Festsetzungen erfolgen geméfB Eintrag in die Nutzungsschablonen. Sofern er-
forderlich werden im weiteren Verfahren textliche Regelungen ergénzt.

Hoéhe und Hohenlage baulicher Anlagen

Die Héhe der baulichen Anlagen wird gemaf § 16 BauNVO und § 18 BauNVO als

Hochstgrenze durch Eintrag in die Nutzungsschablone festgesetzt.

Bestimmungen bei geneigten Déchern

Die Trauthdhe (TH) wird definiert als
» das senkrecht auf der Wand gemessene Maf3
» vom unteren Bezugspunkt

> bis zum oberen Bezugspunkt = Schnittlinie der Wand mit der Oberkante der Dach-
haut.

Die Firsthohe (FH) wird definiert als
» das senkrecht auf der Wand gemessene Maf3

» vom unteren Bezugspunkt
» bis zum oberen Bezugspunkt = Oberkante der Dachhaut (First).

Bestimmungen bei Flachdéchern

Die Gebdudehsdhe (GH) wird definiert als
» das senkrecht auf der Wand gemessene Maf3

» vom unteren Bezugspunkt

» bis zum oberen Bezugspunkt = Héhe der Oberkante des Gebdudes an der héchs-
ten Stelle.

Hinweis: Die unieren Bezugspunkte werden im weiteren Verfahren ergénzt. In Frage kom-
men hierfir die noch néher zu definierenden Héhen der geplanten Straf3e oder die Hohen-
lage der geplanten ErdgeschossfuBbéden in Meter iber Normalhdhennull (NHN).

Weitergehende Bestimmungen

Fir technisch erforderliche Sonderbauwerke und -bauteile (z.B. Antennen, Aufzug- oder
Abgas- und Abluftanlagen o.d.) ist eine Uberschreitung der Hachstwerte mit maximal
2,00 m Gber der tatséichlichen Héhe der betroffenen Dachflache zuldssig, soweit die Son-
derbauwerke oder -bauteile dem Gbrigen Baukérper in ihrer Masse deutlich untergeordnet
sind und diese mindestens 1,00 m von der Fassade zurickireten. lhre Abmessungen dirfen
héchstens 10 % der betroffenen Dachfléche des Gebéudes ausmachen.
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Gemeinde Nackenheim ¢ Bebauungsplan ,Kapselfabrik’ Textliche Festsetzungen

1.2.3 Anzahl der Vollgeschosse

1.3

1.4

1.5

1.6

Hinweis: Fir alle Teilgebiete wird geméf3 planungsrechtlicher Festsetzung die héchstzulés-
sige Anzahl der Vollgeschosse durch Eintrag in die Baufenster begrenzt.

In den Teilgebieten MU 1b, MU 3b und MU 3c ist oberhalb der planungsrechtlich zuge-
lassenen drei bzw. zwei bzw. vier Vollgeschosse (gemdf Planeintrag) die Errichtung eines
weiteren Nichtvollgeschosses nicht zuldssig.

BAUWEISE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Bauweise wird fur das jeweilige Teilgebiet gemaf Eintrag in die Nutzungsschablone in
der Planzeichnung festgesetzt.

Hinweis: Die im Urbanen Gebiet vorgesehenen abweichenden Bauweisen (a) werden im
weiteren Verfahren konkretisiert. Vorgesehen sind teilweise Grenzbebauungen.

MINDESTMASSE FUR DIE GROSSE DER BAUGRUNDSTUCKE
(§ 2 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Im Teilgebiet WA 2 betrégt die MindestgréBe fir Grundstiicke 750 m2.

FLACHEN FUR STELLPLATZE UND GARAGEN SOWIE NEBENANLAGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 6 BauNVO und § 14 Abs. 1 S. 3 BauGB)
Stellplatze (St) und Garagen (Ga) sowie Garagengebdude (GaG) und Tiefgaragen (TG)

sind in den dafir ausgewiesenen Fléchen sowie innerhalb der Gberbaubaren Flachen zu-
lassig.

Nicht zuléssig sind Stellplatze und Garagen sowie Nebengebéude im Teilgebiet WA 2 so-
wie im Teilgebiet MU 3c jeweils im Bereich zwischen der Baulinie und der Straflenbegren-
zungslinie, die dem Quartiersplatz zugeordnet ist.

Dariber hinaus kénnen Stellplétze und Garagen sowie Nebenanlagen auch auferhalb
dieser Fléchen zugelassen werden.

Hinweis: Im weiteren Verfahren werden ggf. Fléchen fir Tiefgaragen im Bebauungsplan
ergénzt.

HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN

(§ 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB)

In den Teilgebieten WA 1 und WA 2 wird die héchstzulassige Zahl der Wohnungen in
Wohngebduden mit zwei Wohnungen je Wohngebédude festgesetzt.

Hinweis: Die Vorgabe der Gemeinde, dass im gesamten Plangebiet maximal 105
Wohneinheiten realisiert werden dirfen, wird parallel zum Bebauungsplan in entsprechen-
den Verirdgen geregelt.

Hinweis: Ergéinzend sind hierzu auch die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zum Punkt 2.1.2 auf Seite
9 zu beachten.
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1.7 VERKEHRSFLACHEN SOWIE VERKEHRSFLAC-!-IEN BESONDERER ZWECKBESTIM-
MUNG SOWIE DER ANSCHLUSS ANDERER FLACHEN AN DIE VERKEHRSFLACHEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

1.7.1 Quartiersplatz

Innerhalb der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, Zweckbestimmung ,Quar-
tiersplatz’ ist die Anlage eines stédtischen Platzes mit Aufenthaltsqualitét vorzusehen. Zu-
lassig sind dort Pflanzbeete, Sitzplédtze, Wasserelemente, Spielgerdte, Beleuchtungsele-
mente u.4§.."

AuBBerdem darf die Flache ausnahmsweise z.B. durch Rettungsfahrzeuge, Gberfahren wer-
den.

1.8 FUHRUNG VON VERSORUNGSANLAGEN UND -LEITUNGEN
(§ 2 Abs.T Nr. 13 BauGB)

Die Fihrung von Versorgungsleitungen der technischen Infrastruktur ist nur in unterirdischer
Bauweise zuldssig.

1.9 FLACHEN FUR DIE RUCKHALTUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Hinweis: Naheres wird im weiteren Verfahren des Bebauungsplans im Rahmen eines Ent-
wdsserungskonzeptes zu kldren und festzulegen sein.

1.10 FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICK-
LUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

(§ 9 Abs.T Nr. 20 BauGB)

1.10.1 Ausfihrung der befestigten Fldchen und der Stellpléatze

Stellplétze fur Kfz sowie sonstige befestigte, mit dem Erdboden verbundene Fléachen auf
den Grundstiicken, von denen kein Schadstoffeintrag zu erwarten ist, sind mit wasserdurch-
lassigen offenfugigen Beldgen auszufihren. Das sind z.B. breitfugiges Pflaster, Rasenfu-
genpflaster, Porenpflaster, Rasengittersteine oder Schotterrasen. Ausgenommen von dieser
Verpflichtung sind Terrassen und Gberdachte Stellplatze.

Alternativ zur voranstehenden Bestimmung kénnen befestigte Fléchen wasserundurchlassig
angelegt werden, soweit das anfallende Niederschlagswasser in seitliche Mulden oder
sonstige Versickerungseinrichtungen abgefihrt wird.

FUr Bereiche die mit Altlasten belastet sind kann, sofern fachlich erforderlich, von den vor-
genannten Vorgaben abgewichen werden.

Hinweis: Mit dieser Festsetzung wird auch die Anlage einer Spielplatzflache erméglicht.
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1.11 ANPFLANZEN VON BAPMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN
SOWIE BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN

(§ 9 Abs.1 Nr.25 a, b BauGB)

1.11.1 Pflanzbestimmungen fir private Grundsticksfléchen

In den Teilgebieten WA 1 und WA 2 sind die nicht Gberbaubaren Grundstiicksfléchen, die
gemdf der Festsetzung zur Grundfléchenzahl verbleiben, landschaftsgértnerisch zu gestal-
ten und dauerhaft zu erhalten.

Im Teilgebiet WA 1 sind je Grundstiick mindestens ein Laubbaum 2. Ordnung sowie funf
Straducher zu pflanzen.

Im Teilgebiet WA 2 sind je Grundstick mindestens zwei Laubbdume 2. Ordnung sowie
zehn Straucher zu pflanzen.

Im Urbanen Gebiet sind die nicht iberbaubaren Grundsticksfléchen, die geméf der Fest-
setzung zur Grundfléchenzahl (GRZ) verbleiben als Grinbereiche anzulegen.

In den Teilgebieten MU 1a, MU 2, MU 3a und MU4 sind je angefangene 150 m2 nicht
Uberbaubarer Grundstiicksflache mindestens ein Laubbaum 2. Ordnung und 5 Strducher
zu pflanzen.

Im Teilgebiet MU 3c ist je 200 m?2 nicht Uberbaubarer Grundsticksflache mindestens ein
Laubbaum 2. Ordnung und 5 Stréucher zu pflanzen.

Vorhandene Laubbdume sind vorrangig zu erhalten und kénnen mit dieser Begrinungs-
verpflichtung verrechnet werden.

1.11.2 Begrinung des Quartierplatzes

Innerhalb der Verkehrsfléche besonderer Zweckbestimmung ,Quartiersplatz’ ist eine Be-
grinung mit B&umen, Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen herzustellen. Der Griinan-
teil muss mindestens 25 % an der Gesamtfléche betragen.’

Die in der Planzeichnung, im Bereich der als ,Quartiersplatz’ festgesetzten Flache, einge-
tragenen Baumpflanzungen kénnen auf die voranstehende Festsetzung angerechnet wer-
den.

1.11.3 Erhaltungsfléche sidéstlicher Gebietsrand

Die bestehenden Bepflanzungen am sidastlichen Plangebietsrand sind mit der MaBBgabe
einer Gebietsrandeingrinung zu den angrenzenden Béschungstreifléchen als Erhaltungs-
flache dauerhaft zu sichern. Sollten die Gehélze abgestorben sein, muss innerhalb der
Erhaltungsflache eine Ersatzpflanzung vorgenommen werden. Die Nachpflanzungen sind
im Verhaltnis 1:1 durchzufhren.

Hinweis: Die Festsetzung wird im Entwurf in Bezug auf die Umsetzungsfahigkeit konkretisiert.
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1.11.4

1.11.5

1.11.6

1.11.7

Dachbegrinung

Die Dachfléchen von Gebduden, Nebengebduden und Garagen (auch Garagengebdude)
mit Flachdéchern oder flachgeneigten Déchern bis 20° sind mit einer extensiven Dachbe-
grinung zu gestalten. Ausgenommen sind auskragende Dachfléchenanteile.

Zur Ausfihrung der Dachbegrinung sind an Trockenheit angepasste Sukkulenten, Krautern
und niedrigwichsige Gréser zu verwenden. Alternativ ist auch eine intensive Dachbegri-
nung zuldssig.

Begriinung von privaten Stellplétzen’

In den Teilgebieten WA und MU ist in unmittelbarer rdumlicher Zuordnung zu méglichen
privaten Stellplatzanlagen fir Pkw je sechs Stellplétze ein Laubbaum 2. Ordnung zu pflan-
zen und auf Dauer zu erhalten.

Vorhandene Laubbdume sind vorrangig zu erhalten und kénnen mit dieser Begrinungs-
verpflichtung verrechnet werden.

Ausgenommen von dieser Regelung ist die im westlichen Teilgebiet WA 1 zeichnerisch fest-
gesetzte Flache fur Stellplatze.’

Baumpflanzungen

An den in der Planzeichnung eingetragenen Standorten sind Laubb&ume 2. Ordnung zu
pflanzen.

Von den durch Planzeichen festgesetzten Baumstandorten kann um bis zu acht Meter ab-
gewichen werden.

Allgemeine Bestimmungen

Fur die voran stehenden Pflanzvorschriften sind die Arten und Pflanzqualitéten gemaB Ar-
tenliste im Anhang zu verwenden.

Fur die Baumpflanzungen in versiegelter Umgebung’ sind mindestens 6 m2 grofie Baum-
scheiben sowie ein durchwurzelbarer Raum von mindestens 12 m3 bei einer Breite von
mindestens 2 m zu gewdhrleisten.

Fur die in der Planzeichnung im StraBBenraum, nérdlich des Teilgebietes MU 4, festgesetz-
ten Baumpflanzungen sind aus Platzgrinden kleinere Baumscheiben zuléssig. Hier ist der
Boden der Pflanzgruben durch im Landschaftsbau standardisierte Baumsubstrate zu erset-
zen oder zu verbessern. Die Wurzelbereiche sind durch geeignete Mafinahmen dauerhaft
luft- und wasserdurchléssig zu erhalten.

Die Bepflanzungen sind fachgerecht herzustellen, dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und im
Falle ihres Abgangs in der nach dem Ausfall néchsten Pflanzperiode gleichwertig zu erset-
zen. Die beschriebenen Bepflanzungen sind spatestens in der Pflanzperiode durchzufihren,

Hinweis: Garagen fallen nicht unter diese Festsetzung.

Hinweis: Diese Stellplatzfléiche befindet sich auf der gesicherten Altlastenflache. Aufgrund der erforderlichen
Abdichtung des Untergrundes sind hier keine Baumpflanzungen im Boden méglich bzw. zuldssig.

Hinweis: Die Abstandsbestimmungen des Landesnachbarrechtsgesetzes sind parallel zu beachten.

Hinweis: In unversiegelter Umgebung, z.B. in unversiegelten Grinflachen, sind die genannten Baumscheiben
nicht erforderlich.
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1.12

2.1

211

2.1.2

die nach Fertigstellung der baulichen Anlagen auf dem jeweiligen Grundstiick bzw. im
mafigeblichen Bereich folgt.

FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN, ABGRABUNGEN UND STUTZMAUERN, SOWEIT
SIE ZUR HERSTELLUNG DES STRASSENKORPERS ERFORDERLICH SIND

(§ 9 Abs.1 Nr. 26 BauGB)
Aufschittungen und Abgrabungen sind, soweit fir die Herstellung des Straflenkérpers er-

forderlich, auf privaten Grundstiicken zu dulden. Diese dirfen, gemaf den sonstigen Fest-
setzungen, integriert in die privaten AuBBenanlagen, genutzt werden.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEMASS LANDESBAUORDNUNG
VON RHEINLAND-PFALZ (LBauO)

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

Dachform und Dachneigung

In den Teilgebieten WA 1 und WA 2 sind ausschlieBlich Flachdacher sowie geneigte Da-
cher mit einer Dachneigung von maximal 35° zulGssig.

In den Teilgebieten MU 1a, MU 1b, MU 2 und MU 4 sind ausschlieBlich Flachdécher so-

wie Pultdacher mit einer Dachneigung von maximal 20° zulssig.
Im Teilgebiet MU 3a sind ausschlieBlich Flachddcher zuléssig.

In den Teilgebieten MU 3b und MU 3c sind in den Bereichen mit der Beschrénkung auf
maximal zwei Vollgeschosse (Il - geméf Planeintrag) ausschlieBBlich Flachdécher zulassig.
In den Bereichen mit der Beschrénkung auf maximal vier Vollgeschosse (IV - gemaf
Planeintrag) sind ausschlieBlich Flachdacher sowie Pultdécher mit einer Dachneigung von
maximal 207 zulassig.

Staffelgeschoss

Hinweis: Fur alle Teilgebiete wird gemdf planungsrechtlicher Festsetzung die héchstzulds-
sige Anzahl der Vollgeschosse durch Eintrag in die Baufenster begrenzt.”

Hinweis: Sofern in den Teilgebieten WA 1, WA 2, MU Ta, MU 2 und MU4 oberhalb der
jeweils planungsrechtlich zugelassenen Vollgeschosse ein weiteres Geschoss errichtet wird,
so ist dieses gemdB der landesrechtlichen Definition als Staffelgeschoss’ auszubilden.

Im Teilgebiet MU 3a ist oberhalb der planungsrechtlich zugelassenen drei Vollgeschosse
die Errichtung eines weiteren Nichtvollgeschosses als Staffelgeschoss'® zuldssig. Dieses ist

Hinweis: Ergénzend sind hierzu auch die planungsrechtlichen Festsetzungen zum Punkt 1.2.3 Anzahl der
Vollgeschosse auf Seite 5 zu beachten.

Fur das Staffelgeschoss sind die Vorgaben der Landesbauordnung zu beachten.

Fur das Staffelgeschoss sind die Vorgaben der Landesbauordnung zu beachten.
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21.3

jedoch Uber die gesamte Breite der nordwestlichen Fassade um mindestens sechs Meter
zurGckzusetzen.

Werbeanlagen

Die nachfolgenden Regelungen zu Werbeanlagen betreffen die im Bebauungsplan als MU
(Urbane Gebiete) festgesetzten Gebiete.

Anzahl

Die Gesamtanzahl der Werbeanlagen ist pro Betrieb auf maximal zwei Anlagen an Ge-
bauden und eine freistehende Anlage auf dem Grundstick beschrankt.

Bestimmungen zu Werbeanlagen am Gebéude
Werbeanlagen an Gebduden dirfen den héchsten Punkt der Gebéude nicht Gberschreiten.
Maf3geblich fir den héchsten Punkt der Gebdude ist die Oberkante des Gebéudes oder

der baulichen Anlagen einschlieBlich aller Konstruktionen des Dachaufbaus. Technische
Aufbauten dirfen nicht zur Bestimmung des héchsten Punktes hinzugezogen werden.

Die Lange der Werbeanlagen darf 3 m und ihre Fléche 5 m2 nicht Gberschreiten.

Bestimmungen fir freistehende Werbeanlagen

Werbeanlagen, die unabhéngig von Gebauden, jedoch auf dem Grundstick der Leistung
errichtet werden, dirfen eine Héhe von 6 m, gemessen Gber dem tatsdchlichen Gelénde,
sowie eine Flache von 5 m? nicht Gberschreiten. Aufschittungen fir Werbeanlagen sind
nicht zuldssig."

Fir kulturelle Einrichtungen sind darGber hinaus auch Fahnenmasten als Werbetrager zu-
lassig. Diese sind auf eine Héhe von 9 m sowie eine Anzahl von maximal drei Masten pro
Betrieb (kulturelle Einrichtung) beschrénkt.

Sonstige Vorschriften

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

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

Fladchen, deren Béden erheblich mit umweltgefidhrdenden Stoffen belastet sind
Die im Plangebiet durch Signatur gekennzeichnete Fléche ist erheblich mit umweltgeféhr-
denden Stoffen belastet.

Hinweis: Fir das gesamte Areal wurden Bodenuntersuchungen durchgefihrt und es wurden
mehrere Bodenbelastungen unterschiedlicher Intensitdt festgestellt. Derzeit stehen noch
weitere Untersuchungen an und parallel werden bereits Sanierungsmafinahmen (z.B. in

Hinweis: Die maximal zuldssige Hohe von 6 m bezieht sich auf die Oberkante der Werbeanlage, gemessen
vom tatséchlichen Gelénde, unabhéngig davon, ob die Werbeanlage auf dem Gelénde direkt steht oder an
einer Vorrichtung befestigt ist und erst oberhalb der Geléindeoberfléche beginnt.
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Form von Rickbau der Tanks) vorgenommen. Da diese Thematik noch in Bearbeitung ist,
wird ein Groflteil des Plangebietes als Fldche gekennzeichnet, deren Béden erheblich mit
umweltgeféhrdenden Stoffen belastet sind. Tatsdchlich ist nicht diese gesamte Fldche be-
troffen, sondern nur Teilbereiche. Um welche Teilbereiche es sich konkret handelt und wel-
che Belastungen dort anzutreffen sind, kann den Ausfihrungen und Abbildungen in der
Begrindung und den entsprechenden Gutachten entnommen werden.

4 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Kulturdenkmal

Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein Kulturdenkmal geméf dem nachrichtlichen
Verzeichnis der Kulturdenkmadler fir den Landkreis Mainz-Bingen. Es handelt sich um das
Gebdude Weinbergstrafie 84: siebenachsiger spétklassizistischer Putzbau, wohl um 1868,
Geburtshaus Carl Zuckmayers.
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5 HINWEISE AUF SONSTIGE GELTENDE VORSCHRIFTEN

1.  Artenschutz

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

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

2. Denkmalschutz

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

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

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

3. Schutz von Mutterboden

Gemdéf § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Ver-
nichtung und Vergeudung zu schitzen. Nahere AusfUhrungen zum Vorgehen enthélt
die DIN 18 915 beziiglich des Bodenabtrags und der Oberbodenlagerung. Insbeson-
dere ist der Oberboden zu Beginn aller Erdarbeiten geeignet abzuschieben und einer
sinnvollen Folgenutzung, z.B. durch Verteilung auf Ackerfléchen, zuzufGhren. Fir die
Verwertung Uberschissiger Bodenmassen im Bereich landwirtschaftlicher Fléchen ist
eine Genehmigung bei der Unteren Naturschutzbehérde einzuholen, die auch den
landwirtschaftlichen Nutzen nachweist. Die Vorgaben der Verordnung Gber Anforde-
rungen an den Einbau von mineralischen Ersatzbaustoffen in technische Bauwerke (Er-
satzbaustoffverordnung - ErsatzbaustoffV), in der jeweils geltenden Fassung, sind zu
beachten.

4. Zufahrten und Brandschutz

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

5. Pflanzabsténde und Einfriedungen

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

Der neunte Abschnitt des Nachbarrechtsgesetzes fir Rheinland-Pfalz ‘Einfriedungen’
ist zu beachten.
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10.

Schédliche Bodenveranderungen oder Altlasten

Nach § 5 Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) vom 25. Juli 2005 (Gesetz
und Verordnungsblatt Rheinland-Pfalz (GVBI. S. 302) sind der Grundstickseigentimer
und der Inhaber der tatsdchlichen Gewalt Gber das Grundstick (Mieter, Péachter) ver-
pflichtet, ihnen bekannte Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer schédlichen Bodenver-
dnderung oder Altlast unverziglich der zusténdigen Beharde (Struktur- und Genehmi-
gungsdirektion Sid Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz,
Mainz) mitzuteilen. Sollten sich, insbesondere bei Baumafinahmen, Erkenntnisse dieser
Art ergeben, ist die genannte Behérde umgehend zu informieren.

Installation von Solaranlagen

Ab dem O1. Januar 2023 sind Bauherrinnen und Bauherren von gewerblich genutzten
Neubauten und gewerblich genutzten neuen Parkplétzen verpflichtet, unter bestimmten
Bedingungen auf den Gebd&uden bzw. Parkplétzen Photovoltaikanlagen zu installieren
(§ 2 Abs. 1 des Landessolargesetzes — LSolarG).

Herstellen von durchwurzelbaren Bodenschichten

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

Baugrunduntersuchungen und Umgang mit Bodenmassen

GemafB3 §15 Abs. 1 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) unterliegen altlastver-
déchtige Fléchen der Uberwachung durch die zusténdige Behérde, in diesem Fall der
SGD Sid als zusténdige Obere Bodenschutzbehdrde. Generell bedirfen bei als alt-
lastverddchtig eingestuften Flachen deshalb Nutzungsdnderungen, insbesondere Ein-
griffe in den Untergrund oder die Uberbauung, grundsétzlich der Zustimmung durch

die SGD Sud.

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

Generell wird bei Eingriffen in den Baugrund empfohlen, bei Neubauvorhaben oder
gréfleren An- und Umbauten (insbesondere mit Lastéinderungen) objektbezogene Bau-
grunduntersuchungen durchzufGhren.

Abstdnde zu Leitungen

Fur die Verlegung unterirdischer Elektrizitatsleitungen sind die laut DIN 1998 vorgese-
henen Trassenréume freizuhalten.

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

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

12.  Léschwasser

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

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

erarbeitet durch
@)
0t 30

IMMISSIONSSCHUTZ « STADTEBAU » UMWELTPLANUNG

Kaiserslautern, im Juni 2024 2012 03 TF VE/hf
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6 ANHANG I: PFLANZENLISTE

Hinweis: Die Pflanzlisten werden im weiteren Verfahren beigefigt.
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7

7.1

ANHANG Il - UMGANG MIT DEM ARTENSCHUTZ

UMGANG MIT DEM ARTENSCHUTZ

GemdB dem vorliegenden Artenschutzgutachten' ist die Vorhabenrealisierung auf dem
Gelénde der Kapselfabrik ohne Versto3 gegen die Bestimmungen der Zugriffsverbote des
8 44 BNatSchG (Tétungsverbot geméll § 44 Abs. 1, Stérungsverbot gemaf3 § 44 Abs. 2,
Schadigungsverbot gemdf § 44 Abs. 3, Beschddigungsverbot gemdaf3 § 44 Abs. 4
BNatSchG) méglich, sofern die im Gutachten dargelegten Vermeidungs- (V), Minderungs-
(M), Ersatz- (E) sowie vorgezogene Ersatzmafinahmen (CEF) umgesetzt werden.

MafBBnahmen fir die es im Rahmen des Bebauungsplans Festsetzungsméglichkeiten gibt,
sollen im weiteren Verfahren zeichnerisch und/oder textlich festgesetzt werden. Maf3nah-
men, fUr die es formal gesehen keine Rechtsgrundlage fir Festsetzungen gibt, werden au-
Berhalb des Bebauungsplanes Gber einen entsprechenden stédtebaulichen Vertrag gesi-
chert.

MaBnahmen zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen VerstoBen

VO — Einrichtung einer dkologischen Baubegleitung

V1 — Zeitraum Baumféallungen und Rodungen von Gehélzen, Abschieben des Oberbodens
V2a — Fallung von Hahlenb&umen und Abriss von Gebduden im Oktober, Mérz oder April
V2b — Gebdudeabbruch grundsétzlich auBerhalb des Brutzeitraums

V3 — Beleuchtung insektenfreundlich

V4 — Ausschluss von Bodenbritern

V5 — Vergramung und gegebenentalls Umsetzen Zauneidechse

V6 — Vergramung und gegebenenfalls lokales Umsetzen Schlingnatter (ggf. auch Ringel-
natter)

V7 — Abrdumen von gelagertem Material und Totholzhaufen

MaBnahmen zur Minimierung des Eingriffs

M1 — Minimierung Gehélzrodung

MaBnahmen zum Ersatz fir den Verlust von Lebensrédumen
E1 — Anbringen von Nisthilfen for Nischen/Halbhdhlenbriter an Neubauten

E2 — Sommerquartiere fur Fledermduse

Hinweise

H1 — Hinweise an die Baufirmen

Hinweis: Entsprechende Festsetzungen oder Aussagen zu vertraglichen Vereinbarungen
werden im weiteren Verfahren ergénzt.

Beratungsgesellschaft Natur dbR: Artenschutzgutachten Bebauungsplan ,Kapselfabrik” Gemeinde Nacken-
heim, Nackenheim, Oktober 2021.
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Veroffentlichungsexemplar gemal § 3 Abs. 1

GEMEINDE NACKENHEIM BauGB

Friihzeitige Unterrichtung in der Zeit

BEBAUUNGSPLAN ’KAPSELFABRl K’/ vom 01.07.2024 bis einschlieBlich 02.08.2024

BEGRUNDUNG

zur frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) und zur Beteiligung
der Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Hinweis: Der vorliegende Bebauungsplan wird im ,beschleunigten Verfahren’ gemaB § 13a Baugesetzbuch (BauGB)
erstellt. Die Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 BauGB sind gegeben.

Es wird darauf hingewiesen, dass im ,beschleunigten Verfahren’ von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von
dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB abgesehen wird.

1 AUFSTELLUNGSBESCHLUSS UND RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH..........c.c........ 1
2 ANLASS UND ZIELRICHTUNG DER BEBAUUNGSPLANUNG.....cccocovereerescesersescesesse 2
3 DARSTELLUNGEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN ..........cceeeeeeeeeesesssssssssssssssnsnne 2
3.1 REGIONALER RAUMORDNUNGSPLAN .......ccooueeueerreiiereeressnscsssssesseessessessassssessessessssssessesssssssssesssesses 2
3.2 FLACHENNUTZUNGSPLAN .....cueoeueeeeerenreevesseeiesnssanens 3
BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES ......ccccccoteeteeteescensonscessessonssessessosssessonsosssessonse 4

5 INHALTE UND ERLAUTERUNG DER PLANUNG .......cceeeereeemmmssncnccecessssssssssssssssssssses 6
5.1 GRUNDSATZLICHES 6
5.2 BEBAUUNGS- UND NUTZUNGSSTRUKTUR ....ccueeruerueereerressecssessesseessessecssessessssssessessssssesssessessssssessess 7
5.3 SONSTIGE PLANUNGSRECHTLICHE REGELUNGEN 1
5.4 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEMASS LANDESBAUORDNUNG ..........ccveerrueeeereerseessessesseessenne 13
5.5 VERKEHR UND TECHNISCHE ERSCHLIESSUNG 14
5.6 GRUNORDNUNG UND FREIFLACHEN.........ccoueeueervrsreereessesseessesssessessessesssessesssssssssasssessssssessassssssesss 17
5.7 UMWELT UND NATUR 17

6  VERFAHRENSSTAIND ....ccotetteeteestessensoessessessoessessosssessessosssessossosssessossosssessosssessensons 27

1 AUFSTELLUNGSBESCHLUSS UND RAUMLICHER GELTUNGSBE-
REICH

Der Gemeinderat der Gemeinde Nackenheim hat in seiner Sitzung am 24. August 2020 die Auf-
stellung des Bebauungsplanes ,Kapselfabrik’ gemaf § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Das Plangebiet liegt am stdwestlichen Ortsrand der Gemeinde. Der raumliche Geltungsbereich
hat eine Flache von ca. 2,98 ha. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der zugehérigen Plan-
zeichnung im Mafistab 1:1.000.
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2 ANLASS UND ZIELRICHTUNG DER BEBAUUNGSPLANUNG

Das Plangebiet umfasst am stidwestlichen Orsrand der Gemeinde Nackenheim das Geléande der
ehemaligen Kapselfabrik, deren Nutzung aufgegeben wurde. Ein Investor hat diese Gesamtfléche
von rund 3 ha erworben und méchte auf dem Areal ein gemischt genutztes Quartier entwickeln.
Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll nun Baurecht auf dem Gesamtareal geschaffen wer-
den.

Im Bereich des vorliegenden Bebauungsplanes ist konkret die Ausweisung von Allgemeinen Wohn-
gebieten sowie Urbanen Gebieten, die sowohl Wohnnutzungen, gewerbliche Nutzungen als auch
Nutzungen mit kulturellen oder sozialen Hintergrinden erméglichen, geplant. Die Gemeinde Na-
ckenheim hat die aufgezeigte Entwicklungsabsicht geprift und unterstitzt diese. Das von Investo-
renseite vorgeschlagene Konzept wurde unter Beachtung fachlicher Vorgaben und gemeindlicher
Planungsvorstellungen weiterentwickelt. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan schafft die Ge-
meinde hierfir die notwendigen planungsrechtlichen Voraussetzungen.

3 DARSTELLUNGEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN

3.1 REGIONALER RAUMORDNUNGSPLAN

GemafB dem Regionalen Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe! liegt die Gemeinde Nacken-
heim an der Grenze zum hochverdichteten Siedlungsraum des Mainzer Umlandes und weist eine
hohe Zentrenerreichbarkeit auf. Nackenheim selbst ist gemeinsam mit der Gemeinde Bodenheim
die Funktion eines kooperierenden Grundzentrums zugewiesen. Uber die unmittelbare Lage an
der Bundesstrale B 9 und dem nahgelegenen Autobahnanschluss an die A 60 sowie im Weiteren
an die A 63 sowie einem Bahnhaltepunkt verfugt Nackenheim Gber eine gute Anbindungsqualitét.

b AT, J\F\D , \ Y "’; L ¢ ﬁ. Die hier betrachtete Entwicklungsflache er-
' 3 % ' F \  zeugt keine Konflikte mit den Belangen der
regionalen Freiraumsicherung (z.B. Vor-
ranggebiet Regionaler Biotopverbund o-
der Regionaler Griinzug). Gemdéf der ge-
werblichen Vornutzung durch die Kapsel-
fabrik ist die Flache im Regionalplan als
,Siedlungsfléchen Industrie und Gewerbe’
ausgewiesen. Die Eignung des Plangebie-
tes ist damit unter raumordnerischen Ge-
sichtspunkten der Zentrenerreichbarkeit
gegeben.

\ - :».;;‘;‘1% 1.4 Vil W ;

Auszug aus dem Regionalen Raumordnungsplan Rheinhessen-
Nahe 2014, zweite Teilfortschreibung, mit Markierung des Plan-
gebietes

Quelle: Planungsgemeinschaft Rheinhessen-Nahe, Mainz

Stand: 19. Apr. 2022

! Vgl.: Planungsgemeinschaft Rheinhessen-Nahe: Regionaler Raumordnungsplans Rheinhessen-Nahe 2014,

zweite Teilfortschreibung, Mainz, 19. April 2022.
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3.2 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Fldchennutzungsplan der Verbandsgemeinde Bodenheim wurde neuaufgestellt. Dieser Plan
wurde mit der Bekanntmachung im Marz 2024 rechtswirksam.

Der Flachennutzungsplan 2035 der Ver-
bandsgemeinde Bodenheim stellt fir das
Plangebiet hauptsdchlich gewerbliche Bau-
flachen dar. Im nordwestlichen Bereich ist
ein kleinerer Teil als Mischbauflache dar-
gestellt. Der nérdlich verlaufende Wirt-
schaftsweg ist hier als Grinflache abgebil-
det. Im mittleren Bereich der gewerblichen
Bauflachen ist mit einer roten Signatur ein
Kulturdenkmal dargestellt. AuBlerdem ist
das Symbol fiir elektrische Versorgungslei-
tungen eingetragen. Zudem befindet sich in
Uberlagerung der gewerblichen Baufla-
chen eine Kennzeichnung auf Fléchen, die
mit umweltgeféhrdenden Stoffen belastet
sind.

Der Bebauungsplan ,Kapselfabrik’ weist im
Geltungsbereich Allgemeine Wohngebiete

X % 3 sowie Urbane Gebiete aus und weicht so-
Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 2035 der Verbands- ~ Mit zur Art der baulichen Nutzung in den
gemeinde Bodenheim mit Kennzeichnung des Geltungsberei- ~ Uberwiegenden Teilen von den aktuellen

ches Darstellungen des Fléchennutzungsplans
Quelle: Verbandsgemeindeverwaltung Bodenheim ab.

Stand: Dezember 2023

Die vorliegende Planung erfillt die Kriterien fur ein Verfahren nach § 13a BauGB und wird daher
nach dessen Regeln aufgestellt. Aufgrund der Verfahrenswahl kann die Abweichung durch eine
Berichtigung des Flachennutzungsplans nach Rechtskraft des Bebauungsplans (§ 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB) beseitigt werden.

Die aus dem Bebauungsplan resultierende Darstellung von Wohn- und Mischbaufléchen ordnet
sich dabei stadtebaulich vertraglich in die Umgebung ein.
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4 BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

Lage und Topografie

Im Nordosten schlieit das Plangebiet an die
bestehende Ortslage an. Ansonsten grenzt das
Gebiet an die freie Landschaft. Im Nordwesten
befinden sich oberhalb des Wirtschaftsweges
in Hochlage landwirtschaftlich genutzte Flé-
chen. Im Sudwesten grenzt eine bepflanzte Bs-
schung an. Westlich des Geltungsbereich sind
zentrale Anlagen fir die Rickhaltung von Nie-
derschlagswasser sowie einzelne private gart-
nerische Nutzungen anzutreffen.

Das Gelénde im Geltungsbereich ist im mittle-
ren Teil weitestgehend eben, steigt jedoch zu
den nordwestlichen und sidéstlichen Réndern
hin an. Insbesondere im stdéstlichen Bereich
nimmt die Steigung zu und geht dann in eine
Boschung Uber. Im Nordwesten liegt der Bo-
schungsbereich jenseits des in Hochlage be-
findlichen  Wirtschaftsweges. Verkehrstech-
nisch wird das Areal von Norden Uber die

Lage des Plangebietes im Ortszusammenhang Quelle:
https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_natur- _ s
schutz/ (Stand: November 2023) ,Weinbergstra3e’ erschlossen.

Derzeitige und benachbarte Nutzungen

Das Plangebiet befindet sich im Naturraum Rheinhessischen Tafel- und Higelland und liegt in-
nerhalb des Landschaftsschutzgebietes Rheinhessisches Rheingebiet. Die Vorgaben des Land-
schaftsschutzgebietes finden hier jedoch aufgrund der Lage im Innenbereich und innerhalb des
Bebauungsplanes keine Anwendung. Das néchstgelegene Naturschutzgebiet (Rothenberg) befin-
det sich knapp 100 Meter weiter &stlich. Das Naturschutzgebiet Kisselwdrth und Sandchen sowie
die gleichnamigen Vogelschutz- und FFH-Gebiete liegen in ca. 350 Meter Entfernung zum Gel-
tungsbereich.

Das Plangebiet ist Uberwiegend bebaut und grofBifléchig versiegelt. Ausgehend von der Ortslage
im Norden befinden sich mehrere grofiere Gebdude und Hallen sowie befestigte Freiflachen, die
u.a. der ErschlieBung der Baukarper dienten. Entsprechend der gewerblichen Vornutzung befinden
sich auch im weiteren Verlauf nach Sidwesten Gewerbehallen und -Gebdude.

Entlang der nordwestlichen Plangebietsgrenze verlauft ein bestehender Wirtschaftsweg, der weiter
dstlich in die ,Weinbergstrafie’ Gbergeht. Nérdlich grenzt eine steile Béschung, bei der es sich um
eine Lésswand handelt, an den Wirtschaftsweg an.

Im sidlichen und sidwestlichen Bereich befinden sich unbebaute teils versiegelte, teils unversie-
gelte Flachen. Hier sind zudem verschiedene Strauch- und Gehélzpflanzungen anzutreffen. Der
Eichelsbach, der von Westen her in das Areal flieBt, ist in Teilbereichen innerhalb des Gebietes
sichtbar, jedoch Gberwiegend verrohrt.
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Ein Uberblick der derzeitigen Nutzungen innerhalb der Abgrenzung des vorliegenden Bebauungs-

planes sowie in der Nachbarschaft ergibt sich aus der nachstehenden Luftaufnahme.
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Luftaufnahme mit Abgrenzung des Geltungsbereichs, chne MaBstab

Quelle: Landesamt fir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz, https://Ilvermgeo.rlp.de/de/geoda-
ten-geoshop/opendata/

Stand: 2022

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung sowie Denkmalschutz

Die Gemeinde Nackenheim hat 2022 eine Satzung zur 2. Anderung der Satzung der Ortsge-
meinde Nackenheim Uber die Gestaltung baulicher Anlagen? beschlossen.

Mit dieser zweiten Anderung wurde der Geltungsbereich der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung
neu zugeschnitten. Das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Kapselfabrik’ liegt demnach nicht mehr
innerhalb des Geltungsbereiches der Satzung. Die Vorgaben der Satzung finden keine Anwen-
dung.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein Kulturdenkmal gemaf dem nachrichtlichen Verzeich-
nis der Kulturdenkmadler fir den Landkreis Mainz-Bingen. Es handelt sich um das Geb&ude Wein-
bergstrafie 84: siebenachsiger spétklassizistischer Putzbau, wohl um 1868, Geburtshaus Carl
Zuckmayers. Dieses Gebdude steht unter Denkmalschutz und ist daher zu erhalten. Der Bebau-
ungsplan tragt dem durch die nachrichtliche Ubernahme des Gebdudes in der Planzeichnung
sowie textlich in den Textfestsetzungen Rechnung.

2 Satzung zur 2. Anderung der Satzung der Ortsgemeinde Nackenheim tber die Gestaltung baulicher Anlagen,
Nackenheim, 17. Januar 2022.
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5 INHALTE UND ERLAUTERUNG DER PLANUNG

5.1 GRUNDSATZLICHES

Ein Investor plant die Umwandlung des ehemaligen Kapselfabrikgeléndes in ein gemischt genutz-
tes Quartier. Konkret vorgesehen ist Gberwiegend die Umsetzung einer Urbanen Gebietsstruktur.
Ergéinzend ist im Westen ein kleiner Teilbereich mit einer lockeren Wohnbebauung geplant.

Innerhalb des Urbanen Gebietes sollen neben wohnbaulichen und gewerblichen Einheiten auch
soziale und kulturelle Nutzungen untergebracht werden. Als eine kulturelle Nutzung kann bereits
das vorhandene unter Denkmalschutz stehende Geburtshaus von Carl-Zuckmayer angesehen
werden. In diesem Gebdude ist z.B. die Einrichtung eines Museums vorstellbar. Die weiterhin
nachgefragten Wohnnutzungen und Gewerbenutzungen sollen hauptséchlich in neu zu errichten-
den Baukérpern untergebracht werden. Teilweise kommt jedoch auch die Umnutzung bestehender
Baustrukturen in Betracht.

Das vorliegende Investorenkonzept sieht hierzu die Umsetzung mehrerer gréflerer Gebdude vor.
In Abstimmung mit der Gemeinde wurde insbesondere die Geschossigkeit, die Dachform und
Neigung sowie teilweise die Ausrichtung der Gebdude festgelegt. Durch die Einflussnahme der
Gemeinde wurde das Konzept weiterentwickelt und damit starker aut die nachgefragten und ge-
stalterischen BedUrfnisse von Nackenheim zugeschnitten.

Ein wesentliches Element der geplanten Entwicklung ist die Offenlegung des Eichelsbaches, der
bislang Gberwiegend verrohrt innerhalb des Gelandes verlguft. GréBtenteils soll der Eichelsbach
kunftig oberirdisch verlaufen und damit sichtbar und erlebbar fir die Bewohner werden. Durch
umfassende RenaturierungsmafBnahmen werden, dort wo es méglich ist, breite Fléchen angelegt,
in denen das Gewadsser sich ausbreiten kann und Gber ausreichende Randstreifen verfigt. Neben
der damit fir die Bevélkerung verbundenen Atiraktivitétssteigerung sind auch die positiven ékolo-
gischen Aspekte hervorzuheben.

In Verbindung mit dem offenen Gewdésser ist zu dem die Anlage eines Quartiersplatzes beabsich-
tigt. Diese Fléche bietet Aufenthalts- und Erholungsfunktionen sowie Spielbereiche fur Kinder.

Erschlossen wird das Plangebiet von Norden Gber die ,Weinbergstrafie’ sowie die ,Kénigsberger
StraBBe’. Die Unterbringung der Stellplétze ist innerhalb des Geltungsbereiches auf den jeweiligen
Grundsticken, ggf. in Garagengebéuden oder Tiefgaragen, vorzusehen. Hinsichtlich des Ver-
kehrs ist eher von einer geringen Belastung auszugehen, da die ErschlieBungsstrafie, die im Wes-
ten Uber eine Wendeanlage verfigt, in erster Linie dem Bewohner und Lieferverkehr vorgehalten
wird.

Die Inhalte des Bebauungsplans basieren aut dem Konzept des Investors, das von der Gemeinde
mitgetragen wird. Das grundsatzliche rdumliche Konzept kann dem nachstehenden Lageplan mit
Stand August 2020 entnommen werden. Durch die weitergehenden Modifikationen in
Abstimmung mit der Gemeinde enstpricht dieses jedoch nicht eins zu eins den Festsetzungen im
Bebauungsplan. Mafigeblich fir die Anordnung der geplanten Nutzungen sind die Vorgaben der
Planzeichnung in Verbindung mit den textlichen Festsetzungen.

Im Zuge der geplanten Entwicklung werden zudem umfassende Bodenuntersuchungen hinsichtlich
moglicher  Bodenbelastungen  vorgenommen und  sofern  erforderlich  entsprechende
SanierungsmaBBnahmen  durchgefihrt. Damit  erfolgt eine allgemeine Verbesserung der
Bodenverhdltnisse.
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Erstes Architekturkonzept ohne MaBstab
Quelle: hdg Architekten BDA: PowerPoint Vortrag Kapselfabrik Nackenheim,
Stand: 14. August 2020

5.2 BEBAUUNGS- UND NUTZUNGSSTRUKTUR

Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplangebiet wird im kleineren sidwestlichen Bereich ein Allgemeines Wohngebiet
(WA) entsprechend § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) und im gréfleren nordéstlichen Teil
ein Urbanes Gebiet (MU) geméf3 § 6a BauNVO festgesetzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) werden von den allgemein zuldssigen Nutzungen nach § 4
Abs. 2 BauNVO Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke ausgenommen und als aus-
nahmsweise zul@ssig festgesetzt. Anlagen fir kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke werden
ganz ausgeschlossen. Ausgenommen der sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe gilt Glei-
ches fur die Ausnahmen des § 4 Abs. 3 BauNVO.

Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke und die sonstigen nicht stérenden Gewerbebe-
triebe sind grundsétzlich innerhalb eines Wohnquartiers denkbar. Dies trifft auf die ausgeschlos-
senen Nutzungen hier nicht zu. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen,
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Gartenbaubetriebe und Tankstellen bendtigen gréfere Flachen und finden ohnehin in dem relativ
kleinen allgemeinen Wohngebiet aus Platzgrinden keinen bevorzugten Ansiedlungsstandort. Dar-
Uber hinaus werden die ausgeschlossenen Nutzungen als publikumsintensiv eingestuft, was der
geplanten Wohnnutzung in der Siedlungsrandlage entgegensteht. Die getroffenen Einschréankun-
gen verfolgen das Ziel einer konfliktfreien Nutzung des Wohngebietes.

Vor dem Hintergrund der Schaffung eines belebten Quartiers wird der gréfiere dstlich gelegenen
Teil des Plangebiets als Urbanes Gebiet (MU) vorgesehen. Das Urbane Gebiet entspricht in be-
sonderer Weise den Entwicklungsvorstellungen der Gemeinde zu einem vielgestaltigen, attraktiven
Quartier. Es bietet Gberdies im Hinblick auf die kiinfligen Nutzungen eine hdhere Flexibilitét ge-
genUber der Festsetzung eines Mischgebietes. Neben Wohnen und Gewerbe treten soziale bzw.
kulturelle Einrichtungen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Grundsatzlich missen alle drei
Elemente deutlich vorhanden sein, was wiederum den beabsichtigten Charakter stitzt. Im Gegen-
satz zum Mischgebiet ist die Gewichtung nicht vorgegeben, jedoch darf keine Nutzung fehlen oder
vollig verdrangt werden. Als weiterer Aspekt ist die gegenseitige Ricksichtnahme wichtig - Ge-
werbe und sonstige Nutzungen dirfen das Wohnen nicht wesentlich stéren, die Wohnnutzung
muss jedoch auch mit einem gewissen Larmautkommen rechnen.

Die Widmung eines grofieren Teilbereichs als Urbanes Gebiet greift den Politikansatz der Bundes-
regierung auf, umféanglich Wohnraum in innerértlichen Lagen gemeinsam mit anderen vertrégli-
chen Nutzungen zu schaffen und so u.a. zu 8kologisch, wirtschaftlich und infrastrukturell optimier-
ten gemeindlichen Strukturen beizutragen. Die hier vorgesehene bauliche Wiedernutzung einer
aufgegebenen gewerblichen Nutzung hat in diesem Zusammenhang einen besonderen Stellen-
wert. Das vorgegebene Hinzutreten sozialer, kultureller und anderer Einrichtungen zu gewerbli-
chen und wohnbaulichen Nutzungen, welches in einem Mischgebiet nicht erforderlich wére, lasst
mit der Festsetzung eines Urbanen Gebietes eine erhéhte Qualitat des geplanten Quartiers er-
warten.

Von den zul@ssigen und ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 6a Abs. 2 und Abs. 3
BauNVO werden Anlagen fiir kirchliche und sportliche Zwecke, Vergnigungsstatten und Tankstel-
len ausgeschlossen. Mit dem Ausschluss dieser Nutzungen méchte man eine zusatzliche Verkehrs-
erzeugung in der randlichen Lage vermeiden. Hinsichtlich der Tankstellen und Vergnigungsstatten
wird eine Beeintréchtigung vor allem in den Nachtstunden somit reduziert.

MaB der baulichen Nutzung
Das Maf} der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Anzahl der Vollge-

schosse sowie maximalen Trauf- (THmax), First- (FHmax) und Gebdudehdhen (GHmax) bestimmt.
Die vorgesehenen Regelungen des Mafles der baulichen Nutzung erméglichen einerseits eine
attraktive und an diesem Standort vertrdgliche Bauform des Ein- und Mehrfamilienhauses und
wirken andererseits Gberdimensionierten Baukérpern und Uberhéhten Gebdudeansichten entge-
gen. Sie dienen u.a. der Steuerung der Dichte und Nutzungsintensitat im geplanten Areal.

Grundfléchenzahl (GRZ)

Die Baunutzungsverordnung sieht grundsatzlich for Allgemeine Wohngebiete (WA) einen Orien-
tierungswert von 0,4 vor und zudem eine generelle Uberschreitungsmaglichkeit nach § 19 Abs. 4
BauNVO von weiteren 50 % fur die Unterbringungen von Stellplétze, Wege, Zufahrten und Ne-
benanlagen. Diese Regelung wird fir das vorliegende Allgemeine Wohngebiet Gbernommen.

In Urbanen Gebieten (MU) nennt die Baunutzungsverordnung einen Wert von 0,8 als Orientie-
rungswert fir die Grundflachenzahl. Aufgrund der Lage am Rand der Gemeinde Nackenheim und
der bekannten Entwicklungsabsicht setzt der Bebauungsplan in den Urbanen Gebieten mit 0,6
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eine geringere Grundflachenzahl fest. Uberschreitungsmaglichkeiten fir Stellplétze, Wege, Zu-
fahrten und Nebenanlagen sind dariber hinaus weiter bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8
mdglich, um auch in diesem leicht verdichteten Bereich die Ausstattung mit den zugehérigen und
Ublichen Anlagen zu erméglichen.

Anzahl der Vollgeschosse und Héhe baulicher Anlagen

Die Zahl der Vollgeschosse und die Héhe der baulichen Anlagen werden unter Wirdigung der
Bestandsbebauung, der geplanten Nutzungen, der wirtschaftlichen Anforderungen der hier er-
winschten Bauformen und der Vermeidung von Spannungen mit den umgebenden Nutzungen
festgelegt.

Die Anzahl der Vollgeschosse wird durch Einschrieb in die Planzeichnung in das jeweilige Bau-
fenster festgesetzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet wird die Anzahl der Vollgeschosse durchweg auf maximal zwei (Il)
begrenzt. Ein weiteres Geschoss, das kein Vollgeschoss sein darf, ist im Dachraum oder als Staf-
felgeschoss maglich. Diese Vorgaben sind fir die Randlage im Ubergang zur freien Landschaft
stédtebaulich vertretbar und entsprechen auch der geplanten Realisierung einer lockeren Einfa-
milienhausbebauung. Fir die Teilgebiete MU Ta und MU 4 gilt die gleiche Obergrenze, jedoch
mit einer anderen Zielsetzung. Das Teilgebiet MU 1a grenzt unmittelbar an die bestehende Orts-
lage und fugt sich mit dieser Begrenzung in die vorhandene Umgebungsbebauung in der ,Wein-
bergstrafle’ und ,Kénigsberger Strae’ ein. Im Teilgebiet MU 4 befindet sich unter anderem ein
unter Denkmalschutz stehendes Gebdude, welches zu erhalten ist und diese Geschossigkeit auf-
weist. Damit wird dem Bestandsschutz Rechnung getragen. Weitere Gebdude in diesem Teilgebiet
sollen mit Blick auf den Umgebungsschutz des unter Denkmalschutz stehenden Gebéudes éhnli-
che Héhen aufweisen.

In den Teilgebieten MU Tb, MU 2 und MU 3a wird die maximal zuléssige Anzahl der Vollge-
schosse auf drei (Ill) gemé&B Planeinschrieb begrenzt. Im Teilgebiet MU 2 gelten auch hier die
Regelungen des Landesrechts, nach denen ein weiteres Nichtvollgeschoss dariber hinaus realisiert
werden kann. Fir die anderen beiden Teilgebiete wurden hingegen weitergehende gestalterische
Festsetzungen getroffen, die ein dariberhinausgehendes Geschoss ausschliefen (MU 1b) bzw.
die Anordnung dieses konkret regeln (MU3a). Néhere Ausfihrungen dazu kénnen dem Kapitel
,Ortliche Bauvorschriften’ entnommen werden.

Fur die Teilgebiete MU 3b und MU 3c soll hin-
sichtlich der Geschossigkeit das Vorhabenkon-
zept aufgegriffen und festgeschrieben werden.
Gemdéf der nebenstehenden Abbildung ist in
diesen beiden Bereichen eine gestaffelte Bau-
héhe beabsichtigt, die insbesondere in den
Obergeschossen eine Durchlassigkeit gewdhr-
leistet. Konkret sind zunéchst jeweils zwei Voll-
geschosse zulédssig. Dariber hinaus dirfen in
Teilbereichen auch vier Vollgeschosse errichtet
werden. Somit entstehen Baukérper die im
Wechsel héhenmaBig versetzt sind. Der Wech-
sel wird durch Planeinschrieb vorgegeben.
Dariberhinausgehende Geschosse werden in

Ausschnitt aus dem Architekturkonzept ohne Maf3stab
Quelle: hdg Architekten BDA: PowerPoint Vortrag Kap-
selfabrik Nackenheim,

Stand: 14. Auaust 2020
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diesen beiden Teilgebieten sowohl fir die Bereiche mit zwei Vollgeschossen als auch fir die Be-
reiche mit vier Vollgeschossen ausgeschlossen.

Die Regelungen zu der Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse, jeweils unter Bericksichtigung der
Vorgaben eines weiteren Geschosses wurden mit der Gemeinde umfangreich diskutiert und in
Visualisierungen veranschaulicht. In diesem Rahmen wurden die Anregungen der Gemeinde auf-
gegriffen und sind schlieBlich verbindlich in die Bebauungsplanfestsetzungen aufgenommen wor-
den. Mit diesen Héhen ist eine wirtschaftlich sinnvolle Umsetzung des geplanten Quartiers még-
lich. Gleichzeitig wurde jedoch auch sichergestellt, dass sich diese Bauhdhen in die vorhandene
Umgebungsbebauung einfigen sowie in Teilbereichen eine Bestandserhaltung erméglichen. Be-
sonderes Augenmerk wurde zudem auf das Einfigen in der értlichen Randlage gerichtet. Hierbei
ist die Staffelung im Ubergang zur freien Landschaft sowie die Durchléssigkeit der Baukérper in
den Teilgebieten MU 3b und MU 3c wesentlich. Vor diesen Hintergrinden sind stédtebauliche
Spannungen nicht zu erwarten.

Beziglich maéglichen Geschossen oberhalb der zuléassigen Vollgeschosse ist in den Teilgebieten
MU 1b, MU 3b und MU 3c oberhalb der planungsrechtlich erlaubten Vollgeschosse kein weiteres
Geschoss méglich. Im Teilgebiet MU Tbh erméglicht diese Festsetzung zusammen mit der Begren-
zung auf maximal drei Vollgeschosse, dass wahlweise das Bestandsgebdude erhalten bleiben
kann oder ein neues Gebdude mit gleicher Geb&udehdhe errichtet werden kann. In den Teilge-
bieten MU 3b und MU 3c soll der wechselnde héhenméBlige Versatz verbindlich fixiert werden.
Zusatzliche Geschosse oberhalb wirden das beabsichtigte Bild stéren und wirden zu einer ande-
ren als der gewiinschten Baustruktur fihren.

In Anlehnung an die verfestigte, abgestimmte Anzahl der Vollgeschosse werden auch absolute
Hohen, als Trauf- und Firsthéhen fir geneigte Décher und als Gebdudehshen fur Flachdécher
festgesetzt, um die hohenmaBige Dimensionierung der geplanten Baukérper weiter zu verdeutli-
chen und eindeutig zu begrenzen.

Dariber hinaus ist im weiteren Verfahren zur Vollziehbarkeit der festgesetzten Héhen eine zuge-
hérige Messvorschrift in den Textfestsetzungen zu ergénzen. Dies ist zwingend erforderlich, um
sicherzustellen, dass die geplanten Gebédude eine bestimmte Héhe im Geldnde nicht Uberschrei-
ten. Hierfur wird voraussichtlich zusatzlich zu den festgesetzten Héhen die Héhenlage des unteren
Bezugspunktes festgesetzt. Dafir kommen beispielsweise zwei Maglichkeiten in Betracht. Zum ei-
nen kdnnte die Hdohenlage der geplanten Straf3e als unterer Bezugspunkt herangezogen werden.
In diesem Fall waren die zu erwartenden Stralenhéhen in der Planung festzusetzen und textlich
vorzugeben, dass die absolute Héhe ausgehend von der fir das jeweilige Gebaude mafigeben-
den StraBenhdhe aus zu messen waére. Alternativ kénnte auch fir jedes Baufeld die maximal zu-
léssige Hohenlage der ErdgeschossfuBbodenhéhe definiert werden. Zu messen wére dann von
dieser Héhe aus. Nach Vorlage der Straflenplanung ist diesbeziiglich eine Entscheidung zu treffen
und die entsprechende Festsetzung wird in der Entwurfsfassung ergdénzt. In diesem Zuge werden
dann auch die aktuell beabsichtigten absoluten Héhenangaben noch mal reflektiert und ggf. an
die Vorgaben zum gewdhlten Bezugspunkt angepasst.

Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflache

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) wird die offene Bauweise festgesetzt. Konkret wird diese auf
Einzelhduser beschrénkt. Damit sind die Gebdude mit seitlichem Grenzabstand gemaf Landes-
bauordnung zu errichten. Die Lénge der Gebdude darf 50 m nicht Gberschreiten. Die Beschrén-
kung auf Einzelhduser trégt der Planung zur Errichtung von Einzelhéusern in diesem Bereich Rech-
nung.
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Im Urbanen Gebiet (MU) wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Diese wird im weiteren
Verfahren konkret definiert. Absehbar ist bereits, dass zum Teil Grenzbebauungen erméglicht wer-
den sollen. Bei der Festlegung der abweichenden Bauweise soll zudem auch die Option einzelne
Gebdude zu erhalten bericksichtigt werden.

Die Uberbaubare Grundstiicksfléche im gesamten Plangebiet wird in erster Linie durch die Fest-
setzung von Baugrenzen definiert. Grundlage fur diese Festsetzung ist das abgestimmte Architek-
turkonzept. Die Lage der Baugrenzen wird im Allgemeinen Wohngebiet so gewdhlt, dass haupt-
sachlich jeweils ein gréBeres Baufenster angeboten wird, innerhalb dem die Einzelhduser auf den
zu bildenden Grundsticken errichtet werden kénnen. Hierbei wurde insbesondere im stdlichen
Bereich des allgemeinen Wohngebietes (WA 2) ein groBziigiger Spielraum bericksichtigt, inner-
halb dem die Lage der Gebdude auf den spéteren Baugrundsticken méglich ist.

Auch im Urbanen Gebiet sind Gberwiegend gréBBere zusammenhéngende Baufester fixiert, inner-
halb derer die Errichtung einzelner oder mehrerer Gebdude ermaglicht wird.

In zwei Bereichen wird dariber hinaus durch eine Baulinie die jeweilige Lage der Gebdude konkret
vorgegeben. Dies betrifft eine Ecke des Teilgebietes WA 2 sowie die nérdliche Fassade im Teilge-
biet MU 3c. Diese beiden Teilgebiete grenzen unmittelbar an den geplanten Quartiersplatz. Durch
die Festsetzung der Baulinie soll sichergestellt werden, dass der Platz durch die umliegenden Ge-
baude gefasst wird. Diese bilden sogenannte Platzkanten, was stddtebaulich wiinschenswert ist
und die Attraktivitat des Quartiersplatzes steigert. Durch die Einfassung des Platzes an den Rand-
bereichen wird die Erlebbarkeit der Aufenthaltsfléche verbessert. Die positiven Effekte dieses stéd-
tebaulichen Aspekts sind so wesentlich, dass die strengere Vorgabe einer Baulinie in Teilbereichen
gerechtfertigt ist. Insbesondere erfahren die Grundsticke bzw. Teilgebiete mit dieser Festsetzung
keine erkennbaren Nachteile hinsichtlich der Bebauung.

5.3 SONSTIGE PLANUNGSRECHTLICHE REGELUNGEN

MindestmaBe fir die GréBe der Baugrundsticke

Ziel ist es im westlichen Randbereich eine sehr lockere Bebauungsstruktur, wie auch in dem vor-
liegenden Architekturkonzept dargestellt, umzusetzen. Um dies sicherzustellen, gibt der Bebau-
ungsplan fur das Teilgebiet WA 2 eine Mindestgréfie fir die Baugrundsticke von 750 m? vor.

Diese Vorgabe betrifft ausschlieBlich Grundsticke in der Randlage, so dass diese Fléchen ohnehin
bereits attraktiv sind und Uber die notwendig einzuhaltende Gréfle je nach Betrachtungsweise eine
weitere AttraktivitGissteigerung erfahren. Zudem liegen die Grundstiicke im Bereich der beginnen-
den Bdschung im Siden, so dass eine Bebauung auf kleineren Grundstiicken ggf. zu Schwierig-
keiten fihren kénnte.

Es ist weiter hervorzuheben, dass der Bebauungsplan diese Vorgabe lediglich fir einen kleinen
Teilbereich vorsieht. Im nérdlichen Teilgebiet WA 1 ist keine Mindestgrundsticksgréfie festgesetzt,
so dass hier die Méglichkeit besteht, kleinere, kostengUnstigere Grundsticke umzusetzen. Durch
das angrenzende Urbane Gebiet, welches auch Wohnungen unterschiedlicher Gréf3enordnung
vorhalten wird, bietet das Plangebiet ein breites Spektrum an Wohnnutzungen an.

Flachen fir Stellplétze, Garagen und Nebenanlagen

Der Stellplatzbedart muss laut Landesbauordnung grundsétzlich auf den privaten Grundstiicken
geregelt werden.
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Geméf der Baunutzungsverordnung sind Stellplétze, Garagen (§ 12 BauNVO) und Nebenanla-
gen (§ 14 BauNVQO) in den Baugebieten generell zuléssig, soweit im Bebauungsplan nichts An-
deres geregelt wird. Dies trifft auf den vorliegenden Bebauungsplan im Wesentlichen zu. Dieser
beinhaltet lediglich die Festsetzung, dass in den Teilgebieten WA 2 und MU 3c, ein kleiner Bereich
von diesen Nutzungen freizuhalten ist. Dies betrifft die Fléchen, die unmittelbar an den geplanten
Quartiersplatz grenzen. Konkret handelt es sich um den Bereich, der jeweils zwischen der Baulinie
und der StraBBenbegrenzungslinie liegt. Hier soll vielmehr durch ein Gebéude eine Platzkante ge-
schaffen werden. Die betroffenen Grundsticke verfigen jedoch Uber ausreichend andere Teilfla-
chen, auf denen die notwendigen Ergénzungsanlagen errichtet werden kénnen. Dariber hinaus
werden hinsichtlich der vorgenannten Nutzungen und deren Lage keine Einschrénkungen auf der
Ebene der Bebauungsplanung getroffen, so dass deren Errichtung grundsétzlich Gberall zugelas-
sen werden kann. Durch die explizite Festsetzung einer Stellplatzflache im Westen des Plangebietes
und des Garagengebdudes werden diese konkret verortet und an diesen Stellen ausdricklich vor-
gehalten.

GemaB § 11 Landesbauordnung Rheinland-Pfalz ist bei der Errichtung von Gebduden mit mehr
als drei Wohnungen ein Spielplatz erforderlich. Der vorliegende Bebauungsplan ermaglicht den
Bau von solchen Gebduden. Eine konkrete Festsetzung dieser Spielflache ist auf der Ebene des
Bebauungsplanes nicht erforderlich und soll hier nicht vorgenommen werden. Die landesrechtli-
chen Regelungen sind bei Bauvorhaben dieser Art ohnehin zu beachten, so dass auf die Festset-
zung verzichtet werden kann. Zudem mussten hierfir die konkrete Gréfie und Lage der Spielfléche
festgelegt werden. Diese richtet sich nach der konkreten Anzahl der Wohnungen und auch deren
Grofle. Die Bericksichtigung der Spielflache auf der dem Bebauungsplan nachgeordneten Ebene
bietet somit mehr Flexibilitat.

Hochstzuléssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéuden

Im Rahmen des vorliegenden Projektes wurde entsprechend den Vorstellungen der Gemeinde
festgelegt, dass im gesamten geplanten Areal maximal 105 Wohneinheiten umgesetzt werden

dirfen.

Auf der Ebene der Bebauungsplanung gibt es durch den § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB die Maglichkeit
die Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden zu regeln. Gemafl der Rechtsprechung kommen
hierfir zwei alternative Vorgehensweisen in Betracht. Dies kann einmal Gber die Festsetzung einer
absoluten Zahl bezogen auf ein Wohngebéude oder aber durch eine grundstiicksbezogene Ver-
haltniszahl erfolgen. Dariber hinaus stehen der Gemeinde keine Regelungsméglichkeiten zu der
Beschréinkung der Wohneinheiten im Bebauungsplan zur Verfigung.

Fir das Allgemeine Wohngebiet wird die Festsetzung einer absoluten Zahl vorgesehen. Konkret
wird daher in den Teilgebieten WA 1 und WA 2 durch textliche Regelungen die héchstzulassige
Zahl der Wohneinheiten mit zwei Wohnungen je Wohngebé&ude festgesetzt. Diese Bestimmung
fugt sich in die Zielsetzung der Entwicklung fur hochwertiges Wohnen am westlichen Gebietsrand
ein, Spannungen durch einzelne Objekte mit sehr vielen Wohnungen, wie sie ansonsten zu erwar-
ten wéren, werden vermieden. Es kann so sichergestellt werden, dass in diesem Bereich eine we-
niger dichte Bebauung entsteht, was wiederum auch zu einer geringeren Verkehrsbelastung in der
Randlage des geplanten Baugebietes fihrt.

Gemaf umfangreichen Abstimmungen kommt die Gemeinde zu dem Ergebnis, dass darGber hin-
aus im Bebauungsplan keine weitere Festsetzung beziglich der Anzahl der Wohneinheiten aufge-
nommen werden soll. Die Grinde hierfir sind, dass dies mit den formal zuldssigen Méglichkeiten
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for den vorliegenden Angebotsbebauungsplan nur schwer méglich ist. Vorteil des Angebotsbe-
bauungsplanes ist, dass fur die Gemeinde, bzw. den Investor, im Rahmen der Bebauungsplan-
festsetzungen ein gewisser Gestaltungsspielraum verbleibt. Das bedeutet, dass ndhere Entschei-
dungen erst in der Umsetzungsphase getroffen werden missen. Damit besteht eine gréfBere Még-
lichkeit auf aktuelle Nachfragesituationen und Bedarfe zu reagieren. Im Umkehrschluss fihrt dies
selbstverstandliche auch zu einer sichereren wirtschaftlichen Betrachtung. Ganz konkret heif3t dies,
dass zum jetzigen Zeitpunkt noch keine sehr detaillierte Gebietsentwicklung absehbar ist. Die
grundsatzliche Zielrichtung ist zwar durch den Bebauungsplan festgelegt und ist auch zwingend
einzuhalten, jedoch ist unklar, welche Nutzung an welcher Stelle im Urbanen Gebiet tatsachlich
sinnvoll umgesetzt werden wird. Die Festlegung einer bestimmten Anzahl an Wohneinheiten in
einem der Teilgebiete im Urbanen Gebiet wiirde den Entwicklungsspielraum (bermaBig ein-
schranken, zumal ein Verschieben der Wohneinheiten, sofern diese in einem Bereich nicht benétigt
werden, nicht maéglich ist.

Um dennoch sicherzustellen, dass die Vorgabe der Gemeinde beziglich der méglichen Wohnein-
heiten eingehalten wird, hat man sich entschieden, diese Thematik fir das Urbane Gebiet parallel
zum Bebauungsplan Gber eine vertragliche Vereinbarung zu regeln. Die Details hierzu sind im
weiteren Verfahren noch zu prifen und werden in der Entwurfsfassung ergdnzt. Wesentlich ist
jedoch, dass die Gemeinde durch ergénzende vertragliche Vereinbarungen zur Bauleitplanung
die Begrenzung der Wohneinheiten sicherstellen kann.

Verkehrsflachen und Fldachen fir die Versorgung

Neben der geplanten ErschlieBungsstrafie, die das Gebiet durchquert und im Stdwesten in einer
Wendeanlage endet, setzt der Bebauungsplan weitere Verkehrsfléchen unterschiedlicher Zweck-
bestimmung fest. Dies ist der bestehende Wirtschaftsweg im Nordwesten des Plangebietes, der als
solcher erhalten bleibt. Dariber hinaus werden zwei Fulwege festgesetzt. Einer davon stellt eine
Verbindung vom Wirtschaftsweg zu den bestehenden privaten Gartenflachen sidwestlich auBer-
halb des Geltungsbereichs sicher. Der zweite FuBweg soll als Treppe ausgebildet werden und
damit einen Zugang aus dem allgemeinen Wohngebiet zum Wirschaftsweg erméglichen und
gleichzeitig den vorhandenen Héhenunterschied Gberwinden. Den Bewohnern wird damit die Er-
reichbarkeit der angrenzenden Spazierwege und der freien Landschaft erméglicht.

Am nérdlichen Gebietsrand ist ein dffentlicher Parkplatz festgesetzt. Es handelt sich um den be-
stehenden Parkplatz der Gemeinde. Dieser kann u.a. von Wanderern als Ausgangspunkt genutzt
werden. In der Mitte des Geltungsbereiches wird ein Quartiersplatz vorgesehen. Dieser bietet der
im Plangebiet wohnenden und arbeitenden Bevélkerung die Méglichkeit zum Aufenthalt und Ver-
weilen. Sitzgelegenheiten sowie Spielméglichkeiten fir Kinder machen diesen Ort zu einem at-
traktiven Treffpunkt. Besonders hervorzuheben ist die Integration des Eichelsbachs in die geplante
Platzstruktur.

Entsprechend der Bestandssituation wird im Norden des Plangebietes an der ,Kénigsberger Strafie’
eine Versorgungsflache eingetragen. Dort befindet sich eine Gasstation, die auch weiterhin erhal-
ten bleiben soll.

5.4 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEMASS LANDESBAUORDNUNG

Bauordnungsrechtliche gestalterische Festsetzungen werden auf grundsétzliche Bestimmungen zu
Dachform, -neigung sowie Werbeanlagen und die Ausgestaltung des obersten Geschosses be-
schrénkt.
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Die getroffenen Regelungen zu Dachform und Dachneigung erméglichen auch unter der Berick-
sichtigung der Eignung fir eine Dachbegrinung und Anlagen fir die Solarenergienutzung einen
gewissen Gestaltungsrahmen. Durch die Beschrénkung im Allgemeinen Wohngebiet auf Flach-
sowie geneigte Ddcher bis 35° sollen lediglich Sonderformen, die in der Regel steilere Décher
besitzen — wie z.B. Kuppel-, Kegel-, Zwiebel- oder Glockenddacher, ausgeschlossen werden. Sol-
che Dacher sind ortsuntypisch und wirden im Plangebiet ein negatives Erscheinungsbild bewirken.
Im Urbanen Gebiet sind mit kleinen Unterscheidungen Flachddcher sowie Pultdécher bis zu einer
Dachneigung von maximal 20° zuldssig. Diese Dachformen, die im Gberwiegenden Teil des Plan-
gebietes vorgegeben werden, kénnen in besonderem Mafle die Vorgaben zum Klimaschutz be-
ricksichtigen. Zudem wird mit dieser Dachform auch eine ausreichende Nutzung der geplanten
Gebdude erméglicht.

Werbeanlagen werden grundsétzlich in Bezug auf ihre Gréfle bzw. Dimensionierung begrenzt.
Diese Regelungen sollen unverhaltnisméfBig grofie, hohe und auffallige Werbung und damit eine
gestalterisch negative Gesamtwirkung im Plangebiet und im Ubergang zu angrenzenden Freifls-
chen verhindern. Die gestalterischen Festsetzungen zu Werbeanlagen bericksichtigen das Bedirf-
nis der Betriebe und Firmen sich zu présentieren und verhindern gleichzeitig ein UbermaB an
Webeanlagen.

Dariber hinaus werden bauordnungsrechtliche Vorgaben zu Geschossen oberhalb des obersten
planungsrechtlich zuléssigen Vollgeschosses getroffen. In den Teilgebieten MU 1b, MU 3b und
MU 3c wird ein weiteres Geschoss planungsrechtlich ausgeschlossen. Im Teilgebiet MU 3a hin-
gegen soll grundsétzlich ein weiteres Geschoss ermdglicht werden. Jedoch ist hier zu beachten,
dass dieses entlang der gesamten Nordwestfassade um mindestens sechs Meter abriicken muss.
Dadurch entsteht auch hier ein gestaffelter Baukérper, der zur Bestandsbebauung im Westen nied-
riger ist und mit der Béschung im Osten ansteigt. Diese Regelung tragt dazu bei, dass die Ge-
baude weniger hoch wirken. Durch den Versatz wird die sonst durchgdngige Fassadenansicht
gebrochen und damit keine ungewollt groBe Héhe erzeugt. Die Gebdude gewinnen dadurch
stédtebaulich an Attraktivitét. Insbesondere kénnen durch diese Rickspringe Dachterrassen auf
den darunterliegenden Geschossen errichtet werden. Hiermit entstehen wertvolle Freibereiche fir
die Benutzer.

Fur die Teilgebiete WA1, WA 2, MU 1a, MU2 und MU 4 werden keine speziellen Regelungen
getroffen. Vielmehr gelten hier uneingeschrankt die landerechtlichen Regelungen, die oberhalb
der planungsrechilich zulassigen Vollgeschosse ein weiteres Geschoss, das kein Vollgeschoss ist,
erméglichen. Dies wird in den vorgenannten Gebieten als vertraglich eingestuft.

5.5 VERKEHR UND TECHNISCHE ERSCHLIESSUNG

Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von Nordosten Gber die ,Weinbergstraf3e’, die im wei-
teren Verlauf in die Ortsmitte fUhrt, sowie Uber die ,Kénigsberger Strafle’, die in nordwestlicher
Richtung zur Kreisstrafle K 34 fihrt. Von dort aus bestehenden Anbindungsmdéglichkeiten an die
Ortslage von Nackenheim oder nach Lérzweiler. Auch for FuBgénger und Radfahrer ist der Gel-
tungsbereich bzw. die Ortsmitte Gber die vorhandenen Gemeindestraflen gut zu erreichen

Grofirdumig gesehen liegt die Gemeinde Nackenheim an der Bundesstra3e B 9 Gber die in kurzer
Entfernung der Autobahnanschluss an die A 60 und damit der Rhein-Main-Raum zu erreichen ist.
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Die inneren ErschlieBungsanlagen werden durch den Investor hergestellt und nach Fertigstellung
an die Gemeinde Ubertragen. Konkret wird mit der geplanten ErschlieBungsstrafie an die ,Wein-
bergstrafle’ angeknipft. Von dort aus verléuft die Strae quer durch das geplante Quartier, wo
sie im SUGdwesten am Rand des Geltungsbereiches in einer Wendeanlage endet. Der Querschnitt
der Straflen soll so gering wie méglich dimensioniert werden, um den Verkehrsfluss zu verlangsa-
men und insgesamt nur wenig Verkehre in das Gebiet zu ziehen. Hierbei wird jedoch gleichzeitig
sichergestellt, dass die Verkehrsanlagen, insbesondere die Wendeanlage, eine ausreichende
Grofle fur die Befahrung von Abfall- und Rettungsfahrzeugen aufweisen.

Verkehrsuntersuchung

Innerhalb des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens wurde eine Verkehrsuntersuchung3 durch-
gefuhrt, um die Auswirkungen der Planung aus verkehrstechnischer Sicht beurteilen zu kénnen.
Bezuglich des in der Gemeinde Nackenheim parallel geplanten Baugebietes Sprunk Il enthélt das
vorliegende Gutachten Aussagen zu den dort zu erwartenden Verkehrsmengen. Da sich die Ver-
haltnisse im Teilgebiet Sprunk lll mit fortschreitender Planung veréndert haben, wurde seitens des
Verkehrsgutachters eine ergénzende Stellungnahme# erarbeitet. Hierbei wurde geprift und dar-
gelegt, dass die Anderungen zu keinen wesentlich anderen Ergebnissen fohren.

In der urspringlichen Verkehrsprognose wurde fir das Baugebiet Sprunk Il von rund 1.100 Fahr-
ten pro Tag ausgegangen. Durch die Anderungen wurden in der Verkehrsprognose dann rund
950 Fahren pro Tag abgeschatzt. Die damalige Abschétzung war damit etwas zu hoch.®

,Eine Anpassung der gesamten Verkehrsuntersuchung zum ,B-Plan Ehemalige Kapselfabrik’ ist je-
doch nicht erforderlich, da sich die grundsétzlichen Aussagen nicht verédndern. Die Differenz ist nur
gering, zumal die angenommenen Kfz-Verkehrsmengen in der Verkehrsuntersuchung ,B-Plan Ehe-
malige Kapselfabrik’ héher prognostiziert wurden. Die Aussagen und Verkehrsmengen in der Ver-
kehrsuntersuchung zur ehemaligen Kapselfabrik liegen somit auf der sicheren Seite.” ¢

Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung wurden unterschiedliche Entwicklungsszenarien betrachtet,
die sich hinsichtlich dem Verhdltnis zwischen Wohnnutzungen und gewerblichen Nutzungen im
geplanten Urbanen Gebiet unterscheiden. Auf dieser Basis wurde dann die Leistungsféhigkeit fir
das worst-case-Szenario und ein middle-case-Szenario sowie die verkehrliche Vertraglichkeit aller
Szenarien untersucht. Folgende Randbedingungen wurden hierbei bericksichtigt: Die Vorgabe
der Gemeinde, dass im gesamten Plangebiet (Allgemeines Wohngebiet und Urbanes Gebiet) ma-
ximal 105 Wohneinheiten errichtet werden dirfen und, dass das Carl-Zuckmayer-Haus nicht for
Theatervorfuhrungen, sondern nur fir kulturelle Nutzungen mit niedrigerem Verkehrsaufkommen,
genutzt werden soll.”

Im ersten Schritt wurden die Verkehrsmengen im Bestand, ohne das geplante Vorhaben, ermittelt.
Im Weiteren wurde ein Prognose-Nullfall fir den Planungshorizont 2030 berechnet, wobei die
Entwicklung des Baugebietes Sprunk Ill bericksichtigt wurde. Im dritten Schritt wurde dann das

3 Vgl.: R+T Verkehrsplanung GmbH: Verkehrsuntersuchung B-Plan ,Ehemalige Kapselfabrik”, Darmstadt, 05.
Januar 2022.

Vgl.: R+T Verkehrsplanung GmbH: Ergénzender Hinweis zu Verkehrsuntersuchung B-Plan ,Ehemalige Kap-
selfabrik”, Darmstadt, 21. November 2023.

5 Vgl.: R+T Verkehrsplanung GmbH: Ergénzender Hinweis..., S.1.
6 R+T Verkehrsplanung GmbH: Ergénzender Hinweis..., S.1.
/ Vgl.: R+T Verkehrsplanung GmbH: Verkehrsuntersuchung..., S. 2.
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Verkehrsautkommen des geplanten Vorhabens ,Kapselfabrik’ ermittelt, wobei unterschiedliche
Szenarien erstellt wurden. Diese unterscheiden sich hinsichtlich der Anzahl der Wohneinheiten
sowie der Einstufung der Kundenintensivitét des Gewerbeanteils. 8

Beziglich des Verkehrsautkommen der Kapselfabrik wurde im Szenario O von 95% Wohnen aus-
gegangen, was zu einer Kfz-Belastung pro Tag von ca. 703 Fahrzeugen fihren wirde. Die Sze-
narien 2a und 2b (mit je 105 Wohneinheiten; 10 bzw. 15 Kundenwege) wirden rund 880 bzw.
1.000 Kfz-Fahrten pro Tag erzeugen. Das Szenario 4c stellt das worst-case-Szenario dar und es
wdre bei einem Anteil von 74 Wohneinheiten mit einem taglichen Verkehr von 2.200 Fahrzeugen
zu rechnen. Demnach wird deutlich, dass mit einem gréfieren Anteil an Wohnungen und damit
verbundenen héheren Gewerbeanteil das Verkehrsautkommen niedriger wird. ¢

Aufgrund der Vereinbarung, der Beschréinkung der Wohneinheiten auf maximal 105 kommen die
Szenarien 2a und 2b, die sich hinsichtlich der Kundenintensitat unterscheiden, zum Tragen. Mit
diesem Ansatz wurde ermittelt, wie sich die zu erwartenden Neuverkehre kinftig verteilen werden.
Es wurde festgestellt, dass der Gberwiegende Verkehr Gber die ,Weinbergstra3e’ verlaufen wird
und die ,Kénigsberger Strale’ sowie ,Pfarrer-Denner-StraBe’ nur geringfigig belastet.10

Zur Prifung der Leistungstahigkeit der umliegenden Knotenpunkte wurden die Verkehrsmengen
im Prognose-Planfall, also inkl. einer Prognose und den zu erwartenden Neuverkehren, ermittelt.
Fur das worst-case-Szenario wurde festgestellt, dass weiterhin eine ausreichende Leistungsfahig-
keit an allen Knotenpunkten in den Spitzenstunden am Vor- und am Nachmittag gegeben ist.
Dementsprechend ist abzuleiten, dass bei den Szenarien 2a und b, die weniger Verkehrsaufkom-
men nach sich ziehen, ebenfalls eine mindestens ausreichende Leistungsféhigkeit erreicht werden
kann. Demnach missen keine Anpassungen an den Knotenpunkten vorgenommen werden. !

In der Bewertung kommt der Gutachter zu der Einschétzung, dass der Neuverkehr in den umlie-
genden Straflen vertréaglich abgewickelt werden kann. Da hier jedoch die umliegenden Nutzun-
gen, die StraBBenfunktion und der StraBenquerschnitt mit zu bericksichtigen sind, kénnen eventuell
verkehrliche oder ordnungsrechtliche Ma3nahmen im StraBenraum angebracht sein.'2 Fir die
Kénigsberger Strafle und die Pfarrer-Denner-Strafie sind die ermittelten Verkehrsbelastungen un-
problematisch. Dies gilt grundséitzlich auch fur die Weinbergstrale. Dennoch wurde fur diese
StraBBe eine vertiefende Betrachtung'3 durchgefihrt, um festzustellen, welche Mafinahmen sinnvoll
zur vertraglicheren Abwicklung des Verkehrs sind. 14 Bei Bedarf kénnen diese MaBBnahmen aufler-
halb des Bebauungsplanes umgesetzt werden.

Neben der Beurteilung der verkehrlichen Leistungsféhigkeit dienen die ermittelten Verkehrszahlen
auch als Eingangswerte fir die Schalltechnische Untersuchung. Diese Zahlen wurden daher im
Schallgutachten zugrunde gelegt. Die Ergebnisse sind dem entsprechenden Kapitel zu entnehmen.

8 Vgl.: R+T Verkehrsplanung GmbH: Verkehrsuntersuchung..., S. 3ff.

? Vgl.: R+T Verkehrsplanung GmbH: Verkehrsuntersuchung..., S. 6.

10 Vgl.: R+T Verkehrsplanung GmbH: Verkehrsuntersuchung..., S. 6.

1 Vgl.: R+T Verkehrsplanung GmbH: Verkehrsuntersuchung..., S. 71.

12 vgl.: R+T Verkehrsplanung GmbH: Verkehrsuntersuchung..., S. 8ff.

13 Vgl.: R+T Verkehrsplanung GmbH: Verkehrsuntersuchung WeinbergstraBe, Darmstadt, 03, Marz 2022.
14 vgl.: R+T Verkehrsplanung GmbH: Verkehrsuntersuchung..., S. 18.
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Technische ErschlieBung und Entwésserung

Es ist davon auszugehen, dass in den vorhandenen StraBen in der néheren Umgebung die ein-
schlégigen Leitungen zur technischen ErschlieBung vorhanden sind und ein Anschluss daran még-
lich ist. Konkrete Einzelheiten sind im Rahmen der Projektentwicklung zu prifen.

Es ist eine getrennte Behandlung von Schmutzwasser und Niederschlagswasser vorgesehen. Auch
hierzu werden weitergehende Aussagen nach der Vorlage eines abgestimmten Entwésserungskon-
zeptes ergdnzt.

5.6 GRUNORDNUNG UND FREIFLACHEN

Wesentliche Aufgabe der Grinordnung ist die Durchgrinung des Plangebietes und die Einbin-
dung in die Umgebung.

Mit der Festsetzung von Baum- und Strauchpflanzungen auf den Grundstiicken soll eine Durch-
grinung des Plangebietes erreicht werden. Gleiches gilt for die Baumpflanzungen in Zuordnung
zu den privaten Stellplatzen sowie aut dem Quartiersplatz und im StraBenraum. Dariber hinaus
ist for mogliche Flachdécher und flachgeneigte Décher eine Dachbegrinung vorgegeben. Wei-
terhin ist insbesondere die bestehende Bepflanzung entlang des sidlichen Plangebietsrands zu
erhalten.

Hinter den Anpflanzungs- und Erhaltungsvorgaben verbergen sich einerseits gestalterische Vorga-
ben, andererseits wird damit ein wesentlicher Beitrag fir Natur- und Umwelt geleistet. Insbeson-
dere haben die Bepflanzungen eine positive Auswirkung auf das Kleinklima. Die in der Planzeich-
nung festgesetzten Baumreihen sind zudem stddtebaulich begriindet. Sie tragen zur Platz- und
StraBBengestaltung bei und erhdhen somit auch die Quartiersqualitét.

5.7 UMWELT UND NATUR

Artenschuiz

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens wurde eine artenschutzrechtliche Unter-
suchung'® durchgefihrt, um zu Gberprifen, ob ggf. eine artenschutzrechtliche Betroffenheit durch
die geplanten Baumafinahmen eintreten kénnte.

Zunéchst wurde im Rahmen einer Relevanzprifung ermittelt, welche Arten im vorliegenden Wir-
kungsraum vorkommen kénnten. Demnach wurde festgelegt, dass eine Untersuchung fir Fleder-
méuse, Végel, Amphibien und Reptilien erforderlich ist. In einer Vielzahl von Begehungen in der
Zeit zwischen Juli 2020 und September 2021wurde die Biotop- und Habitatausstattung aufge-
nommen und das Vorhandensein von Lebensstatten der relevanten Artengruppen geprift.1é Fur
diese Artengruppen wurden im Weiteren dezidiertere Untersuchungen vorgenommen.

In Bezug auf die Fledermduse wurde festgestellt, dass eine Nutzung des Plangebietes als Fort-
pflanzungs- und Ruhestétte ausgeschlossen werden kann. Das Vorhandensein von sommerlichen
Einzelquartieren kann jedoch nicht sicher ausgeschlossen werden.1”

15 Vgl.: Beratungsgesellschaft Natur: Artenschutzgutachten Bebauungsplan ,Kapselfabrik’ Gemeinde Nacken-

heim, Nackenheim, 28. Oktober 2021

16 Vgl.: Beratungsgesellschaft Natur: Artenschutzgutachten ..., S. 14f.

17 Vgl.: Beratungsgesellschaft Natur: Artenschutzgutachten ..., S. 22ff.
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Die Untersuchung der Avifauna ergab den Nachweis von 36 Vogelarten im Untersuchungsgebiet
und im nahen Umfeld. Davon haben 12 den Status Brutvogel im Untersuchungsraum, die Ubrigen
sind Gastvégel. Die im Plangebiet britenden Arten haben einen ginstigen Erhaltungszustand in
Rheinland-Pfalz. Von den im direkten Umfeld britenden Arten weist der Haussperling einen un-
gunstig-schlechten Erhaltungszustand auf. Es ist jedoch anzunehmen, dass sich die Bauarbeiten
nur kurzfristig auf die Ansiedlung dieser Art auswirken. Die anderen Vogelarten mit unginstigen
Erhaltungszustand Gberfliegen das Gebiet lediglich.18

Die im Eichelsbach angetroffenen Erdkrétenlarven stammen aus einem 350 Meter entfernten Wei-
her, in dem der Laichplatz der adulten Tiere ausgemacht werden konnte. Damit entspricht der
Eichelsbach nicht dem natirlichen Lebensraum der Erdkrétenlarven. Hinsichtlich der Reptilien
wurde die streng geschitzte Zauneidechse sowie die streng geschitzte Schlingnatter nachgewie-
sen. Die Tiere wurden hauptséchlich im westlichen Teil des Untersuchungsbereiches erfasst. Da-
neben wurde auch das Skelett einer Ringelnatter, die besonders geschiifzt ist, gefunden. 17

In der Bewertung kommt der Gutachter zu dem Ergebnis, dass eine Stérung der lokalen Fleder-
mauspopulation durch das Vorhaben nicht gegeben sein wird. Da keine streng geschitzten Vo-
gelarten mit unginstigem Erhaltungszustand auf dem Geldnde briiten, ist auch hier keine Betrof-
fenheit abzusehen. Dies trifft auch auf die Amphibien zu, da es sich hier um verdriftete Exemplare
handelte. Lediglich fur die Artengruppe der Reptilien wird durch das Bauvorhaben eine Beein-
trachtigung zu erwarten sein. Ohne weitere MaBBnahmen fir die Schlingnatter und die Zau-
neidechse werden die Verbotstatbestdnde nach Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) eintreten.

Zudem sind MaBBnahmen zum Schutz vor baubedingten und anlagenbedingten Auswirkungen er-
forderlich.20

Im Gutachten werden schlieBlich, unterschieden nach Vermeidung, Minderung und Ersatz, Maf3-
nahmen vorgegeben, die erforderlich sind, damit das Vorhaben ohne eine Beeintréchtigung der
Belange des Artenschutzes umgesetzt werden kann: 21

Als MafBnahmen zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verstéf3en wéren die nachfolgenden
Punkte zu bericksichtigen:

» Einrichtung einer 6kologischen Baubegleitung (VO)

Zeitraum Boumfallungen und Rodungen von Gehdlzen, Abschieben des Oberbodens (V1)
Fallung von Hahlenbdumen und Abriss von Gebduden im Oktober, Mérz oder April (V2a)
Gebdudeabbruch grundsétzlich auBBerhalb des Brutzeitraums (V2b)

Beleuchtung insektenfreundlich (V3)

Ausschluss von Bodenbritern (V4)

Vergrédmung und gegebenenfalls Umsetzen Zauneidechse (V5)

YV V.V V V V V

Vergrédmung und gegebenenfalls lokales Umsetzen Schlingnatter (ggf. auch Ringelnatter)

(Veé)

Abrdumen von gelagertem Material und Totholzhaufen (V7)

Y

18 Vgl.: Beratungsgesellschaft Natur: Artenschutzgutachten ..., S. 26f.
19 Vgl.: Beratungsgesellschaft Natur: Artenschutzgutachten ..., S. 28.

20 vgl.: Beratungsgesellschaft Natur: Artenschutzgutachten ..., S. 341.
21 Vgl.: Beratungsgesellschaft Natur: Artenschutzgutachten ..., S. 36ff.
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Zur Minimierung des Eingriffs gilt die Vorgabe die Gehélzrodung grundsatzlich zu minimieren
(M1). Um den Ersatz for den Verlust von Lebensrdumen auszugleichen ist das Anbringen von
Nisthilfen fir Nischen/Halbhshlenbriter an Neubauten (E1) sowie die Errichtung von Sommer-
quartieren fir Fledermause (E2) erforderlich. Schlielich sind auch die ausfihrenden Baufirmen
Uber das Vorkommen der streng geschitzten Tierarten im Baugebiet zu informieren (H1)

Der Artenschutzgutachter kommt zu dem Ergebnis, dass unter Bericksichtigung der vorgenannten
und im Gutachten ausfihrlich beschriebenen MaBnahmen eine Umsetzung des Vorhabens ohne
eine Beeintréchtigung der artenschutzrechtlichen Belange durchgefihrt werden kann.22

Auf der Ebene des Bebauungsplanes werden daher Hinweise auf die erforderlichen Mafinahmen
ergénzt. Beziglich der VermeidungsmafBBnahmen fir die Zauneidechse und die Schlingnatter wer-
den im weiteren konkrete Flachen festgelegt, auf denen fir diese Arten Ersatzlebensrdume herge-
stellt werden kénnen und die Arten dorthin vergrémt werden kénnen. Das Artengutachten wird
diesbeziglich fortgeschrieben. Aussagen zur Sicherung dieser Fléchen und der erforderlichen
Mafinahmen werden in der Entwurfsfassung des Bebauungsplanes ergdnzt. Dies gilt auch fir die
ErsatzmaBBinahmen fir Végel und Flederméuse.

Bodenschuiz

Im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplanung wurden verschiedene bodenschutzrechtliche Un-
tersuchung?3 durchgefihrt, um mégliche Belastungen im Untergrund festzustellen.

Nach Aussage des Gutachters wurden in der Zeit zwischen 2000 und 2003 schon umwelttechni-
sche Untersuchungen im Planungsareal durchgefihrt, bei denen relevante Schadstoffbelastungen
in verschiedenen Bereichen festgestellt worden. Die damalige Nutzung erforderte jedoch bis auf
eine Fléche im Stdwesten, die hoch mit Schwermetallen und PCB belastet ist, keine Sanierungs-
maBnahmen. Diese eine Flache wurde durch eine vollstandige Einspundung mit einer Oberfla-
chenversiegelung aus Asphalt gesichert. 24 Es handelt sich hierbei um die Fléche die in der Plan-
zeichnung als Allgemeines Wohngebiet vorgesehen ist und mit der Festsetzung als Fléche for Stell-
platze Gberlagert ist.

Da mit dem vorliegenden Bebauungsplan auch Wohnnutzungen erméglich werden sollen, wurden
vertiefende umwelttechnische Untersuchungen vorgenommen, um bekannte Belastungen in Ver-
dachtsfléchen mit hohem Kontaminationspotenzial einzugrenzen sowie nicht Gberprifte Ver-
dachtsfléchen und Bereiche ohne bisher zugeordnetem Kontaminationspotenzial zu untersuchen.
Insbesondere wurde hierbei geprift, ob eine Geféhrdung des Grundwassers besteht oder bereits
eingetreten ist. Das erforderliche Untersuchungsprogramm wurde mit der Struktur- und Genehmi-
gungsdirektion Sud abgestimmt. 25

Zum Bereich ,Boden’ sind die ermittelten Kontaminationsverdachtsflachen (KVF), bei denen Prif-
werte Uberschritten wurden, in einer Tabelle in der Umwelttechnischen Untersuchung aufgefihr,
die ebenfalls Aussagen zur weiteren Vorgehensweise trifft. Diese Fléchen sind auch aus dem im
Gutachten und in dieser Begrindung auf Seite 22 abgebildeten Lageplan zu entnehmen.

22 vgl.: Beratungsgesellschaft Natur: Artenschutzgutachten ..., S. 41.

23 Vgl.: Baugrundinstitut Franke-MeiBner Rheinland-Pfalz GmbH: Ehemalige Kapselfabrik Nackenheim (VKF)
Weinbergstr. 82-84, 55299 Nackenheim, Umwidmung zum Wohngebiet, Umwelttechnische Untersuchung,
17. November 2021 und Ergénzende Untersuchungen, 15. September 2023, Mainz

24 Vgl.: Baugrundinstitut Franke-Meifiner Rheinland-Pfalz GmbH: ... Ergdnzende Untersuchungen, S. 163.

25 Vgl.: Baugrundinstitut Franke-Meifner Rheinland-Pfalz GmbH: ... Ergénzende Untersuchung, S. 163f.
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Die Ergénzungsuntersuchungen haben bereits 2021 bereichsweise hohe Schwermetallgehalte und
PCB in den Auffillungen bestatigt. Die Gberwiegend geringe Léslichkeit, die bestehenden Versie-
gelungen und der Flurabstand zum Gewdasser fihren allerdings nur zu einer geringen Grundwas-
sergeféhrdung. Bei Entsiegelungen im Rahmen der Umsetzung sind detaillierte Untersuchungen
vorzunehmen und ggf. weitergehende Mafinahmen notwendig, um sicherzustellen, dass keine
Gefahrdung der Wohnnutzungen besteht.2¢

Nach Aussage des Gutachters konnen die beschriebenen MaBnahmen erst nach dem Rickbau
der Versiegelungen erfolgen. Ahnlich trifft dies auch auf die bekannte Altlast (KVF 18.2) zu. Hier
kann der Schaden erst eingegrenzt werden, wenn Teilflachen gerodet sind.2”

,Eine gesonderte Betrachtung erfordert der Bereich der gesicherten Altlast (KVF 18.1). Sollte hier
eine Wohnnutzung vorgesehen werden, wird nach derzeitigem Kenntnisstand der Aushub der kon-
taminierten Massen erforderlich, da die vorhandene Einkapselung und die Oberfléchenversiege-
lung dauverhaft instandgehalten werden muss, was die Nutzung der Fléiche stark einschrankt. 28

Sofern, wie aktuell vorgesehen, keine Wohnnutzung beabsichtigt ist, kann die gesicherte Altlast
grundsétzlich im Boden verbleiben.

Fur die KVF 25 wurde ein ortsstabiler KW-Schaden (Kohlenwasserstoff) angetroffen. Bei einer flé-
chendeckenden Versiegelung, einer regelmaBigen Kontrolle und dem Ausschluss von Wohnen
kénnte dieser im Boden verbleiben. Fir die Fléchen KVE SCH 1 bis 9 wird hingegen empfohlen,
die Bereiche auszuheben und zu entsorgen und die Baugruben freizumessen. Fir weitere Empfeh-
lungen wird auf den Lageplan Anlage 1.8 verwiesen.2? Dieser Lageplan ist nachfolgend in der
Begrindung abgebildet.

Beziglich der ,Bodenluft’ ergaben die Untersuchungen berwiegend lediglich geringfigige Hin-
tergrundbelastungen. Lediglich fir den Bereich der KVF 25 wurden teilweise hohe BTEX-Belastun-
gen (aromatischen Kohlenwasserstoffe Benzol, Toluol, Ethylbenzol, Xylole) festgestellt, so dass der
Gutachter hier empfiehlt, Wohnnutzungen in den Erdgeschossen auszuschlie3en.30

Zum ,Grundwasser’ konnte kein zusammenhdngender Grundwasserspiegel bis zu einer Tiefe von
zehn Metern festgestellt werden. Es wurden lediglich punktuell Schichtwasserlinsen angetroffen.
Untersuchungen von angetroffenem Schichtwasser im Bereich der gesicherten Altlast ergaben nur
geringe Belastungen mit Schwermetallen auflerhalb der Einkapselung. Auch im Zu- und Abstrom
des Eichelsbachs konnten keine Auffélligkeiten festgestellt werden.3

AbschlieBend heifit es im Gutachten, dass die durchgefohrten Untersuchungen der Eingrenzung
bekannter Schadstoffeintrége in den Untergrund und der Uberprisfung bisher nicht untersuchter
Bereiche hinsichtlich einer Geféhrdung des Grundwassers dienten. Weitergehende Aussagen zum
Wirkungspfad Boden-Mensch sind zu treffen, wenn entsiegelt wird und sensible Nutzungen, wie
Wohnen oder Freizeit- und Spielplédtze vorgesehen werden sollen. Es wird weiter darauf hingewie-
sen, dass die anfallenden Aushubmassen nur sehr eingeschrankt weiter verwertet werden dirfen

26 Vgl.: Baugrundinstitut Franke-Meifiner Rheinland-Pfalz GmbH: ... Ergénzende Untersuchung, S. 168.
27 Vgl.: Baugrundinstitut Franke-Meifiner Rheinland-Pfalz GmbH: ... Ergénzende Untersuchung, S. 169.
28 Baugrundinstitut Franke-Meifiner Rheinland-Pfalz GmbH: ... Ergédnzende Untersuchung, S. 169.

29 Vgl.: Baugrundinstitut Franke-Meifiner Rheinland-Pfalz GmbH: ... Ergénzende Untersuchung, S. 169.
30 Vgl.: Baugrundinstitut Franke-MeiBiner Rheinland-Pfalz GmbH: ... Ergénzende Untersuchung, S. 169f.
31 Vgl.: Baugrundinstitut Franke-Meifiner Rheinland-Pfalz GmbH: ... Ergénzende Untersuchung, S. 170.
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und abfalltechnisch zu deklarieren sind. Generell sind die Eingriffe in den Boden fachgutachterlich
zu begleiten.32

Fur den Bebauungsplan heif3t dies, dass gréflere Teile des Areals bodenrechtlich relevante Um-
weltbelastungen aufweisen. Diese Fléchen, deren Béden erheblich mit umweltgeféhrdenden Stof-
fen belastet sind, sind daher gemaf § 9 Abs. 5 Abs.3 BauGB zu kennzeichnen. Da fir das ge-
samte Areal im Rahmen der Untersuchungen mehrere Bodenbelastungen unterschiedlicher Inten-
sitat festgestellt wurden und derzeit noch weitere Untersuchungen anstehen und parallel bereits
SanierungsmaBBnahmen (z.B. in Form von Rickbau der Tanks) vorgenommen werden, wird zum
jetzigen Zeitpunkt auf eine Einzelkennzeichnung der Flachen verzichtet. Da diese Thematik noch
in Bearbeitung ist, wird ein Grofiteil des Plangebietes vorléufig summarisch als Fléche gekenn-
zeichnet, deren Béden erheblich mit umweltgeféhrdenden Stoffen belastet sind. Tatséchlich ist
nicht diese gesamte Flache betroffen, sondern nur Teilbereiche. Um welche Teilbereiche es sich
konkret handelt und welche Belastungen dort anzutreffen sind, kann den weiteren AusfGhrungen
und Abbildungen und auch den Gutachten entnommen werden.

Die nachfolgende Karte33 zeigt die Einteilung in die verschiedenen Belastungsintensitéten und
Handlungserfordernisse.

Gelb sind Flachen, denen gemaf3 der Historischen Recherche kein oder nur ein geringes Geféhr-
dungspotenzial zugewiesen wurde und die SGD keine Untersuchungen gefordert hat. Fir die
schwarzen Flachen sind ebenfalls keine Mafinahmen erforderlich und eine Wohnbebauung ist
zuldssig. Somit sind diese beiden Bereiche nicht weiter relevant hinsichtlich des Umgangs mit den
Bodenbelastungen.

Fur die blauen Bereiche gilt, dass hier bei Entsiegelung Detailuntersuchungen vorzunehmen sind
und Wohnbebauung derzeit nur mit Einschrénkungen (keine Gérten mit Kontakt zu den belasteten
Flachen) méglich sind. In den pinken Flachen ist der Ausbau der vorhandenen Tanks und ein
Freimessen der Baugruben erforderlich. Dieser Schritt wird aktuell bereits vorgenommen. Berei-
che, die orange eingeférbt sind, erfordern eine dauverhafte fléchendeckende Versiegelung und
den Ausschluss von Wohnbebauung im Erdgeschoss. Innerhalb der roten Flachen sind weitere
Untersuchungen und Maf3nahmen erforderlich.

Durch den Ausbau der Tanks und das Freimessen ist anzunehmen, dass diese Fléchen kinftig
auch keine Belastungen mehr aufweisen und auch fir sensible Nutzungen zur Verfigung stehen
werden. Demnach wird das Hauptaugenmerk im Weiteren auf den blauen, orangenen und roten
Flachen liegen. Gutachterlich und in Abstimmung mit der Gemeinde, dem Investor und der zu-
standigen Behorde ist der erforderliche Sanierungsumfang festzulegen. In der Entwurfsfassung
werden die abschlieBenden Aussagen in den Bebauungsplan integriert und dargelegt wie die
rechtliche Sicherung der erforderlichen Sanierungsmafinahmen aussehen wird. Es ist anzuneh-
men, dass diese Mafinahmen Bestandteil eines stédtebaulichen Vertrags werden, in dem sich der
Investor zur Umsetzung verpflichtet.

32 Vgl.: Baugrundinstitut Franke-Meifiner Rheinland-Pfalz GmbH: ... Ergénzende Untersuchung, S. 171.
33 Vgl.: Baugrundinstitut Franke-MeiBner Rheinland-Pfalz GmbH: ... Ergénzende Untersuchung, Ubersichtsla-
geplan mit Empfehlungen zum weiteren Vorgehen.
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Begrindung

KVF 18.1

Empfehlung im Hinblick auf
Wohnbebauung: Aushub und
fachgerechte Entsorgung der
singekapselten Altlast.

Alternativ: Nutzen als
Parkflache das Zugang zu

Einkapselung gegeben ist.
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Ubersichtslageplan mit Empfehlungen zum weiteren Vorgehen (Anlage 1.8)
Quelle: Baugrundinstitut Franke-Meifiner Rheinland-Pfalz GmbH: Ehemalige Kapselfabrik Nackenheim (VKF) Weinbergstr. 82-84, 55299 Nackenheim, Umwidmung

zum Wohngebiet, Ergénzende Untersuchungen, Stand: 15. September 2023
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Hochwasser- und Starkregenvorsorge

Die Verbandsgemeinde Bodenheim hat ein Hochwasser- und Starkregenvorsorgekonzept3# erstel-
len lassen. Darin wurde das Thema Starkregen, also Niederschlagsereignisse mit hoher Wasser-
menge pro Zeiteinheit und Fléche, sowie das Thema (Fluss-) Hochwasser untersucht. Durch beide
Ereignisse sind grundsatzlich Schaden méglich. Um solche zu vermeiden zeigt das vorliegende

Konzept mégliche Vorsorgemafinahmen auf.35
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Nackenheim Starkregenabflusskarte
Quelle: Dr. Pecher AG, NL Rhein-Main: Hochwasser- und

Starkregenvorsorgekonzept fur die Verbandsgemeinde Bodenheim,
Stand: 14. Dezember 2023

Gemafl der Starkregenabflusskarte

"} fur Nackenheim ist die Lage des Ei-

chelsbaches innerhalb des Geltungs-
bereiches erkennbar. Mehrere Berei-
che innerhalb des Planungsareals
wurden als potenziell Gberflutungsge-
fahrdete Bereiche entlang von Tiefen-
linien dargestellt. (hier rosa abgebil-
det) Die vereinzelten roten Abbildun-
gen stellen eine hohe Abflusskonzent-
ration bei Starkregen dar. Die brau-
nen Bereiche zeigen eine mafige und
die grinen Bereiche eine geringe Ab-

" flusskonzentration.

Konkrete Mafinahmen sind fir den
Geltungsbereich jedoch gemaf die-
ser Karte nicht vorgesehen. Lediglich
for den angrenzenden Bereich des
westlich bestehenden Rickhaltebe-
ckens am Eichelsbach wurde mit dem
Eintrag ,12* eine MaBBnahme zuge-
ordnet.

GemdaB dem MaBnahmenkatalog féllt der angrenzende Bereich in die Kategorie ,Uberflutung’,
die durch ein Hochwasser am Gewdisser entstehen kann. Als MafBnahmen werden hier vorge-
schlagen, die Eigentimer der Kleingérten zu informieren, um diese Grundstiicke ggf. aufzuldsen.
Fur den Bereich der Kapselfabrik heifit es u.a.:

,Bei der Umgestaltung und Neubebauung des Geldandes der ehemaligen Kapselfabrik sollten Re-
tentionsmafBBnahmen zum ersten Abpuffern des Abflusses bei Anspringen der Hochwasserentlas-
tung bericksichtigt werden. Es wird empfohlen einen Abflusskorridor freizuhalten und eine hoch-
wasserangepasste Bauweise vorzuschreiben. Eine Renaturierung des Eichelsbachs ist zu prifen.
Bei einem Uberlastfall kann das Verlassen betroffener Bereiche in den unterhalb liegenden Straflen
erforderlich werden.” 36

34 Vgl.: Dr. Pecher AG, NL Rhein-Main: Hochwasser- und Starkregenvorsorgekonzept fir die Verbandsgemeinde
Bodenheim — Erlduterungsbericht -, Mainz, 14. Dezember 2023.

35 Vgl.: Dr. Pecher AG, NL Rhein-Main: Hochwasser- und Starkregenvorsorgekonzept, S. 4.
36 Vgl.: Dr. Pecher AG, NL Rhein-Main: Hochwasser- und Starkregenvorsorgekonzept, MaBnahmenkatalog, S. 4.
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Die Renaturierung des Eichelsbaches ist konkret beabsichtigt und wird seitens der Verbandsge-
meinde vorangetrieben. Ein entsprechender Vertrag zwischen Verbandsgemeinde, Gemeinde und
Investor liegt bereits vor. Im Rahmen des Bebauungsplanes gab es bereits erste Uberlegungen zur
Bachgestaltung, im Kombination mit der Entwicklung des ErschlieBungssystems. Diese Aspekte
werden im weiteren Verfahren noch vertieft betrachtet und beschrieben. Erforderliche Mafinahmen
oder Hinweise sollen geeignet in die Bauleitplanung oder Umsetzungsphase integriert werden.

Immissionsschuiz

Im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplanung wurde eine schalltechnische Untersuchung3” zur
Ermittlung und Beurteilung der méglichen Larmsituation erstellt.

Nach Aussage der Gutachterin sind aufgrund der Topografie (Tallage) und der Entfernung zur
dstlich gelegenen BundesstraBe B? und der Schienenstrecke Mainz-Worms keine relevanten Ver-
kehrslarmimmissionen im Plangebiet zu erwarten. Damit waren im Rahmen des Gutachtens nur
mogliche Einwirkungen des Anlagenlérms eines nahe gelegenen landwirtschaftlichen Betriebs,
sowie die Zunahme des Verkehrslérms in den vorhandenen umliegenden Strafle zu betrachten.38

Zum Anlagenlarm ist festzustellen, dass der landwirtschaftliche Betrieb in einer Entfernung von ca.
120 Meter durch higeliges Gelénde vom Plangebiet gut abgeschirmt ist und die Betriebsvor-
génge ebenfalls in diesem abgeschirmten Bereich stattfinden. Aufgrund der unmittelbaren Néahe
des vorhandenen Wohngebietes (ca. 15 Meter) muss eine schalltechnische Vertraglichkeit gege-
ben sein. Es lésst sich daher ableiten, dass wenn in der geringen Entfernung keine Beeintréchti-
gungen vorliegen, dass auch keine Beeintrachtigung fir das weiter entfernte Plangebiet zu erwar-
ten sind. Der in Nackenheim praktizierte Einsatz von Vergréamungsanlagen zur Vogelabwehr wird
entsprechend den gesetzlichen Auflagen betrieben, so dass auch daraus keine schédlichen oder
beléstigenden Auswirkungen zu erwarten sind. Fir den Anlagenlérm ist damit festzuhalten, dass
nicht mit relevanten Immissionen innerhalb des Geltungsbereiches zu rechnen ist und daher keine
vertiefenden Untersuchungen erforderlich sind.3?

Da durch das geplante Vorhaben mit einer Zunahme des Verkehrs auf den umliegenden Straf3en
zu rechnen ist, ist auch zu priifen und zu beurteilen, ob und ggf. welche Auswirkungen dies auf
den Verkehrslarm in den bestehenden umliegenden Stralen haben kann. Eine rechtlich fixierte
Beurteilungsgrundlage gibt es fur diesen Sachverhalt nicht. Es kann aber in Anlehnung an die 16.
Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslérmschutzverord-
nung - 16. BImSchV) das 3 dB-Kriterium herangezogen werden. Hierbei ware eine Erhéhung des
Verkehrslédrms um 3 dB als erhebliche Zunahme einzustufen. Im Falle einer wesentlichen Zunahme
ware dann zu prifen, ob mit den ermittelten Beurteilungspegeln die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV weiterhin eingehalten werden. Sofern dies der Fall ist, ist die Gerduschzunahme als zu-
mutbar einzustufen.40

37 Vgl.: GSB Schalltechnisches Beratungsbiro: Ortsgemeinde Nackenheim, Bebauungsplan ,Kapselfabrik’
Schalltechnisches Gutachten, Nohfelden — Bosen, 04. Mai 2022.

38 Vgl.: GSB Schalltechnisches Beratungsbiro: ... Schalltechnisches Gutachten, S. 1.
39 Vgl.: GSB Schalltechnisches Beratungsbiro: ... Schalltechnisches Gutachten, S. 2f.
40 Vgl.: GSB Schalltechnisches Beratungsbiro: ... Schalltechnisches Gutachten, S. 3f.
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Grundlage fir die Berechnung des Verkehrslarms sind die in der oben bereits beschriebenen Ver-
kehrsuntersuchung*! ermittelten Verkehrszahlen. Anhand der einschlégigen Kriterien erfolgte dann
die Larmberechnung fir die umliegenden StraBen. Hierbei wurde zunéchst die Verkehrslérmbe-
lastung fir den Prognose-Nullfall 2030 (also ohne das geplante Vorhaben) ermittelt und dann fir
den Planfall, bei dem der zusétzliche Verkehr beriicksichtigt wurde.42

Demnach wird in der ,Kénigsberger Stra3e’ eine Zunahme des Verkehrslarms von 0,8 dB am Tag
und 0,5 dB in der Nacht ermittelt. Damit wird weder eine wesentliche Zunahme um 3 dB erzeugt,
noch werden Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur allgemeine Wohngebiete Gberschritten.
,In der sich anschlieBenden Pfarrer-Denner-Strale werden die Pegelzunahmen aufgrund der hé-
heren Verkehrsmengen im Prognose-Nullfall noch geringer ausfallen.” 43 In der Weinbergstraf3e
werden Zunahmen von 2,5 dB am Tag und 2,2 dB in der Nacht ermittelt. Rechnerisch wird damit
tagstber das 3 dB Kriterium erreicht. Die Beurteilungspegel liegen tags damit oberhalb des Im-
missionsgrenzwertes der 16. BImSchV fir allgemeine Wohngebiete. Hier werden Werte von 64
und 66 dB(A) ermittelt. Allerdings sind die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV bereits im Prog-
nose-Nullfall, also ohne die zusatzlichen Verkehre durch das geplante Vorhaben Gberschritten.44

Abschlieend ist festzuhalten, dass die Zunahme des Verkehrslarms durch die Umsetzung des ge-
planten Gebietes als zumutbar eingestuft werden kann. In der ,Weinbergstrafie’ ist zwar eine Er-
hdhung um 3 dB sowie eine Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16. BlmSchV fir allge-
meine Wohngebiete zu verzeichnen, jedoch wird dieser Wert bereits ohne den Verkehr aus dem
Plangebiet Uberschritten. Da die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir Mischgebiete einge-
halten werden, sind keine schadlichen Umwelteinwirkungen durch Verkehrslarm zu erwarten und
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sind weiterhin sichergestellt. Es ist zudem hervorzuheben,
dass es zu keinen Uberschreitungen der Schwellenwerte der Gesundheitsgeféhrdung von 70 dB(A)
tags bzw. 60 dB(A) nachts an den Bestandsgebduden der untersuchten Stralen kommt.45

Innergebietliche Belastungen durch die dort zu erwartenden Verkehre werden als unkritisch einge-
stuft. Es handelt sich hierbei um den erforderlichen Anliegerverkehr.

Landespflegerische Eingriffsbilanzierung

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

41 Vgl.: R+T Verkehrsplanung GmbH: Verkehrsuntersuchung B-Plan ,Ehemalige Kapselfabrik”, Darmstadt, 05.
Januar 2022.

42 Vgl.: GSB Schalltechnisches Beratungsbiro: ... Schalltechnisches Gutachten, S. 5f.
43 Vgl.: GSB Schalltechnisches Beratungsbiro: ... Schalltechnisches Gutachten, S. 5f.
44 Vgl.: GSB Schalltechnisches Beratungsbiro: ... Schalltechnisches Gutachten, S. 7.
45 Vgl.: GSB Schalltechnisches Beratungsbiro: ... Schalltechnisches Gutachten, S. 71.
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Begrindung

Nachfolgende Tabelle zeigt die néherungsweise Flachenbilanz zu Beginn der Planung:

Flachentyp Fléche in m? davon versiegelt
Gebusche mittlerer Standorte 11.553 0
Strauchpflanzung 319 0
Industriebrachengelénde 2.171 0
Beton-, Steinrinne (Bach) 463 463
Parkplatz 1.286 1.286
Siedlungsflachen, Gewerbegebiete 566 566
Fabrikanlage, Werksanlage 11.644 11.644
Trafohdusschen 139 139
Gemeindestrafie 823 823
Wirtschaftsweg 867 867
Gesamt 29.831 15.788

Nach Realisierung der Planung stellt sich der Zustand folgendermafen dar.

* GRZ 0,4 max. Uberschreifung bis 0,6
** GRZ 0,6 max. Uberschreﬁung bis 0,8

Flachentyp Fléche in m?2 davon versiegelbar
Allgemeine Wohngebiete (WA) 6.330 3.798 *
Urbane Gebiete (MU) 12.944 10.355 *x
StrafBenverkehrsfléche 2.878 2.878
Wohnweg 214 214
Wirtschaftsweg 1.572 1.572

FuBweg 85 85
Quartiersplafz 611 458
dtfentlicher Parkplatz 460 460
Versorgungsfléche 138 138

private Grinfléchen 2.103 0
Wasserfléchen und Gewésserrandbereiche 2.496 0

Gesamt 29.831 19.958

Wie die voranstehende Bilanzierung zeigt, erméglicht der vorliegende Bebauungsplan eine Neu-
versiegelung von ca. 4.170 m2. Wie bereits beschrieben, ist die Gemeinde nicht verpflichtet for
diesen Eingriff einen Ausgleich zu erbringen, da die Eingriffe durch Bebauungspléne der Innen-
entwicklung als bereits ausgeglichen angesehen werden.

Die Gemeinde erkennt allerdings durchaus die grofie Bedeutung von Natur- und Landschaft an
und ist grundsétzlich dazu bereit, Eingriffe in den Naturhaushalt angemessen auszugleichen. Dass
die Gemeinde die landespflegerischen Grundsétze beachtet, zeigt sich auch an anderen Planun-
gen innerhalb des Gemeindegebietes.

Aus diesem Grund werden auch verhalinisméBige Mafinahmen zur gestalterischen Begriinung des
Gebiets und zur Beriicksichtigung der Naturschutzbelange im Rahmen der Gesamtabwégung fest-
gesetzt. Weitergehende MaBnahmen werden im vorliegenden Fall fir nicht erforderlich gehalten.
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Es ist darUber hinaus darauf hinzuweisen, dass es sich bei dem vorliegenden Projekt, der Wie-
dernutzbarmachung einer Industriebrache, bereits aus dem Grund um ein bodenschonendes Pro-
iekt handelt, da keine unberihrten Freiflachen in Anspruch genommen werden. Die maf3geblichen
Bereiche sind heute schon bebaut oder versiegelt und stellen somit auch eine Vorbelastung der
bestehenden Freibereiche dar. Mit der geplanten Quartiersentwicklung wird dringend nachge-
fragter Wohnraum in unterschiedlichen Formen angeboten. Hervorzuheben ist auch, dass die
aufgegebene Industriefléche bodenschutzrechtlich untersucht wird und wo erforderlich entspre-
chende SanierungsmaBBnahmen vorgesehen werden, so dass mégliche Bodenbelastungen kinftig
reduziert werden. Naturschutzfachlich ist zudem auch positiv zu bewerten, dass der bislang ver-
rohrt verlaufende Eichelsbach im Zuge der Gebietsentwicklung renaturiert werden wird. Wo még-
lich soll dieser an die Oberfléche gefihrt werden und damit fir die Bevélkerung erlebbar und die
Tierwelt nutzbar gemacht werden. AbschlieBend ist daher festzuhalten, dass trotz einer gewissen
Bodenversiegelung Uberwiegend positive Entwicklungen, insbesondere auch fir Natur und Um-
welt, durch die geplante Umnutzung zu erwarten sind.

6 VERFAHRENSSTAND

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, der
im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB erstellt wird. Insbesondere wird der anhalten-
den Nachfrage nach Wohnraum und dem Bedarf an gewerblichen Nutzflachen Rechnung getra-
gen.

Die Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 BauGB, wie Lage im Innenbereich, die Einhaltung der
Obergrenze der Grundflache von weniger als 20.000 m?2 oder die Nichtbeeintréchtigung von
Natura 2000-Gebieten, sind gegeben. Ebenso bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Pla-
nung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach
§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten waren.

Allerdings begrindet der Bebauungsplan die Zulassigkeit eines Vorhabens, das nach dem Gesetz
for die Umweltweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) beachtlich ware. Konkret handelt es sich um die
Festsetzung einer neuen StraBBenverkehrsflache. GemafB Nr. 3.5 der Anlage 1 zu § 3 Abs. 1 Satz 1
Landesgesetz Uber die Umwelivertraglichkeitsprifung (LUVPG) bedart der Bau einer éffentlichen
StraBBe nach § 3 LandesstrafBengesetz (LStrG) einer allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls, um
festzustellen, ob eine Pflicht zur Umweltprifung besteht. Diese allgemeine Vorprifung wurde ge-
mafB § 7 Abs. 1 Safz 2 Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) als Gberschlagige
Prifung unter Berucksichtigung der in Anlage 3 zum UVPG aufgefihrten Kriterien durchgefthrt.
Die allgemeine Vorprifung des Einzelfalls kam insgesamt zu dem Schluss, dass durch das Vorha-
ben (den Bau der éffentlichen Strafle) erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen nicht zu erwar-
ten sind. Demnach besteht keine Pflicht, eine férmliche Prifung der Umweltvertraglichkeit durch-
zufihren. Weitere Vorhaben, die der Pflicht einer UVP unterliegen kénnten, sind nach den geplan-
ten Arten der baulichen Nutzung nicht absehbar.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Kapselfabrik’ kann somit im ,beschleunigten Verfahren’
nach § 13a BauGB durchgefihrt werden.

Die vorliegende Vorentwurfsfassung des Bebauungsplans spiegelt den Stand vor der frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit gemdB § 3 Abs. 1 BauGB sowie der frihzeitigen Beteiligung der
Behorden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf3 § 4 Abs. 1 BauGB wider. Mit den
vorliegenden Unterlagen wird eine freiwillige frihzeitige Beteiligung durchgefihrt.
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Nach Vorliegen der Anregungen aus der freiwilligen frihzeitigen Behdrden- und Burgerbeteiligung
wird die Planung nach Erfordernis weiter qualifiziert.

Die abschlieBende Abwégung soll nach den Beteiligungen nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie § 4
Abs. 2 BauGB durch den Gemeinderat der Gemeinde Nackenheim erfolgen.

erarbeitet durch
o
ne 307

IMMISSIONSSCHUTZ « STADTEBAU « UMWELTPLANUNG

Kaiserslautern, im Juni 2024 2012 04 Be VE/hf
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss:
Der Gemeinderat der Gemeinde Nackenheim hat in seiner Sitzung am 24. August 2020 die
Aufstellung dieses Bebauungsplanes geméfl § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

2. Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses:
Die ortsibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemdfl § 2 Abs. 1 i.V.m. § 1
Abs. 8 BauGB erfolgte am ................ durch Bekanntmachung im Nachrichtenblatt der Ver-

bandsgemeinde Bodenheim.

3. Freiwillige frohzeitige Beteiligung der Behérden:
Die freiwillige frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange
gemdB §13a iV.m. §13 und §4 Abs.1 BauGB erfolgte  durch

4. Freiwillige frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit:
Die freiwillige frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 13a i.V.m. § 13 und § 3
Abs. 1 BauGB erfolgte durch ............coooooiiii

5. Prifung der Anregungen:
Der Gemeinderat der Gemeinde Nackenheim hat die fristgemdf eingegangenen Anregun-
gen gemdf3 § 4 Abs. 1 sowie § 3 Abs. 1 BauGB in seiner Sitzung am ............... geprift.

6. Beteiligung der Behérden:
Das Verfahren zur Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange gemaf3
§ 13ai.V.m. § 13 und § 4 Abs. 2 BauGB wurde am ................ eingeleitet. Die Frist fir die

Abgabe der Stellungnahmen endete am ................

7. Bekanntmachung der Versffentlichung:
Die ortstbliche Bekanntmachung der Veréftentlichung im Internet und der zusétzlichen ffent-
lichen Auslegung gemdB § 13a i.V.m. § 13 und § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte am ............
durch Bekanntmachung im Nachrichtenblatt der Verbandsgemeinde Bodenheim sowie auf

der Internetseite der Verbandsgemeindeverwaltung.

8. Auslegung des Planentwurfes:
Der Bebauungsplanentwurf mit der Begrindung wurde gemdafl § 13a i.V.m. § 13 und
& 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .............. bis zum ... im Internet veroffent-
licht und lag zusétzlich im gleichen Zeitraum in der Verbandsgemeindeverwaltung in Boden-

heim offentlich aus.
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10.

11.

12.

Prifung der Anregungen:
Der Gemeinderat der Gemeinde Nackenheim hat die fristgemdf eingegangenen Anregun-
gen gemdf3 § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzungam ................ geprift und

das Ergebnis anschlieBend mitgeteilt.

Beschluss des Bebauungsplanes:
Aufgrund der 8§ 1 bis 4 und 8 bis 10 BauGB hat der Gemeinderat der Gemeinde Nacken-

heim den Bebauungsplan in seiner Sitzung am ................ als Satzung beschlossen.

Ausfertigung:
Bereits auf der Planzeichnung und den separaten Textlichen Festsetzungen erfolgt — siehe dort

Ausfertigung’.

Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses:

Die ortsibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses gemaf § 10 Abs. 3 BauGB er-

folgte am ................ durch Bekanntmachung im Nachrichtenblatt der Verbandsgemeinde
Bodenheim.
.(.).;‘;s.k.).fj.r.ét.ermeister Dienstsiegel
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