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Die in diesem Textteil wiedergegebenen textlichen Festsetzungen sind neben den zeichnerischen Festset-
zungen ebenfalls Bestandteil der Satzung. Als Beigabe zum Bebauungsplan enthalt der Textteil zusatzlich
die Begriindung.

Als gesetzliche Grundlagen wurden verwendet:

e  Baugesetzbuch (BauGB)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) geandert wor-
denist

e Verordnung uUber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) gedndert worden ist.

e  Gesetz zur Mobilisierung von Bauland (Baulandmobilisierungsgesetz)
Vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

e  Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG)

Vom 17. Marz 1998 (BGBI. I S. 502), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar
2021 (BGBI. I S. 306) gedandert worden ist.

e  Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Ge-
rausche, Erschiitterungen und dhnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz - Bim-
SchG)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 | S. 123), das
zuletzt durch Artikel 11 Absatz 3 des Gesetzes vom 26. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 202) ge-
andert worden ist.

e  Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)

Vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 08.
Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240).

e  Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung - PlanzV)

Vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802) gedndert worden ist.

e  Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540), das zuletzt durch
Artikel 10 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409) gedandert worden ist.
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e  Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG)

Vom 31. Juli 2009 (BGBI. I S. 2585), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 22. Dezem-
ber 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409) gedndert worden ist.

e BundesfernstraBengesetz (FStrG)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Juni 2007 (BGBI. | S. 1206), das zuletzt durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409)) gedndert worden ist.

e  Bundeskleingartengesetz (BKleingG)

Vom 28. Februar 1983 (BGBI. | S. 210), das zuletzt durch Artikel 11 des Gesetzes vom 19.
September 2006 (BGBI. I S. 2146) gedandert worden ist.

e  Denkmalschutzgesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (DSchG)

Vom 23. Marz 1978 (GVBI. S. 159), zuletzt gedandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 28.
September 2021 (GVBI. S. 543).

e Gemeindeordnung fiir das Land Rheinland-Pfalz (GemO)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 31. Januar 1994 (GVBI. S. 153), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 24.05.2023 (GVBI. S. 133).

e Landesbauordnung fiir das Land Rheinland-Pfalz (LBauO)

Vom 24. November 1998 (GVBI. S. 365), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 07. Dezember
2022 (GVBI. S. 403).

e Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft fiir das Land Rhein-
land-Pfalz (Landesnaturschutzgesetz - LNatSchG)

Vom 06. Oktober 2015 (GVBI. S. 283), zuletzt gedndert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 26.
Juni 2020 (GVBI. S. 287).

e LandesstraBengesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (LStrG)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 01. August 1977 (GVBI. S. 273), zuletzt gedndert
durch § 84 des Gesetzes vom 07. Dezember 2022 (GVBI. S. 413).

e Landeswassergesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (LWG)

Vom 14. Juli 2015 (GVBI. S. 127), zuletzt gedandert durch § 42 Artikel 2 des Gesetzes vom 08.
April 2022 (GVBI. S. 118).

e Landesnachbarrechtsgesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (LNRG)

Vom 15. Juni 1970 (GVBI. S. 198), gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Juli 2003
(GVBI. S. 209) gedndert worden ist.

e Landesbodenschutzgesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (LBodSchG)

Vom 25. Juli 2005 (GVBI. S. 302), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 26. Juni
2020 (GVBI. S. 287).
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1

11

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO)

Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)
Zul3ssige Arten von Nutzungen gem. § 8 BauNVO mit folgenden Einschrankungen:

1.
2.
3.
4.

Gewerbebetriebe aller Art mit Ausnahme der aufgefiihrten unzuldssigen Nutzungsarten
Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,

Tankstellen,

Anlagen fir sportliche Zwecke.

Einzelhandelsbetriebe sind nur zuldssig, soweit sie nicht groRflachig im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO sind.

Eine GroRflachigkeit liegt auch dann vor, wenn mehrere selbstdndige Einzelhandelsbetriebe raum-
lich-funktional zusammenwirken (Agglomeration) und

e jhre Verkaufsflichen in der Summe mehr als 800 m? betragen und
e der Abstand zwischen den Eingangen der Betriebe weniger als 150 m Luftlinie betragt.

Derartige Agglomerationen gelten als groRflachige Einzelhandelsbetriebe und sind im Plangebiet
unzulassig.

Ausnahmsweise zuldssige Arten von Nutzungen:

1.

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenliber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind,

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Im Gewerbegebiet sind folgende Nutzungen unzuléssig (gem. § 1 Abs. 5,6 und/oder Abs. 9 BauNVO:

Betriebe/Anlagen, deren Betriebszweck typischerweise mit erheblichen Luftschadstoff- oder
Geruchsemissionen verbunden ist (z. B. intensive thermische Prozesse ohne standortangepass-
tes Emissionsminderungskonzept), Anlagen, die einen Betriebsbereich im Sinne des § 3 Abs. 5a
BImSchG bilden oder Teil eines solchen Betriebsbereiches waren und den Abstandsklassen I
bis IV gemall Anhang 1 des Leitfadens KAS-18 zuzuordnen sind, sind unzuldssig. Ebenfalls unzu-
lassig sind Gewerbebetriebe, die den in der Abstandsliste des Abstandserlasses NRW 2007 auf-
gefuhrten Betriebsarten der Abstandsklassen | bis IV oder Anlagen mit vergleichbarem Emissi-
onsgrad entsprechen,

Abfallbehandlungsanlagen (Sortier-/Umschlag-/Aufbereitungsanlagen) sowie Schrottplatze;
ausgenommen sind betriebsinterne, untergeordnete Sammelstellen,

Selbstandige Lagerhauser und Lagerplatze,

Selbstandige Lagerhduser und Lagerplatze sind unzuldssig. Lagerflachen und Lagerhduser kon-
nen ausnahmsweise zugelassen werden, soweit sie einem im Plangebiet ansdssigen produzie-
renden, handwerklichen oder weiterverarbeitenden Gewerbebetrieb raumlich-funktional zu-
geordnet sind und diesem gegenlber in Grundflache, Geschossflache und betrieblicher Bedeu-
tung untergeordnet bleiben,

Speditionsbetriebe, Logistikzentren, Gilterumschlagbetriebe sowie sonstige Betriebe, deren
Betriebszweck liberwiegend in Lagerung/Kommissionierung/Verteilung von Gutern besteht,
innerbetriebliche Logistik als Teil eines Produktions-/Handwerksbetriebs sind zuldssig.
Vergnugungsstatten
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1.2

- Sexshops, die als Einzelhandelsbetriebe geflihrt werden und als Sortimente Erotikartikel bezie-
hungsweise Artikel mit sonstigem sexuellen Hintergrund anbieten und solche Betriebe, deren
beabsichtigte Nutzung auf die Auslibung sexueller Handlungen innerhalb der Betriebsflachen
ausgerichtet ist oder bei denen die Ausiibung sexueller Handlungen ein betriebliches Wesens-
merkmal darstellt, wie z. B. Bordelle, bordelldhnliche Betriebe, Laufhduser, Modellwohnungen,
Sex-Shop’s, Peep-Show’s, Swinger-Clubs oder gewerbliche Zimmervermietungen zum Zwecke
der Vornahme sexueller Handlungen.

MaR der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §8§ 16-21a BauNVO)

1.2.1 Grundflachenzahl GRZ (gem. 19 BauNVO)

GemaR § 17 Abs. 1 BauNVO wird die Grundflachenzahl (GRZ) auf maximal 0,6 festgesetzt. Eine
Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 BauNVO durch Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen ist bis max.
0,8 zulassig.

1.2.2 Baumassenzahl (§ 16 BauNVO)

Innerhalb der Gewerbegebiete wird eine Baumassenzahl (BMZ) von maximal 8,0 festgesetzt.

1.2.3 Hohe baulicher Anlagen (gem. §§ 16, 18 BauNVO)

Unterer Bezugspunkt

Als untere Bezugsebene wird die Strallenendausbauhéhe der angrenzenden StralRen bestimmt. Be-
zugspunkt der Messung ist der Anschluss der Grundstiicke an die StraBenverkehrsflache (StralRen-
begrenzungslinie). Die Messung ist an der StraRenverkehrsfliche angrenzenden Grundstiicksseite
in der Grundstiicksmitte durchzufiihren.

Bei mehreren angrenzenden StraRen ist der jeweils hdher gelegene Bezugspunkt maBgeblich.

Gebaudehohen GHpmax

Die maximal zuldssige Gebdudehohe GHmax wird auf 12,5 m festgesetzt.

Fiir die Ermittlung der maximalen Hohe baulicher Anlagen ist die Oberkante baulicher Anlagen ohne
technische Aufbauten maligebend. Bei Dachern mit einer Dachaufkantung (Attika) befindet sich
dieser Punkt am oberen Abschluss der am hdchsten gelegenen Attika.

Technische Aufbauten (z.B. Liftung, Aufziige) dirfen die festgesetzten Hohen bis zu 3 m, PV-
Anlagen bis zu 1,5 m Uiberschreiten. Dabei ist die Ausbildung von Aufenthaltsrdumen explizit aus-
geschlossen. Die Grundflache fiir alle technischen Aufbauten darf maximal 10 % der Dachflache des
jeweiligen Gebadudes betragen. Bei der Ermittlung bleiben PV-Anlagen unberiicksichtigt.

Bei der Ausbildung von Retentionsdachern diirfen die festgesetzten Gebdudehéhen um das MaR
ihrer Retentionsschicht iberschritten werden. Bei gestaffelten Baukdrpern ist die Uberschreitungs-
moglichkeit einheitlich auf alle Gebdudeteile anzuwenden, wenn Retentionsddcher auf mindestens
30 % der gesamten Dachflache ausgebildet werden.
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1.4

15

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache und Stellung der baulichen Anlagen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22 und 23 BauNVO)

1.3.1 Abweichende Bauweise a (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Als abweichende Bauweise wird innerhalb des Bebauungsplanes die , offene Bauweise ohne Lan-
genbegrenzung” festgesetzt. Die nach Landesrecht erforderlichen Abstandsflachen sind dabei ein-
zuhalten.

1.3.2 Baugrenzen (gem. § 23 Abs. 3 BauNVO)

Die Baugrenzen werden entsprechend dem Eintrag in der Planzeichnung festgesetzt. Die Grenzab-
stande nach LBauO sind zu beachten.

133 Flachen fir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen mit ihren Einfahrten (§ 9 (1) Nr. 4
i.V.m. §§ 12 (6) und 23 (5) BauNVO)

Garagen sind aullerhalb der iberbaubaren Grundsticksflache nicht zuldssig, Die Garagenvorder-
kante muss einen Mindestabstand von 3 m zur Stralenbegrenzungslinie einhalten.

Stellplatze sind zusatzlich in den Bereichen zwischen den festgesetzten 6ffentlichen Griinflachen
und Baugrenzen (lberbaubare Flachen) auch aulRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zu-
Iassig. Dies betrifft nicht die Flachen, die an Verkehrsbegleitgriin anschlieRen.

Eine Zufahrt zu den Garagen und Stellplatzen direkt tiber die zugeordneten Strallenverkehrsflachen
ist nicht zulassig. Die Zufahrt zu Garagen und Stellplatzen hat innerhalb der eigenen Hofflache zu
erfolgen (vgl. Festsetzungen Ziffer 1.6).

1.3.4 Nebenanlagen

Nebenanlagen sind auRerhalb der festgesetzten liberbaubaren Grundstiicksflache unzulassig.

Die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitdt, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung
von Abwasser dienenden Nebenanlagen sind in den Baugebieten auch aulRerhalb der Giberbaubaren
Grundsticksflachen als Ausnahme zuldssig, auch soweit fiir sie im Bebauungsplan keine besonde-
ren Flachen festgesetzt sind.

Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

1.4.1 Bauschutzbereich B 9
Innerhalb des in der Planzeichnung gekennzeichneten Bauschutzbereiches von 20 m sind keine bau-
lichen Anlagen zulassig.
1.4.2 Bauschutzbereich K 53
Innerhalb des in der Planzeichnung gekennzeichneten Bauschutzbereiches von 15 m sind keine bau-
lichen Anlagen zulassig.

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die in der Planzeichnung dargestellten Verkehrsflachen werden als 6ffentliche Stralenverkehrsfla-
chen festgesetzt. Dabei ist die innerhalb der Stralenbegrenzungslinie dargestellte Aufteilung der
Verkehrsflachen nicht verbindlich.
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1.6

Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung ,,FuRweg/Radweg*’
dienen der fulRlaufigen Anbindung und ErschlieBung beziehungsweise der Erschliefung mit dem
Fahrrad.

Die Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung ,Wirtschafts-
weg/FuBweg/Radweg” dienen der fuldufigen ErschlieBung beziehungsweise der ErschlieRung mit
dem Fahrrad des Plangebiets sowie dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr. Die Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung ,,Notweg“ zur B 9 dient dariber hinaus ei-
ner Anbindung im Havariefall bzw. bei Bauarbeiten.

Grundstickszufahrten

Es ist maximal eine Zufahrt je Grundstlick mit einer Ldnge von max. 10 m zuldssig. Die Anzahl der
Zufahrten kann auf 2 erhéht werden, wenn das Grundstlick auf einer Lange von mehr als 40 m an
die offentliche Verkehrsflache bzw. an das Verkehrsbegleitgriin entlang der 6ffentlichen Verkehrs-
flache grenzt. Das festgesetzte Verkehrsbegleitgriin entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache kann
fiir solche, zuldssigen Zufahrten unterbrochen werden.

Die direkte Zufahrt zu Garagen und Stellpldtzen zur zugeordneten Strale ist unzulassig. Die Zufahrt
zu Garagen und Stellplatzen muss Uber die eigene Hofflache des Baugrundstiicks erfolgen.
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1.7

1.8

Offentliche Griinflichen -0OG 1-
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

1.7.1 Offentliche Griinfliche OG

Die festgesetzten &ffentlichen Griinflichen OG dienen der Einbindung des Gewerbegebietes in die
umgebende Landschaft sowie partiell der Rickhaltung, Verdunstung und Versickerung von Ober-
flachenwasser.

Dabei sind die Versickerungsbecken naturnah mit moéglichst flachen Ufern und in organischen For-
men sowie mit wechselnden Boschungsneigungen anzulegen. Die Vegetationsflachen sind, soweit
dies mit den Anforderungen an Funktion und Unterhaltung zu vereinbaren ist, nach einer Gras-
/Krauteinsaat (gebietseigenes Saatgut) durch Sukzession zu standorttypischen Krautfluren feuchter
Standorte zu entwickeln. PflegemaRnahmen sind auf das technisch notwendige MaR zu beschran-
ken beziehungsweise zur Offenhaltung der Flachen oder Eindammung invasiver Neophyten ledig-
lich in mehrjahrigen Abstanden erforderlich.

In den Randbereichen der Griinflachen, die nicht fir Mulden vorgesehen sind, sind Baume Il Ord-
nung bzw. Straucher truppweise anzupflanzen und zu unterhalten. Dazu sind mindestens 30 % der
Boschungsbereiche mit standortgerechten Gehdlzen in unterschiedlichen Dichten zu bepflanzen.
Im Mittel sind fiir die PflanzmaBnahmen 4 Gehdlze pro 10 m? aus den beiliegenden Pflanzenlisten
vorzusehen.

Innerhalb der Griinflachen ist die Errichtung von Pflegewegen in Form von Graswegen zuldssig.

Flachen oder MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGBi. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB

1.8.1 Dachbegriinung

Alle Dacher von baulichen Anlagen gréer 12 gm mit einer Neigung von bis zu 15 Grad sind zu
mindestens 70 % mit Ausnahme notwendiger technischer Aufbauten, Attiken, Oberlichtern und zur
Begehung vorgesehene Flachen dauerhaft fachgerecht extensiv zu begriinen. Die dauerhafte Be-
griinung ist auch bei ergdanzenden Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sicherzustellen. Die Vege-
tationsschicht muss die Machtigkeit von mind. 12 cm aufweisen.

Die Dachbegriinung soll auch gleichzeitig die Nutzung der Dachflachen fiir Photovoltaik beziehungs-
weise Solarthermie ermdglichen. Photovoltaikanlagen (PV)-Anlagen sind daher als Solargriindach
zu realisieren (aufgestianderte Module, Erhalt der Vegetationsfunktion).

1.8.2 Begriinung von Fassaden, Stiitz- und Begrenzungsmauern

Mit Ausnahme von Glasfassaden sind fensterlose Wandabschnitte mit einer Flache von mindestens
50 gm mit rankenden, schlingenden oder kletternden Pflanzen entsprechend den beiliegenden
Pflanzlisten flachig und dauerhaft zu begriinen. Fir nichtklimmende Pflanzen ist eine Rankhilfe vor-
zusehen. Nordfassaden sind ausgeschlossen. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten und bei Ver-
lust zu ersetzen. Je Kletterpflanze ist eine Pflanzflaiche von mindestens 1,0 gm herzustellen. Als
Richtwert gilt eine Pflanze pro 2,0 m Wandlange. Abgange sind gleichwertig zu ersetzen.

Die Verpflichtung zur Fassadenbegriinung gilt ausschlieRlich fir Wandabschnitte, bei denen im Erd-
geschoss eine unmittelbare Herstellung der erforderlichen Pflanzflachen mit Bodenkontakt méglich
ist. Wandabschnitte oberhalb von Erdgeschosszonen ohne zugeordnete Pflanzflaichen mit Boden-
kontakt sind von der Begriinungspflicht ausgenommen.

Ausnahmsweise kann im Einzelfall auf die Fassadenbegriinung verzichtet werden, wenn stattdes-
sen in die Fassade integrierte Photovoltaikmodule angebracht werden.
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1.9

1.10

1.8.3 Insektenfreundliche Beleuchtung

Fir die AuBenbeleuchtung sind ausschlieBlich voll-abgeschirmte Leuchten in staubdicht geschlos-
senem Gehause zuldssig, die nur unterhalb der Horizontalen und nur auf die Nutzflache strahlen.
Es sind ausschlieBlich Leuchtmittel mit bernsteinfarbener bis warmweiRer Lichtfarbe (Farbtempe-
ratur bis max. 3000 Kelvin) und niedrigem Blauanteil (max. 15% der Strahlung unterhalb von 500
nm Wellenlange) zu verwenden. Die Oberflaichentemperatur des Leuchtgeh&duses darf maximal 40
Grad Celsius erreichen.

Hinweis: Die Lichtmenge (Lichtstrom) ist auf das notwendige Minimum zu reduzieren. Die Beleuch-
tungsdauer der AuRenbeleuchtung ist auf die Nutzungszeit zu begrenzen und méglichst wahrend
der Nachtzeiten (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) abzuschalten bzw. mindestens um 70% zu dimmen. Eine
Beleuchtung, die in die freie Landschaft gerichtet ist (z.B. Leuchtkasten, Flachtafeln), und Skybea-
mer sind gemaR § 21 NatSchG ebenso unzuldssig wie die Anstrahlung der Fassaden. Die Innenbe-
leuchtung der Gebaude ist so zu gestalten, dass sie nicht storend nach aulRen abstrahilt.

Anlagen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom aus erneuerbaren
Energien (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)

1.9.1 PV-Pflicht fiir Dachflachen

Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplans sind die nutzbaren Dachflachen der Gebaude
und baulichen Anlagen mit mehr als 100 m? Nutzflache innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicks-
flache zu mindestens 70% mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden Strahlungsener-
gie auszustatten (Solarmindestflache).

Ersatzweise kdnnen auch auf anderen AuBenflachen des Gebdudes oder Gebduden in unmittelba-
rer raumlichen Umgebung Photovoltaikmodule zur Nutzung der einfallenden Strahlungsenergie in-
stalliert und der hierdurch in Anspruch genommene Flachenanteil auf die Pflichterfillung angerech-
net werden.

Werden auf dem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte Flache
auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.

1.9.2 PV-Pflicht fiir Stellpldtze

Bei der Errichtung neuer offener Parkplatze ab 50 Stellplatze fur Kraftfahrzeuge pro Grundstiick ist
Uber den fiir eine Solarnutzung geeigneten Stellplatzen eine Photovoltaikanlage auf dem Baugrund-
stick zu installieren (Solarmindestflache).

Die Mindestflache der Anlage muss mindestens 40 v. H. der geeigneten Stellplatzflache betragen.
Abweichungen sind nur zuldssig, sofern die Erflllung dieser Pflicht im Einzelfall technisch unmaoglich
oder wirtschaftlich unvertretbar ist.”

Festsetzungen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

1.10.1 Schutz des Bodens

Der Oberboden ist zu Beginn aller Arbeiten nach DIN 18915, Blatt 1 abzuschieben und zu sichern.

WSW & Partner GmbH - Hertelsbrunnenring 20 - 67657 Kaiserslautern - Tel. (0631) 3423-0 - Fax (0631) 3423-200



Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Guntersblum - Ost“, Ortsgemeinde Guntersblum
Textliche Festsetzungen Seite 9

1.10.2 Pflanzenauswahl

Bei der Bepflanzung der unbebauten Grundstiicksflachen und der 6ffentlichen Griinflachen sind
ortstypische Pflanzenarten gem. den beigegebenen Empfehlungslisten zu wahlen. Koniferen, Na-
del- oder Ziergeholze stellen keine ortstypischen Bepflanzungen dar. Die in der Empfehlungsliste
angegebenen Mindestpflanzqualitaten sind zu verwenden.

Samtliche in der Planzeichnung festgesetzten Baume sind vorzugsweise als Hochstimme der tro-
ckenheitsresistenten Sommer- (Tilia platyphyllos) oder Silberlinde (Tilia tomentosa) oder vergleich-
bar in der Pflanzqualitdt U 16-18 cm, zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen.
Bei der Anpflanzung der Badume sind geringe Standortverschiebungen zulassig.

1.10.3 Private Freiflachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist pro angefangener 750 m? Grundstiicksfliche mindes-
tens ein standortgerechter Laubbaum mit einem Mindeststammumfang von 16 bis 18 cm zu pflan-
zen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

20 % der Baugrundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen. Dabei sind neben den Baumpflanzun-
gen auf mindestens 10% der Grundstiicksflache innerhalb der Gewerbegebiete Straucher (mind. 2x
verpflanzt, Mindesthohe 60-80 cm) anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwer-
tig zu ersetzen.

Eine Versiegelung oder Nutzung dieser Flachen, z.B. als Lagerplatz, sowie die Anlage und Kombina-
tion mit losen Schiittungen aus mineralischen Feststoffen wie Kies, Schotter und dhnlichen Materi-
alien (Kies- und Schottergarten) auch in Verbindung mit Folien, ist unzuldssig.

1.10.4 Vorgarten

Vorgdarten sind die Flachen der Baugrundstiicke, die auf gesamter Grundstilicksbreite zwischen der
StraRenbegrenzungslinie und der Baugrenze / Baulinie liegen. Bei Grundstticken, die an mehreren
Seiten von StraBenbegrenzungslinien umgeben sind, ist diejenige Seite malgeblich, auf der die Zu-
fahrt zum Grundstiick angelegt ist. Vorgarten sind mit Ausnahme von Zufahrten und Hauseingan-
gen als Vegetationsflache anzulegen, das heiRt zu bepflanzen oder einzuséen.

Dazu ist pro Gewerbegrundstiick im Vorgartenbereich ein mittel- bis groBkroniger schmal wachsen-
der standortgerechter Laubbaum pro laufende 15 m zu pflanzen/nachzuweisen. Dabei kann der
jeweilige Standort variieren. Die ermittelte Anzahl der Baume ist nachzuweisen und kann im Rah-
men der Ermittlung der erforderlichen Anzahl der Baume zur Festsetzung Ziffer 1.10.3 angerechnet
werden.

1.10.5 Vermeidung von Vogelschlag

Bei der Herstellung von flachigen Glasbauteilen (z.B. Fenster, die Giber mehr als ein Geschoss gehen,
Verglasung von Aufziigen...) ist durch geeignete MaRBnahmen der Vogelschutz zu beachten.

Bei baulichen Anlagen sind groRflachige AuRenverglasungen (z. B. Glasfassaden, Eckverglasungen,
Glasbristungen oder Larmschutzwande aus Glas) so zu gestalten, dass sie flr Vogel als Hindernis
erkennbar sind. Dies gilt als erfiillt, wenn die Glasflachen durch gepriifte, hochwirksame Muster (z.
B. Siebdruck, Atzung, Folierung) mit einem Deckungsgrad von mindestens 5 % dauerhaft markiert
werden. Die Markierungen missen dem Stand der Technik entsprechen (z. B. gemaR den Priifstan-
dards der Wiener Umweltanwaltschaft oder vergleichbaren Standards).

Ergdnzend ist die Verwendung von Glas mit einem integrierten UV-Reflexionsmuster zuldssig, so-
fern dessen Wirksamkeit durch ein anerkanntes Priifzeugnis nachgewiesen wird.
Hochtransparente "Durchsichten" (z. B. bei verglasten Verbindungsgingen oder Ubereckverglasun-
gen) sind durch geeignete MaRnahmen (z. B. blickdichte Rollos, Lamellen oder entsprechende Glas-
markierungen) zu unterbinden.
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Beschrankungen auf die UV-Methode ohne ausreichenden Funktionsbeleg und Greifvogelsilhouet-
ten gelten als nicht ausreichend wirksam.

1.10.6  Private Stellplatze

Ebenerdige Stellplatzflachen, die nicht durch PV-Anlagen liberdeckt sind, sind durch mindesten 5
gm grolRe Pflanzinseln (Mindestbreite 2,0 m) zu gliedern. Dazu ist je 7 Stellpldtze mindestens ein
standortgerechter Laubbaum mit einem Mindeststammumfang von 16 bis 18 cm im Bereich der
Stellplatze zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

1.10.7 Begriinung von Nebenanlagen

Nebenanlagen wie Fahrradabstellanlagen, permanente Millsammelanlagen sowie Lagerraume / -
flachen sind vollstandig mit Kletter- und Rankpflanzen zu begriinen und dauerhaft zu erhalten. Die
Starke des Dachbegriinungssubstrats oberhalb einer Dran- und Filterschicht hat mindestens 10 cm
im gesetzten Zustand zu betragen. Die geschlossene Vegetationsdecke ist dauerhaft zu gewahrleis-
ten.

1.10.8 Verkehrsbegleitgriin

Die als Verkehrsbegleitgriin innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflaichen gekennzeichneten Flachen
sind wahlweise mit nichtverholzenden Bodendeckerstrukturen oder mit Landschaftsrasen RSM 7.1
anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Die Begriinung muss so erfolgen, dass die verkehrlich erfor-
derlichen Sichtverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden.

Die durch Planeintrag festgesetzten Standorte flir Baumpflanzungen kénnen beziiglich ihrer Lage
an Leitungen, Zuwegungen und Zufahrten angepasst werden. Zwingend vorgeschrieben ist die An-
zahl der im Plan festgesetzten zu pflanzenden Bdaume.

1.10.9 Externe Ausgleichsflachen

Die innerhalb des Geltungsbereichs festgesetzten Vermeidungs-, Minderungs-, Pflanz-, Begri-
nungs- und RegenwasserbewirtschaftungsmaBnahmen reichen nach den Ergebnissen der Eingriffs-
und Ausgleichsbilanzierung des Umweltberichts nicht aus, um die durch den Bebauungsplan vorbe-
reiteten Eingriffe in Natur und Landschaft vollstandig innerhalb des Plangebietes auszugleichen.

Der verbleibende Ausgleichsbedarf ist daher durch externe Flachen zu erbringen. Auf den externen
Ausgleichsflachen sind geeignete MaRnahmen sowohl zur artenschutzrechtlichen Kompensation
als auch zur naturschutzfachlichen Aufwertung umzusetzen. Hierzu zahlen insbesondere die Ent-
wicklung extensiv genutzter, artenreicher Grinlandflachen sowie die Anlage und Entwicklung
standortgerechter Geholz- und Heckenstrukturen. Die MalRnahmen sind dauerhaft zu erhalten,
fachgerecht zu pflegen und bei Abgang oder Funktionsverlust gleichwertig zu ersetzen.

Die konkrete Lage, Gréf3e, Ausgestaltung und rechtliche Sicherung der externen Kompensations- und
Ausgleichsfliichen werden im weiteren Verfahren abschliefSend festgelegt. Die Flédchen sind spdites-
tens vor Satzungsbeschluss verbindlich festzusetzen oder auf sonstige geeignete Weise dauerhaft
rechtlich zu sichern.

Diese Festsetzung wird in Abhdngigkeit von den Ergebnissen des Umweltberichtes und der Beteili-
gung gem. § 4 Abs. 1 BauGB) im Laufe des Bebauungsplanverfahrens fortlaufend ergdnzt.
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1.11

1.12

Festsetzung der Gebiudeeingangshéhe, Uberflutungsvorsorge (§ 9 Abs.3 BauGB i.V. m.
§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO))

Zum Schutz baulicher Anlagen vor Uberflutungen bei Starkregenereignissen muss die Oberkante
des FertigfulRbodens (OKFF) der Erdgeschossrdume mindestens 0,30 m Uiber der unmittelbar an-
grenzenden o6ffentlichen Verkehrsflache (Oberkante Bordstein bzw. Fahrbahnmitte) an der Haupt-
erschliefungsseite liegen.

Starkregenereignisse kdnnen durch das 6ffentliche Entwasserungsnetz nicht immer vollstandig auf-
genommen werden, sodass es ortlich zur Uberflutung von StraRen, Gelidnde und Gebiuden kom-
men kann. Hiergegen muss sich der Grundstiickseigentiimer bzw. der Bauherr gemaf DIN 1986 Teil
100 und DIN EN 752 durch sinnvolle Kombinationen von MaRnahmen, die von der individuellen
Lage und Gestaltung der baulichen Anlage abhangig sind, schiitzen. Dies ist sowohl bei der Freifla-
chengestaltung als auch der konstruktiven Ausbildung der Geb&dude, Erdgeschosse, Kellergeschosse
und Sockelbereiche einschlieBlich aller auf oder unterhalb des Erdgeschossniveaus liegenden Ge-
biudedffnungen zu beachten. Um die geplanten Gebiude soweit als méglich gegen Uberflutung zu
sichern, muss die Oberkante des fertigen ErdgeschossfuRbodens mindestens 30 cm hoher als die
vorhandene oder geplante 6ffentliche oder private ErschlieRungsstraRe liegen. Das heil3t, die Tir-
und Fenster6ffnungen, sowie Lichtschachte und Garagenzufahrten sollten nicht unterhalb der in
der Satzung festgelegten Rickstauebene angeordnet werden (Objektschutz). Bezugspunkt fiir die
Festlegung der FuRbodenhdhe ist die Hohe der Oberkante der 6ffentlichen und privaten angren-
zenden Verkehrsflache, gemessen senkrecht zur Mitte der StralRe zugewandten Gebdudeseite.
MaRgeblich ist die ausgebaute StralRlenhohe, ansonsten die geplante StraRenhohe. Die Hohe des
RohfuBbodens des Erdgeschosses ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. Die Erdge-
schossfullbodenhdhe darf nur dann unterschritten werden, wenn durch entsprechende Objekt-
schutzmaRnahmen oder eine an Starkregen und Uberflutung angepasste Bauweise ein ausreichen-
der Uberflutungsschutz nachgewiesen wird. Fiir die Zufahrt/den Zugang zu Tiefgaragen oder tief-
liegenden Gebaudeteilen sind besondere MaRnahmen zur Sicherung (Rampen, Aufpflasterungen,
automatische oder mobile Schutzeinrichtungen) zu treffen.

MaRnahmen der Regenwasserbewirtschaftung (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 und 20 BauGB
i.V.m. § 2 Abs. 2 LWG Abwasservermeidung

Der Anfall von Abwasser auf den Grundstiicken ist soweit wie moglich zu vermeiden. Dies gilt auch
fiir den Anfall von Oberflachenwasser aus den versiegelten Grundstiicksbereichen. Das auf den pri-
vaten Grundstiicken anfallende nicht verschmutzte Niederschlagswasser darf nur in dafiir zugelas-
sene offentliche Anlagen (Regenwasserkanalisation, Regenwassergraben, zentrale Riickhalteanla-
gen) eingeleitet werden, soweit es nicht bei demjenigen, bei dem es anfallt, mit vertretbarem Auf-
wand verwertet, versickert oder zuriickgehalten werden kann.

Nicht zwingend notwendige Flachenversiegelungen sowie die Verdichtung von spateren Grinfla-
chen durch Baustellenverkehr sind grundsatzlich zu vermeiden.

Stellplatze sind, soweit betriebliche Belange wie das Befahren mit schweren Fahrzeugen sowie die
entsprechenden Vorschriften zur Lagerung und Umgang mit wassergefdahrdenden Stoffen etc. dem
nicht entgegenstehen, mit wasserdurchlassigen Beldgen herzustellen. Erlaubt sind Pflaster mit
mind. 1 cm breiten Rasenfugen und durchldssigem Untergrund, Schotterrasen, Rasengittersteine,
Kies und Splitt sowie Drainagepflaster. Untergeordnete Verkehrswege und Zufahrten zu den Stell-
platzen sind entsprechend herzustellen. Abweichend davon kénnen diese Flachen auch mit einem
Drainasphalt befestigt werden.
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1.13 Zuordnungsfestsetzung fiir Ausgleichsflaichen und -maRnahmen im Sinne des
§ 1a Abs. 3 BauGB (§ 9 Abs. 1a BauGB)

Die im Bebauungsplan festgesetzten planinternen MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie die festgesetzten Pflanz-, Begriinungs- und Re-
genwasserbewirtschaftungsmaRnahmen werden den durch den Bebauungsplan vorbereiteten Ein-
griffen in Natur und Landschaft gemaR § 9 Abs. 1a BauGB zugeordnet.

Soweit der naturschutzrechtliche Ausgleichsbedarf durch die planinternen MaRnahmen nicht voll-
standig gedeckt werden kann, sind erginzende externe Ausgleichsflichen und/oder externe Aus-
gleichsmaRnahmen heranzuziehen. Diese externen MalRnahmen werden den durch den Bebau-
ungsplan vorbereiteten Eingriffen ebenfalls gemall § 9 Abs. 1a BauGB zugeordnet. Die abschlie-
Rende Zuordnung erfolgt nach Konkretisierung der externen Ausgleichsflachen und -maBnahmen
im weiteren Verfahren.

Die externen Ausgleichsflachen und -maRnahmen sind dauerhaft zu sichern, fachgerecht herzustel-
len, zu pflegen und in ihrer 6kologischen Funktion zu erhalten. Die Sicherung hat spatestens vor
Satzungsbeschluss durch Festsetzung, vertragliche Regelung oder eine sonstige geeignete rechtli-
che Sicherung zu erfolgen.

Diese Festsetzung wird in Abhangigkeit von den Ergebnissen des Umweltberichtes und der Beteili-
gung gem. § 4 Abs. 1 BauGB) im Laufe des Bebauungsplanverfahrens fortlaufend ergénzt.
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1.14 Pflanzenempfehlungslisten

Bei den festgesetzten PflanzmaRnahmen sollten vorrangig die nachfolgenden Pflanzenarten oder ver-

gleichbare verwendet werden:

Liste A: Badume

Badume Il. Ordnung (mittelgroRe Baume)

Acer campestre

Acer monspessulanum
Acer opalus

Alnus cordata

Alnus x spaethii
Amelanchier arborea
Celtis australis

Carpinus betulus 'Fastigiata'

Ostrya carpinifolia
Sorbus aria
Sorbus badensis
Sorbus domestica
Sorbus latifolia
Sorbus thuringiaca

Béume I. Ordnung (groRe Biaume)

Acer platanoides
Juglans regia
Platanus x hybrida
Quercus cerris
Quercus frainetto
Tilia cordata

Tilia tomentosa

Liste B: Straucher

Euonymus europaea
Clematis vitalba
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Ligustrum vulgare
Prunus spinosa

Feldahorn

Burgen Ahorn
Schneeballblattriger Ahorn
Italienische Erle

Spaeths Erle
Baum-Felsenbirne
Zirgelbaum
Schmalkronige Hainbuche
Hopfenbuche

Echte Mehlbeere
Badische Mehlbeere
Speierling

Breitblattrige Mehlbeere
Thiiringische Mehlbeere

Spitzahorn

Walnuss
Ahornblattrige Platane
Zerreiche

Ungarische Eiche
Winterlinde
Silberlinde

Pfaffenhitchen
Waldrebe

Blutroter Hartriegel
Hasel

Liguster

Schlehe
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Rosa canina
Sambucus racemosa
Sorbus aucuparia
Viburnum opulus

Liste C: extensive Dachbegriinung

Anchusa officinalis
Anthemis tinctoria
Aquilegia vulgaris
Echium vulgare
Eryngium campestre
Geranium sanguineum
Gypsophila repens
Hieracium pilosella
Jasione montana
Ononis spinosa
Origanum vulgare
Pulsatilla vulgaris
Saxifraga paniculata
Sedum acre

Sedum album

Sedum reflexum
Sedum telephium
Sempervivum tectorum
Thymus praecox
Thymus serpyllum

Hundsrose

Roter Holunder
Vogelbeere
Gewdhnlicher Schneeball

Gemeine Ochsenzunge
Farberkamille
Gewohnliche Akelei
Gewohnlicher Natternkopf
Feld-Mannstreu

Blutroter Storchschnabel
Polster-Schleierkraut
Kleines Habichtskraut
Berg-Sandgléckchen
Dornige Hauhechel

Echter Dost / Oregano
Gewdhnliche Kiichenschelle
Rispen-Steinbrech
Scharfer Mauerpfeffer
WeiRRer Mauerpfeffer
Felsen-Fetthenne

Grole Fetthenne
Gewdhnliche Hauswurz
Frihblihender Thymian
Sand-Thymian

2 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(GEM. § 9 ABS. 4 BAUGB I. V. M. § 88 LBAUO)

2.1  AuRere Gestaltung baulicher Anlagen § 88 (1) Nr. 1. LBauO

211 Dachformen

Innerhalb des Baugebietes sind bei den Hauptgebduden Flachdacher und flachgeneigte Dacher
mit einer Dachneigung von 2° bis 20° sowie Satteldacher und Sheddacher mit einer Dachneigung

von 20° bis 40° zulassig.

Untergeordnete Dachteile (z.B. Vordacher), Garagen und Nebengebauden sind mit einer Neigung

von 0° bis 20° zulassig.
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2.2

2.1.2 Photovoltaik- und Solaranlagen

Auf Ddchern bis zu einer Neigung von 10° sind Photovoltaik- und Solaranlagen bis zu einer Hohe
von maximal 1,50 m Uber Oberkante Dach (Attika) zulassig. Der Abstand zur AuBenwand muss
jeweilig mindestens der Hohe der Anlage (inklusive Konstruktionshohe) entsprechen.

2.1.3 Fassadengestaltung

Zulassig sind Putzflachen, Betonverkleidungen, Holz- und Glasverkleidungen sowie plattierte
Stahl- und Alu-Bleche. Bei der Verwendung von Glasfronten oder groRen Fensterflachen sind ge-
eignete Malknahmen zur Vermeidung von Vogelschlag zu treffen.

Die Verwendung greller Farben oder Verkleidungen ist unzulassig, ebenso stark reflektierende,
fluoreszierende Materialien.

Nicht blendende Fassadenmaterialien zur Nutzung der Sonnenenergie sind zulassig.

Die Fassaden von neu zu errichtenden Geb&duden innerhalb des Gewerbegebietes sind mindestens
alle 20 m deutlich vertikal zu gliedern, z. B. durch Vor- und Riickspriinge, Offnungen, Glasbander,
Farbgestaltung etc..

2.14 Werbeanlagen

Innerhalb des Gewerbegebiets gelten fiir Werbeanlagen folgende Bestimmungen:

e Zulassig sind ausschlieRlich Werbeanlagen sowie Lichtwerbungen, die der Eigenwerbung die-
nen. Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig. Sie diirfen nur an den Wand-
flachen des zugehorigen Gebaudes angebracht werden.

e Werbeanlagen oberhalb der Traufe eines Gebaudes und  Werbeanlagen mit einer storen-
den Haufung (Eine stérende Haufung ist dann anzunehmen, wenn mehr als 5% einer Fassade
von Werbeanlagen ausgefiillt sind.) sind nicht zulassig.

e Je Baugrundstiick ist zudem ein freistehendes Werbepylon des im Gebiet ansassigen Betriebs
zulassig. Das Werbepylon darf eine Hohe von max. 10,00 m, gemessen vom festgelegten unte-
ren Bezugspunkt (Oberkante der im Endausbau fertiggestellten Stralenmitte, senkrecht zur
Mitte der Werbepylone) nicht Giberschreiten. Dabei diirfen freistehende Werbeanlagen (Wer-
bepylonen) eine maximale GréRe von 15 m? aufweisen.

e Digitale Werbeanlagen (z.B. LED Werbeanlagen, Videowalls...) mit bewegtem, laufendem,
blendendem oder in zeitlichem Wechsel aufleuchtenden Licht oder sich andernden Darstellun-
gen sowie Skybeamer sind grundsatzlich unzulassig.

e Wegweisende Beschilderungen mit einer maximalen GréRe von 1,0 x 2,0 m sind auch auller-
halb der Baufenster mit Ausnahme der festgesetzten Flachen fiir PflanzmalRnahmen (Planzei-
chen 13.2.1 PlanzV 90) auf den Baugrundstiicken sowie den Flachen fir Verkehrsgriin zulassig.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke (§88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Die nicht Gberbauten Flachen der Grundstiicke sind, soweit sie nicht als Zufahrten, Wege, Stell-
platze, Fahrradstellplatze, Millabholflachen, Freisitze, Spielflichen oder Terrassen genutzt wer-
den, als Griinflaichen anzulegen und mit heimischen, standortgerechten Baumen und Strauchern
zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Flachige Versiegelungen (z.B. durch Pflasterbelage),
die nicht als erforderliche Abstell- oder Parkflichen oder Zufahrten bzw. Zuwegungen funktional
benotigt werden sowie flachig ausgebrachte lose Material- und Steinschlttungen (z.B. Schotter,
Kies, Splitt oder Vergleichbares) sind innerhalb der Grundstiicksflache unzulassig.
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2.3

Hierbei sind im gesamten Plangebiet die befestigten Oberflachen auf privaten und 6ffentlichen
Grundsticken (z.B. Zufahrten, Wege, Hofe, Lagerplatze, Park- und Stellplatze) — soweit vom Be-
triebsablauf und -sicherheit moglich — mit wasserdurchldssigen, hellen Oberflichenmaterialien
auszubauen (z.B. Rasenfugenpflaster, Dranpflaster, Schotter oder gleichwertiger Aufbau).
Betonierte und bituminose Oberflachen sind ausschlieRlich fiir Fahrbahnen, Gebaude- und Grund-
stiickszufahrten als auch fiir Lagerflachen zuldssig, die fir den Schwerlastverkehr zuganglich sind.
Ausnahme sind ebenfalls stark befahrene Stellplatze und Parkflachen.

3.3  Einfriedungen (gem. § 88 Abs. 1 Nr. 3 LBauO)

Innerhalb des Gewerbegebiets sind Einfriedungen nur bis zu einer Hohe von max. 2 m zulassig.
Einfriedungen in Form von Maschendraht- beziehungsweise Drahtgitterzaunen entlang 6ffentli-
cher Wege und StraRen sind in anzupflanzende Strauchgruppen zu integrieren beziehungsweise
durch Kletterpflanzen zu begriinen. Dabei ist mindestens alle 3,0 m eine Kletterpflanze anzupflan-
zen und zu unterhalten.

WSW & Partner GmbH - Hertelsbrunnenring 20 - 67657 Kaiserslautern - Tel. (0631) 3423-0 - Fax (0631) 3423-200



Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Guntersblum - Ost“, Ortsgemeinde Guntersblum
Textliche Festsetzungen Seite 17

3

HINWEISE

Ordnungswidrigkeiten (gem. § 88 LBauO)
Ordnungswidrig im Sinne des § 89 LBauO handelt, wer den Festsetzungen der hiermit nach § 88
LBauOi. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

Pflanzpflichten und Durchsetzung

Die nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 oder Nr. 25a BauGB festgesetzten Anpflanzungen sind spatestens in der
auf die Fertigstellung der baulichen Anlagen folgenden Pflanzperiode (Oktober bis April) vollstandig
auszufihren. Die Fertigstellung der Pflanzmalnahmen zu dokumentieren. Die Gemeinde kann die
Erfullung dieser Pflichten im Wege eines Pflanzgebots gemaR § 178 BauGB unter Fristsetzung an-
ordnen. VerstoRe gegen vollstreckbare Pflanzgebote oder gegen die landesrechtlichen Bauvor-
schriften kdnnen als Ordnungswidrigkeit mit einem BuRgeld geahndet werden.

Archdologische Funde

Bei Bodenbewegungen ist die Entdeckung von Bodendenkmalern nicht ausgeschlossen.

Bei der Vergabe der Erdarbeiten sind die Baufirmen vertraglich zu verpflichten, den Baubeginn dem
Landesamt fiir Denkmalpflege mitzuteilen.

Die Bestimmungen des Denkmalpflegegesetzes sind zu beachten. Danach ist jeder zutage kom-
mende archdologische Fund unverziglich zu melden, die Fundstelle soweit als moglich unverandert
zu lassen und die Funde sorgfiltig gegen Verlust zu sichern.

Hochwasserschutz - Rhein

Das Plangebiet befindet sich in der durch Deiche und Schépfwerke gegen Rheinhochwasser ge-
schitzten Rheinniederung und (wie auch der gesamte Altortbereich von Guntersblum) in einem
festgesetzten Uberschwemmungsgebiet im Sinne des § 13b Abs. 2 Satz 3. Ein absoluter Hochwas-
serschutz ist nicht moglich. Die vorhandenen Hochwasserschutzeinrichtungen (Deiche, Hochwas-
serschutzmauern, Schopfwerke) kdnnen versagen oder bei auRergewohnlichen Hochwasserabfliis-
sen Uberstrémt werden. Dies kann zu einer vollstindigen Uberflutung des Planungsbereiches fiih-
ren.

Im Regionalen Raumordnungsplan ist das Gebiet bereits als Bauflache vermerkt. Es wird jedoch
darauf hingewiesen, dass im Hochwasserfall kein Schadensersatzanspruch, sowie Anspruch auf Ver-
starkung oder Erhéhung der Hochwasserschutzanlagen besteht.

Auf hochwasserangepasstes Bauen ist daher zu achten.

Starkregenrisiko

Die nachfolgende Abbildung zeigt die modellierten Wassertiefen fir das Szenario eines extremen
Starkregenereignisses (SRI 10,1 Std.) im Untersuchungsgebiet. Im nérdlichen Abschnitt treten dabei
Wassertiefen von bis zu 1 m auf. Durch die geplante Anbindung der StraRe wird dieser Tiefpunkt
voraussichtlich angehoben, wodurch eine Reduzierung der maximalen Wassertiefen zu erwarten
ist.
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Die Uberflutungsdarstellungen sind bei der Planung zu beriicksichtigen. Siehe hierzu Ziffer 1.11 der
textlichen Festsetzungen.

Grundwasser

Es ist grundsatzlich nicht auszuschlieflen, dass es im Plangebiet zeitweise zu hohen Grundwasser-
standen kommen kann. Deshalb wird empfohlen, auf Kellergeschosse zu verzichten bzw. den Keller
als sog. ,WeilRe Wanne” herzustellen.

Eine Einleitung von Dranagewasser in die Kanalisation ist nicht zulassig.

Sofern wahrend der Bauphase hohe Grundwasserstande auftreten bzw. durch starke Niederschlage
ein Aufstau auf den grundwasserstauenden Schichten hervorgerufen wird, kann eine Grundwasser-
haltung erforderlich werden. Hierfiir ist eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der zustdndigen Unte-
ren Wasserbehorde einzuholen.

Oberflachenwasser

Durch den Bau einer Regenwassernutzungsanlage auf den Privatgrundstiicken kann von den zu-
kiinftigen Bauherren ein Beitrag zur Reduzierung des Oberflachenabflusses geleistet werden. Es
wird empfohlen, im Rahmen der Erdarbeiten auf den Privatgrundstiicken Zisternen herzustellen.

Sofern die Sammlung von Niederschlagswasser in Zisternen zur Brauchwassernutzung u.a. fur die
Toilettensplilung vorgesehen ist, sollten folgende Hinweise der Regionalstelle Wasserwirtschaft bei
der SGD Siid, Mainz berlicksichtigt werden:

e Es diirfen keine Verbindungen zum Trinkwassernetz hergestellt werden.

e Samtliche Leitungen im Gebdude sind mit der Aufschrift/Hinweisschild , Kein Trinkwasser” zu
kennzeichnen.

¢ Bei der Installation sind die Technischen Regeln, hier insbesondere die DIN 1988 sowie die DIN
1986 und DIN 2001 zu beachten.

e Der Trager der Wasserversorgung sollte tiber solche Planungen informiert werden.

GemaR TrinkwV ist eine Anzeigepflicht fiir Regenwassernutzungsanlagen gegeniber dem Gesund-
heitsamt gegeben.

Baugrund
Die Prifung der individuellen Untergrundverhaltnisse liegt im Zusténdigkeitsbereich des jeweiligen
Bauherren/Architekten.
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Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsatzlich die einschlagigen Regelwerke (u. a. DIN 4020, DIN
EN 1997-1 und-2, DIN 1054) zu beriicksichtigen. Fiir Neubauvorhaben oder groRere An- und Um-
bauten (insbesondere mit Lastanderungen) sind in der Regel objektbezogene Baugrunduntersu-
chungen zu empfehlen.

Aushubentsorgung (Verwertung, Beseitigung):

Bei der Entsorgung von Aushubmassen ist das Verwertungsgebot nach § 5 Abs. 2 Kreislaufwirt-
schafts- und Abfallgesetz (KrW-/AbfG) zu beachten. Nach § 5 Abs. 3 KrW-/AbfG hat die Verwertung
ordnungsgemaR und schadlos zu erfolgen. Dabei sind die Bestimmungen des Bodenschutzrechts
(Bundes-Bodenschutzgesetz und dazu ergangene Verordnungen und sonstige Vorschriften) zu be-
achten.

Der Aushub ist unter Beriicksichtigung der vorhandenen Erkenntnisse tber die Ablagerungsgege-
benheiten so vorzunehmen, dass eine Trennung von verwertbaren und nicht verwertbaren Mate-
rialien nach Stoffart und Belastung erfolgen kann. Unterschiedliche Materialien sind getrennt zu
halten und Stérstoffe auszusortieren.

Bereitstellung von Aushubmassen:

Die Bereitstellung von Aushubmassen bis zu ihrer ordnungsgemaRen Entsorgung (Verwertung und
Beseitigung) hat so zu erfolgen, dass Beeintrachtigungen oder Gefahrdungen fiir die Umwelt durch
z.B. Verwehungen und Aussplilungen ausgeschlossen sind.

Freiflaichenplan

Zur Beurteilung der planungsrechtlichen Zulassigkeit eines Bauvorhabens ist dem Bauantrag ein
qualifizierter Freiflachenplan im Malstab 1 : 100 beizufiigen, in dem insbesondere die bebauten
Flachen, sonstige befestigte Flachen wie Kfz-Stellplatze, Zugdange oder Zufahrten und die Art ihrer
Befestigung, die bepflanzten Flachen und die Art ihrer Bepflanzung, die zu pflanzenden, zu erhal-
tenden und zu entfernenden Geholze sowie sonstige Begriinungsmalinahmen wie Fassaden- oder
Dachbegriinung mit Artenangabe und GréRBenverhaltnissen dargestellt sind.

Vermeidung von Schadstoffeintragen
Zur Vermeidung langfristiger Schadstoffeintrage sollte fiir die Dacheindeckung sowie fiir Regenrin-
nen und Fallrohre kein unbeschichtetes Metall verwendet werden.

Vermeidung und Entsorgung von Bauabfillen
Verwertbare Bauabfille sind wieder zu verwenden. Unbelasteter Bodenaushub ist soweit wie mog-
lich auf dem Baugrundstiick selbst unterzubringen. Eine Deponierung hat zu unterbleiben.

Schutz des Mutterbodens

Der bei Bauarbeiten anfallende Oberboden (Mutterboden) ist schonend zu behandeln und einer
sinnvollen Folgenutzung zuzufiihren. Auf § 202 BauGB ,Schutz des Mutterbodens” und die
DIN 18115, Blatt 2 ,Bodenarbeiten fur vegetationstechnische Zwecke”, wird ausdricklich hingewie-
sen.

Rodungen

Nach dem Bundesnaturschutzgesetz sind Gehdlzrodungen —aulSer im Fall von Gefahrensituationen
sowie im Zuge forstlicher Bewirtschaftung von Waldern nach guter fachlicher Praxis zeitlich be-
grenzt, um Vogelbruten vor Stérungen und vermeidbaren Verlusten zu schitzen. Das Fall- und Ro-
dungsverbot gilt vom 1. Marz bis zum 30. September.

Sicherungs- und EingriffsminderungsmafBnahmen

Die ausfiihrenden Baufirmen sind bei Rodungs- und Abrissarbeiten zudem lber das eventuelle Vor-
kommen besonders und streng geschitzter Tierarten im Baufeld (z. B. Vogel) zu informieren und
fiir Hinweise auf deren Versteckplatze zu sensibilisieren (z. B. Piepslaute etc.). Bei entsprechenden
Funden sind die Arbeiten sofort zu stoppen. Es ist darauf hinzuwirken, dass Funde von insbesondere
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streng geschitzten Tierarten (z. B. Feldhamster) unverziglich der Naturschutzbehérde gemeldet
werden, um das weitere Vorgehen abzustimmen und eventuell erforderliche Rettungsumsiedlun-
gen fachgerecht vornehmen zu kénnen.

Radon

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bereiches, in dem lokal erhéhtes und seltener hohes Radonpo-
tential (iber einzelnen Gesteinshorizonten ermittelt wurde. Es wird dringend empfohlen orientie-
rende Radonmessungen in der Bodenluft vorzunehmen, um festzustellen, ob und in welchem Aus-
mal BaumaBnahmen der jeweiligen lokalen Situation angepasst werden sollten.

Wir bitten darum, die Ergebnisse der Radonmessungen dem Landesamt fiir Geologie und Bergbau
mitzuteilen, damit diese in anonymisierter Form zur Fortschreibung der Radonprognosekarte von
Rheinland-Pfalz beitragen.

Studien des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau haben ergeben, dass fiir Messungen im Ge-
stein/Boden unbedingt Langzeitmessungen (ca. 3-4 Wochen) notwendig sind. Kurzzeitmessungen
sind hierbei nicht geeignet da die Menge des aus dem Boden entweichenden Radons in kurzen
Zeitraumen sehr stark schwankt. Dafiir sind insbesondere Witterungseinfliisse wie Luftdruck, Wind-
starke, Niederschlage oder Temperatur verantwortlich. Nur so kdnnen aussagefahige Messergeb-
nisse erzielt werden, Es wird deshalb empfohlen, die Messungen in einer Baugebietsflache an meh-
reren Stellen, mindestens 6/ha,' gleichzeitig durchzufiihren. Die Anzahl kann aber in Abhangigkeit
von der geologischen Situation auch hoher sein.

Die Arbeiten sollten von einem mit diesen Untersuchungen vertrauten Ingenieurbiro ausgefiihrt
werden.

Wassergefahrdende Stoffe

Die Lagerung bzw. die Verwendung wassergefdhrdender Stoffe (Schmier- und Kraftstoffe, Lacke
etc.) ist der Unteren Wasserbehorde gem. § 20 LWG i.V.m. § 62 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) an-
zuzeigen. Die Anforderungen der Landesverordnung liber die Anlagen zum Umgang mit wasserge-
fahrdenden Stoffen und Gber Fachbetriebe (VAWS) sind zu erfillen.

Mit der Anzeige verbunden ist die Darstellung, welche Stoffe, in welcher Menge und wie gela-
gert/verwendet werden sollen.

Die Einrichtung einer Eigenverbrauchstankstelle ab einer Lagerkapazitat von 1.000 | auRerhalb von
Schutzgebieten ist der Unteren Wasserbehoérde rechtzeitig vorher anzuzeigen.

Ab einer Lagerkapazitat von 10.000 | sind Eigenverbrauchstankstellen baugenehmigungspflichtig.

Schmutzwasser
Schmutzwasser ist der kommunalen Klaranlage zuzufihren.

Das Gebiet muss in der Einleitungserlaubnis (Einzugsgebietsplan) der kommunalen Klaranlage ent-
halten sein. Grundsatzlich sollte bei jedem Gewerbebetrieb gepriift werden, ob aufgrund der
Menge und Verschmutzung des Abwassers vor Einleitung in das 6ffentliche Kanalnetz mit zentraler
Klaranlage, entsprechende Vorbehandlungsanlagen (genehmigungspflichtig gem. 54 LWG - ab 8
m3/d) vorzuschalten sind.

Das Einleiten von Abwasser in 6ffentliche Abwasseranlagen (Indirekteinleitung) bedarf der Geneh-
migung durch die SGD Siid nach § 55 LWG, soweit an das Abwasser in einer Rechtsverordnung nach
§ 23 Absatz 1 Nummer 3 WHG in Verbindung mit § 57 Absatz 2 WHG Anforderungen fiir den Ort
des Anfalls des Abwassers oder vor seiner Vermischung festgelegt sind.
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Altlasten

Fir den Planungsbereich selbst sind keine Altlasten, Altablagerungen, Altstandorte, schadlichen Bo-
denveranderungen oder Verdachtsflachen bekannt. Lediglich im Slidosten grenzt an den Ausbau
der Gimbsheimer StraRe die Altablagerung 33907024-0202/000-00 "An der L437" an. Diese Abla-
gerung von Boden und Bauschutt ist wegen ihrer Lage im Wasserschutzgebiet als altlastverdachtig
eingestuft worden. Sofern im Zuge der MaRnahmen Eingriffe in den Bereich der Altablagerung er-
forderlich sind, ist dies der oberen Bodenschutzbehérde SGD Sid, Regionalstelle Wasserwirtschaft,
Abfallwirtschaft, Bodenschutz in Mainz vor der Durchfiihrung von MalRnahmen mitzuteilen.

Sollten bei Ihnen abweichende Informationen oder Erkenntnisse liber abgelagerte Abfalle (Altabla-
gerungen), Altstandorte oder gefahrverdachtige Beeintrachtigungen der Bodenfunktion wie z.B.
Schadstoffverunreinigungen, Bodenverdichtungen oder -erosionen (Verdachtsflaichen bzw. schad-
liche Bodenveranderungen) vorliegen oder sich ergeben, bitte ich um Mitteilung und Abstimmung
der weiteren Vorgehensweise.

Grenzabstande von Pflanzen

Grenzabstande von Pflanzungen Fir die Abstande von Baumen und Strauchern von Grenzen, ins-
besondere zu landwirtschaftlich genutzten Flachen gelten, soweit im Bebauungsplan nichts anderes
festgesetzt ist, die §§ 44 und 46 Nachbarrechtsgesetz Rheinland-Pfalz.

StraBenrechtliche Hinweise

Aullerhalb der festgesetzten Ortsdurchfahrt sind die Bauverbotszonen gemaR § 9 Abs. 1 FStrG und
§ 22 Abs. 1 LandesstraBengesetz parallel der B9 und K 53 zu beachten. Demnach ist mit Hochbauten
jeglicher Art ein Abstand von mindestens 20 m zum duReren befestigten Fahrbahnrand der B 9 und
mindestens 15 m zum duBeren befestigten Fahrbahnrand zur KreisstralRe einzuhalten.

Die Bauverbotszone gilt flir Hochbauten jeglicher Art, z.B. auch fiir Garagen und Nebenanlagen.

Zu den Hochbauten zahlen gemal § 24 Landesstrallengesetz auch Werbeanlagen. Ferner bedarf es
zur Errichtung von baulichen Anlagen jeglicher Art, z.B. auch Stellpldtze (einschlieRlich Werbeanla-
gen) in einem Bereich bis zu 40 m parallel der BundesstralRe der Zustimmung bzw. Genehmigung
des Landesbetriebes Mobilitat Worms.
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1 PLANUNGSGEGENSTAND
1.1 Veranlassung und Erforderlichkeit

Die Ortsgemeinde Guntersblum beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplans , Gewerbegebiet
Guntersblum — Ost” die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung zusatzlicher gewerbli-
cher Bauflachen im Ostlichen Bereich der Ortslage zu schaffen.

In den vergangenen Jahren hat sich gezeigt, dass innerhalb der Ortsgemeinde eine anhaltende Nachfrage
nach gewerblichen Bauflachen besteht. Die vorhandenen gewerblichen Bauflachen im Gemeindegebiet
sind weitgehend ausgelastet beziehungsweise stehen fiir eine gewerbliche Entwicklung nur noch einge-
schrankt zur Verfligung. Gleichzeitig besteht sowohl seitens ortsansassiger Betriebe als auch potenzieller
Neuansiedlungen ein Bedarf an zusatzlichen, verkehrlich gut angebundenen Gewerbeflachen.

Ziel der Planung ist es daher, durch die Ausweisung eines Gewerbegebietes gemaR § 8 BauNVO geeignete
Flachen fir gewerbliche Nutzungen bereitzustellen und damit die wirtschaftliche Entwicklung der Ortsge-
meinde zu starken sowie Arbeitsplatze zu sichern beziehungsweise neu zu schaffen.

Der gewahlte Standort eignet sich aufgrund seiner Lage und verkehrlichen Anbindung besonders fiir eine
gewerbliche Nutzung. Durch die Nahe zur BundesstralRe B 9 sowie die Anbindung an das ortliche und
Uberortliche StraRennetz ist eine gute Erreichbarkeit fiir den Wirtschaftsverkehr gewahrleistet. Gleichzei-
tig kann der gewerbliche Verkehr weitgehend auflerhalb sensibler Wohnbereiche abgewickelt werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans verfolgt die Ortsgemeinde zudem das Ziel, die gewerbliche Ent-
wicklung geordnet zu steuern und mogliche Nutzungskonflikte mit angrenzenden Nutzungen friihzeitig zu
vermeiden. Hierzu werden im Bebauungsplan differenzierte Festsetzungen zur Art und zum MaR der bau-
lichen Nutzung, zur Gestaltung der Freiflachen sowie zu Mallnahmen des Umwelt- und Klimaschutzes ge-
troffen.

Ein besonderer Schwerpunkt liegt auf der Sicherung der gewerblichen Funktion des Gebietes. Einzelhan-
delsnutzungen werden daher auf nicht groRflachige Betriebe beschrankt, um eine unerwiinschte Konkur-
renz zu den zentralen Versorgungsbereichen der Ortsgemeinde sowie der umliegenden Gemeinden zu
vermeiden und den Vorgaben der Raumordnung zu entsprechen.

Dariiber hinaus werden im Bebauungsplan MaRBnahmen zur nachhaltigen Gebietsentwicklung festgesetzt.
Hierzu zdhlen unter anderem Vorgaben zur Dachbegriinung, zur Nutzung erneuerbarer Energien, zur Be-
grinung von Freiflachen sowie zur naturnahen Regenwasserbewirtschaftung. Damit tragt die Planung so-
wohl den Anforderungen des Klimaschutzes als auch der Klimaanpassung Rechnung.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist somit erforderlich, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB sicherzustellen und die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine
nachhaltige gewerbliche Entwicklung der Ortsgemeinde Guntersblum zu schaffen.
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1.2 Beschreibung des Planungsgebietes

1.2.1 Geltungsbereich und Umgebungsnutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Guntersblum —Ost“ befindet sich am 6stlichen
Rand der Ortsgemeinde Guntersblum. Das Plangebiet liegt 6stlich der Ortslage in unmittelbarer Nahe zur
Bundesstralle B 9 sowie zur KreisstraRe K 53 und weist dadurch eine sehr gute verkehrliche Anbindung an
das ortliche und liberortliche Strallennetz auf.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von rund 9,25 ha. Die genaue
Abgrenzung ergibt sich aus der Planzeichnung des Bebauungsplans.

Der Geltungsbereich wird im Wesentlichen wie folgt begrenzt:

e im Norden durch landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie das ansassige Wasserwerk,

e im Osten durch offene landwirtschaftliche Nutzflachen,

e im Suden ebenfalls durch landwirtschaftlich gepragte Freiflachen,

e im Westen durch Verkehrsflachen sowie angrenzende gewerbliche beziehungsweise infrastruk-
turelle Nutzungen im Bereich der BundesstraRRe B 9.

Das Plangebiet wird derzeit Gberwiegend landwirtschaftlich genutzt und weist nur eine geringe bauliche
Vorpragung auf. Aufgrund der Lage im Ubergangsbereich zwischen Ortslage und freier Landschaft bietet
sich die Flache fur eine gewerbliche Entwicklung an, ohne unmittelbar an schutzbedirftige Wohnnutzun-
gen anzuschlielRen.

Im ndaheren Umfeld liegen neben landwirtschaftlichen Nutzungen auch technische bzw. industrielle Ein-
richtungen. Unmittelbar noérdlich schlieft das Wasserwerk an; ostlich befindet sich in ca. 160 m Entfer-
nung eine Freiflaichen-Photovoltaikanlage. Entlang der Gimbsheimer StralRe (K 53) ist ein Wohngebiet vor-
handen.

Durch die Lage auBerhalb der zusammenhangenden Wohnbebauung kénnen potenzielle Nutzungskon-
flikte zwischen gewerblichen Nutzungen und schutzbediirftigen Wohnfunktionen weitgehend vermieden
werden. Gleichzeitig gewahrleistet die Ndahe zur Bundesstralle eine leistungsfahige Anbindung des Gebie-
tes an das regionale Verkehrsnetz.
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Abbildung 1: Rdumliche Lage des Plangebiets?

Die genauen Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes ergeben sich aus der
zugehorigen Planzeichnung im MaRstab 1:1.000.

1.2.2 Bestandsbeschreibung

Bebauung

Das Plangebiet ist derzeit liberwiegend unbebaut. Die Flachen werden lberwiegend landwirtschaftlich
genutzt und weisen keine nennenswerte bauliche Entwicklung auf.

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich lediglich einzelne technische Infrastruktureinrichtungen so-
wie unterirdische Leitungen der Ver- und Entsorgung. Eine geschlossene Bebauung oder gewerblich ge-
pragte bauliche Strukturen sind im Plangebiet selbst derzeit nicht vorhanden.

Nutzungsstruktur

Die derzeitige Nutzung des Plangebietes wird iberwiegend durch landwirtschaftliche Nutzung gepragt.
Die Flachen werden lberwiegend als Ackerflachen bewirtschaftet. Der Westteil ist kleinteilig parzelliert
und weist eine Nutzungsmischung aus Kleingartenanlage mit Wochenendhd&usern, Brachflachen, Feld-
scheune, Rebfliachen, Niederstamm-Obstreihen/Obstplantagen, Griinland sowie Feldgeholzflachen auf.

Weitere Nutzungen innerhalb des Plangebietes beschranken sich auf Verkehrsflachen, Wirtschaftswege
sowie Flachen fir technische Infrastruktur und Versorgungsleitungen.

1 Kartengrundlage: Geobasisinformationen der Vermessung- und Katasterverwaltung Rheinland-Pfalz — © 2026
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Die umgebenden Flachen sind ebenfalls (iberwiegend landwirtschaftlich gepragt und werden durch Ver-
kehrsflachen des liberortlichen StraRennetzes sowie vereinzelt gewerbliche Nutzungen und infrastruktu-
relle Einrichtungen erganzt. Aus dem Umfeld ergeben sich als Rahmenbedingungen insbesondere Vorbe-
lastungen durch Verkehr (B 9, K 53, Bahntrasse) sowie durch angrenzende landwirtschaftliche Nutzung
(Staub, Spritzmitteleintrag). Diese Einwirkungen sind im landlichen Raum grundsatzlich ortsiblich und sai-
sonal begrenzt.

Topogrdfie, Geologie, Baugrund, Altlasten

Das Gelande ist topographisch nahezu eben und weist ein schwach abfallendes Gefélle von Nordwesten
(ca. 88 m 1. NN) nach Stidosten (ca. 86 m . NN) auf. Geologisch liegt der Standort im Oberrheingraben
und ist der Niederterrasse der Oberrheinebene zuzuordnen; kartiert sind Hochflutsedimente der Altauen
Uber Niederterrassen (sandige Lehme bis lehmige Sande).

Bodenkundlich dominieren Lehme; lokal treten sandige Lehme sowie tonige Anteile auf. Als Bodenhaupt-
gruppen werden carbonathaltige schluffig-lehmige Auensedimente (ergdanzend tonige Auensedimente im
Norden) sowie Flugsande im stidlichen Teilbereich genannt. Das Ertragspotential ist hoch bis sehr hoch;
die Ackerzahlen liegen zwischen > 60 und < 80. Feldkapazitat (327-390 mm) sowie Nitratriickhaltevermo-
gen (mittel bis hoch) stlitzen eine insgesamt mittlere Einstufung der Bodenfunktionserfillung.

Im Plangebiet sind keine Altlasten nach § 2 Abs. 5 Nr. 1 BBodSchG kartiert oder bekannt. Im raumlichen
Umfeld sind zwei als Ablagerungsstellen altlastverdachtige Flachen verzeichnet. Sollten im Zuge von Bau-
arbeiten Hinweise auf bisher unbekannte Bodenverunreinigungen auftreten, sind die zustdandigen Fach-
behorden zu informieren und entsprechende MaRnahmen zu ergreifen.

ErschliefSung

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebiets erfolgt Gber die Gimbsheimer StraRe (K 53) mit Anbindung
an die BundesstralRe 9. Fir die innere ErschlieBung des Plangebiets ist eine ringférmig gefiihrte Erschlie-
RungsstraBe vorgesehen. Diese bindet das Gebiet an zwei Knotenpunkten an die Gimbsheimer StraRRe (K
53) an und gewabhrleistet damit eine leistungsfahige Anbindung an das (iberértliche Stralennetz sowie
mittelbar an die Bundesstrafie B 9.

Im Rahmen der verkehrlichen Untersuchung wurde fir das Plangebiet ein zusatzliches Verkehrsaufkom-
men von ca. 4.000 Kfz pro 24 Stunden prognostiziert. Zur Sicherstellung der Leistungsfahigkeit des tber-
geordneten StraRennetzes ist vorgesehen, den Knotenpunkt B 9 / Gimbsheimer StraRe als lichtsignalge-
regelten Knotenpunkt auszubauen. Der Ausbau umfasst Linksabbiegestreifen in beiden Fahrtrichtungen
sowie eine zuldssige Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h im Knotenpunktbereich. Hierdurch kann eine
leistungsfahige und verkehrssichere Abwicklung der zusatzlichen Verkehrsstrome gewahrleistet werden.

Eine Anbindung an den 6ffentlichen Personenverkehr ist iiber den Bahnhof Guntersblum gegeben. Uber
das Bahnnetz bestehen Verbindungen zu den umliegenden Gemeinden sowie zu den nachstgelegenen
Bahnstationen entlang der Bahnstrecke Mainz—Mannheim.

Die ErschlieBung fur den Rad- und FuRverkehr erfolgt (iber das bestehende Netz landwirtschaftlicher
Wege sowie Uber die straBenbegleitenden Wege entlang der Gimbsheimer StraRe.

Im Zuge der ErschlieBung des Gewerbegebiets wird eine sichere Fliihrung des Rad- und FuBverkehrs inner-
halb des Plangebiets beriicksichtigt. Hierzu gehéren insbesondere geeignete Querungsmaoglichkeiten so-
wie die Anbindung an bestehende Wegebeziehungen im Umfeld.
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Technische Infrastruktur / Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird hinsichtlich seiner technischen Infrastruktur im Trennsystem erschlossen. Das anfal-
lende Schmutzwasser wird (iber neu zu errichtende Schmutzwasserleitungen aus dem Gebiet abgefiihrt
und an die bestehenden Mischwasserkanale in der Gimbsheimer Strae (DN 400) sowie in der Wormser
StralBe angeschlossen. Aufgrund der geringen Geldandeneigung und der flach verlaufenden vorhandenen
Kanale kann es in Teilbereichen erforderlich sein, das Gelande innerhalb der neuen Strallentrassen anzu-
heben, um hydraulisch notwendige Gefille sicherzustellen.

Das Niederschlagswasser wird getrennt vom Schmutzwasser gesammelt und vollstandig innerhalb des
Plangebiets versickert. Die geologischen Untersuchungen zeigen, dass unterhalb einer diinnen Oberbo-
denschicht vorwiegend sandige und kiesige Béden mit guten Durchldssigkeiten anstehen, die eine nach-
haltige und ordnungsgemalie Versickerung ermdglichen. Der mittlere hochste Grundwasserstand wurde
mit 82,98 m . NN ermittelt; der bei Versickerungsanlagen erforderliche Mindestabstand von 1,0 m zwi-
schen Versickerungssohle und Grundwasseroberflache kann eingehalten werden.

Die Niederschlagswasserbewirtschaftung erfolgt lber zentrale, 6ffentliche Versickerungsmulden, die
Uberwiegend am sidlichen und 6stlichen Rand des Plangebiets angeordnet sind. Das Regenwasser der
StraBen und Gewerbeflachen wird Giber Regenwasserkanale in diese Mulden geleitet; einzelne Grundsti-
cke kdnnen zusatzlich unmittelbar tGiber Anschlussleitungen an riickwartige Mulden angebunden werden.
Die Bemessung der Versickerungsanlagen wurde in Abstimmung mit der SGD Siid so festgelegt, dass ein
20-jahrliches Regenereignis schadlos bewaltigt werden kann.

Die Wasserversorgung wird Uber das bestehende kommunale Versorgungsnetz sichergestellt. Im Bereich
des Bebauungsplangebietes verlaufen bereits mehrere Versorgungsleitungen, die im Rahmen der Er-
schlieBungsplanung sinnvoll angebunden und erganzt werden konnen. Die Leistungen der vorhandenen
Infrastruktur werden hierbei beriicksichtigt und bei Bedarf angepasst.

Die Versorgung des Gebiets mit Strom, Gas und Telekommunikation erfolgt durch die jeweiligen Versor-
gungstrager Uber Leitungen, die innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen verlegt werden. Die Einbin-
dung in das bestehende Netz erfordert lediglich (bliche ErgdnzungsmalBnahmen im Zuge der Erschlie-
Rung. Die Abfallentsorgung wird durch den zustdndigen kommunalen Entsorgungstrager gewahrleistet;
die Abfuhr kann (iber die neu anzulegenden 6ffentlichen StraRen problemlos erfolgen.

Klima und Klimaanpassung

Das Klima im Bereich der Ortsgemeinde Guntersblum ist durch die Lage im Oberrheingraben gepragt und
weist im Vergleich zu vielen anderen Regionen Deutschlands relativ warme und trockene klimatische Be-
dingungen auf. Die offenen landwirtschaftlichen Flachen im Umfeld des Plangebiets tragen zur Durchlif-
tung des Landschaftsraumes sowie zur nachtlichen Kaltluftbildung bei.

Durch die geplante gewerbliche Bebauung kdnnen lokale Veranderungen des Mikroklimas entstehen, ins-
besondere durch zusatzliche Versiegelung, Gebdudevolumen sowie Warmeabstrahlung befestigter Fla-
chen. Diese Effekte werden jedoch aufgrund der offenen Umgebung und der Lage am Rand der bestehen-
den Siedlungsstruktur als begrenzt eingeschatzt.

Im Rahmen der Planung werden verschiedene MaRnahmen berticksichtigt, um klimatische Auswirkungen
zu minimieren und eine klimaangepasste Entwicklung zu fordern. Hierzu gehdren insbesondere die Be-
grinung von Grundstlicksflaichen und Randbereichen, die Erhaltung beziehungsweise Neuanlage von
Grunstrukturen sowie Moglichkeiten zur Versickerung und Rickhaltung von Niederschlagswasser. Diese
Malnahmen tragen dazu bei, die klimatische Funktion des Landschaftsraums zu erhalten, die Aufenthalts-
qualitadt zu verbessern und gleichzeitig einen Beitrag zur Anpassung an den Klimawandel zu leisten.
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Starkregenereignisse

Im Zuge des Klimawandels kommt es vermehrt zu Extremereignissen, wie Stlirmen, Hitzewellen oder
Starkregen. Starkregen, also auRergewdhnlich hoher Niederschlag in kurzer Zeit, kann dabei Gberall auf-
treten, da diese Ereignisse nicht an die Gelandegestalt gebunden sind. Das Landesamt fiir Umwelt (LfU)
hat hierzu Landschaftsanalysen durchgefiihrt. Die Ergebnisse dieser Analysen sind in der nachstehenden
Karte ,Sturzflutgefahrenkarte” dargestellt.

Die vorliegende Sturzflutgefahrdungskarte zeigt die modellierten Wassertiefen bei aulRergewodhnlichen
Starkregenereignissen (SRI 7, 1-stlindige Niederschlagsdauer). Das Plangebiet ist in der Abbildung rot mar-
kiert. Die dargestellten Ergebnisse verdeutlichen, dass die Hauptgefahrdungsbereiche entlang der Gimbs-
heimer StraRe liegen. Die FlieRgeschwindigkeit erreicht in diesen Bereichen bei dem beschriebenen Stark-
regenereignis maximal 0,2 m/s und liegt somit im sehr geringen Bereich.

Das Plangebiet befindet sich somit aullerhalb der ausgepragten Gefahrdungszonen. Dadurch ist das Risiko
stehender Uberflutungen gering. Zur Vorsorge wurde die Bemessung der Versickerungsanlagen auf ein

20-jahrliches Regenereignis ausgelegt.

><<5cm

5 bis <10 cm
.10 bis < 30 cm
-30 bis = 50 ¢m
.50 bis < 100 cm
100 bis < 200 em
.200 bis =< 400 cm

->= 400 cm

Abbildung 2: Sturzflutgefahrenkarte, Wassertiefen bei auBergewdhnlichen Starkregenereignissen (SRI 7, 1Std.), Plangebiet
rot hinterlegt?

Ldrm

2 Landesamt fir Umwelt Rheinland-Pfalz, Wasserportal: https://wasserportal.rlp-umwelt.de/auskunftssysteme/sturzflutgefahrenkaten/sturz-
flutkarte, Stand: 06.03.2026
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Aufgrund der Lage des Plangebiets in der Nahe der Bundesstralie 9 sowie der Kreisstralde 53 ist das Gebiet
grundsatzlich durch Verkehrslarmeinwirkungen vorbelastet.

Die Bundesstralle B 9 stellt eine bedeutende liberdrtliche Verkehrsverbindung dar und weist entspre-
chend hohe Verkehrsbelastungen auf. Insbesondere in den zur Bundesstralle orientierten Bereichen des
Plangebiets kénnen erhohte Gerdauschimmissionen auftreten.

Dariber hinaus ist im Zuge der geplanten gewerblichen Entwicklung mit zusatzlichen verkehrsbedingten
Gerauschemissionen zu rechnen, die durch den Ziel- und Quellverkehr des Gewerbegebiets entstehen.
Fiir das Plangebiet wurde ein zusatzliches Verkehrsaufkommen von rund 4.000 Kfz pro 24 Stunden prog-
nostiziert.

Daim Plangebiet Giberwiegend ein Gewerbegebiet gemald § 8 BauNVO festgesetzt wird, sind grundsatzlich
héhere Immissionsrichtwerte zuldssig als in Wohngebieten. Schutzbedirftige Nutzungen wie Wohnbe-
bauung befinden sich Gberwiegend in gréRerer Entfernung zum Plangebiet, sodass erhebliche Nutzungs-
konflikte nach derzeitiger Einschatzung nicht zu erwarten sind.

Im weiteren Planverfahren beziehungsweise im Zuge der nachfolgenden Genehmigungsverfahren wird
eine schalltechnische Untersuchung erfolgen, um die konkreten Gerdauschimmissionen zu bewerten und
gegebenenfalls erforderliche MalRnahmen zum Schallschutz festzulegen. Hierzu kdnnen beispielsweise
bauliche MaRnahmen an Gebauden, betriebliche Einschrankungen oder organisatorische MaRnahmen
zahlen.

Natur, Landschaft, Griin, Artenschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,, Rheinhessisches Rheingebiet” (LSG-7300-
002). Natura-2000-Gebiete oder nationale Naturschutzgebiete liegen nicht innerhalb bzw. im direkten
Umfeld; das nachstgelegene FFH-Gebiet ,Rheinniederung zwischen Gimbsheim und Oppenheim“ (FFH-
6116-305) sowie das Vogelschutzgebiet ,Schilfgebiete zwischen Gimsheim und Oppenheim inklusive
Fischsee” (VSG-6116-402) befinden sich in ca. 450 m Entfernung; das Naturschutzgebiet , Fischsee” liegt
ca. 1,1 km entfernt.

Aufgrund der iberwiegend intensiven Ackernutzung ist das 6kologische Ausgangsniveau niedrig; die Fla-
che ist arten- und strukturarm. Riickzugsraume bestehen im Wesentlichen in Randbereichen durch Feld-
geholze und vereinzelte Baume sowie in den kleinteiligen Nutzungsstrukturen des westlichen Teilbe-
reichs. Insgesamt wird die Bedeutung fir die biologische Vielfalt als gering eingestuft.

Denkmalschutz / Archéiologie / Kultur- und Sachgiiter

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Kultur- oder sonstigen Sachgiiter. In der ndheren Umge-
bung ist das angrenzende Wasserwerk als Kulturdenkmal (,,Pumpwerk 6stlich des Ortes an der LandstralRe
nach Gimbsheim/K 53“) verzeichnet; dessen Denkmalschutz wird durch die Planung nicht berihrt. Fiir den
Fall bislang unbekannter Funde ist eine unverziigliche Anzeige bei der zustandigen Denkmalschutzbe-
horde vorgesehen.
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1.3 Planerische Ausgangsituation

1.3.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane, somit der Flachennutzungsplan und der Bebauungsplan, an
die Ziele der Raumordnung anzupassen. Ziele der Raumordnung sind gemaR § 3 Nr. 2 ROG verbindliche
Vorgaben in Form von textlichen oder zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungsplanen zur Entwick-
lung, Ordnung und Sicherung des Raums. Die im regionalen Raumordnungsplan (RROP) getroffenen ge-
bietsscharfen Aussagen dienen als Vorgaben bzw. Orientierung fiir MaRnahmen der zukiinftigen Ortsent-
wicklung und sind sowohl in der Bauleitplanung als auch bei Fachplanungen zu beachten.

Das Plangebiet ,Gewerbegebiet Guntersblum Ost” liegt im Bereich des regionalen Raumordnungsplans
Rheinhessen-Nahe (2022). Der Bereich wird im Raumordnungsplan als Sonstige Freiflache und Vorbehalts-
gebiet Regionaler Biotopverbund dargestellt.

Nach derzeitigem Kenntnisstand stehen Ziele der Raumordnung der Aufstellung des Bebauungsplans nicht
entgegen.

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem regionalen Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe (2022)3

1.3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

GemaR § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldane grundsatzlich aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
In dem wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Ortsgemeinde Guntersblum ist die Flache als Gewerb-
liche Bauflache ausgewiesen. Ergdnzend sind im naheren Umfeld Flachen fiir Versorgungsanlagen und
Grinflachen dargestellt. Weitere Festlegungen werden fiir die Flache nicht getroffen. Die Planung ent-
spricht somit den Vorgaben des Flachennutzungsplans.

3 Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe: https://www.pg-rheinhessen-nahe.de/wp-content/uploads/2023/05/ROP_Gesamt-
karte_2022_04_11_gez-1.pdf, Stand: 09.03.2026
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Abbildung 4: Auszug aus dem Fliachennutzungsplan der VG Rhein-Selz (2021)*

133 Landschaftsplan

Fiir das Gebiet der Verbandsgemeinde Rhein-Selz liegt ein Landschaftsplan vor, der im Zusammenhang
mit der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans erarbeitet wurde. Der Landschaftsplan stellt einen
Fachplan des Naturschutzes und der Landschaftspflege dar und beschreibt sowie bewertet den Zustand
von Natur und Landschaft im Gebiet der Verbandsgemeinde.

Der Landschaftsplan analysiert insbesondere die Schutzgliter Boden, Wasser, Klima, Arten und Lebens-
raume sowie Landschaftsbild und formuliert Ziele flir deren Schutz, Pflege und Entwicklung. Darlber hin-
aus werden Biotopverbundstrukturen, naturschutzfachlich bedeutsame Flachen sowie potenzielle Aus-
gleichs- und Kompensationsflachen dargestellt.

Die Ortsgemeinde Guntersblum ist gepragt durch die landwirtschaftlich und weinbaulich genutzten Land-
schaftsrdume der rheinhessischen Rheinterrasse sowie durch die Ndahe zur Rheinniederung. Der Land-
schaftsplan formuliert flir diese Rdume insbesondere Ziele zum Erhalt der charakteristischen Kulturland-
schaft, zur Starkung des Biotopverbundes sowie zur Sicherung 6kologisch wertvoller Strukturen.

Die Inhalte und Zielsetzungen des Landschaftsplans sind im Rahmen der Bauleitplanung zu ber{cksichti-
gen und werden bei der weiteren Planung entsprechend einbezogen.

4 Flachennutzungsplan Verbandsgemeinde Rhein-Silz: https://www.vg-rhein-selz.de/buerger-service/bauen-in-der-verbandsgemeinde/flae-
chennutzungsplan/#accordion-1-2, Stand: 09.03.2026
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134 Naturschutzrechtliche Schutzgebiete und Biotopstrukturen

Die Ortsgemeinde Guntersblum liegt innerhalb eines landschaftlich und naturraumlich vielfaltigen Rau-
mes zwischen der Rheinterrasse und der Rheinniederung. Insbesondere die Nahe zum Rhein flihrt zu einer
hohen naturschutzfachlichen Bedeutung der angrenzenden Landschaftsraume.

Teile der Rheinniederung 6stlich der Ortslage gehéren zum européischen Schutzgebietsnetz Natura 2000
und sind als EU-Vogelschutzgebiet Eich-Guntersblumer Altrhein ausgewiesen. Dieses Gebiet dient insbe-
sondere dem Schutz von Vogelarten der Auen- und Feuchtlebensraume und besitzt eine hohe Bedeutung
fiir den regionalen und lberregionalen Biotopverbund entlang des Rheins.

Dariber hinaus bestehen entlang des Rheins und in den angrenzenden Auenbereichen weitere natur-
schutzfachlich wertvolle Strukturen, darunter Altrheinarme, Feuchtflaichen, Geholzbestidnde und exten-
sive Grinlandbereiche. Diese Lebensraume tragen wesentlich zur Biodiversitdt sowie zur 6kologischen
Funktionsfahigkeit des Landschaftsraumes bei.

Die landwirtschaftlich und weinbaulich genutzten Flachen westlich der Ortslage bilden hingegen eine fir
Rheinhessen typische offene Kulturlandschaft mit Weinbergen, Ackerflaichen sowie einzelnen Geholz-
strukturen und Feldwegen. Diese Strukturen erfiillen wichtige Funktionen fiir das Landschaftsbild, den
Arten- und Biotopschutz sowie den Biotopverbund.

Das Plangebiet selbst ist derzeit Gberwiegend durch landwirtschaftlich genutzte Flachen gepragt und
weist nur eine begrenzte naturschutzfachliche Wertigkeit auf. Gleichwohl sind im Rahmen der Bauleitpla-
nung die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu berticksichti-
gen. Eingriffe in Natur und Landschaft sind entsprechend den gesetzlichen Vorgaben auszugleichen.

Die Ziele und MaBnahmen des Landschaftsplans sowie die Belange des Arten- und Biotopschutzes werden
daher im weiteren Planverfahren sowie im Rahmen der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung bericksichtigt.
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2 PLANINHALT
2.1 Entwicklung der Planiiberlegungen

Das Plangebiet befindet sich am 6stlichen Rand der Ortsgemeinde Guntersblum im Bereich der Gimbshei-
mer Strafde und umfasst Giberwiegend bislang landwirtschaftlich genutzte Flachen. Aufgrund der verkehrs-
glinstigen Lage in unmittelbarer Ndhe zur BundesstraRe 9 weist der Standort grundsatzlich gute Voraus-
setzungen fiir eine gewerbliche Entwicklung auf.

Bereits seit langerer Zeit besteht in der Ortsgemeinde Guntersblum sowie innerhalb der Verbandsge-
meinde Rhein-Selz ein Bedarf an zusatzlichen Gewerbeflachen. Die vorhandenen gewerblichen Baufla-
chen im Gemeindegebiet sind weitgehend ausgelastet, sodass fir ansiedlungswillige Betriebe sowie fir
Erweiterungen bestehender Unternehmen nur noch begrenzte Entwicklungsmoglichkeiten bestehen.

Vor diesem Hintergrund wurden verschiedene potenzielle Entwicklungsflachen im Gemeindegebiet un-
tersucht. Dabei erwies sich der Bereich entlang der Gimbsheimer StralRe aufgrund seiner guten verkehrli-
chen Anbindung, seiner rdumlichen Nahe zum bestehenden Siedlungsbereich sowie der vergleichsweise
geringen Nutzungskonflikte mit sensiblen Nutzungen als besonders geeignet fiir eine gewerbliche Ent-
wicklung.

Im Zuge erster planerischer Uberlegungen wurde ein Konzept fiir die strukturierte Entwicklung eines
neuen Gewerbegebiets erarbeitet. Ziel war es, eine zusammenhadngende gewerbliche Bauflache zu schaf-
fen, die sowohl ortsansassigen Betrieben Erweiterungsmoglichkeiten bietet als auch neue Unternehmen
ansiedeln kann und damit zur wirtschaftlichen Entwicklung der Gemeinde beitragt.

Leitentscheidend fir die Planung ist dabei eine multifunktionale Gebietsentwicklung im Sinne einer Mehr-
fachbelegung der Flachen. Neben der gewerblichen Nutzung sollen innerhalb des Plangebiets auch natur-
schutzfachlich hochwertige KompensationsmaBnahmen, Anlagen zur Regenwasserbewirtschaftung sowie
Moglichkeiten zur Nutzung regenerativer Energien, insbesondere durch Photovoltaikanlagen, integriert
werden. Durch diese Kombination verschiedener Funktionen kénnen energetische und 6kologische Sy-
nergieeffekte erzielt und gleichzeitig eine nachhaltige Gebietsentwicklung unterstiitzt werden.

Ein wesentliches Element der Planiiberlegungen bildet darlber hinaus die verkehrliche ErschlieBung des
Gebiets. Aufgrund der Lage an der Gimbsheimer StraBe und der Nahe zur BundesstralRe B 9 bestehen
grundsatzlich glinstige Voraussetzungen fir eine leistungsfahige Anbindung an das lberortliche StralRen-
netz. In diesem Zusammenhang wurde eine ringférmige innere ErschlieRungsstruktur entwickelt, die eine
effiziente GrundstiickserschlieBung sowie eine gleichmalige Verteilung der Verkehrsstréme innerhalb
des Gebiets ermdglicht.

Parallel zu den stadtebaulichen Uberlegungen wurden auch Belange des Natur- und Landschaftsschutzes,
der Verkehrsentwicklung sowie der technischen Infrastruktur in die Planung einbezogen. Ziel ist eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung des Bereichs unter Berlicksichtigung der Belange von Wirtschaft, Um-
welt und Verkehr.

Die vorliegenden Planiiberlegungen bilden die Grundlage fiir die Aufstellung des Bebauungsplans, mit
dem die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung des Gewerbegebiets geschaffen wer-
den sollen.
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2.2 Intention des Planes & Stadtebauliches Konzept

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans verfolgt die Ortsgemeinde Guntersblum das Ziel, die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung eines neuen Gewerbegebiets zu schaffen und damit die
wirtschaftliche Entwicklung der Gemeinde sowie der Verbandsgemeinde Rhein-Selz zu starken.

Die Planung dient insbesondere der Bereitstellung zusatzlicher gewerblicher Bauflachen fiir ortsansassige
Betriebe sowie fiir Neuansiedlungen von Unternehmen. Damit soll sowohl die Sicherung bestehender Ar-
beitsplatze als auch die Schaffung neuer Beschaftigungsmaoglichkeiten unterstiitzt werden.

Stddtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht die Entwicklung eines zusammenhangenden Gewerbegebiets vor, das
durch eine klare raumliche Struktur, eine leistungsfahige ErschlieRung sowie eine funktionale Gliederung
der Bauflachen gepragt ist.

Grundlage der Planung ist die Festsetzung eines Gewerbegebiets (GE) gemals § 8 BauNVO, in dem vorwie-
gend nicht erheblich belastigende Gewerbebetriebe angesiedelt werden kénnen. Ziel ist eine flexible Nut-
zung der Bauflachen, um sowohl kleineren als auch grofReren Betrieben geeignete Entwicklungs- und An-
siedlungsmoglichkeiten zu bieten. Die bauliche Nutzung der Grundstiicke wird durch Festsetzungen zum
Mal der baulichen Nutzung gesteuert. Vorgesehen ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6, wodurch eine
angemessene bauliche Ausnutzung der Grundstiicke ermoglicht wird, ohne die stadtebauliche Struktur zu
Uberverdichten. Erganzend wird eine Baumassenzahl (BMZ) festgesetzt, die eine geordnete Entwicklung
der Baukorper gewahrleistet. Die maximale Gebaudehéhe wird auf etwa 12,5 m begrenzt, wodurch eine
gewerbliche Nutzung mit Hallen- und Betriebsgebduden ermdglicht wird, gleichzeitig jedoch eine mal3-
stabliche Einbindung in den umgebenden Landschaftsraum gewahrleistet bleibt.

Zentrales Element des ErschlieBungskonzeptes ist eine ringformig gefihrte innere ErschlieBungsstrale,
die das Gebiet an zwei Punkten an die Gimbsheimer StraRe anbindet. Uber diese StraRe erfolgt wiederum
die Anbindung an die nahegelegene BundesstraRe 9 und damit an das tUberortliche Verkehrsnetz. Die ring-
formige StraRenfiihrung ermdglicht eine effiziente interne Verkehrsfiihrung, eine gute Erreichbarkeit der
Grundstiicke sowie eine gleichmalige Verteilung der Verkehrsstrome. Die Bauflachen werden entlang
dieser ErschlieRungsstraBe angeordnet und ermdglichen flexible Grundstiickszuschnitte, sodass sich die
Flachen an unterschiedliche betriebliche Anforderungen anpassen lassen. Dadurch wird eine langfristig
anpassungsfahige und wirtschaftlich nutzbare Gewerbestruktur geschaffen.

Ein wesentlicher Bestandteil des stadtebaulichen Konzepts ist die Integration 6kologischer und klimawirk-
samer Mallnahmen in die Gebietsentwicklung. Leitentscheidend ist dabei eine multifunktionale Gebiets-
entwicklung (,,Mehrfachbelegung”) durch die Kombination von Gewerbenutzungen mit naturschutzfach-
lich hochwertigen KompensationsmaRnahmen, Regenwasserbewirtschaftung sowie der Nutzung regene-
rativer Energien. Hierdurch sollen sowohl die Anforderungen an eine wirtschaftliche Flachenentwicklung
als auch an Umwelt- und Klimaschutz miteinander verbunden werden. Die Durchgriinung des Gebiets er-
folgt Gber gebietsumlaufende 6ffentliche Griinflachen sowie Uber festgesetzte Neuanpflanzungen inner-
halb des Plangebiets. Erganzend sind MalRnahmen der Dach- und Fassadenbegriinung vorgesehen. Stra-
Renbdaume entlang der ErschlieBungsstralien tragen zur raumlichen Gliederung des StralRenraums bei,
schaffen Verschattung fur versiegelte Verkehrsflachen und reduzieren Aufheizungseffekte im Sommer.

Ein weiterer zentraler Bestandteil des Konzepts ist ein integriertes Regenwassermanagement. Nieder-
schlagswasser soll moglichst im Gebiet zuriickgehalten, versickert oder verzogert abgeleitet werden.
Hierzu sind Versickerungsflachen sowie begriinte Dachflachen vorgesehen. Diese MaRnahmen leisten ei-
nen Beitrag zur Grundwasserneubildung, reduzieren die Belastung der Kanalisation und mindern Risiken
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durch Starkregenereignisse. Dariliber hinaus wird die Nutzung regenerativer Energien verbindlich in die
Planung integriert. Mindestens 50 % der nutzbaren Dachflachen sind mit Photovoltaikmodulen zu bele-
gen. Die Anordnung der Baukorper ermdoglicht eine energetisch giinstige Ausrichtung der Gebaude. Ge-
badude sind entsprechend den Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes zu errichten und sollen einen
Beitrag zum Klimaschutz leisten. Eine solaroptimierte Bauweise wird somit bereits auf Ebene der Bauleit-
planung bericksichtigt.

Insgesamt verfolgt das stadtebauliche Konzept das Ziel, eine wirtschaftlich nutzbare, verkehrlich funktio-
nale und gleichzeitig klima- und umweltgerechte Gewerbegebietsentwicklung zu schaffen.

Fléchenbilanz

Der rdaumliche Geltungsbereich des Plangebiets umfasst eine Gesamtflache von rund 9,25 ha. Innerhalb

dieses Bereichs werden unterschiedliche Nutzungen festgesetzt. Die genauen stadtebaulichen Rahmen-
daten und die moglichen Flachennutzungen sind dem Umweltbericht im Rahmen der naturschutzfachli-

chen Eingriffsermittlung zu entnehmen.
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Abbildung 5: Entwurf Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Guntersblum-Ost“ (Stand 20.02.2026)
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3 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Dieser Abschnitt erlautert die bauplanungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen der
Bebauungsplanaufstellung und stellt deren stadtebauliche Zielsetzung sowie rechtliche Einordnung dar.

3.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

3.1.1 Art der baulichen Nutzung

Fiir das Plangebiet wird ein Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO festgesetzt. Damit sollen ausschlielilich
gewerbliche Bau- und Nutzungsformen ermdglicht werden, die dem Charakter eines nicht erheblich be-
lastigenden Gewerbestandortes entsprechen. Zuldssig sind insbesondere Gewerbebetriebe aller Art, er-
ganzt durch Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude, Tankstellen sowie Anlagen fiir sportliche Zwe-
cke. Durch diese Mischung soll eine flexible gewerbliche Nutzung gewahrleistet werden, ohne die Funk-
tionsfahigkeit des Gebietes oder die angrenzenden Nutzungen zu beeintrachtigen.
Einzelhandelsbetriebe sind grundsatzlich zugelassen, jedoch nur in nicht groRflachiger Form. Die GroR-
flachigkeit wird — Gber den gesetzlichen Standard hinaus — bereits dann angenommen, wenn mehrere
kleinere Betriebe eine Agglomeration bilden und hierbei eine Gesamtverkaufsfliche tiber 800 m? errei-
chen sowie die Eingangsbereiche weniger als 150 m auseinanderliegen. Durch diese Einschrankung soll
einer ungewollten Entwicklung hin zu einem Einzelhandelsstandort entgegengewirkt und die Zentrali-
tatsfunktion der Ortsmitte Guntersblum geschiitzt werden.

Ausnahmsweise zuldssig sind Wohnungen fir Aufsichts-, Bereitschafts- oder Betriebsleitpersonal sowie
Anlagen fur kirchliche, kulturelle und gesundheitliche Zwecke. Solche Nutzungen sind ihrer Funktion
nach untergeordnet und dienen der Sicherstellung betriebsnaher Aufenthalte, ohne den Gebietscharak-
ter zu verandern.

Zur Vermeidung immissionstrachtiger oder gebietsunvertraglicher Nutzungen erklart der Bebauungsplan
verschiedene Anlagen ausdricklich fiir unzulassig. Hierzu gehéren insbesondere emissionsintensive Be-
triebe, Abfallbehandlungsanlagen, selbststandige Lagerhauser, Schrottplatze, Speditions- und Logistik-
zentren, Vergnligungsstatten sowie sexgewerbliche Nutzungen. Die Einschrankungen stellen sicher, dass
das Gebiet Uberwiegend produzierenden und dienstleistungsorientierten Gewerben vorbehalten bleibt
und stadtebauliche Konflikte vermieden werden.

3.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Zur Gewahrleistung einer angemessenen baulichen Dichte wird die Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,6 fest-
gesetzt. Damit wird eine wirtschaftliche Grundstilicksausnutzung ermdglicht, wie sie fir Gewerbestand-
orte typisch ist. Gleichzeitig verhindert die Begrenzung, dass Grundstiicke vollstandig versiegelt werden
und tragt so dem Ziel einer klimaangepassten und wassersensiblen Bauweise Rechnung. Eine Uber-
schreitung der GRZ durch Nebenanlagen, Stellpldtze und Zufahrten auf maximal 0,8 schafft zuséatzliche
Flexibilitat fir betriebliche Funktionsflachen.

Die Baumassenzahl (BMZ) ist mit 8,0 vergleichsweise hoch festgesetzt, um sowohl die Unterbringung
groRerer Produktions- und Lagerhallen als auch mehrgeschossiger Gewerbebauten zu ermdoglichen. Da-
mit reagiert die Gemeinde auf die heutigen Anforderungen vieler Betriebe, die moderne Lager- und Pro-
duktionsprozesse sowie hohe Regalsysteme bendtigen.

Die Gebdudehohe wird auf maximal 12,5 m begrenzt. Diese Hohenbegrenzung gewahrleistet ein stimmi-
ges Erscheinungsbild innerhalb des Gebietes und vermeidet negative Auswirkungen auf die Landschafts-
bildwirkung. Technische Aufbauten diirfen die Gebdudehthe moderat Giberschreiten, um betriebliche
Erfordernisse wie Liftungstechnik, Aufzugsképfe oder PV-Anlagen zu ermdoglichen. Durch Sonderrege-
lungen fir Retentionsdacher wird zudem eine niederschlagsorientierte Entwasserung aktiv gefordert.
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3.13 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Festsetzung einer offenen Bauweise ohne Langenbegrenzung folgt den funktionalen Anforderungen
gewerblicher Nutzungen. GroRe Hallenk&rper bendtigen flexible Grundrisse ohne strikte Baukdrpervor-
gaben. Gleichzeitig bleiben die landesrechtlich geforderten Abstandsflachen erhalten, um Brandschutz
und Bewegungsflachen sicherzustellen.

Die Baugrenzen dienen einer gezielten stadtebaulichen Ordnung. Sie gewahrleisten, dass entlang der
offentlichen Raume klare Baufluchten entstehen, Sichtbeziehungen erhalten bleiben und Griin- und Ent-
wasserungsflachen ausreichend dimensioniert sind.

Die Festsetzung, dass Garagen und Nebenanlagen innerhalb der (iberbaubaren Flache liegen missen,
dient der Vermeidung einer unstrukturierten Bebauung sowie einer optischen und funktionalen Uberlas-
tung der StraBenrdaume.

Zufahrtsregelungen, die den direkten Anschluss von Stellplatzen an die StraRen vermeiden, gewéhrleis-
ten eine Verkehrssicherheit und verhindern eine GbermaRige Aufsplitterung der StraBenrander durch
Ein- und Ausfahrten.

3.1.4 Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind

Die Bauverbotsbereiche entlang der B 9 und K 53 werden entsprechend den straRenrechtlichen Vorga-
ben festgesetzt. Innerhalb der markierten Zonen von 20 m (B 9) bzw. 15 m (K 53) sind bauliche Anlagen
ausgeschlossen. Sie dienen sowohl der Verkehrssicherheit als auch dem Immissionsschutz und vermei-
den Konflikte mit der StraReninfrastruktur. Gleichzeitig sichern sie langfristig den Betriebsraum fiir den
StralRenbetrieb und mogliche spatere AusbaumalRnahmen.

3.1.5 Verkehrsflachen und Grundstiickszufahrten

Die im Bebauungsplan festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen dienen der vollstéandigen ErschlieBung
des Gewerbegebiets. Die Anordnung der StraRen folgt einer funktionalen, leistungsfahigen ErschlieBung,
die den Verkehr aus dem Gebiet effizient auf die (ibergeordneten StraRen ableitet.

Die Zuordnung von Ful3- und Radwegen gewadhrleistet eine sichere und barrierefreie interne Erschlie-
Rung und fordert nachhaltige Mobilitat im Gewerbegebiet. Die Moglichkeit eines Wirtschaftsweges
dient dem landwirtschaftlichen Verkehr sowie der Erreichbarkeit im Havariefall.

Die Regelung zur Anzahl und Ausgestaltung der Grundstiickszufahrten dient der Herstellung eines geord-
neten und verkehrssicheren Straflenraums. Eine Begrenzung auf grundsatzlich eine Zufahrt pro Grund-
stiick verhindert eine GibermaRige Zerschneidung der StraRenrdaume durch zahlreiche Ein- und Ausfahr-
ten, was sowohl den Verkehrsfluss als auch die Verkehrssicherheit beeintrachtigen wirde. Gleichzeitig
tragt diese Begrenzung zu einem ruhigen, klar strukturierten StralRenbild bei und verbessert die Nutzbar-
keit der 6ffentlichen Verkehrsflachen. Die Moglichkeit, bei besonders langen Grundstiicksfronten (ab

40 m) eine zweite Zufahrt zuzulassen, berlcksichtigt betriebliche Anforderungen groRerer Gewerbefla-
chen, etwa die Trennung von Liefer- und Kundenverkehr oder die separate Filhrung von LKW-Strémen.
Dadurch bleibt die Festsetzung flexibel und funktional fir verschiedenste Betriebsstrukturen.

Die Moglichkeit, das festgesetzte Verkehrsbegleitgriin fiir zuldssige Zufahrten zu unterbrechen, stellt si-
cher, dass die Funktionsfahigkeit der Betriebe nicht eingeschrankt wird, wahrend gleichzeitig der tUber-
wiegende Anteil des Griinstreifens erhalten bleibt. Damit wird ein angemessener Ausgleich zwischen Be-
grinung, Gestaltung und Verkehrsfunktion geschaffen.
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3.1.6 Offentliche Griinflichen

Die vorgesehenen &ffentlichen Griinflichen (OG) (ibernehmen wesentliche Funktionen fiir die land-
schaftliche Einbindung, den 6kologischen Ausgleich und die Entwdasserung. Die Ausgestaltung der Re-
tentionsflachen soll naturnah, mit flachen Ufern und organischen Formen erfolgen, um 6kologische Po-
tenziale zu starken. Geholzpflanzungen in den Randbereichen dienen der optischen Abschirmung des
Gewerbegebietes und bereichern die 6kologische Struktur.

3.1.7 MafBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
Dachbegriinung

Die Verpflichtung zur extensiven Dachbegriinung auf allen flachen und flach geneigten Dachern mit
mehr als 12 m? Fliache dient der Verbesserung des Mikroklimas, der Férderung der Artenvielfalt sowie
der Reduzierung negativer Auswirkungen grof3flachiger gewerblicher Bebauung. Gewerbegebiete sind
aufgrund ihrer hohen Versiegelungsgrade in besonderem MalRe von Aufheizung und Wasserabfluss ge-
pragt. Durch extensive Dachbegriinungen wird gezielt gegengesteuert, indem Regenwasser temporar
zuriickgehalten, verdunstet und damit in den natirlichen Wasserkreislauf zurtickgefiihrt wird. Dies tragt
sowohl zur Entlastung des Entwésserungssystems als auch zu einer deutlichen Reduzierung von Hitzein-
seln bei. Die Mindestsubstratstarke von 12 cm stellt sicher, dass die Vegetation dauerhaft vital bleiben
und auch unter trockenen Standortbedingungen funktionieren kann.

Ein weiterer wesentlicher Grund fiir die Festsetzung ist die Synergie zwischen Dachbegriinungen und
Photovoltaik. Moderne Solargriindacher erméglichen die gleichzeitige Nutzung der Dachflache zur Ener-
giegewinnung und zur Begriinung. Durch die Verdunstungskalte der Vegetation verbessern sich die Be-
triebstemperaturen der PV-Module, was nachweislich zu héheren Stromertragen fuhrt. Gleichzeitig
bleibt die 6kologische Funktion der Dachbegriinung erhalten. Diese Doppelnutzung ist ein zentraler Bau-
stein nachhaltiger Gewerbegebietsentwicklung.

Begriinung von Fassaden, Stiitz und Begrenzungsmauern

Die Verpflichtung zur Begriinung groRer fensterloser Fassadenflachen tragt maligeblich zur gestalteri-
schen, 6kologischen und klimatischen Qualitat des Gewerbegebiets bei. Da gewerbliche Baukorper oft
groRflachig und kubisch ausgefiihrt werden, entstehen lange, unverglaste Wandabschnitte, die im Stra-
Ren- und Landschaftsraum monolithisch und wenig attraktiv wirken. Durch eine gezielte Fassadenbegri-
nung werden diese Flachen strukturiert, optisch aufgelockert und in die Umgebung eingebunden.

Begriinte Fassaden leisten jedoch nicht nur einen gestalterischen Beitrag. Sie verbessern nachweislich
die Luftqualitat, indem sie Staub und Luftschadstoffe binden, tragen zur Abkiihlung der Umgebung bei
und stellen wertvolle Lebensrdaume fir Insekten dar. Insbesondere in einem Gebiet, das umfangreich
bebaut und stark versiegelt ist, wirken vertikale Grinstrukturen als 6kologische Kompensationsflachen
und tragen zur Schaffung eines kleinteiligen, biodiversen Habitats bei.

Die Festsetzung beschrankt die Pflicht auf Wandabschnitte mit méglichem Bodenkontakt, um eine funk-
tionale und dauerhafte Bewirtschaftbarkeit sicherzustellen. Die Vorgabe, Nordfassaden auszunehmen,
bericksichtigt die geringere Besonnung und damit reduzierte Vegetationsfahigkeit.

Durch die Méglichkeit, anstelle einer Begriinung gebaudeintegrierte Photovoltaik einzusetzen, wird der
Bebauungsplan modern und flexibel ausgestaltet. So kdnnen auch Betriebe, deren Architektur oder Nut-
zung keine Fassadenbegriinung zuldsst, dennoch einen Beitrag zur Energieerzeugung und Klimabilanz
leisten.
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Insektenfreundliche Beleuchtung

Die Regelungen zur insektenfreundlichen Beleuchtung dienen unmittelbar dem Schutz nachtaktiver In-
sektenarten, die in den letzten Jahrzehnten stark zurlickgegangen sind und zu den 6kologisch besonders
bedeutenden Tiergruppen zahlen. Gewerbegebiete weisen typischerweise hohe Beleuchtungsintensita-
ten auf, die zu erheblichen negativen Auswirkungen auf Insekten sowie andere nachtaktive Tiere flihren
kénnen.

Durch vollstandig abgeschirmte Leuchten, die ausschliefSlich nach unten abstrahlen, wird eine unnotige
Ausbreitung des Lichts in den Naturraum verhindert. Die Beschrankung auf warmweif3es Licht mit gerin-
gem Blauanteil folgt wissenschaftlichen Erkenntnissen, wonach Insekten besonders sensitiv auf kurzwel-
lige Blauanteile reagieren. Eine warme Farbtemperatur reduziert diese Anziehung deutlich.

Die Vorgabe einer maximalen Gehdusetemperatur schiitzt zuséatzlich Insekten, die andernfalls beim An-
flug verbrennen oder geschadigt wiirden. Ergdanzend dienen zeitliche Begrenzungen und Dimmvorgaben
dazu, Lichtemissionen auf das unbedingt erforderliche Mal§ zu reduzieren und insbesondere wahrend
der 6kologisch sensiblen Nachtstunden Belastungen zu vermeiden.

Dariber hinaus werden lichtemittierende Werbeanlagen, Skybeamer und Fassadenanstrahlungen aus-
geschlossen, da diese erfahrungsgemal hohe Lichtstreuung verursachen und einen erheblichen Storfak-
tor fir Tiere darstellen. AuRerdem tragen reduzierte Lichtemissionen zur Erhaltung des Landschaftsbil-
des und der Nachtruhe im Umfeld bei.

3.1.8 Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien

Die Festsetzung einer Photovoltaikpflicht fir Dachflichen auf Gebduden mit mehr als 100 m? nutzbarer
Dachflache verfolgt mehrere zentrale stadtebauliche und klimapolitische Ziele. Dacher im Gewerbege-
biet stellen ein besonders wertvolles Potenzial zur Erzeugung regenerativer Energie dar, da sie groRfla-
chig, unverschattet und meist statisch ausreichend tragfahig sind. Die Gemeinde Guntersblum beabsich-
tigt, dieses Potenzial konsequent zur Erzeugung klimafreundlichen Stroms zu nutzen und damit einen
aktiven Beitrag zur Erreichung der kommunalen und tbergeordneten Klimaschutzziele zu leisten.

Gewerbestandorte verursachen in der Regel einen hohen Energiebedarf fiir Produktion, technische An-
lagen, Beleuchtung und Kiihlung. Durch die verpflichtende Nutzung von Photovoltaik auf den hierfir be-
sonders geeigneten Dachflachen wird eine Teil-Eigenversorgung der ansdssigen Betriebe ermdoglicht.
Dies stabilisiert langfristig deren Energiekosten, erhoht die betriebliche Resilienz gegeniiber Energie-
preisschwankungen und tragt zur Entlastung der (iberregionalen Energienetze bei. Dariiber hinaus wird
die Grundlage fir zukiinftige energieintensive Nutzungen wie Elektromobilitdt oder Warmepumpen ge-
schaffen.

Aus stadtebaulicher Sicht ermoglicht die Festsetzung eine Blindelung der Energieerzeugung auf ohnehin
bereits versiegelten Flachen, wodurch zusatzliche Flacheninanspruchnahmen oder Konflikte mit Land-
schaftsschutzbelangen vermieden werden. Da die Dachflachenfunktion nicht beeintrachtigt wird und
moderne PV-Systeme technisch zuverldssig integrierbar sind, entsteht keinerlei Beeintrachtigung fiir das
Orts- und Landschaftsbild.

Die Moglichkeit, die Solarmindestflache alternativ durch Fassaden-PV oder Anlagen auf benachbarten
Gebduden zu erfiillen, erweitert die technische Umsetzbarkeit und tragt unterschiedlichen baulichen
Situationen Rechnung. Zudem wird durch die Anrechenbarkeit von Solarthermieanlagen das Ziel unter-
stitzt, sowohl Strom- als auch Warmeversorgung im Energiesystem zu verbessern.
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Auch die Verpflichtung zur Installation von Photovoltaikanlagen tiber neu errichteten offenen Stellplat-
zen ab einer GroRRe von 50 Stellplatzen ist fachlich begriindet und folgt mehreren planerischen Zielset-
zungen. Stellplatzanlagen im Gewerbegebiet sind grof3flachige, versiegelte Bereiche, die sich aufgrund
ihrer offenen Lage, ihrer typischerweise geringen Verschattung und ihrer technischen ErschlieBung her-
vorragend fiir PV-Uberdachungen eignen. Durch die Nutzung dieser Flichen entstehen zuséatzliche Po-
tenziale zur klimaneutralen Stromerzeugung, ohne dass neue Flachen versiegelt oder weitere Eingriffe in
Natur und Landschaft vorgenommen werden miussen.

Die Schwelle von 50 Stellplatzen orientiert sich an der GroRe von Anlagen, bei denen ein relevanter
Energieertrag und eine deutliche 6kologische Wirkung erzielt werden kdnnen. Zugleich beriicksichtigt
die Festsetzung die wirtschaftliche Zumutbarkeit: erst ab einer bestimmten AnlagengréRe sind Photovol-
taikliberdachungen wirtschaftlich effizient umsetzbar.

Die MindestgroRe der Solarmindestflache von 40 % ermdoglicht die Integration technischer Rahmenbe-
dingungen wie Brandschutz, Fahrgassenbreiten oder Leitungsverldufe, ldsst aber dennoch einen sub-
stanziellen Beitrag zur Energieerzeugung erwarten. Die Moglichkeit von Ausnahmen bei technischer Un-
moglichkeit oder wirtschaftlicher Unvertretbarkeit wahrt die VerhaltnismaRigkeit der Festsetzung

3.19 Pflanzgebote und Gestaltung privater Freiflaichen
Schutz des Bodens

Die Festsetzung zum fachgerechten Abschieben und Sichern des Oberbodens gemaR DIN 18915 dient
dem Schutz eines der wertvollsten natirlichen Ressourcen. Oberboden enthalt hohe Humusgehalte, ist
Lebensraum fir Mikroorganismen, speichert Wasser und Nahrstoffe und bildet die Grundlage fiir funkti-
onierende Vegetationsflaichen. Gewerbliche Bauprojekte flihren haufig zu erheblichen Bodenverlagerun-
gen und -verdichtungen. Durch die verpflichtende Sicherung des Oberbodens wird gewahrleistet, dass
dieser im Anschluss fiir PflanzmaRBnahmen, Griinflachen oder Rekultivierungen wiederverwendet wer-
den kann und nicht verloren geht.

Pflanzenauswahl

Die Festsetzung der Verwendung standortgerechter, ortstypischer Pflanzenarten verfolgt mehrere stad-
tebauliche, 6kologische und klimatische Ziele.

Erstens gewdhrleisten heimische Gehdlze eine hohe 6kologische Wertigkeit, da sie an lokale Boden-,
Klima- und Niederschlagsverhaltnisse angepasst sind und heimischen Insekten- und Vogelarten Nahrung
und Lebensraum bieten. Exotische Ziergeholze, insbesondere Koniferen oder immergriine Arten, erfil-
len diese Funktionen meist nicht und kénnen teilweise sogar invasive Tendenzen zeigen.

Zweitens ermoglichen robuste, trockenheitsresistente Arten — wie die in den Festsetzungen genannten
Sommer- und Silberlinden — eine klimaangepasste Vegetation, die auch bei zunehmender Trockenheit

und Hitze stabil und pflegearm bleibt. Damit reagiert die Festsetzung auf die Auswirkungen des Klima-

wandels und stellt die langfristige Funktionsfahigkeit der geplanten Griinstrukturen sicher.

Private Freifléichen

Mit den Vorgaben zur Gestaltung privater Freiflachen verfolgt die Gemeinde das Ziel, trotz der intensi-
ven gewerblichen Nutzung eine 6kologisch wirksame Durchgriinung im gesamten Gebiet sicherzustellen.
Baume lGibernehmen wesentliche stadtklimatische Funktionen: sie spenden Schatten, binden Staub und
CO,, kiihlen die Umgebung durch Verdunstung und verbessern die Aufenthaltsqualitdt. Die Quote von
mindestens einem Baum pro 750 m? Grundstiicksfldche stellt sicher, dass fir jedes Grundstiick ein ange-
messenes Mal} an Baumbestand entsteht.
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Die Verpflichtung, mindestens 20 % der Grundstiicksflache gartnerisch anzulegen, dient der Minimie-
rung weiterer Versiegelungen und schafft ein stabiles Gegengewicht zu grofRen Hallen- und Verkehrsfla-
chen. Die zusatzliche Pflicht, auf mindestens 10 % Straucher zu pflanzen, férdert die Artenvielfalt und
die 6kologische Verkniipfung verschiedener Griinbereiche innerhalb des Gebiets.

Das klare Verbot von Schottergarten, Kiesflaichen und mineralischen Aufschiittungen folgt sowohl 6kolo-
gischen als auch klimatischen Erwadgungen. Solche Flachen erwdarmen sich stark, bieten keinen Lebens-
raum, verhindern Versickerung und wirken sich negativ auf das Mikroklima aus. Die Festsetzung fordert
somit eine nachhaltige, biodiversitatsfreundliche Freiflachenstruktur.

Vorgdrten

Durch die Verpflichtung, Vorgarten ausschlieRlich als Vegetationsflachen anzulegen, wird verhindert,
dass diese Bereiche durch Stellplatze, Lagerungen oder technische Anlagen liberformt werden. Dies
starkt ein einheitliches, attraktives StralRenbild und reduziert visuelle Harten, die durch grofflachige Hal-
len entstehen kdnnen.

Die Pflicht, alle 15 m einen schmal wachsenden Laubbaum zu pflanzen, dient der Rhythmisierung der
StraBenrdaume und der Ausbildung eines durchgehenden Strallenbegleitgriins. Diese Vorgabe verbessert
das Mikroklima, reduziert die Aufheizung und steigert die landschaftliche Qualitat des Gewerbegebiets
erheblich.

Vermeidung von Vogelschlag

Grol¥flachige Glasfassaden bergen ein erhebliches Risiko flir Vogelschlag, da sie von Vogeln aufgrund
spiegelnder oder transparenter Oberflachen nicht als Hindernisse wahrgenommen werden. Das Gewer-
begebiet liegt in einer offenen Landschaftsstruktur, in der Vogelbewegungen besonders ausgepragt sind,
sodass ein erhohtes Gefdahrdungspotenzial besteht.

Durch verpflichtende MaRnahmen wie Muster, Siebdrucke, Atzungen oder Folierungen wird die Sicht-
barkeit der Glasflachen verbessert und das Kollisionsrisiko deutlich reduziert. Die Festlegung eines Min-
destdeckungsgrades von 5 % orientiert sich an anerkannten Standards und gewahrleistet eine messbare
Wirksamkeit.

Auch die Mdoglichkeit, Glas mit integriertem UV-Reflexionsmuster zu verwenden, entspricht modernen
technischen Losungen, die fiir den Menschen kaum sichtbar sind, aber fiir Vogel eine deutliche Warn-
wirkung haben. Die Vorgabe, hochtransparente Durchsichten zu vermeiden, reduziert zusatzliche Ge-

fahrdungen an kritischen Stellen wie Verbindungsgangen.

Private Stellpliitze

GrolRe Stellplatzflachen erzeugen aufgrund ihrer Versiegelung erhebliche Warmeeintrage in die Umge-
bung und bieten keinerlei 6kologische Funktionen. Die Vorgabe, Stellpldtze durch Pflanzinseln zu struk-
turieren, dient mehreren Zielen:
e Klimawirkung: Bdume auf Stellplatzen verbessern das Mikroklima, beschatten Fahrzeuge und
reduzieren die Oberflaichentemperatur.

e Okologische Aufwertung: Auch kleine Inseln kdnnen wertvolle Trittsteinbiotope sein.

e Gestalterische Qualitat: Begriinte Stellplatze wirken deutlich attraktiver und fiigen sich besser in
das Gesamtbild des Gewerbegebiets ein.

Die Quote von einem Baum pro sieben Stellplatze ist eine etablierte GroRRe, die sicherstellt, dass ein
wirksamer Grinanteil entsteht.
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Begriinung von Nebenanlagen

Nebenanlagen wie Miillstationen, Fahrradabstellanlagen oder Lagerrdaume sind haufig funktional not-
wendig, wirken jedoch schnell storend im StraRenbild. Die Pflicht zur vollstandigen Begriinung mit Klet-
ter- und Rankpflanzen sorgt dafiir, dass diese Anlagen optisch zuriicktreten und sich besser in die umge-
bende Bebauung integrieren.

Die Erganzung durch extensive Dachbegriinungen auf kleineren Nebengebauden schafft zusatzliche 6ko-
logische Werte und tragt zur Regenriickhaltung sowie zur Hitzeminderung bei.

Verkehrsbegleitgriin

Die Gestaltung der 6ffentlichen Verkehrsflaichen mit Bodendeckern oder Landschaftsrasen dient der
Aufwertung des StralRenraums, der Staubbindung, der Reduzierung von Hitzeentwicklung und der Ver-
besserung der 6kologischen Struktur.

Gleichzeitig wird durch die Vorgabe, Sichtfelder freizuhalten, die Verkehrssicherheit gewahrleistet. Die
Moglichkeit, Baumstandorte leicht zu verschieben, schafft Flexibilitat bei der technischen Ausgestaltung,
wahrend die vorgeschriebene Baumanzahl die 6kologische Wirkung sicherstellt.

3.1.10 Festsetzung der Gebiudeeingangshohe / Uberflutungsvorsorge

Die Festsetzung zur Mindesthoéhe der Oberkante des Fertigfubodens (OKFF) der Erdgeschosse dient
dem Schutz der zukiinftigen baulichen Anlagen vor Uberflutungen infolge von Starkregenereignissen.
Hintergrund ist, dass das offentliche Entwasserungssystem bei Starkregenereignissen nicht in der Lage
ist, kurzfristig auftretende extreme Wassermengen vollstandig aufzunehmen. Dies kann zu temporaren
Uberflutungen von StraRen, Grundstiicken und Geb&uden fiihren. Die Festsetzung basiert auf den tech-
nischen Regeln gemaf’ DIN 1986-100 und DIN EN 752, die empfehlen, Gebaudedffnungen grundsatzlich
Uber der Riickstauebene anzuordnen.

Durch die Vorgabe, die OKFF mindestens 30 cm Uber der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache an-
zuordnen, wird ein konstruktiver Basisschutz geschaffen, der das Eindringen von Wasser (ber Eingédnge,
Tiren oder Lichtschachte erheblich reduziert. Die Hohe orientiert sich an den Ublichen sicherheitstechni-
schen Mindestanforderungen und beriicksichtigt die im Plangebiet mogliche Hohe des Wasseranstiegs
bei Starkregen.

Da sich im Gewerbegebiet groRe versiegelte Flachen befinden, ist das Risiko von Oberflachenabfluss be-
sonders hoch. Eine zu niedrige Eingangshéhe kdnnte bereits bei moderaten Starkregenereignissen zu
Wassereintritt in Erdgeschossbereiche fiihren. Durch die getroffene Festsetzung soll dies praventiv aus-
geschlossen werden.

Die Regelung bezieht auch Keller, Tiefgaragen und tiefliegende Gebaudeteile ein, fur die gesonderte
bauliche SchutzmaRnahmen wie Rampen, Aufkantungen, Riickstauverschliisse oder mobile Schutzsys-
teme erforderlich sein kénnen. Diese Vorgaben stellen sicher, dass die Gebaude langfristig gegen Uber-
flutungen geschitzt sind, ohne dass der Betrieb oder die Nutzung eingeschrankt wird.

3.1.11 MaBnahmen der Regenwasserbewirtschaftung

Die vorgesehenen Regelungen zur Regenwasserbewirtschaftung verfolgen das Ziel, den Eintrag von
Oberflachenwasser in die 6ffentliche Kanalisation zu minimieren, Versickerungs- und Speicherpotenziale
auf den Grundstiicken zu starken und eine wasserbewusste, klimaangepasste Bauweise im Gewerbege-
biet umzusetzen.
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Gewerbegebiete zeichnen sich haufig durch hohe Versiegelungsgrade aus, die zu erhohtem Oberfla-
chenabfluss und einer starken Beanspruchung der Entwasserungsinfrastruktur fihren. Um dieser Prob-
lematik entgegenzuwirken, hebt der Bebauungsplan das Vermeidungs- und Minimierungsgebot gemaf
Wasserhaushaltsgesetz und Landeswassergesetz hervor. Dieses fordert, Niederschlagswasser moglichst
ortsnah zu versickern, zurlickzuhalten oder zu nutzen, anstatt es direkt in die Kanalisation einzuleiten.

Die Festsetzung verpflichtet daher die Eigentlimer, nicht verschmutztes Niederschlagswasser vorrangig
auf dem Grundstick zu bewirtschaften. Dies kann z. B. durch Mulden, Rigolen, Zisternen oder Dachbe-
griinungen erfolgen. Nur wenn dies technisch oder wirtschaftlich nicht moglich ist, darf es in 6ffentliche
Anlagen eingeleitet werden. Damit wird das 6ffentliche Entwdsserungssystem entlastet und gleichzeitig
ein Beitrag zum natirlichen Wasserhaushalt geleistet.

Um die Versickerungsfahigkeit zu erhalten, wird zudem festgelegt, unnétige Flachenversiegelungen und
Verdichtungen zu vermeiden. Diese MalRnahme schiitzt den Boden als funktionsfahigen Wasserspeicher
und unterstitzt die Grundwasserneubildung.

Besonders hervorgehoben wird die Verpflichtung zur Herstellung wasserdurchlassiger Belage auf Stell-
platzflachen. Diese Beldage ermdglichen eine deutliche Reduzierung des abflieRenden Niederschlagswas-
sers. Damit wird eine flachenspezifische dezentrale Regenwasserbewirtschaftung bereits auf Parzellen-
ebene sichergestellt. Flr untergeordnete Wege und Zufahrten gelten die gleichen Prinzipien, wodurch
das Versickerungspotenzial nochmals erhoht wird.

Die Moglichkeit, Drainasphalt zu verwenden, tragt den betrieblichen Anforderungen von Nutzern Rech-
nung, die eine hohere Tragfahigkeit bei gleichzeitiger teilweiser Durchlassigkeit bendtigen.

3.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

3.21 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
Dachformen

Die Festsetzungen zu Dachformen dienen der gestalterischen Einheitlichkeit und einer harmonischen
Einbindung der Baukorper in das Gesamtbild des Gewerbegebiets. Gewerbliche Nutzungen erfordern oft
groRe Dachflachen und funktionale Gebdudekubaturen. Durch die Zulassigkeit von Flachdachern und
flachgeneigten Dachern wird den betrieblichen Anforderungen an moderne Hallenbauten entsprochen.
Gleichzeitig ermoglichen Sattel- und Sheddéacher individuelle architektonische Lésungen, die z. B. natdir-
liche Belichtung oder maschinelle Liftung unterstitzen.

Die Einschrankung der Dachneigungsbereiche dient dazu, ein uneinheitliches oder disharmonisches Er-
scheinungsbild zu vermeiden und gleichzeitig sicherzustellen, dass Dachflachen optimal fiir Photovoltaik,
Solarthermie und Dachbegriinungen genutzt werden kénnen. Flache und moderat geneigte Dacher sind
hierflr besonders geeignet.

Untergeordnete Bauteile erhalten gesonderte Regelungen, um ihnen eine optisch zurickhaltende, funk-
tionale Ausgestaltung zu ermdoglichen. Der gestalterische Gesamtcharakter des Gewerbegebiets bleibt
dadurch gewahrt.

Photovoltaik- und Solaranlagen

Die Festsetzung zur maximalen Aufbauhdhe und zum Mindestabstand von Photovoltaik- und Solarther-
mieanlagen verfolgt zum einen das Gestaltungsziel, die Anlagen maRvoll in das Erscheinungsbild des Ge-
badudes zu integrieren. Zum anderen gewahrleistet der Mindestabstand zur Attika bzw. AuRenwand, dass
Windlasten sicher abgeleitet werden kénnen und Reflexionsbeeintrachtigungen fiir den StraRenverkehr
vermieden werden.
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Die zulassige Aufbauh6he von maximal 1,50 m ermdoglicht eine effiziente Aufstanderung fiir optimale
Energieproduktion, ohne die architektonische Proportion des Gebaudes zu storen.

Die Festsetzung unterstiitzt damit ausdriicklich die Energieerzeugung aus erneuerbaren Energien, regelt
diese jedoch so, dass eine Gestaltungskoharenz im Gewerbegebiet gewahrleistet bleibt.

Fassadengestaltung

Die Festsetzungen zur Fassadengestaltung dienen der optischen Aufwertung des Gewerbegebiets sowie
der Vermeidung stérender oder unharmonischer Erscheinungsformen. Zuladssige Materialien wie Putz,
Holz, Beton und Metallverkleidungen ermoglichen eine moderne, funktionale, aber zugleich hochwer-
tige Gestaltung. Die Beschrankung greller Farben und stark reflektierender Materialien verhindert visu-
elle Reiziiberflutung und Blendwirkungen, die im Gewerbegebiet storend wirken und im Verkehrsraum
gefahrlich sein konnen.

Da gewerbliche Gebaude oft groRformatige Fassaden aufweisen, wird die Verpflichtung zur vertikalen
Gliederung alle 20 m getroffen, um grofle Wandflachen optisch zu gliedern, Monotonie zu vermeiden
und eine angemessene MaRstablichkeit zum StraRenraum herzustellen.

Die Pflicht, bei groRen Glasflachen VogelschutzmaRBnahmen vorzusehen, dient dem Arten- und Natur-
schutz. Glasfassaden kdnnen sonst zu erheblichen Kollisionsrisiken fihren, insbesondere in offenen
Landschaftsrdumen wie im Umfeld des Gewerbegebiets.

Werbeanlagen

Die Festsetzungen flir Werbeanlagen gewahrleisten ein geordnetes, hochwertiges und nicht tiberlade-
nes Erscheinungsbild des Gewerbegebiets. Werbeanlagen haben einen erheblichen Einfluss auf das
Ortsbild; ohne Regelungen kann es zu visuellen Konflikten, Uberfrachtung und Qualitatsverlust kommen.

Die wichtigsten Begriindungsaspekte:

e Werbung nur zur Eigenwerbung verhindert Fremdwerbung und damit eine visuelle Ubernutzung
der Fassaden.

e  Werbung nur an der Statte der Leistung entspricht bewdhrten Grundsatzen der Bauleitplanung
und verhindert groRflachige Werbelandschaften.

e Das Verbot von Werbung oberhalb der Traufenhdhe schitzt das Landschaftsbild und die Fern-
wirkung des Gebiets.

e Die Beschrankung auf max. 5 % Fassadenanteil verhindert stérende Haufungen und sichert ge-
stalterische Klarheit.

e Das erlaubte Werbepylon pro Grundstiick ermoglicht ein funktionales Identifikationsmerkmal
fiir Betriebe, ohne die Gesamtanlage zu lberfrachten.

e Das Verbot digitaler Werbeanlagen, LED-Wande und Skybeamer dient zudem der Verkehrs- und
Verkehrssicherheit, der Vermeidung von Lichtverschmutzung und dem Schutz von Fauna und
Anwohnern.

Wegweisende Beschilderungen werden zugelassen, sofern sie mallvoll bleiben und Funktionsflachen wie
Pflanzbereiche nicht beeintradchtigen.
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3.2.2 Gestaltung der unbebauten Flachen

Die Gestaltung der unbebauten Flachen tragt wesentlich zur 6kologischen, klimatischen und gestalteri-
schen Qualitat des Gewerbegebiets bei.

Durch die Verpflichtung, unbebaute Flachen als Griinflaichen mit heimischen Gehdlzen zu gestalten,
wird:

e das Mikroklima verbessert,
e die Biodiversitat gestarkt,
e die staub- und larmreduzierende Wirkung von Vegetation genutzt,

e das landschaftliche Erscheinungsbild aufgewertet.

Das Verbot unnétiger flachiger Versiegelungen verhindert zusatzliche Hitzeinseln, verbessert die Versi-
ckerungsfahigkeit und unterstiitzt die Regenwasserbewirtschaftung. Die Festsetzung, befestigte Flachen
hell und wasserdurchlassig auszubilden, folgt sowohl 6kologischen als auch klimatischen Erwagungen.
Helle Oberflachen tragen dazu bei, die Warmeentwicklung auf befestigten Flachen deutlich zu reduzie-
ren und damit das Mikroklima im Gewerbegebiet zu verbessern. Gleichzeitig fordern wasserdurchladssige
Belage die Versickerung von Niederschlagswasser und unterstitzen so einen nachhaltigen und ressour-
censchonenden Umgang mit Regenwasser. Durch diese MaBnahmen werden zudem sowohl die 6ffentli-
chen als auch die privaten Entwasserungseinrichtungen spirbar entlastet, da weniger Oberflachenwas-
ser in die Kanalisation eingeleitet wird.

Schwerlastflachen bleiben erlaubt, da sie betriebsnotwendig sind. Dadurch wird eine ausgewogene Ba-
lance zwischen 6kologischer Zielsetzung und gewerblicher Nutzbarkeit erreicht.

Einfriedungen
Die Festsetzungen zu Einfriedungen dienen der Gestaltung des StraRenraums, der Transparenz und der

Integration von Zaunanlagen in ein stimmiges Gesamtbild. Die maximale Hohe von 2 m entspricht dem
Bedarf im Gewerbegebiet, ohne den Stralenraum zu dominieren oder massive Barrieren zu erzeugen.

Die Pflicht, Draht- oder Maschendrahtzaune durch Strauchgruppen oder Kletterpflanzen zu begriinen,
verfolgt unter anderem dem Ziel der optischen Aufwertung ansonsten technischer, niichterner Zaunan-
lagen. Des Weiteren wird die 6kologische Qualitdt durch zusatzliche Vegetationsstrukturen verbessert
und eine harmonische Einbindung der Einfriedungen in den straBenbegleitenden Griinraum erméglicht.

Die Vorgabe, mindestens alle 3 m Kletterpflanzen zu setzen, stellt sicher, dass die Begriinung tatsachlich
vollflachig erfolgt und nicht nur punktuell.
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4 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNGEN
4.1 Stadtebauliche Auswirkungen

Durch die Festsetzung eines Gewerbegebiets wird eine bislang tiberwiegend landwirtschaftlich genutzte,
stark anthropogen liberpragte Flache (Ackerflaichen mit weiteren kleinrdumigen Nutzungen wie Kleingar-
tenbereichen, Geholz-/Baumstrukturen und Wirtschaftswegen) in eine gewerblich geprégte Siedlungs-
struktur Gberfiihrt. Der raumliche Kontext ist durch Verkehrsinfrastruktur (u. a. B 9 als westliche Grenze;
K 53/Gimbsheimer StraBe im Norden) sowie einzelne technische/industrielle Nutzungen im Umfeld ge-
pragt; das Plangebiet ist damit bereits heute deutlich vorbelastet und weist nur geringe landschaftliche
Erholungsqualitaten auf.

Die kiinftige Gebietsstruktur ist durch einen hohen Anteil Giberbaubarer bzw. versiegelbarer Flachen ge-
pragt (Bauflache ca. 5 ha; GRZ 0,6 mit Uberschreitungsméglichkeit bis 0,8; maximal mégliche Neuversie-
gelung zusammen mit ErschlieBung ca. 6,2 ha, ca. 67 % des Geltungsbereichs). Damit ist ein deutlicher
Wandel des Gebietscharakters verbunden — weg von offener Feldflur hin zu gewerblich genutzten Bau-
und ErschlieBungsflachen.

Gleichzeitig sind stadtebaulich-pragende Griin- und Klimabausteine vorgesehen (gebietsumlaufende 6f-
fentliche Griinflachen/,griine Gebietsumrandung”, Pflanzfestsetzungen, StraRenbegleitgriin sowie Dach-
und Fassadenbegriinung). Diese Elemente dienen der Einbindung in die Umgebung, der Strukturierung
der Rander und der Reduzierung von Folgewirkungen der Versiegelung (u. a. Mikroklima, Wasserhaus-
halt).

4.2 Auswirkungen auf Wirtschaft, Arbeitsplatze, Standortentwicklung

Mit der Entwicklung als Gewerbegebiet wird die Grundlage fir die Neuansiedlung von Gewerbebetrieben
geschaffen. Damit verbunden ist eine Starkung der 6rtlichen Wirtschaftsstruktur sowie die Sicherung und
Schaffung von Arbeitsplatzen. Die Planung dient zugleich der Deckung einer bestehenden Nachfrage nach
gewerblichen Bauflachen am Standort.

4.3 Auswirkungen auf Verkehr und Infrastruktur

Mit der Gebietsentwicklung ist ein zusatzliches Verkehrsaufkommen von rund 4.000 Kfz/24 h verbunden
(ca. 350 Kfz/h in der Vormittags- und ca. 370 Kfz/h in der Nachmittagsspitzenstunde). Die verkehrliche
Anbindung erfolgt lGber die Gimbsheimer Strafe mit Anschluss an die B 9; fiir die Einordnung wurden
Verkehrszdhlungen (14.03.2024) und Prognosen fiir 2035 zugrunde gelegt.

Fiir die Leistungsfahigkeit und Verkehrssicherheit im Umfeld sind verkehrsorganisatorische und bauliche
MaRnahmen erforderlich:

Am Knotenpunkt B 9/Gimbsheimer StralRe (K1) ist im Prognose-Planfall in der Bestandsgeometrie in der
Vormittagsspitze keine ausreichende Leistungsfahigkeit mehr gegeben; empfohlen wird eine Signalisie-
rung zur Wiederherstellung ausreichender Leistungsfahigkeit.

Die geplanten Gebietsanbindungen an die Gimbsheimer StraRe (K2 und K4) sind rechnerisch grundsatzlich
leistungsfahig; aus Verkehrssicherheitsgriinden werden in der AulRerortslage Linksabbiegestreifen an K2
und K4 dringend empfohlen.

WSW & Partner GmbH, Hertelsbrunnenring 20, 67657 Kaiserslautern - Tel. 0631/34230 / Fax 0631/3423-200



Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Guntersblum-Ost", Ortsgemeinde Guntersblum

Begriindung Seite 27

Erganzend wird eine Reduzierung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit auf 50 km/h zwischen den Kno-
tenpunkten sowie eine Koordinierung der Signalisierung mit dem benachbarten Knotenpunkt an der B
9/Wormser StraRe angeregt.

4.4 Auswirkungen auf Umwelt

Mensch, Bevélkerung, menschliche Gesundheit

Schutzwiirdige Wohnnutzungen oder empfindliche Einrichtungen werden aufgrund der Lage auRerhalb
geschlossener Siedlungsbereiche nicht unmittelbar in Anspruch genommen. Wahrend der Bauphase sind
temporare Larm- und Luftemissionen zu erwarten; diese sind zeitlich begrenzt und werden als zumutbar
bewertet. Insgesamt werden die Auswirkungen auf das Schutzgut als geringfiigig eingestuft.

Als maRgebliche Larmquellen wirken bereits heute B 9, K 53/Gimbsheimer StraRe sowie die Bahntrasse
auf das Gebiet ein; tagsiiber werden entlang der Gimbsheimer StraRe Werte von 70-74 dB(A) angegeben,
nachts entlang der K 53 60—64 dB(A), jeweils mit abnehmender Belastung nach Siden. Fiir die Bahntrasse
werden tagsiber im Westen 60—-64 dB(A) und nachts 55-59 dB(A) genannt. Eine weitere schalltechnische
Priifung ist vorgesehen; bei einschlagigen Befunden sind Festsetzungen zum Schallschutz im Verfahren zu
erganzen.

Das Plangebiet liegt in einem Bereich mit mittlerem Radonpotenzial; eine objektbezogene Vorsorge/Pru-
fung im Zuge der Bauausfiihrung wird empfohlen. Aus der Einstufung allein folgt kein abschlieBender Aus-
schluss radonbedingter Risiken.". Hinsichtlich Starkregen weist das Plangebiet insgesamt eine niedrige
Abflussakkumulation auf; zur Vorsorge sind Versickerungsflachen sowie Dachbegriinungen zur Erh6hung
der Riickhaltekapazitat vorgesehen.

Boden / Fléiche

Der gravierendste Eingriff besteht in der Neuversiegelung bislang unbebauter Flachen mit dem damit ver-
bundenen Verlust von Bodenfunktionen (u. a. Speicher-/Reglerfunktion, Filter-/Pufferfunktion). Der Be-
stand ist — abgesehen von Verkehrsflachen/Wirtschaftsweg — weitgehend unversiegelt; im Rahmen der
Planung sind Bodenabtrag sowie eine maximale Neuversiegelung von ca. 6,2 ha moglich. Die Beeintrach-
tigung wird als erhebliche Beeintrachtigung besonderer Schwere eingestuft; unvermeidbar und nicht
kompensierbar ist insbesondere der Verlust der Bodenertragsfunktion landwirtschaftlich genutzter Fla-
chen.

Zur Minimierung sind u. a. die Begrenzung der Versiegelung (GRZ/Uberschreitung), die Verwendung was-
serdurchlassiger Beldge (z. B. Pflaster mit breiten Fugen, Rasenpflaster, wasserdurchlassige Decken), 6f-
fentliche Griinflachen, StraRenbegleitgriin, Baumneupflanzungen sowie groRflachige Dach- und Fassa-
denbegriinungen vorgesehen. Erganzend werden bodenschonende Bauausfiihrung und Wiederverwen-
dung des Bodenaushubs nach § 202 BauGB sowie MalRnahmen gegen Bodenverdichtung empfohlen.

Wasser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser; die Grundwasserneubildungsrate des Grundwas-
serkorpers ist gering. Durch Versiegelungen kann es zu einer Verringerung von Grundwasserneubildung,
Wasserrickhaltevermégen und einer Veranderung des Oberflachenabflusses kommen; dem wird durch
Versickerungsflachen innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen sowie durch Riickhaltung im Gebiet (u. a.
Dachbegriinung) begegnet. Insgesamt werden die Auswirkungen auf das Schutzgut als geringfligig einge-
stuft.

Klima / Lufthygiene
Das Gebiet hat aufgrund der bisherigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung und der vorhandenen
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Grinstrukturen nur untergeordnete klimatische Bedeutung; schutzbediirftige Wirkungsraume sind nicht
betroffen. Durch Neuversiegelung ist eine gesteigerte thermische Belastung moglich; Straenbdume und
weitere Griinfestsetzungen konnen diese auf ein hinnehmbares Mal} reduzieren. Eine gesteigerte Vulne-
rabilitat gegeniiber den Folgen des Klimawandels wird nicht gesehen. Insgesamt sind keine bis geringe
Beeintrachtigungen zu erwarten.

Ein Beitrag zum Klimaschutz wird Gber die Nutzung erneuerbarer Energien gesichert: Mindestens 50 %
der nutzbaren Dachflachen sind mit Photovoltaikmodulen zu belegen; zudem wird eine solaroptimierte
Bauweise ermoglicht und die Errichtung nach Mallgabe des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) als Grundlage
fiir klimarelevante Standards angesprochen.

Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt/ Artenschutz

Das Ausgangsniveau ist aufgrund intensiver Ackernutzung arten- und strukturarm; die Bedeutung fiir die
biologische Vielfalt ist insgesamt gering. Gleichzeitig bestehen in Randbereichen Strukturen (Gehdlze/Ein-
zelbdume) als eingeschrankte Riickzugsraume fir Allerweltsarten.

Artenschutzrechtlich wurden maRigebliche Konflikte fiir Flederméause (Jagdhabitat; Quartiernutzung nicht
auszuschlieRen) sowie ubiquitare Brutvogelarten (Brutverdachte u. a. Amsel, Gimpel, Mdnchsgrasmiicke,
Gartenrotschwanz, Nachtigall) festgestellt. Zur Vermeidung von Verbotstatbestidnden sind Vermeidungs-
malnahmen V1 (Rickbau der Gartenhiitten im Spatsommer), V2 (Mallnahmen gegen Vogelschlag) und
V3 (Rodung von Gehdlzen im gesetzlichen Zeitraum) sowie vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF
A1/A2) erforderlich; bei Umsetzung kdénnen Verbotstatbestidnde mit hinreichender Sicherheit ausge-
schlossen werden.

Landschaft/ Erholung

Das Plangebiet hat aufgrund der ackerbaulichen Nutzung, der Umschliefung durch B 9 und K 53 sowie
fehlender Naherholungsgebiete im unmittelbaren Umfeld nur einen geringfligigen Wert fir die Naherho-
lung; Storeinflisse durch Verkehr und gewerbliche/industrielle Nutzungen bestehen bereits. Die Auswir-
kungen werden insgesamt als geringfligig bewertet. Zur Einbindung dienen u. a. eine gebietsumlaufende
Eingrinung/offentliche Griinflachen sowie die Begrenzung maximal zuldssiger Bauh6hen.

Kultur- und Sachgiiter

Im Plangebiet befinden sich keine Kultur- oder sonstigen Sachgiiter; Beeintrachtigungen sind nicht zu er-
warten. Fiir den Fall bislang unbekannter Funde besteht eine unverzigliche Anzeigepflicht gegeniber der
zustandigen Denkmalschutzbehorde.

Unfiille / Katastrophen / Stérfallvorsorge, Kumulation

Eine Anfalligkeit fir schwere Unfalle oder (Natur-)Katastrophen wird nicht gesehen; Storfallbetriebe be-
finden sich nicht in der ndheren Umgebung, das Gebiet liegt in der Erdbebenzone 1 und es sind keine
Erdbebenereignisse im Bereich des Plangebiets verzeichnet. Zum derzeitigen Zeitpunkt ist zudem nicht
mit erheblichen Auswirkungen durch die Kumulation benachbarter Plangebiete zu rechnen.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Aus der Bilanzierung ergibt sich, dass der Kompensationsbedarf planintern nicht vollstandig erbracht wer-
den kann; es verbleibt ein rechnerisches Kompensationsdefizit. Erforderlich ist ein funktionsspezifischer
Ausgleich im rdumlichen Zusammenhang; die vorgesehenen Ausgleichsflachen sind eindeutig zu verorten
und vertraglich zu sichern sowie durch ergdnzende MaRnahmen so zu erweitern, dass eine vollstindige
Kompensation erreicht wird. Der detaillierte Nachweis des naturschutzfachlichen Ausgleichs erfolgt im
weiteren Verfahrensverlauf nach finaler Festlegung geeigneter Ausgleichsflachen.
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5 VERFAHREN / ABWAGUNG
5.1 Verfahren

Das Bebauungsplanverfahren wurde 2015 begonnen, jedoch aufgrund unklarer Anbindungsmoglichkeiten
gestoppt. Nachdem nun ein Verkehrslosung mit den beteiligten Fachbehoérden und dem Kreis gefunden
wurde, werden die Verfahrensschritte mit der gednderten Planung wiederholt.

Fiir die Aufstellung des Bebauungsplans sind die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwagen. Dabei sind die Belange des Umweltschutzes nach Maligabe des § 2
Abs. 4 BauGB zu ermitteln; die Gemeinde bestimmt Umfang und Detaillierungsgrad der erforderlichen
Ermittlung in angemessener Weise und berticksichtigt die Ergebnisse der friihzeitigen Behoérdenbeteili-
gung nach § 4 Abs. 1 BauGB.

Im Rahmen der Umweltprifung werden die Auswirkungen des Vorhabens auf die Umweltbelange ent-
sprechend § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB (u. a. Mensch/Gesundheit, Boden/Flache, Wasser, Klima/Luft,
Tiere/Pflanzen, Landschaftsbild sowie Kultur- und Sachgiiter) schutzgutbezogen ermittelt und bewertet;
hierbei werden insbesondere die moglichen erheblichen Auswirkungen in Bau- und Betriebsphase (ein-
schlieRlich Risiken, Unfallen/Katastrophen, Kumulation, Klimawandelanfalligkeit, eingesetzter Techni-
ken/Stoffe) betrachtet.

Die Eingriffsregelung nach § 1a BauGB ist zwingend abzuarbeiten. Unvermeidbare Beeintrachtigungen
sind — nach dem Grundsatz ,Vermeiden vor Vermindern vor Ausgleichen/Ersetzen” — durch geeignete
MaBnahmen zu minimieren und ggf. zu kompensieren; diese MalRnahmen wurden unter Berlicksichtigung
anderer abwagungsrelevanter Aspekte in die planerischen Festsetzungen/Hinweise zu Uberfiihren, soweit
sie der Konfliktbewaltigung dienen.

Zur sachgerechten Konfliktbewaltigung wurden mehrere fachgutachterliche Grundlagen herangezogen
(u. a. Verkehrsuntersuchung (R+T Verkehrsuntersuchung Gewerbegebiet Ost Guntersblum 2024), spezi-
elle artenschutzrechtliche Priifung, schalltechnische Untersuchung — letztere wird im Verfahren erganzt).
Die Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal-argumentativ auf Grundlage des vorhandenen
Datenmaterials, einschldgiger Regelwerke und 6rtlicher Erhebungen; verbleibende Prognoseunsicherhei-
ten werden im Rahmen der Abwagung beriicksichtigt.

Fiir die Abwégung ist auBerdem bedeutsam, dass Uberwachungs- und Reaktionsmechanismen vorgese-
hen sind: Die Gemeinde Gberwacht nach § 4c BauGB erhebliche Umweltauswirkungen, um unvorherseh-
bare nachteilige Entwicklungen friihzeitig zu erkennen und ggf. AbhilfemalBnahmen einzuleiten; dabei
sind auch Summen- und Kumulativwirkungen zu beachten. Wesentliche Ankniipfungspunkte der Erheb-
lichkeit sind insbesondere Betroffenheiten von Leben/Gesundheit, unzumutbare Belastungen (z. B. sehr
hohe Gerauschpegel), die Beeintrachtigung subjektiver Rechte aus normativen Schwellen (z. B. TA-Ldrm)
sowie Schutzgebietsanforderungen (z. B. FFH).
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1 Einleitung

1.1 Allgemeines

Aus § 1 Abs. 6 Nr. 7 Baugesetzbuch (BauGB) ergibt sich die Verpflichtung, die Belange des Umweltschutzes
im Rahmen der Aufstellung der Bauleitplane zu beriicksichtigen. Die Ergebnisse dieser Priifung sind in
einem Umweltbericht, der einen gesonderten Teil der Begriindung darstellt, zu dokumentieren (§ 2a
BauGB).

Nach § 2a BauGB sind
¢ die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Bauleitplanes und

¢ die auf Grund der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange
des Umweltschutzes zu ermitteln.

1.2 Inhalt und wichtigste Zielsetzung der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Guntersblum-Ost” in der Ortsgemeinde Gunters-
blum (Verbandsgemeinde Rhein-Selz) soll die Grundlage fiir eine Neuansiedlung von Gewerbebetrieben
bilden. Ziel des Vorhabens ist die Schaffung zusatzlicher Gewerbeflachen in Guntersblum, die verkehrs-
technisch liber die Gimbsheimer StralRe bzw. im Anschluss daran lber die BundesstraRe B 9 an das Ver-
kehrsnetz des liberortlichen Verkehrs angeschlossen werden sollen. Dariiber hinaus verfolgt der Bebau-
ungsplan ein griines Konzept, indem die Wirtschaftlichkeit mit Nachhaltigkeit verbunden werden soll. Mit
der Neuansiedlung soll der stetigen Nachfrage an entsprechenden Flachen am Standort nachgekommen
werden. Die Flachen sind im Flachennutzungsplan der VG Rhein-Selz als gewerbliche Flachen dargestellt.

Die Festsetzung von Gewerbeflachen mit den dazugehérigen Baufenstern stellen den wesentlichen Rege-
lungsinhalt des hier betrachteten Bebauungsplanes dar. In den textlichen Festsetzungen werden zudem
u. a. Regelungen zum Mal der baulichen Nutzung, FuR-/Rad-/Wirtschaftswege und Ausfahrten bzw. dem
verkehrstechnischen Anschluss an die B 9 sowie zur Verwendung wasserdurchlassiger Beldge nebst Fla-
chen zur Oberflaichenwasserbewirtschaftung selbst getroffen. Dariliber hinaus werden umfangreiche,
planinterne kompensatorische MaRnahmen sowie eine gebietsumlaufende 6ffentliche Grinflache fest-
gesetzt.

Innerhalb der Plangebiets sind siidlich bzw. 6stlich auf den 6ffentlichen Griinflaichen MaRBnahmen zur
Oberflachenwasserbewirtschaftung vorgesehen. Hierbei handelt es sich um Versickerungsmulden, die im
Wesentlichen zur Sammlung und Zwischenspeicherung des anfallenden Niederschlagswasser vorgesehen
sind. Die Festsetzung von Griindachern dient zur Regenwasserriickhaltung.

Eine umfangliche Gebietsein- und Durchgriinung wird zudem durch die Festsetzung von Strallenbdumen,
der 6ffentlichen Grinflache und der Dachbegriinungen gewahrleistet.

Innerhalb des Gewerbegebiet Gl sind gem. § 8 BauNVO Gewerbebetriebe einschliellich Anlagen zur Er-
zeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhauser, Lager-
platze und 6ffentliche Betriebe zuldssig. Dariber hinaus sind Geschéfts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude,
Tankstellen und Anlagen fiir sportliche Zwecke zulassig.

Zu beachten ist jedoch, dass abweichend von § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO Anlagen, die einen Betriebsbereich
i.S5.v. § 3 Abs. 5a Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) bilden oder Teil eines solchen Betriebsberei-
ches waren und die aufgrund der dort vorhandenen Stoffe den Abstandsklassen Il bis IV gem. Anhang 1
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des Leitfadens KAS-18 zuzuordnen sind, nicht zuldssig sind. Zusatzlich sind solche Gewerbebetriebe, die
in der Abstandsliste des Abstandserlasses NRW 2007 aufgefiihrten Betriebsarten der Abstandsklassen |
bis IV und Anlagen mit vergleichbarem Emissionsgrad nicht zulassig.

Lagerhauser konnen im Einzelfall zugelassen werden, sofern ein raumlich-funktionaler Bezug zu einem im
Plangebiet ansassigen produzierenden oder weiterverarbeitenden Gewerbebetrieb besteht. Vorausset-
zung ist, dass die Geschossflache des Lagerhauses gegenilber der des zugehorigen Betriebs untergeordnet
bleibt.

Folgende Nutzungen, die nach § 8 Abs. 2 zuldssig waren, sind gem. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO in dem
Gewerbegebiet Gl unzulassig:

1. Betriebe/Anlagen, deren Betriebszweck typischerweise mit erheblichen Luftschadstoff- oder Ge-
ruchsemissionen verbunden ist (z. B. intensive thermische Prozesse ohne standortangepasstes
Emissionsminderungskonzept).

2. Abfallbehandlungsanlagen (Sortier-/Umschlag-/Aufbereitungsanlagen) sowie Schrottplitze; aus-
genommen sind betriebsinterne, untergeordnete Sammelstellen.

3. Selbststandige Lagerhduser und Lagerplatze; Lagerflachen sind nur zulassig, soweit sie dem jewei-
ligen Gewerbebetrieb funktional zugeordnet und ihm gegeniiber untergeordnet sind.

4. Speditionsbetriebe, Logistikzentren, GUterumschlagbetriebe sowie sonstige Betriebe, deren Be-
triebszweck Uberwiegend in Lagerung/Kommissionierung/Verteilung von Gltern besteht, inner-
betriebliche Logistik als Teil eines Produktions-/Handwerksbetriebs sind zuldssig.

5. Vergnigungsstatten

6. Sexshops, die als Einzelhandelsbetriebe gefiihrt werden und als Sortimente Erotikartikel bezie-
hungsweise Artikel mit sonstigem sexuellem Hintergrund anbieten und solche Betriebe, deren
beabsichtigte Nutzung auf die Ausiibung sexueller Handlungen innerhalb der Betriebsflachen aus-
gerichtet ist oder bei denen die Auslibung sexueller Handlungen ein betriebliches Wesensmerk-
mal darstellt, wie z. B. Bordelle, bordelldhnliche Betriebe, Laufhduser, Modellwohnungen, Sex-
Shop’s, Pepp-Show’s, Swinger-Clubs oder gewerbliche Zimmervermietungen zum Zwecke der
Vornahme sexueller Handlungen.

Einen weiteren wichtigen Planinhalt stellt die vorgesehene ringférmige Erschliefungsstralie im Plangebiet
dar, welche an zwei Knotenpunkten den Anschluss des Gebiets an die angrenzende KreisstraRe K 53
(Gimbsheimer StralRe) und somit indirekt an die westlich angrenzende BundesstralRe B 9 sicherstellen soll.
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Abbildung 1: Entwurf des Bebauungsplans ,,Gewerbegebiet Guntersblum-Ost” (Stand: Januar 2026)

2 Beschreibung des Vorhabens

2.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes , Gewerbegebiet Guntersblum-Ost” befindet sich im
Osten der Ortsgemeinde Guntersblum (VG Rhein-Selz).

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

= |Im Norden durch die angrenzende Gimbsheimer Stralle (K 53), gefolgt von Siedlungs- und Land-
wirtschaftsflachen sowie das Wasserwerk,

= |m Suden durch landwirtschaftliche Flachen (u. a. Rebflachen, Ackerland),
= |m Osten durch weitere landwirtschaftliche Flachen sowie eine Freiflichenphotovoltaik-Anlage,

= |Im Westen durch die B 9 und die parallel verlaufende Bahntrasse, gefolgt von geschlossenen Sied-
lungsflachen.
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Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 9,25 ha.

Abbildung 2: Rdumliche Lage des Plangebiets!

Zur Kompensation (vgl. Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung) des mit der Umsetzung der Planung verbunde-
nen Eingriffs in die natirlichen Schutzglter sind umfangreiche MaBnahmen auf intern gelegenen Grund-
stiicken vorgesehen.

Zentrales Charakteristikum des Bebauungsplans ist die multifunktionale ,Mehrfachbelegung” von Flachen
durch Gewerbenutzungen, 6kologisch hochwertiger naturschutzfachlicher KompensationsmaRnahmen,
Regenwasserbewirtschaftung und regenerativer Energienutzung (Photovoltaik) nebst energetischer Sy-
nergieeffekte.

2.2 Nutzungsstruktur Bestand

Das ca. 9,25 ha groRe Plangebiet ist derzeit unbebaut und stellt sich als nahezu vollstandig intensiv be-
wirtschaftete, landwirtschaftlich genutzte Flache dar, die sich im Ostteil des Gebiets befinden. Der west-
liche Teilbereich weist kleinteilig parzellierte Bereiche mit unterschiedlichen Nutzungen auf. Neben einer
Kleingartenanlage mit Wochenendhausern, Brachflachen, einer Feldscheune und Rebflachen finden sich
auch einige Niederstammobstreihen, Griinland und Feldgehdlzflachen. Das Plangebiet ist iber befestigte
und unbefestigte Wirtschaftswege erschlossen.

1 Kartengrundlage: Geobasisinformationen der Vermessung- und Katasterverwaltung Rheinland-Pfalz — © 2025
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Ackerflachen mit Getreide im Osten

Feldgeholze im Slidwesten Kleingartenanlage im Nordwesten

Abbildung 3: Nutzungen im Plangebiet?

Die Umgebung des Plangebiets ist weitrdumig durch landwirtschaftliche Nutzungen gepréagt, die sich im
Siden und Osten befinden. Im ndaheren Umfeld des Plangebiets sind industrielle Nutzungen vorhanden,
darunter das im Norden angrenzende Wasserwerk sowie eine etwa 160 m 0stlich gelegene Freiflachen-
Photovoltaikanlage. Entlang der Gimbsheimer StraRe befindet sich ein Wohngebiet.

Verkehrlich ist das Plangebiet durch die Gimbsheimer Strafe mit Anbindung an die BundesstraRe B 9 er-
schlossen. Dabei bildet die B 9 die raumliche Grenze zwischen dem 6stlichen Siedlungsbereich von Gun-
tersblum und dem westlich angrenzenden Plangebiet.

2 Eigene Aufnahmen, WSW & Partner, Stand 06/2025
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Abbildung 4: Umgebung des Plangebietes3

2.3 Bedarf an Grund und Boden

Durch den vorliegenden Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Guntersblum-Ost“ soll im Osten der Ortsge-
meinde Guntersblum die Mdglichkeit geschaffen werden, innerhalb eines ca. 9,25 ha groRen Bereichs
eine Gewerbenutzung zu realisieren. Der Geltungsbereich ist im Bestand bis auf die bestehende Stralien-
verkehrsflache Gimbsheimer StralRe sowie den vollversiegelten Wirtschaftsweg (insgesamt ca. 0,61 ha)
derzeit unversiegelt.

Der Bebauungsplan setzt flir das Plangebiet eine Bauflache von ca. 6,25 ha fest. Die bauliche Ausnutzung
wird durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 geregelt. Des Weiteren regelt der Be-
bauungsplan eine Uberschreitungsmoglichkeit fiir alle Baugebiete bis zu einer GRZ von 0,8 fiir die in § 19
Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen. Hieraus ergibt sich flir das Gewerbegebiet zusammen mit der geplan-
ten ErschlieBungsstralRe eine maximal mogliche Neuversiegelung in einer GroRenordnung von ca. 6,2 ha.

3 Eigene Darstellung, WSW & Partner (2026) auf Grundlage des LANIS/Alkis RLP, Stand 01/2026
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Nutzungsart/ Festset-
& / Bedarf an Grund und Boden
zung Planzeichnung
Uber re Fliche bei
U e R Nicht Gberbaubare . .
voller GRZ-Ausnutzung N Flache gesamt [ha] Versiegelungsgrad [%]
Flache [ha]
[ha]
Gewerbegebiet (GE) 5 1,25 6,25 80
Flache gesamt [ha] Versiegelungsgrad [%]
Offentliche
1,2 100
Verkehrsflachen
Offentliche
1,51 0

Grinflache

. . Voraussichtliche maximale Neuversiegelung Voraussichtlicher
. At e e (e durch das Vorhaben [ha] Versiegelungsgrad [%]
Gesamtbilanz
9,25 6,2 67

3 Ziele des Umweltschutzes

3.1 Regionaler Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe (ROP)

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane, somit der Flachennutzungsplan und der Bebauungsplan, an
die Ziele der Raumordnung anzupassen. Ziele der Raumordnung sind gemaR § 3 Nr. 2 ROG verbindliche
Vorgaben in Form von textlichen oder zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungspldanen zur Entwick-
lung, Ordnung und Sicherung des Raums. Die im regionalen Raumordnungsplan (RROP) getroffenen Aus-
sagen dienen als Anregungen bzw. Orientierung fiir MaBnahmen der zukiinftigen Ortsentwicklung und
sind sowohl in der Bauleitplanung als auch bei Fachplanungen zu beachten.

Das Plangebiet ,,Gewerbegebiet Guntersblum-Ost” liegt im Bereich des Regionalen Raumordnungsplans
Rheinhessen-Nahe, 2. Teilfortschreibung 2022, welcher hier Flachen als ,,Sonstige Freiflache” sowie ,,Vor-
ranggebiet Regionaler Biotopverbund” ausweist.

Die ,Sonstige Freiflache” besteht im ROP in Kombination mit dem ,Vorranggebiet Regionaler Biotopver-
bund” und befindet sich weitestgehend im Ostteil des Plangebietes. Im westlichen Bereich befindet sich
nur die ,,Sonstige Freiflache”.

A REl v R
4 'f,

.48

: =
L Py

Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Regionalen Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe (2. Teilfortschreibung 2022) mit
Kennzeichnung der Lage des Plangebiets
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3.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungspldane aus dem Ulbergeordneten Flachennutzungsplan zu
entwickeln.

Der derzeit rechtskraftige Flachennutzungsplan 2030 der Verbandsgemeinde Rhein-Selz stellt das Plange-
biet als Gewerbliche Bauflache dar. Im Norden des Plangebietes weist der Flachennutzungsplan Flachen
fir Uberdrtlichen StraRenverkehr aus.
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Abbildung 6: Auszug aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan 2030 der VG Rhein-Selz (2021) mit Kennzeich-
nung des Plangebietes

3.3 Schutzgebiete

Nach dem Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz (LANIS) liegt das
Plangebiet innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Rheinhessisches Rheingebiet” (LSG-7300-002).
Sonstige Natura 200 Gebiete (FFH- und Vogelschutzgebiete) oder nationale Naturschutzgebiete liegen
nicht innerhalb bzw. im direkten Umfeld des Plangebietes.

Die beiden nachstgelegenen Schutzgebiete Fauna-Flora-Habitat-Gebiet ,,Rheinniederung zwischen Gims-
heim und Oppenheim” (FFH-6116-305) und Vogelschutzgebiet , Schilfgebiete zwischen Gimsheim und Op-
penheim inklusive Fischsee” (VSG-6116-402) befinden sich in ca. 450 m Entfernung nordéstlich des Plan-
gebietes. Etwa 1,1 km 6stlicher Richtung befindet sich das Naturschutzgebiet ,Fischsee” (NSG-7300-088).

4 Darstellung der Priifung anderweitiger Planungsmoglichkeiten

Wird im weiteren Verfahren ergéinzt.
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5 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Aus § 1 Abs. 6 Nr. 7 Baugesetzbuch (BauGB) ergibt sich die Verpflichtung, die Belange des Umweltschutzes
im Rahmen der Aufstellung der Bauleitplane zu beriicksichtigen. Die Ergebnisse dieser Priifung sind in
einem Umweltbericht, der einen gesonderten Teil der Begriindung darstellt, zu dokumentieren (§ 2a
BauGB).

Nach § 2a BauGB sind

e die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Bauleitplanes und
¢ die auf Grund der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange

des Umweltschutzes zu ermitteln.

Gemals § 2 Abs. 4 BauGB sind in der Umweltpriifung fiir die Belange des Umweltschutzes die voraussicht-
lich erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln. Nach Art und Umfang des Vorhabens und aufgrund
der vorgesehenen KompensationsmaRnahmen sind auf der Basis der Analyse des vorhandenen Datenma-
terials voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten. Unter Auswertung der beste-
henden Rahmenplanungen, der jeweiligen Fachgesetze und der ortlichen Situation werden in den folgen-
den Kapiteln fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans fiir die Schutzgiiter des UVPG zunachst liber-
geordnete Zielvorstellungen dargestellt sowie jeweils schutzgutbezogen die urspriinglichen Umweltzu-
stande (Ist-Zustand) betrachtet. Daran schliet sich eine Prognose (iber die Entwicklung der Umweltzu-
stdande bei Durchfiihrung und weiterhin bei Nichtdurchfiihrung der gednderten Planung (Null-Variante)
an. Abschliefend werden die geplanten MaRBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen dargestellt.

Bei der Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung sind insbe-
sondere die moglichen erheblichen Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase der geplanten
Vorhaben auf die Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 a bis i BauGB unter anderem Infolge

a) des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, soweit relevant einschlieRlich Abrissar-
beiten,

b) der Nutzung natirlicher Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und bio-
logische Vielfalt, wobei soweit moglich die nachhaltige Verflgbarkeit dieser Ressourcen zu ber{ick-
sichtigen ist,

c) der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen, Licht, Warme und Strah-
lung sowie der Verursachung von Beldstigungen,

d) der Art und Menge der erzeugten Abfille,

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

f) der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Berticksichti-
gung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf moglicherweise betroffene Gebiete mit
spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natirlichen Ressourcen,

g) der Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und AusmaR der Treib-
hausgasemissionen) und der Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegeniber den Folgen des Klima-
wandels,

h) der eingesetzten Techniken und Stoffe.
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zu beschreiben. Diese Beschreibung soll sich auf die direkten und die etwaigen indirekten, sekundaren,
kumulativen, grenziiberschreitenden, kurzfristigen, mittelfristigen und langfristigen, standigen und vo-
ribergehenden sowie positiven und negativen Auswirkungen der geplanten Vorhaben erstrecken; die Be-
schreibung nach Halbsatz 2 soll zudem den auf Ebene der Europaischen Union oder auf Bundes-, Landes-
oder kommunaler Ebene festgelegten Umweltschutzzielen Rechnung tragen.

»Auswirkungen auf die Umwelt” im Sinne des § 2 Abs. 1 Satz 2 UVPG werden dabei, nach UVPVwV, als
Veranderungen der menschlichen Gesundheit oder der physikalischen, chemischen oder biologischen Be-
schaffenheit einzelner Bestandteile der Umwelt oder der Umwelt insgesamt, definiert.

»Voraussichtliche” Umweltauswirkungen sind dabei solche, die mit hoher Wahrscheinlichkeit eintreten
kénnen. Nachteilige Umweltauswirkungen sind dabei im Allgemeinen vorrausichtlich ,erheblich” auf-
grund ihrer moglichen Schwere, ihrer moglichen Komplexitat, ihrer moéglichen Dauer, ihrer moglichen
Haufigkeit oder aufgrund ihrer Irreversibilitat.

Die Untersuchungstiefe der Umweltpriifung orientiert sich in Ubereinstimmung mit der Formulierung in
§ 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB an den Festsetzungen des Bebauungsplans. Geprift wird, welche erheblichen
Auswirkungen durch die Umsetzung des Bebauungsplanes auf die Umweltbelange entstehen kénnen und
welche Einwirkungen auf die geplanten Nutzungen im Geltungsbereich aus der Umgebung erheblich ein-
wirken kénnen. Hierzu werden verniinftigerweise regelmaRig anzunehmende Einwirkungen geprift, nicht
jedoch auBBergewohnliche und nicht vorhersehbare Ereignisse.

Die potenzialspezifische Risiko-/ Konflikteinschatzung erfolgt verbal-argumentativ. Die Einstufung der
Konflikte ist schutzgutbezogen und an den jeweiligen Schutzzielen und Grenzwerten fiir dieses Schutzgut
orientiert. Die Bewertung verdeutlicht, ob fiir diesen Konflikt ein Handlungsbedarf besteht (hoher Kon-
flikt) oder ob die Auswirkungen ohne Minderungsmafnahmen zu tolerieren sind. Ein Vergleich der Kon-
fliktstarke zwischen den Schutzgiitern (beispielsweise zwischen Standortumfeld und Naturschutzgebie-
ten) ist nicht moglich.

Die fiir das jeweilige Schutzgut dargelegten MaRnahmen zielen zundchst auf eine moglichst umfassende
Vermeidung und/oder Minimierung der absehbaren Beeintrachtigungen ab. Unter Beachtung der mogli-
chen SchutzmalBnahmen erfolgt dann auf Grundlage der Art und der Schwere des Eingriffs die Prifung
der Ausgleichbarkeit und die Entwicklung und Festsetzung von MaRnahmen zur Kompensation. Nicht ver-
meidbare Eingriffe sind durch geeignete und fachlich allgemein anerkannte MaRnahmen zu kompensie-
ren.

5.1 Schutzgut Boden und Fldche

Nach § 2 Abs. 1 BBodSchG wird der Boden als ,,obere Schicht der Erdkruste” mit ihren biologischen, che-
mischen und physikalischen Funktionen definiert. Entsprechend dient der Boden als Lebensgrundlage und
Lebensraum, als Bestandteil des Naturhaushaltes fiir Wasser- und Nahrstoffkreislaufe sowie als Filter- und
Regulierungsstadium. Aus bodenschutzrechtlicher Sicht kommt ihm dariber hinaus eine Archivfunktion
fiir die Natur- und Kulturgeschichte zu. Der gewachsene Boden ist als Grundlage jeglicher Landnutzung
sowie als pragende Basis der Lebensraume unserer heimischen Tier- und Pflanzenwelt ein schutzwiirdiges
Naturgut. Er ist in seiner Vielfalt der Bodenarten, Struktur, Aufbau, Nahrstoff- und Bodenwasserhaushalt
nicht vermehrbar und daher grundsatzlich sparsam zu nutzen, zu erhalten und vor Funktionsverlust zu
schiitzen. Vor diesem Hintergrund ist das Schutzgut Boden zusammenfassend rein funktional-qualitativ
zu betrachten.
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Dem Schutzgut Flache kommt an dieser Stelle vor dem Hintergrund des allgemein steigenden Flachenver-
brauchs eine quantitative Betrachtung zu. Ihm wird durch die gesetzliche Neuakzentuierung eine Art
Warnfunktion in Bezug auf den steigenden ,FlachenfraR” zugeteilt. Auch ist der Aspekt der Flache als
Umweltindikator zu qualifizieren, der die Inanspruchnahme von bisher in der Regel nicht versiegelter Bo-
denflache — unabhangig von der Landnutzung und der Bodenqualitat- ausdriickt. In Bezug auf das Schutz-
gut Flache gilt es auch auf das innerhalb der Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie? gesetzten Ziels zur Re-
duzierung der Flacheninanspruchnahme durch nachhaltiges Bauen hinzuweisen. Demnach soll bis zum
Jahr 2030 die Neuinanspruchnahme von Flachen fiir Siedlungen und Verkehr auf unter 30 Hektar pro
Tag zu verringert werden.

Bei der Betrachtung des Schutzguts Flache gilt es explizit die Auswirkungen auf die Flache und den Flas-
chenverbrauch zu richten. Unter Flachenverbrauch wird im rechtswissenschaftlichen Sinn die Umwid-
mung freier Flache zum Zwecke von Siedlung und Verkehr verstanden.

5.1.1 Ziele des Umweltschutzes fiir den Geltungsbereich

Gesetz Zielaussagen

Bundesboden- Der langfristige Schutz des Bodens hinsichtlich seiner Funktionen im Naturhaus-
schutzgesetz halt, insbesondere als

(BBodSchG)

- Lebensgrundlage und -raum fiir Menschen, Tiere, Pflanzen,

- Bestandteil des Naturhaushaltes mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreislau-
fen,

- Ausgleichsmedium fir stoffliche Einwirkungen (Grundwasserschutz),

- Archiv fur Natur- und Kulturgeschichte,

- Standorte fir Rohstofflagerstatten, fir land- und forstwirtschaftliche sowie
siedlungsbezogene und 6ffentliche Nutzungen,

- der Schutz des Bodens vor schadlichen Bodenveranderungen,

- Vorsorgeregelungen gegen das Entstehen schadlicher Bodenverdnderun-

gen,
- die Forderung der Sanierung schadlicher Bodenveranderungen und Altlas-

ten.
Baugesetzbuch Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden durch Wiedernutz-
(BauGB) barmachung von Flachen, Nachverdichtung und Innenentwicklung zur Verringe-

rung zusatzlicher Inanspruchnahme von Boden (Bodenschutzklausel)

Wahrung sozialgerechter Bodennutzung

Bundesnatur- Boden sind so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt erfillen kon-
schutzgesetz nen. Mit allen Naturgiitern ist, soweit sie sich nicht erneuern, sparsam und scho-
(BNatSchG) nend umzugehen.

Landesnaturschutz-

gesetz RLP

(LNatSchG)

4 Die Bundesregierung, Deutsche Nachhaltigkeitsstrategie, Stand 2021
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Gesetz Zielaussagen
Landesboden- Ziel der Sanierung von Altlasten ist es, einen nachhaltigen Beitrag zur Sicherung
schutzgesetz RLP der natrlichen Lebensgrundlagen des Menschen dadurch zu leisten, dass auf ei-
(LBodSchG) ner Flache ein Zustand hergestellt wird, der Gefdhrdungen fiir die Umwelt, ins-
besondere die menschliche Gesundheit, nicht zulasst.

5.1.2 Bestandsaufnahme (Ist-Zustand) > ®

Das ca. 9,25 ha groRe Plangebiet des Bebauungsplans , Gewerbegebiet Guntersblum-Ost” ist im Bestand
fast vollstandig unversiegelt. Lediglich die bestehende StraRenverkehrsfliche Gimbsheimer Stral3e sowie
ein vollversiegelter Wirtschaftsweg im westlichen Teil sind mit ca. 0,61 ha bereits versiegelt. Insgesamt ist
jedoch die Flache bereits durch die groRflachige landwirtschaftliche Nutzung im Ostteil des Gebiets stark
anthropogen liberformt und die Béden verdichtet. Der westliche Teilbereich, der durch den befestigten
Wirtschaftsweg begrenzt wird, weist kleine Parzellen mit unterschiedlichen Nutzungen auf. Im nérdlichen
Bereich grenzen Kleingartenanlagen mit Wochenendhausern direkt an die StralRenverkehrsflache. Hinter
den Kleingarten schliel’t sich eine Griinlandbrache an, auf der eine marode Feldscheune steht, die tGber
den versiegelten Wirtschaftsweg erreichbar ist. Das mittlere Plangebiet ist durch Acker- und Weinbau
sowie Obstplantagen gepragt. Im siidlichen Teil treten Brach- und Griinflaichen sowie Feldgeholze mit ver-
einzelten Baumen auf. Neben dem befestigten Wirtschaftsweg ist das Plangebiet auch liber einen unbe-
festigten Wirtschaftsweg am westlichen Rand erschlossen.

Die Topographie im Plangebiet charakterisiert sich durch ein relativ flaches, schwach abfalliges Gefalle
von Nordwesten (ca. 88 m . NN) in Richtung Stidosten (ca. 86 m {. NN).

Das Plangebiet liegt in der geologischen GrolReinheit des Oberrheingrabens und ist der Niederterrasse der
Oberrheinebene zuzuordnen. Bodenkundlich befindet es sich innerhalb der BodengroRlandschaft Nr. 2.1
»Auen und Niederterrassen®”. Im Bereich des Vorhabens sind Hochflutsedimente der Altauen (iber Nieder-
terrassen kartiert, petrographisch als sandige Lehme bis lehmige Sande (Lehm, sandig bis Sand, lehmig).

Der Grofteil des Plangebiets wird von Lehm gepragt. Lokal treten im siidlichen Bereich sandiger Lehm
sowie tonige Anteile auf. Als Bodenhauptgruppe dominieren carbonathaltige schluffig-lehmige Auensedi-
mente. Im nordlichen Teilbereich kommen zudem carbonathaltige tonige Auensedimente vor. Erganzend
sind im siidlichen Gebietsteil Flugsande (Fein- bis Mittelsand) nachgewiesen.

Das Ertragspotential der kartierten Boden wird als hoch bis sehr hoch eingeschatzt. Um das Verhaltnis des
Ertragspotentials bewerten zu kénnen, geben die Ackerzahlen genauere Hinweise. Diese belaufen sich auf
dem Plangebiet zwischen 2> 60 und < 80.

5 Landesamt fur Geologie und Bergbau Rheinland- Pfalz, Kartenviewer (https://mapclient.lgb-rlp.de/), Stand 01/2026
6 umweltgeotechnik gmbH (GG), Geotechnischer Bericht Bebauungsplan Gewerbegebiet Ost, Guntersblum Baugrunduntersu-
chung, Stand 10/2014
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Ackerzahlen
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Abbildung 7: Ackerzahlen im Plangebiet’

Der Standort wird mit potenzieller Auendynamik und mit Grundwassereinfluss im Unterboden eingestuft.
Aufgrund der vorhandenen Biotopstrukturen und der beschriebenen Werte wird die Lebensraumfunktion
des Bodens als mittel eingeschatzt.

Die Feldkapazitat liegt mit 327 bis 390 mm im mittleren Bereich. Das Nitratriickhaltevermogen wird als
mittel bis hoch eingestuft. Die Funktion als Bestandteil des Naturhaushaltes wird daher insgesamt als mit-
tel eingestuft.

Innerhalb des Plangebiets sind im siidlichen Teilbereich keine kultur- oder naturhistorisch bedeutsamen
Boden kartiert.

Innerhalb des Plangebietes sind keine Altlasten nach § 2 Abs. 5 Nr. 1 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) kartiert oder bekannt. Im rdumlichen Umfeld des Plangebiets sind zwei Altlasten katastriert,
die als Ablagerungsstellen altlastverdachtig eingestuft werden.®

7 Eigene Darstellung, WSW & Partner (2026) auf Basis des WFS-Dienstes des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau RLP, Stand
01/2026
8  Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid, Altlastenkataster Rheinland-Pfalz, Stand 11/2016
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Abbildung 8: Altlastenkataster in der Umgebung des Plangebietes (rot markiert)®

Bewertung

Aufgrund der bisherigen Gberwiegend intensiven landwirtschaftlichen Nutzung ist mit deutlichen anthro-
pogenen Verdanderungen der Bodenstruktur zu rechnen. Die natiirlichen Horizontabfolgen, die sich zu-
meist als humifizierte organische Auflage und nachfolgend humosem Oberboden darstellen, werden
durch Pfliigen in Mischhorizonte umgewandelt. Weiterhin sind durch den Betrieb der landwirtschaftlichen
Maschinen Verdichtungen des Bodens die Folge. Hierdurch ergibt sich vor allem fiir exponierte und ge-
neigte Flachen eine gesteigerte Gefahr flir Wind- und Wassererosionen. Durch rezente Eintrage von Diin-
gemitteln und Pestiziden ist der Boden als potenziell vorbelastet einzustufen. Ausgebrachte Pflanzen-
schutzmittel und in den Diingemitteln enthaltene Schwermetalle und Schadstoffe — die sich Gber Jahr-
zehnte akkumulieren kénnen — stellen unter anderem potenzielle Gefahren fiir terrestrische und aquati-
sche Okosysteme dar. Es ist davon auszugehen, dass Beeintriachtigungen der natiirlichen Bodenfunktio-
nen durch Biozideintrage sowie Auswaschung dieser Stoffe in das Grundwasser (mogliche Nitratbelas-
tung) vorhanden sind. Betroffen ist hiervon insbesondere die belebte Oberbodenzone. Somit ist generell
eine geringe bis mittlere Natdirlichkeit der Béden festzustellen.

Das Plangebiet liegt lediglich fiir den mittleren Bereich eine Bodenfunktionsbewertung vor. Diese stellen
sich in den kartierten Bereichen als sehr heterogen und kleinparzelliert dar. Hierbei werden Wertstufen
von mittel bis sehr hoch dargestellt. Fir das {ibrige Plangebiet liegen keine Daten vor. Die Bodenfunkti-
onsbewertung fiir das Plangebiet wird als durchschnittlich als mittel eingestuft.°

° Eigene Darstellung, WSW & Partner (2026) auf Grundlage des Altlastenkatasters Rheinland-Pfalz der SGD Siid, Stand 11/2016
10 | andesamt fiir Geologie und Bergbau Rheinland- Pfalz, Kartenviewer (https://mapclient.lgb-rlp.de/), Stand 01/2026
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Abbildung 9: Bodenfunktionsbewertung im Plangebiet!!

5.1.3 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfithrung der Planung

Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Flache und Boden infolge

aa) des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, soweit relevant einschlieBlich Abrissarbeiten

baubedingt = Beeintrachtigungen des Bodens durch die BaumaRBnahmen in Form von Larm
und Abgasen und durch erhéhtes Verkehrsaufkommen (z.B. LKWs)

= Beeintrichtigung des Bodengefliges durch temporare Versiegelung / Verdich-
tung, temporare Verringerung der Versickerung

= Stoffeintrag: bei grob fahrlassigem Verhalten kénnen durch eine nicht fachge-
rechte Lagerung von Betriebsstoffen und durch Emissionen von Baufahrzeugen/
Arbeitsmaschinen (Abgase, Schmierstoffe, Ol, Diesel) Bodenverunreinigungen
eintreten. Jedoch ist das Eintreten einer solchen Situation bei einem sachgerech-
ten und vorschriftsmaRigen Umgang mit den Arbeitsmaschinen und Baufahrzeu-
gen als eher unwahrscheinlich einzuschétzen.

= Entfernung von Oberboden sowie Abtrag und Umlagerung von Bodenschichten
und ggf. Festgestein

anlage- und betriebsbedingt = Zusatzliche voraussichtliche Versiegelung von ca. 5,6 ha

= Maximaler Versiegelungsgrad von 80 % innerhalb der Baufenster (GRZ 0,8)

= Bodenabtrag und Bodenversiegelungen durch die Realisierung der Bauflachen
flhren zu einer tiefgreifenden Zerstérung bis hin zum Verlust von Bodenfunkti-
onen

* Im Bereich der Offentlichen Griinfliche bleiben die natiirlichen Bodenfunktionen
weiterhin bestehen

= |[m Hinblick auf die betriebsbedingte Wirkung ist in erster Linie ein erhdhtes Ver-
kehrsaufkommen moglich

= Beeintrichtigung des Bodengefliges durch dauerhafte Versiegelung/Verdich-
tung

= Verringerung der Versickerung

11 Eigene Darstellung, WSW & Partner (2026) auf Basis des WFS-Dienstes des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau RLP, Stand
01/2026
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= Reduzierte Speicher- und Filterfahigkeit des Bodens
= Plangebietsfliche wird dauerhaft der landwirtschaftlichen Nutzung entzogen,
Flache steht fur andere Nutzungen nicht mehr zur Verfligung

bb) der Nutzung natiirlicher Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische Viel-
falt, wobei soweit méglich die nachhaltige Verfiigbarkeit dieser Ressourcen zu beriicksichtigen ist
baubedingt = Siehe Ausfiihrungen zu aa)

anlage- und betriebsbedingt

= Siehe Ausfiihrungen zu aa)

cc) der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen, Licht, Warme und Strahlung sowie
der Verursachung von Beldstigungen
baubedingt = Temporére Beeintrachtigungen durch die BaumaRnahmen in Form von Larm und

Abgasen, Erschitterungen

anlage- und betriebsbedingt

= Es ist nicht mit erheblichen Auswirkungen durch Emissionen, Schadstoffe, Larm,
Erschitterungen, Licht sowie Warme- oder Strahlungsemission bei der Umset-
zung der Planung zu rechnen.

dd) der Art und Menge der

erzeugten Abfille

bau- /anlage- und betriebsbe-
dingt

= Es ist nicht mit erheblichen Auswirkungen durch die Art und Menge der erzeug-
ten Abfalle zu rechnen.

= Es ist davon auszugehen, dass erzeugte Abfélle sachgerecht nach den Vorgaben
der Abfallwirtschaft der Kreisverwaltung Mainz-Bingen entsorgt werden.

der Risiken fiir die men
oder Katastrophen)

ee)

schliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel durch Unfille

bau- /anlage- und betriebsbe-
dingt

= Aufgrund von moglichen Neuansiedlungen von Gewerbebetrieben (Bagger- und
Abbrucharbeiten) ist bei einem sachgerechten Umgang nicht mit erheblichen
Auswirkungen durch betriebsbedingte Unfélle oder Katastrophen zu rechnen.

= Moglicher Stoffeintrag durch Fahrzeuge von Betrieben: bei grob fahrldssigem
Verhalten kénnen durch eine nicht fachgerechte Lagerung von Betriebsstoffen
und durch Emissionen von Baufahrzeugen / Arbeitsmaschinen (Abgase, Schmier-
stoffe, Ol, Diesel) Bodenverunreinigungen eintreten. Jedoch ist das Eintreten ei-
ner solchen Situation bei einem sachgerechten und vorschriftsmaRigen Umgang
mit den Arbeitsmaschinen und Baufahrzeugen als eher unwahrscheinlich einzu-
schatzen.

= Altablagerungen, Altstandorte oder Altlasten sind im Plangebiet selbst bisher
nicht bekannt.

= Bereich mit lokal méRiger bis hoher Radonkonzentration (25,5 kBg/m?3)*?

ff)

der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Beriicksichtigung etwai-

ger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf moglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrele-
vanz oder auf die Nutzung von natiirlichen Ressourcen

bau- /anlage- und betriebsbe-
dingt

= [nsgesamt ist zum derzeitigen Zeitpunkt nicht mit erheblichen Auswirkungen
durch die Kumulation benachbarter Plangebiete zu rechnen.

g8)

der Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und AusmaR der Treibhausgasemissi-

onen) und der Anfilligkeit der geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klimawandels

bau- /anlage- und betriebsbe-
dingt

= Es ist nicht mit erheblichen Auswirkungen durch Klima / Klimawandel auf die
Nutzungen im Plangebiete zu rechnen.

= Es werden umfangreiche Eingriinungen innerhalb des Plangebiets festgesetzt,
die auch klimatisch durch die langfristige Bindung von CO2 kompensatorische
Wirkungen entfalten.

hh) der eingesetzten Techn

iken und Stoffe

bau- /anlage- und betriebsbe-
dingt

= Es ist nicht mit erheblichen Auswirkungen auf Flora und Fauna durch die einge-
setzten Techniken und Stoffe zu rechnen.

12

Landesamt fur Umwelt RLP,
dex.html?&applicationld=8618

Geologische Radonkarte, https://gda-wasser.rlp-umwelt.de/GDAWasser/client/gisclient/in-
3, Stand 01/2026
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Konfliktbewertung

Das Plangebiet wurde bisher groRtenteils ackerbaulich genutzt und ist dementsprechend im Bestand bis
auf die bestehende StraRenverkehrsflaiche und dem Wirtschaftsweg (ca. 0,61 ha) unversiegelt. Mit der
Realisierung des Bebauungsplans , Gewerbegebiet Guntersblum-Ost” ist durch die Entwicklung von Ge-
werbeflachen mit den dazugehorigen Nebenanlagen eine erhebliche Neuversiegelung zu erwarten. Durch
das Vorhaben gehen Ackerflachen mit einer mittleren Bodenfunktionserfiillung dauerhaft verloren, wel-
che allerdings bereits stark anthropogen tberformt sind. Demnach steht die Flache in Zukunft fir andere
Nutzungen nicht mehr zur Verfligung.

Die gravierendsten Auswirkungen des Vorhabens bestehen in der mit der Uberbauung verbundenen Ver-
siegelung bislang unbebauter Flachen. Damit einher geht der Verlust nahezu aller Bodenfunktionen in
groRerem Umfang, vor allem der Speicher- und Reglerfunktion (Ausgleichskérper im Wasserhaushalt, Fil-
ter und Puffer flir Schadstoffe). Die Neuversiegelung bisher unbeeintrachtigter Boden fihrt zu einer er-
heblichen Beeintrachtigung auch von Boéden als Wert- und Funktionselemente mit besonderer Bedeu-
tung. Auch der mit der Herstellung von Bauflachen verbundene Bodenabtrag fiihrt zu einer tiefgreifenden
Zerstorung der Bodenfunktionen.

Unvermeidbar, aber auch nicht kompensierbar, ist der Verlust der Bodenertragsfunktionen auf der bislang
landwirtschaftlich genutzten Fliache. Durch die Uberbauung und teilweise Umnutzung kann die Fliche
nicht mehr als landwirtschaftlicher Produktionsstandort zur Verfligung stehen.

Durch umfangliche Griinfestsetzungen werden umgekehrt groRe Bereiche des Plangebiets nicht versiegelt
und / oder im Vergleich zu der bisherigen Nutzung 6kologisch signifikant aufgewertet.

Trotz der bisherigen ackerbaulichen Nutzung und der damit verbundenen anthropogenen Uberprigung,
ist die Beeintrachtigung des Schutzgutes entsprechend den Regelungen des ,,Praxisleitfadens” als erheb-
liche Beeintrachtigung besonderer Schwere (eBS) eingestuft (vgl. Bilanzierung).

5.1.4 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Aus-

wirkungen

Die geplante Bebauung im Plangebiet ist zwangslaufig mit Versiegelungen, Aufschittungen und Abgra-
bungen von Bdden verbunden. Es ist nur in begrenztem Malle moglich, die Beeintrachtigung der Boden-
funktionen zu minimieren. Im Rahmen der Festsetzungen werden entsprechende MalRnahmen festgelegt:

Vermeidungs- und Minderungsmafihahmen Boden und Flache:

e Um Eingriffe in das Schutzgut Boden Ulber das notwendige Mal} weiter zu vermeiden und zu mi-
nimieren, ist die maximal mogliche tiberbaubare Flache inklusive Nebenanlagen und Stellplatzen
mit einer GRZ von 0,8 im Gewerbegebiet geregelt. Bei der Befestigung von Flachen sollte auf einen
moglichst geringen Versiegelungsgrad hingewirkt werden. Auf den Baufeldern kann eine Teilver-
siegelung, z.B. durch Pflaster mit breiten Fugen, Rasenpflaster, Schotterbeldge oder wasserdurch-
lassige Decken die Beeintrachtigung des Bodens minimieren.

e Zur Minderung der Eingriffe in das Schutzgut Boden werden ein méglichst schonender Umgang
mit Flachen sowie eine Begrenzung der Versiegelung festgesetzt.

e Verwendung wasserdurchlassiger Beldge zum weitgehenden Erhalt der Bodenfunktionen fiir den
Wasserkreislauf.

e Durch die Festsetzung einer Offentlichen Griinfliche, Griindicher, StraRenbegleitgriin und Pflan-
zung neuer Baume wird einer Versiegelung in diesem Bereich entgegengewirkt.
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e Grolflachige Begriinungsmalinahmen werden auf den Flachddchern und Fassaden der Gebaude
realisiert, wo durch machtige Streuauflagen artenreiche Dachbegriinungen mit entsprechenden
Bodenfunktionen (u.a. Retention) geschaffen werden.

AusgleichsmaRnahmen Boden und Fléche:

e Durch die Anlage einer Offentlichen Griinfliche sowie planinternen KompensationsmaRnahmen
wird der Verlust von Bodenfunktionen durch Versiegelung vollstandig ausgeglichen. Zudem findet
in diesen Bereichen im Vergleich zur Bestandsnutzung (intensive Ackernutzung) eine Aufwertung
der Lebensraumfunktion sowie der Funktion als Bestandteil im Naturhaushalt (Bodenfunktionen)
statt.

Des Weiteren werden folgende MaRRnahmen fiir das Plangebiet empfohlen, die im Rahmen der Baumaf3-
nahmen zu bericksichtigen sind:

e Malknahmen nach § 202 BauGB zur Wiederverwendung des Bodenaushubes vor Ort und Verbot
der Uberdeckung der verbleibenden belebten Bodenschicht.

e Verwendung von Teilen des wertvollen Oberbodens und Auftrag auf Flichen mit Béden von ge-
ringer bis mittlere Leistungsfahigkeit.

e Waihrend einzelner Bauphasen darf zur Vermeidung von Bodenverdichtungen ein Befahren mit
schweren Baumaschinen nur bei geeigneten Boden- und Witterungsverhaltnissen stattfinden.
Verdichtete Béden sind nach Abschluss der Baumalinahmen zu lockern. Die Vorgaben der DIN
19731 (Bodenbeschaffenheit) sind anzuwenden.

5.2 Schutzgut Wasser

Wasser tritt als Oberflachenwasser, Grundwasser und atmosphérisches Wasser in Erscheinung. Zwischen
Oberflachengewdssern, Grundwasserspiegel und GrundwasserflieBrichtung besteht dabei ein enger funk-
tionaler Zusammenhang.

5.2.1 Ziele des Umweltschutzes fiir den Geltungsbereich

Quelle Zielaussagen

Wasserhaushalts- Sicherung der Gewasser als Bestandteil des Naturhaushaltes und als Lebensraum

gesetz RLP fiir Tiere und Pflanzen und deren Bewirtschaftung zum Wohl der Allgemeinheit
und zur Unterlassung vermeidbarer Beeintrachtigungen ihrer 6kologischen Funk-
tionen.

Grundwasser ist so zu bewirtschaften, dass eine Verschlechterung seines men-
genmaligen und chemischen Zustandes vermieden wird.

Landeswasser- Die Gewasser sind als Bestandteil des Naturhaushalts und als Lebensraum fiir
gesetz RLP Tiere und Pflanzen zu sichern.
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5.2.2 Bestandsaufnahme (Ist-Zustand)*® 14

Das Klima um Guntersblum und Umgebung wird als mild sowie allgemein warm und gemaRigt angegeben.
Das Plangebiet liegt mit einem durchschnittlichen Niederschlag von 535 mm im niederschlagsarmen Be-
reich.

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Oberflachengewadsser. Das nachstgelegene Gewadsser ist
der Teichgraben in etwa 150 m Entfernung, sie liegt westlich des Gebiets und stellt ein Gewasser 3. Ord-
nung dar. Wasserschutzgebiete sowie Uberschwemmungsgebiete sind durch die Planung nicht tangiert.
Das Plangebiet liegt innerhalb eines Risikogebietes auRerhalb Uberschwemmungsgebiete des Rheins.

Beziiglich der Hydrologie liegt das Untersuchungsgebiet in der Grundwasserlandschaft ,,Quartare und pli-
ozdne Sedimente”. Die Grundwasserneubildung wird mit > 0 — 25 sowie mit > 25 — 50 angegeben. Der
Untersuchungsraum liegt innerhalb des Grundwasserkérpers ,,Rhein, RLP, 7“ und wird von einem silikati-
schen und karbonatischen Porengrundwasserleiter durchzogen. Dieser Typus zeichnet sich im Allgemei-
nen durch seine mittlere Ergiebigkeit sowie ein gutes Reinigungsvermogen aus. Die Schutzfunktion der
Grundwasseriberdeckung wird als mittel eingestuft. Das Gebiet befindet sich zudem im Bereich mit
Durchlassigkeitsklassen von mittlerer Einstufung. Die Verfestigung fir den oberen Grundwasserleiter
stellt Lockergestein dar.

Das Plangebiet ist derzeit bis auf die Gimbsheimer StraRe und einem versiegelten Wirtschaftsweg nahezu
frei von Versiegelungen. Nennenswerte Griinstrukturen befinden sich im westlichen Bereich des Plange-
biets (Feldgeholze, Einzelbdume).

Das anfallende Oberflaichenwasser versickert innerhalb des Plangebiets. Allerdings kann im Bereich der
Ackerflachen, durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung, der Eintrag von Diingemitteln und Pestizi-
den in das Grundwasser nicht ausgeschlossen werden.

Bewertung

Aufgrund fehlender Oberflaichengewasser, der anthropogenen Vorbelastungen im und der vorherrschen-
den Bewertungskriterien kommt dem Schutzgut Wasser im Plangebiet eine geringe bis mittlere Bedeu-
tung vor.

5.2.3 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Wasser infolge

aa) des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, soweit relevant einschlieBlich Abrissarbeiten

baubedingt = Bodenverdichtung mit einhergehender Reduzierung der Sickerwassermenge

= Die bereits beschriebene, mogliche Bodenverdichtung hat Einfluss auf den Was-
serhaushalt innerhalb des Plangebiets und der naheren Umgebung. Hierbei ist
insbesondere die Reduzierung der Sickerwassermenge von Bedeutung.

anlage- und betriebsbedingt = Da die Fliche bisher nicht versiegelt ist, kommt es durch den Bebauungsplan zu
Auswirkungen auf das Schutzgut.

= Verringerung der Grundwasserneubildung, des Wasserriickhaltevermogens und
des Oberflachenabflusses

= Es wird konzentriert mehr Niederschlagswasser anfallen.

13 Landesamt fiir Umwelt, Wasserportal — Geoexplorer (https://wasserportal.rlp-umwelt.de/geoexplorer), Stand 01/2026

14 Landesamt fiir Geologie und Bergbau Rheinland- Pfalz, Kartenviewer (https://mapclient.lgb-rlp.de/), Stand 01/2026



http://mapclient.lgb-rlp.de/?app=lgb&view_id=18

Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Gunte

Umweltbericht

rsblum-Ost“, Ortsgemeinde Guntersblum

Seite 25

= Entwdsserung im Trennsystem. Schmutzwasser wird bestehendem Mischwas-
serkanal zugefiihrt.

= Durch die Festsetzung o6ffentlicher Grinflaichen werden unversiegelte Flachen
erhalten und entwickelt.

= Durch die Festsetzung einer GRZ wird ein moglichst hoher Grad an Filtrations-
und Sickerflachen geschaffen.

bb) der Nutzung natiirlicher Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische Viel-
falt, wobei soweit moglich die nachhaltige Verfiigbarkeit dieser Ressourcen zu beriicksichtigen ist
baubedingt = Beeintrachtigung des Bodengefliges durch temporare Versiegelung / Verdich-

tung, temporar Verringerung der Versickerung

anlage- und betriebsbedingt

= Verringerung der Versickerung und der Grundwasserneubildung
= Durch die Festsetzung einer GRZ und umfangreicher BegriinungsmalRnahmen
wird ein moglichst hoher Grad an Infiltrations- und Sickerflachen geschaffen.

cc) der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen, Licht, Warme und Strahlung sowie
der Verursachung von Beldstigungen
baubedingt = Temporire Beeintridchtigungen durch die BaumaBnahmen in Form von Lirm und

Abgasen, Erschiitterungen

anlage- und betriebsbedingt

= Es ist nicht mit erheblichen Auswirkungen durch Emissionen, Schadstoffe, Larm,
Erschitterungen, Licht sowie Warme- oder Strahlungsemission bei der Umset-
zung der Planung zu rechnen.

dd) der Art und Menge der

erzeugten Abfille

bau- /anlage- und betriebsbe-
dingt

= Es ist nicht mit erheblichen Auswirkungen durch die Art und Menge der erzeug-
ten Abfalle zu rechnen.

ee)
oder Katastrophen)

der Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel durch Unfille

bau- /anlage- und betriebsbe-
dingt

= Moglicher Stoffeintrag durch Kraftfahrzeuge in Gewerbe- und Industriebetrie-
ben: bei grob fahrldssigem Verhalten konnen durch eine nicht fachgerechte La-
gerung von Betriebsstoffen und durch Emissionen von Baufahrzeugen / Arbeits-
maschinen (Abgase, Schmierstoffe, Ol, Diesel) Bodenverunreinigungen eintre-
ten. Jedoch ist das Eintreten einer solchen Situation bei einem sachgerechten
und vorschriftsmaRigen Umgang mit den Arbeitsmaschinen und Baufahrzeugen
als eher unwahrscheinlich einzuschatzen.

= Es ist nicht mit erheblichen Auswirkungen durch Unfille oder Katastrophen zu
rechnen.

ff)

der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Beriicksichtigung etwai-
ger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf moglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrele-
vanz oder auf die Nutzung von natiirlichen Ressourcen

bau- /anlage- und betriebsbe-
dingt

= Verringerung der Grundwasserneubildung, des Wasserriickhaltevermégens und
des Oberflachenabflusses

= [nsgesamt ist zum derzeitigen Zeitpunkt nicht mit erheblichen Auswirkungen
durch die Kumulation benachbarter Plangebiete zu rechnen.

g8)

der Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und AusmaR der Treibhausgasemissi-
onen) und der Anfilligkeit der geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klimawandels

bau- /anlage- und betriebsbe-
dingt

= Es ist nicht mit erheblichen Auswirkungen durch Klima / Klimawandel auf die
Nutzungen im Plangebiete zu rechnen.

hh)

der eingesetzten Techniken und Stoffe

bau- /anlage- und betriebsbe-
dingt

= Es ist nicht mit erheblichen Auswirkungen auf Flora und Fauna durch die einge-
setzten Techniken und Stoffe zu rechnen.
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Konfliktbewertung

Die Versiegelung im Zuge der Bebauung und ErschlieBung fihrt zum nachhaltigen Verlust an Infiltrations-
flache und damit verbunden zu einem erh6hten Oberflachenabfluss sowie zu einer zusatzlichen Verringe-
rung der Grundwasserneubildung. Durch Festsetzung maximal zuldssiger GRZ und 6ffentlichen Grinfla-
chen mit Versickerungsbecken nebst Dachbegriinungen entstehen im Plangebiet selbst umfangreiche Fla-
chen mit guter Versickerungsfahigkeit. Diese sind allgemein fir das Schutzgut Wasser als positiv zu be-
werten.

Aufgrund der gegebenen Vorbelastungen werden die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser als gering-
fligig bis mittel eingestuft.

5.2.4 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Aus-

wirkungen

Die gesetzliche Grundlage fiir ein naturvertragliches Regenwasserbewirtschaftungskonzept bildet das
Landeswassergesetz, wonach eine grundsatzliche Verpflichtung zur dezentralen Niederschlagwasserbe-
seitigung besteht. Danach soll Niederschlagwasser von Grundstiicken durch Riickhaltung, Versickerung
oder ortsnahe Einleitung in ein oberirdisches Gewdsser beseitigt werden, sofern dies mit vertretbarem
Aufwand und schadlos moglich ist.

Im Rahmen des Bebauungsplans werden folgende MaRnahmen, die zu einer Reduzierung der Eingriffsin-
tensitat in das Schutzgut Wasser fiihren, umgesetzt:

e Eine Reduzierung des Versiegelungsgrades durch versickerungsfahige Gestaltung moglichst um-
fangreicher Flichenanteile (GRZ, Offentliche Griinflichen, Griindicher, Verwendung wasser-
durchlassiger Belage, moglichst enge Baufenster) dient der Minderung von Beeintrdchtigungen
des Schutzgutes Wasser.

e Verwendung wasserdurchlassiger Beldge bei nicht liberdachten Zuwegungen, FuBwege sowie
ebenerdige Kfz-Stellpldtze mit Ausnahme von Zufahrten und LKW-Rangierflachen (weitgehender
Erhalt der Bodenfunktionen fiir den Wasserkreislauf).

5.3 Schutzgut Klima und Lufthygiene

Die Umweltbelange Klima und Luft sind in der Umweltpriifung eng miteinander verbunden. Wahrend un-
ter dem Thema Luft in erster Linie die stofflichen Aspekte behandelt werden (Lufthygiene), beschéftigt
sich das Thema Klima vor allem mit den funktionalen Zusammenhangen des Luftaustausches und dem
Strahlungshaushalt. Dabei werden in der Betrachtung beider Aspekte vor allem auch die besonderen
Wechselbeziehungen zwischen diesen Belangen und der menschlichen Gesundheit aufgezeigt, wobei im
Mittelpunkt der Betrachtungen die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes hinsichtlich klimatischer und
lufthygienischer Ausgleichsfunktionen steht. Die im Zusammenhang mit der Gesundheit und dem Wohl-
befinden des Menschen stehenden Fragen bezlglich Schadstoffbelastungen etc. werden unter dem Kap.
Schutzgut Mensch behandelt.

Als Klima wird der mittlere Zustand der atmospharischen Witterungsbedingungen mit ihren Schwan-
kungsbereichen an einem bestimmten Ort bezeichnet. Beschrieben wird das Klima durch die Elemente
Temperatur, Niederschlag, Luftdruck, Luftfeuchte, Wind, Bewdlkung und Strahlung. Jede Gebietseinheit
zeichnet sich dabei durch ein spezifisches Meso- und Mikroklima aus. Das Mesoklima beschreibt eine Ge-
bietsgroRe von ca. 1 km bis 100 km in horizontaler und bis etwa 1 km vertikaler Ausdehnung. Fiir dessen
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Auspragung sind hauptsachlich Gelandeform, Hangneigung, Exposition und Beschaffenheit der Erdober-
flache von Bedeutung. Das Mikroklima erfasst die physikalischen Prozesse in der bodennahen Luftschicht
bis ca. 250 m horizontal und ca. 2 m Hohe vertikal, die ihrerseits das Mesoklima beeinflussen und insbe-
sondere fiir die Kaltluftentstehung von Bedeutung sind. Bestimmend sind dabei die gleichen Faktoren wie
fur das Mesoklima.

5.3.1 Ziele des Umweltschutzes fiir den Geltungsbereich

Grundziel fur das Schutzgut Klima/Luft ist die nachhaltige Sicherung bioklimatischer Regulationsleistun-
gen. Fur den Klimaschutz sollen lokalklimatisch bedeutsame Ventilationsbahnen und Flachen mit gelan-
deklimatischer Ausgleichswirkung sowie die klimawirksame Durchgriinung von bebauten Flachen erhal-
ten und entwickelt werden. Das Bundesimmissionsschutzgesetz hat den Schutz des Menschen, der Tiere
und Pflanzen, des Bodens, des Wassers, der Atmosphdare sowie der Kultur- und Sachgiter vor schadlichen
Umwelteinwirkungen sowie Vorbeugung hinsichtlich des Entstehens von Immissionen zum Ziel.

Quelle Zielaussagen

Baugesetzbuch GemaR § 1a Abs. 5 BauGB (sog. Klimaschutzklausel) soll im Rahmen der Bau-

(BauGB) leitplanung den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaBnahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpas-
sung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.
Ziel dieses Gesetzes ist zudem die Vermeidung von Emissionen sowie der sach-
gerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern.
Ein weiteres Ziel ist die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und
effiziente Nutzung von Energie.

Landesnaturschutz- | Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft zur Sicherung der

gesetz RLP Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes (und damit auch der klimatischen Ver-

(LNatSchG) héltnisse) als Lebensgrundlage des Menschen und Grundlage fiir seine Erho-
lung.

Bundesimmissions- | Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens, des Wassers, der

schutzgesetz Atmosphare sowie der Kultur- und Sachgiiter vor schadlichen Umwelteinwir-

(BImSchG) kungen (Immissionen) sowie Vorbeugung hinsichtlich des Entstehens von Im-

inkl. Verordnungen | missionen (Gefahren, erhebliche Nachteile und Belastigungen durch Luftverun-
reinigungen, Gerausche, Erschiitterungen, Licht, Warme, Strahlen und ahnliche
Erscheinungen).

TA Luft Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Umweltein-
wirkungen durch Luftverunreinigungen sowie deren Vorsorge zur Erzielung ei-
nes hohen Schutzniveaus fiir die gesamte Umwelt.

5.3.2 Bestandsaufnahme (Ist-Zustand)

Die Umgebung des Plangebietes zahlt zum Klimabezirk des Nordlichen Oberrheintieflandes und liegt im
Ubergangsbereich zwischen kontinentalem und atlantischem, d.h. einem eher sonnigen und trockenen
Klima, ist der Untersuchungsraum eher letzterem zuzuordnen. Das Klima ist mit Niederschlagsmengen
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von 523 mm/Jahr verhiltnismaRig trocken.® Damit gehdrt diese Landschaft zu den niederschlagdrmeren
Gegenden Deutschlands.

Die Jahresdurchschnittstemperatur in der Ortsgemeinde Guntersblum liegt bei 10,6 °C. Im Juli, dem
warmsten Monat des Jahres, werden Temperaturmittelwerte von 19,9 °C gemessen und wahrend des
kaltesten Monats, dem Januar, liegen die Temperaturen im Durchschnitt bei 1,9 °C. Das Klima der Region
wird insgesamt als mild und gemaRigt klassifiziert. Es wird entsprechend der Klassifikation nach Képpen-
Geiger als Ozeanklima (Cfb) eingestuft.®

Das Klimatop ist durch ein Freilandklima gepragt, dass aufgrund der offenen, Giberwiegend landwirtschaft-
lich genutzten Flache eine gute Durchliftung sowie einen ausgepragten Tagesgang der Temperatur auf-
weist. Die thermische Situation im Plangebiet und seiner Umgebung stellt sich daher im Bestand insge-
samt als heiR dar.!” Der Geltungsbereich liegt im Wirkungsraum klimatischer Funktionen.!® Entsprechend
besteht ein hohes Potenzial zur Frisch- und Kaltluftbildung, jedoch ist der Kaltluftabfluss aufgrund der
relativ flachen Topographie nur schwach ausgepragt.

Als Kaltluftflisse, Hangabwinde oder Bergwinde bezeichnete Luftaustauschprozesse beruhen auf der Ei-
genschaft der Luft, sich gegeniliber Temperaturanderungen der Erdoberfldche trage zu verhalten. An der
bei negativer Strahlungsbilanz beginnenden Abkihlung der Erdoberfliche nimmt zunachst eine diinne,
dem Erdboden aufliegende Schicht teil. Koppeln, Wiesen, und Flichen mit niedriger Vegetation produzie-
ren auf Grund ihrer nachtlichen Auskiihlung durchschnittlich etwa 12 m3 Kaltluft pro m? und Stunde. Bei
fehlendem Abfluss wiirde somit die Kaltluftobergrenze um 0,2 m/min ansteigen, was theoretisch in einer
Stunde zu einer 12 m dicken Kaltluftschicht fiihren kann. Unter Mitwirkung des Gelandereliefs lassen je-
doch die sich im Bereich unterschiedlich temperierter Rdume einstellenden Dichte- bzw. Druckunter-
schiede schon kurz nach Sonnenuntergang entsprechende Ausgleichstromungen entstehen. Gelande-
hohlformen kanalisieren dabei den bodennahen Kaltluftfluss, welcher in hangigem Geldande die Dimen-
sion von leichteren Winden annehmen kann.

Die vorherrschenden landwirtschaftlichen Flachen sorgen fiir eine vermehrte Kaltluftproduktion. Hierbei
sorgen besonders Flachen mit geringer Vegetation fiir eine Erhéhung produzierter Kaltluft. Die besonders
durch intensive Landwirtschaft verursachten, verdichteten Béden kdnnen aufgrund eines verringerten
Porenvolumens zu einer Verringerung der Kaltluftproduktion fiihren. Die sich im Plangebiet befindlichen
Grinbereiche mit Gehdlzstrukturen tragen hingegen zu einer verstarkten Kaltluftproduktion bei.

Kaltluft flieSt dabei dem Geldndegefalle folgend hin zum tiefer gelegenen Punkt ab. Demnach fliel3t die
Kaltluft im hier betrachteten Fall von Nordwesten hin Richtung Siidosten ab. Die produzierte sowie die
Uber das Gebiet abflieBende Kaltluft wirkt dabei in Richtung der angrenzenden landwirtschaftlichen Fla-
chen.

Die Kaltluft hat demnach insgesamt einen positiven Effekt auf human-biometeorologische Wirkungskom-
plexe und somit auf die menschliche Gesundheit der angrenzenden Bevélkerung. Der Betrachtungsraum
selbst dient dabei auf Grund seiner GrofRe und der intensiven Nutzung als maRiger Kaltluftproduzent.

15 Landesamt fir Umwelt, Wasserportal — Geoexplorer (https://wasserportal.rlp-umwelt.de/geoexplorer), Stand 01/2026

16 Climate-Data, https://de.climate-data.org/europa/deutschland/rheinland-pfalz/guntersblum-157451/, Stand 02/2026

17 Landesamt fur Umwelt, Klimatopkarte, https://www.klimawandel.rlp.de/Kartenwerke_Klimaanpassung/#9/49.8460/7.8770,
Stand 02/2026

18 LANIS RLP, https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/, Stand 02/2026
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Bewertung

Das Plangebiet ist aufgrund seiner bestehenden Griinstrukturen sowie seines geringen Versiegelungsgra-
des als maRiger Kaltluftproduzent einzustufen. Aufgrund der PlangebietsgroRRe sowie der starken Boden-
bearbeitung durch die Landwirtschaft sind diese Effekte fiir die Umgebung jedoch voraussichtlich nicht
von wesentlicher Bedeutung. Die Kaltluft flieBt hangabwarts in Richtung Sidosten, dessen Abfluss auf-
grund der relativ flachen Topographie jedoch nur schwach ausgepragt ist. Die gebildete Kaltluft wird vor
allem kleinrdumig wirksam und strémt in die angrenzende Feldflur aus.

Eine Vulnerabilitat des Plangebietes hinsichtlich der Auswirkungen des Klimawandels sind zum aktuellen
Stand unter Einbeziehung verfiigbarer Daten nicht ersichtlich.

Insgesamt ist deshalb von einer nur eingeschrankten Bedeutung des Plangebietes fir das lokale Klima
auszugehen. Aufgrund der angrenzenden Gewerbebetriebe ist zudem von einer geringfiigigen lufthygie-
nischen Vorbelastung auszugehen.

5.3.3 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft infolge

aa) des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, soweit relevant einschlieBlich Abrissarbeiten

baubedingt = Beeintrachtigungen der Luft durch die BaumaRnahmen in Form von Abgasen und
durch erhohtes Verkehrsaufkommen (z.B. LKWs)

anlage- und betriebsbedingt = Verringerung von Kaltluftflissen, Verringerte Kaltluftproduktion.

= Von dem zukiinftigen Betrieb sind Emissionen unterschiedlicher Art zu erwarten.
Art und Ausmal der zu erwartenden Emissionen aus der Nutzung als Gewerbe-
gebiet kdnnen zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht exakt beschrieben werden.

= Die BegrinungsmaBnahmen (6ffentliche Grinflachen, Neubepflanzungen,
Dachbegriinung) tragen zu einer Verbesserung der Luftfeuchtigkeit, des COa-
Haushalts (Fixierung), der Strahlenverhaltnisse (Absorption) sowie des Wasser-
managements (Entlastung v.a. bei Starkregen) bei. Die Offentliche Griinfliche
tragt insgesamt zu einer geringfligigen Verbesserung des Mikroklimas bei.

= Verpflichtende Nutzung von Solarenergie mindert mogliche Immissionen durch
die Energiegewinnung.

= Gewerbeflachen sorgen auf Grund der dauerhaften Versieglung sowie der anth-
ropogenen Warmeproduktion zu einer Verschlechterung des Kleinklimas mit
verstarkter Hitzebelastung.

= Durch die Nutzung als Gewerbeflache kann es zu einer Erwdarmung der (iber das
Gebiet abflieRenden Kaltluft sowie zu einer minimalen Verringerung der Luft-
qualitat der abflieRenden Frischluft kommen.

= Gebietsinterne 6ffentliche, groRflachige Grinflache als klimatischer Ausgleichs-
raum.

bb) der Nutzung natiirlicher Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische Viel-
falt, wobei soweit moglich die nachhaltige Verfiigbarkeit dieser Ressourcen zu beriicksichtigen ist

bau- /anlage- und betriebshe- | = Es ist nicht mit erheblichen Auswirkungen auf das Klima und die Luft durch die
dingt Nutzung natirlicher Ressourcen zu rechnen.
= Verringerung von Kaltluftflissen, Verringerte Kaltluftproduktion

cc) der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen, Licht, Warme und Strahlung sowie
der Verursachung von Belastigungen

baubedingt » Temporire Beeintridchtigungen durch die BaumaRnahmen in Form von Ldrm und
Abgasen, Erschiitterungen
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anlage- und betriebsbedingt = Es ist nicht mit erheblichen Auswirkungen durch Emissionen, Schadstoffe, Larm,
Erschitterungen, Licht sowie Warme- oder Strahlungsemission bei der Umset-
zung der Planung zu rechnen.

dd) der Art und Menge der erzeugten Abfille

bau- /anlage- und betriebsbe- | = Es ist nicht mit erheblichen Auswirkungen durch die Art und Menge der erzeug-
dingt ten Abfille zu rechnen.

ee) der Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel durch Unfille
oder Katastrophen)

bau- /anlage- und betriebshe- | = Es ist nicht mit erheblichen Auswirkungen durch Unfille oder Katastrophen zu
dingt rechnen.

ff) der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Beriicksichtigung etwai-
ger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf moglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrele-
vanz oder auf die Nutzung von natiirlichen Ressourcen

bau- /anlage- und betriebsbe- | = Potenziell sind Ansiedelungen von emittierenden Gewerbebetrieben denkbar.
dingt = Es ist nach derzeitigem Stand jedoch nicht mit erheblichen Auswirkungen durch
die Kumulation benachbarter Plangebiete zu rechnen.

gg) der Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und AusmaR der Treibhausgasemissi-
onen) und der Anfilligkeit der geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klimawandels

bau- /anlage- und betriebsbe- | = Es ist nicht mit erheblichen Auswirkungen durch Klima / Klimawandel auf die

dingt Nutzungen im Plangebiete zu rechnen.

= Wohngebiete oder empfindliche Nutzungen sind auf Grund der Lage der zukiinf-
tigen Bauflachen nicht betroffen, da die siedlungsklimatische Bedeutung der Fla-
che vergleichsweise gering ist.

hh) der eingesetzten Techniken und Stoffe

bau- /anlage- und betriebsbe- | = Es ist nicht mit erheblichen Auswirkungen auf Flora und Fauna durch die einge-
dingt setzten Techniken und Stoffe zu rechnen.

Konfliktbewertung

Es ist mit maRigen Auswirkungen auf das Kleinklima im Plangebiet und seiner direkten Umgebung zu rech-
nen, da die Kaltluftproduktion durch die Neuversiegelung verringert wird. Im Plangebiet ist keine iberort-
liche Kaltluftleitbahn ausgewiesen. Die vorhandenen Freiflachen wirken derzeit als begrenzte Kaltluftent-
stehungszonen, deren nachtlich generierte Kaltluft hangabwarts abflieBt, jedoch nur in geringem MaRe
zur Beliiftung angrenzender Flachen beitragt. Durch die geplante Bebauung ist mit einer partiellen Reduk-
tion dieser Funktionen zu rechnen, wobei diese Wirkung aufgrund des Geldndeverlaufs sowie der geplan-
ten Durchgriinung des Gebietes als lokal begrenzt einzustufen ist.

Tagsuber ist durch die geplante Bebauung und Versiegelung mit einer deutlich erhéhten Hitzebelastung
in dem Plangebiet zu rechnen, die durch umfangreiche Begriinungsmalnahmen weiter vermindert wird.
Diese Belastung beschrankt sich aber weitgehend auf das Gebiet selbst. Fir die angrenzenden Gebiete ist
mit keinerlei signifikanten Auswirkungen auf die Hitzebelastung am Tage zu rechnen.

Unmittelbare Immissionsbelastungen bestehen somit vornehmlich durch den angrenzenden Verkehr auf
den Strallen K 53 und B 9 sowie in untergeordnetem MaRe durch landwirtschaftliche Emissionen. Die
ErschlieRung des Plangebiets erfolgt liber die Gimbsheimer Stralle mit Anbindung an die B 9. Der zusatz-
liche Verkehr kann {iber dieses vorhandene StralRennetz abgewickelt werden, sodass verkehrsbedingte
Emissionen im Bereich des Plangebiets voraussichtlich nur geringfiigig zunehmen. Durch die geplante Ent-
wicklung als Gewerbegebiet erhdhen sich CO,-Emissionen und Larmbelastungen sowohl durch ein erhéh-
tes Verkehrsaufkommen als auch aufgrund betriebsbedingter Auswirkungen, die jedoch nur im vorhaben-
oder projektbezogenen Bebauungsplan konkretisiert werden kdnnen und missen.
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Grinflachen wie Walder, Feldgeholze oder Wiesen sind i. d. R. CO,-Senken, die durch eine negative Emis-
sionsbilanz gekennzeichnet sind. Sie entziehen der Atmosphare Kohlenstoffdioxid und binden diesen lang-
fristig in Biomasse (z.B. Holz) bzw. organischen Materialien im Boden (z.B. Humus).

Umfangreiche Griinstrukturen dienen multifunktional als zusatzliche CO,-Senken innerhalb des Plange-
biets. Eine vertiefte Quantifizierung dieser Leistung ist erst im vorhabenbezogenen Bebauungsplan mog-
lich.

Insgesamt sind aufgrund der Lage und der lokalen Gegebenheiten nur geringfligige Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima und Lufthygiene zu erwarten.

5.3.4 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Aus-
wirkungen

Die festgesetzten Begriinungsmalinahmen sollen einen Beitrag zum Temperaturausgleich innerhalb des
Gebietes leisten. Neben einer Verbesserung des Kleinklimas tragen solche Vegetationsflachen zur Sauer-
stoffproduktion bei. Die Festsetzung einer Offentlichen Griinfliche sollen hier einen positiven Beitrag fiir
das Schutzgut Klima und Lufthygiene erbringen.

Im Rahmen des Bebauungsplanes werden weiterhin folgende MaRnahmen, die zu einer Reduzierung der
Eingriffsintensitat in das Schutzgut Klima fiihren, umgesetzt:

= Die 6ffentliche Griinflache fungiert als klimatischer Ausgleichsraum.

= Die Festsetzungen zur Gehélz- und Baumpflanzungen sowie zur Dachbegriinung verringern mik-
roklimatische Auswirkungen der Versiegelung.

= Die Festsetzung einer Dachbegriinung bei Flachdachern nebst begriinter Fassaden stellt eine ef-
fektive MalRnahme zu Minderung der Erwdarmung von Gebduden am Tage dar.

= Zahlreiche Baumpflanzungen bewirken teils eine Verschattung versiegelter Flachen und mindern
somit mogliche Aufheizungseffekte und steigern die Aufenthaltsqualitdt im Freien.

=  Festsetzungen zur Verwendung wasserdurchlassiger Belage (Minimierung der Aufheizung, Forde-
rung der Versickerung)

= Die Festsetzung der Baufenster ermdoglicht eine solaroptimierte Bauweise

= Die verpflichtende Nutzung von Solarenergie flihrt zu einer verringerten Produktion von Emissio-
nen.

Des Weiteren werden folgende MaRRnahmen fiir das Plangebiet empfohlen, die im Rahmen der BaumaR-
nahmen zu bericksichtigen sind:

= Die Verschattung von Gebduden und Freiflachen durch Baume oder auch durch bautechnische
Malnahmen (Ausfihrungsbeispiele hierflr sind Vordacher, Vertikallamellen, Markisen und Son-
nensegel) als MaBnahme der Hitzevorsorge (Aufheizung, Warmespeicherung)

=  Erhohung der Oberflachenalbedo sofern mit Griinfestsetzungen kombinierbar. Die Verwendung
weiller bzw. heller Oberflachen, die eine hohe Rickstrahlung (Albedo) haben, ist eine praktikable
Moglichkeit zur Reduktion der Oberflaichenerwarmung. Eine hohe Albedo hat aus thermischer
Perspektive sowohl eine positive Auswirkung auf die Warmeleitung als auch auf die Lufterwar-
mung. Je hoher also die Albedo der Baumaterialien oder der Fassadenanstriche (,,cool coulors®)
ist, desto mehr einfallende Sonnenstrahlung wird von ihnen reflektiert und desto geringer fallt
die Erwarmung der Oberflache und der angrenzenden Luftmassen aus.

= Die Fassadenbegriinung ist insbesondere an West und Stidfassaden zu verwenden fiir eine effek-
tive Nutzung, da hier die starkste Einstrahlung stattfindet.
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5.4 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Die Umweltbelange Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt sind in der Umweltprifung eng miteinander
verknlpft. Unter dem Aspekt Tiere werden in erster Linie Vogel, Amphibien, Reptilien sowie weitere im
Einzelfall betroffene Tiergruppen, deren Arten und deren Lebensgemeinschaften behandelt. Die zu unter-
suchenden Tiergruppen werden vor allem durch die Auswirkungen des Vorhabens und die betroffenen
Biotope bestimmt.

Das Thema Pflanzen umfasst dabei die Betrachtung der vorkommenden Pflanzenarten und Pflanzenge-
sellschaften zur Feststellung eines etwaigen gesetzlichen Pauschalschutzes, der FFH-Lebensraumtypen
und der sonstigen Biotoptypen. Dabei gilt es bei den vorkommenden Pflanzenarten auch deren Natirlich-
keit und Seltenheit/Gefdhrdung zu betrachten. Pflanzengesellschaften bzw. Biotope sind nach ihrer regi-
onalen und liberregionalen Bedeutung einzustufen. Darliber hinaus ist bei deren Betrachtung ein Augen-
merk auf die Seltenheit/ Gefahrdung der Arten, die Auspragung/ Struktur/ 6kologische Funktion, die zeit-
liche/ rdumliche Wiederherstellbarkeit sowie die Reprasentanz der Biotope zu legen.

Unter den Betrachtungspunkt biologische Vielfalt fallen dabei vorhandenen Okosysteme, die Lebensge-
meinschaften, die Arten sowie die innerartliche Vielfalt. Hierbei sind vor allem die nach BNatSchG und
LNatSchG geschiitzten Teile von Natur und Landschaft zu betrachten. Fir das Schutzgut biologische Viel-
falt wird auf einen eigenen Bewertungsrahmen verzichtet. Stattdessen werden entsprechende Kriterien
wie Arten- und Lebensraumvielfalt insbesondere bei den Schutzgiitern ,,Pflanzen” und , Tiere” mitbertick-
sichtigt.

Die einzelnen Belange sind dabei untereinander eng miteinander verzahnt und stark voneinander abhan-
gig. Insgesamt werden bei der Betrachtung des Schutzgutes vor allem die besonderen Wechselbeziehun-
gen zwischen den einzelnen Belangen aufgezeigt.

5.4.1 Ziele des Umweltschutzes fiir den Geltungsbereich

Quelle Zielaussagen

Bundesnatur- Natur und Landschaft sind im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schiit-
schutzgesetz; zen, zu pflegen und zu entwickeln, dass

Naturschutzgesetz - die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts,

Rheinland-Pfalz die Nutzbarkeit der Naturgdter,
die Pflanzen- und Tierwelt sowie

die Vielfalt, Eigenart und Schénheit von Natur und Landschaft

als Lebensgrundlage fiir den Menschen und als Voraussetzung fiir seine Erholung
in Natur und Landschaft nachhaltig gesichert sind.
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Quelle Zielaussagen
Baugesetzbuch Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere Belange des Umwelt-
schutzes, einschlielich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbeson-
dere

- die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und
das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biolo-
gische Vielfalt, sowie

die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigun-
gen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Na-
turhaushaltes in seinen in § 1 Abs. 7 Nr. 7 a bezeichneten Bestandteilen (Ein-
griffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz) zu beriicksichtigen.

FFH-Richtlinie Zielist der Schutz und die Erhaltung der natiirlichen Lebensraume sowie der wild-
lebenden Tiere und Pflanzen von gemeinschaftlicher Bedeutung zur Sicherstel-
lung einer biologischen Vielfalt.

Vogelschutz- Ziel ist der langfristige Schutz und die Erhaltung aller europaischen Vogelarten
richtlinie und ihrer Lebensraume.

EU-Artenschutz- Ziel ist der Schutz besonders oder streng geschiitzter Arten.

verordnung

5.4.2 Bestandsaufnahme (Ist-Zustand)

Das Plangebiet stellt sich aktuell als Gberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache dar und ist
somit weitgehend arten- und strukturarm ausgepragt. Aufgrund der intensiven Bodenbewirtschaftung
sind weder nennenswerte vegetationsstrukturelle Gliederungen noch dauerhafte Lebensraume fiir ho-
herwertige Artenvorkommen vorhanden. Es handelt sich bei der Flache um einen typischen Kulturraum
mit eingeschrankter okologischer Bedeutung. Durch die landwirtschaftliche Nutzung des Lebensraums
wird der Boden mitsamt dem Bodenleben erheblich beeintrachtigt und damit einhergehend folgt der Ver-
lust natirlicher Prozesse teils durch vermehrten Einsatz von Technik und Agrochemie. Mineralische Diin-
gemittel, synthetische Pflanzenschutzmittel und weitere Stoffeintrage akkumulieren sich im Boden und
schadigen die dort lebenden und wirkenden Organismen. Auch der Einsatz von immer intensiverer und
schwererer Landtechnik verdichtet und verdandert das Bodengefiige in einem Malle, in dem es vielen Bo-
denlebewesen keinen angemessenen Lebensraum mehr bietet. Zudem geht mit dieser Landnutzung auch
ein Rickgang der biologischen Vielfalt oberhalb der Bodenschicht einher.

Im Nordwesten des Gebietes kénnen die Kleingartenanlagen aufgrund ihrer kleinteiligen Nutzungs- und
Vegetationsmosaike sowie ihrer Strukturvielfalt ein potenzielles Habitat — insbesondere fiir Kleinsduger
und Vogel — darstellen. Die Flache weist eine erhohte Bedeutung als Trittsteinbiotop auf, auch wenn ihre
Okologische Funktion durch die Ndhe zur StraRe eingeschrankt ist.

Im stidwestlichen Bereich befinden sich Feldgehdlze sowie lokal eine artenarme Fettwiese mit einzelnen
Bdumen. Diese Strukturen tragen punktuell zur biologischen Vielfalt im Randbereich des Plangebietes bei.
Aufgrund ihrer geringen Auspragung und Strukturvielfalt besitzen sie jedoch nur eingeschrankten Lebens-
raumwert fir gefahrdete oder spezialisierte Arten.
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Insgesamt ergibt sich im Bestand ein niedriges 6kologisches Ausgangsniveau, welches durch die wenigen
vorhandenen Geholz- und Grinstrukturen marginal aufgewertet wird. Arten- und Habitatpotenziale sind
weitgehend auf die strukturreichen Randbereiche des Plangebiets beschrankt.

In Verbindung mit dem Aufstellungsverfahren des vorliegenden Bebauungsplans wurde eine spezielle ar-
tenschutzrechtlliche Priifung (saP Il) erstellt, um eine Habitatpotenzialanalyse fiir eine potenzielle Betrof-
fenheit besonders oder streng geschiitzter Arten der Fauna und Flora abzuleiten. Infolge wurde eine ver-
tiefte Priifung fiir europiische Vogelarten sowie Arten des Anhangs IV FFH-RL durchgefiihrt.’® Bei einer
nachgewiesenen Betroffenheit sind artenschutzrechtliche Vermeidungs-, Minimierungs- und ggf. vorge-
zogene AusgleichsmalRnahmen (CEF-MaRBnahmen) zu erarbeiten und in die Umsetzung zu bringen sowie
erforderlichenfalls Ausnahmeantrage nach § 45 Abs. 7 Nr. 5 BNatSchG zu stellen.

Durch die Flacheninanspruchnahme ist im Zuge der BaumalRnahmen eine mogliche Betroffenheiten of-
fenlandbewohnender besonders oder streng geschitzter Tierarten, insbesondere Feldvogel, gegeben.

Die artenschutzrechtlichen Untersuchungen wurden wahrend der Vegetationsperiode 2025 fiir die
Avifauna entsprechend der empirischen Methodenstandards nach SUDBECK et al. (2025) durchgefiihrt.
Die Transektbeginge erfolgten nach LAUFER / SCHULTE.

Nachfolgend werden die Ergebnisse des Gutachtens dargelegt:

e Zauneidechse (Lacerta agilis) / Mauereidechse (Podarcis muralis)

Die Mauereidechse sowie die Zauneidechse konnten wahrend der Untersuchungen im Wirkraum
des geplanten Vorhabens nicht nachgewiesen werden.

e Knoblauchkréte (Pelobates fuscus)

Die Knoblauchkrote konnte wahrend der Untersuchungen im Wirkraum des geplanten Vorhabens
nicht nachgewiesen werden.

e Haselmaus (Muscardinus avellanarius)

Die Haselmaus konnte wahrend der Untersuchungen im Wirkraum des geplanten Vorhabens
nicht nachgewiesen werden.

e Flederméuse

Im Plangebiet wurden keine Quartierstrukturen in Gehdlzen festgestellt. Dennoch sind Sommer-
oder Winterquartiernutzungen nicht auszuschliefen. Das Gebiet wird von mehreren Arten
(Zwergfledermaus, Miickenfledermaus, Breitfligelfledermaus, Zweifarbfledermaus) als Jagdhabi-
tat genutzt, der Untersuchungsraum wird jedoch als nicht essenzielles Teilnahrungshabitat einge-
stuft.

e Ubiquitdre Vogelarten

Fiir die ungefahrdeten und ubiquitdren Vogelarten Amsel, Gimpel, Ménchsgrasmiicke, Gartenrot-
schwanz und Nachtigall liegt jeweils mindestens ein Brutverdacht innerhalb des Plangebiets vor.
Fiir die Gartengrasmiicke werden mindestens zwei Brutverdachtsfalle ausgesprochen.

Die Heutige potenzielle natiirliche Vegetation (HpnV)® bezeichnet die Gesamtheit der Pflanzengesell-
schaften, die sich aufgrund der am jeweiligen Standort herrschenden abiotischen Faktoren wie Boden,
Wasser und Klima natirlicherweise und ohne Beeinflussung durch den Menschen einstellen wiirden. Da

1% WSW & Partner, Spezielle Artenschutzrechtliche Priifung zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Guntersblum-Ost“, Ortsge-

meinde Guntersblum, Stand 08/2025
20 Landesamt fir Umwelt Rheinland-Pfalz, https://Ifu.rlp.de/natur/planungsgrundlagen/heutige-potentielle-natuerliche-vege-
tation, Stand 02/2026
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in unserer Kulturlandschaft naturliche, vom Menschen nicht verdnderte Flachen nur sehr selten vorzufin-
den sind, kann die Rekonstruktion der potenziellen Endgesellschaft am jeweiligen Standort dazu beitra-
gen, moglichst landschaftsgerechte und 6kologisch sinnvolle Rekultivierungs- und Ausgleichsmalnahmen

durchzufiihren. Die HpnV im Plangebiet besteht flaichendeckend aus Flattergras-Buchenwald (Code: BBw).

e Ve — Alilarni /)
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Abbildung 10: Heutige potenzielle natiirliche Vegetation (ohne MaRstab)?!

Das Plangebiet liegt in der GrofSlandschaft ,Nordliches Oberrheintiefland”. Die Landschaftsraume ,,Worm-
ser Terrrasse” (221.81) und ,,Mannheim-Oppenheimer Rheinniederung” (222.1) werden dem Plangebiet
zugeordnet.??

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Rheinhessisches Rheingebiet”
(LSG-7300-002). Sonstige Natura 200 Gebiete (FFH- und Vogelschutzgebiete) oder nationale Naturschutz-
gebiete werden durch den Bebauungsplan nicht tangiert. Der Schutzzweck des LSG ist ,,die Erhaltung der
Eigenart und Schonheit der den Rhein begleitenden Niederungen mit ihren die Landschaft gliedernden
Grinbestanden und den sie begrenzenden, teils sanft ansteigenden, teils herausragenden und die Land-
schaft beherrschenden Hangen und Hoéhen, die Sicherung des Erholungswertes der Landschaft sowie die
Erhaltung eines ausgewogenen Landschaftshaushaltes durch Bewahrung der natirlichen Lebensgrundla-

gen wie Boden, Wasser, Luft, Klima, Pflanzen- und Tierwelt.“%

Bewertung

Das Plangebiet weist aufgrund seiner Gberwiegend ackerbaulichen Nutzung ein niedriges 6kologisches
Ausgangsniveau auf. Die Flache ist arten- und strukturarm ausgepragt und bietet lediglich in den Randbe-
reichen durch Gehdlze und vereinzelnden Baumen eingeschrankte Rickzugsraume fir Allerweltsarten.
Hinweise auf besonders oder streng geschiitzte Arten liegen nicht vor. Insgesamt ist die Bedeutung des
Gebietes fir die biologische Vielfalt als gering einzustufen.

21 Landesamt fir Umwelt Rheinland-Pfalz, https://map-final.rlp-umwelt.de/Kartendienste/index.php?service=hpnv, Stand 02/
2026

22 LANIS RLP, https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/, Stand 02/2026

2 Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet , Rheinhessisches Rheingebiet” vom 17. Marz 1977
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In besonderem Mal ist hier auf die Verbesserung der Flache hinsichtlich des in diesem Themenabschnitts
behandelten Schutzgutes auszugehen. Die Flache wird von landwirtschaftlich genutzter Ackerflache in ein
»grines Gewerbegebiet” umgestaltet, was sich positiv auf die biologische Artenvielfalt auswirkt.

5.4.3 Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft infolge

aa) des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, soweit relevant einschlieBlich Abrissarbeiten

baubedingt = Beeintrachtigungen der Fauna durch die BaumaRnahmen in Form der Bebauung
an sich, von Larm und Abgasen und durch erhdhtes Verkehrsaufkommen (z.B.
LKWs)

= Erarbeitung eines Konzeptes fir den notwendigen Ausgleich im weiteren Ver-
fahren fir die Schaffung neuer hochwertiger Biotopstrukturen im Plangebiet.

anlage- und betriebsbedingt * |m Hinblick auf die betriebsbedingte Wirkung ist in erster Linie ein erhéhtes Ver-
kehrsaufkommen maéglich.

= Verlust von Ackerflachen

= Festsetzung von Dach- und Fassadenbegriinung, Geholzstreifen, Griinfliche und
Baumpflanzungen schaffen zahlreiche Ersatzhabitate.

= Offentliche Flichen sowie Pflanzfestsetzungen (u.a. StraRenbdume und Bepflan-
zung Grundstiicke) schaffen Ersatzlebensraume

= Esist aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung und der dadurch be-
dingten Vorbelastung von einer maRligen Beeintrachtigung fir die Flora und
Fauna auszugehen.

= Die Offentliche Griinfliche schafft mit Gehélzpflanzungen eine Gebietsumran-
dung.

= Wahl von standortgerechten, landschafts- und ortstypischen Geholzfestsetzun-
gen.

bb) der Nutzung natiirlicher Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische Viel-
falt, wobei soweit moglich die nachhaltige Verfiigbarkeit dieser Ressourcen zu beriicksichtigen ist

baubedingt = tempordrer Verlust von Flache und Vegetation, Beeintrachtigung des Bodenge-
figes durch temporare Versiegelung/Verdichtung, temporar Verringerung der
Versickerung

anlage- und betriebsbedingt = Dauerhafte Flachenneuinanspruchnahme

= Verlust von Lebensraum fiir Flora und Fauna

= Verringerung der Versickerung, Verlust von Bodenfunktionen

= Auf Grund des Umfangs der Planung und des bereits stark anthropogen veran-
derten Plangebietes wird die nachhaltige Verfligbarkeit der Ressourcen nicht
mafRgebend beeintrachtigt.

cc) der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen, Licht, Warme und Strahlung sowie
der Verursachung von Belastigungen

baubedingt = Temporare Beeintrachtigungen durch die BaumalRnahmen in Form von Larm und
Abgasen, Erschiitterungen

anlage- und betriebsbedingt = Es ist nicht mit erheblichen Auswirkungen durch Emissionen, Schadstoffe, Larm,
Erschitterungen, Licht sowie Warme- oder Strahlungsemission bei der Umset-
zung der Planung zu rechnen.

dd) der Art und Menge der erzeugten Abfille

bau- /anlage- und betriebsbe- | = Es jst nicht mit erheblichen Auswirkungen durch die Art und Menge der erzeug-
dingt ten Abfille zu rechnen.

ee) der Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel durch Unfille
oder Katastrophen)

bau- /anlage- und betriebsbe- | = Es ist nicht mit erheblichen Auswirkungen durch Unfille oder Katastrophen zu
dingt rechnen.
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ff) der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Beriicksichtigung etwai-
ger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf moglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrele-
vanz oder auf die Nutzung von natiirlichen Ressourcen

bau- /anlage- und betriebsbe- | » Zum derzeitigen Zeitpunkt ist nicht mit erheblichen Auswirkungen durch die Ku-
dingt mulation benachbarter Plangebiete zu rechnen.

gg) der Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und AusmaR der Treibhausgasemissi-
onen) und der Anfilligkeit der geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klimawandels

bau- /anlage- und betriebsbe- | = Es ist nicht mit erheblichen Auswirkungen auf das Klima / Klimawandel durch die
dingt Nutzungen im Plangebiete zu rechnen.

hh) der eingesetzten Techniken und Stoffe

bau- /anlage- und betriebsbe- | = Es ist nicht mit erheblichen Auswirkungen auf Flora und Fauna durch die einge-
dingt setzten Techniken und Stoffe zu rechnen.

Konfliktbewertung

Die Ackerflichen gehen durch die Uberbauung als Habitat dauerhaft verloren. Aufgrund der intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung ist dem Plangebiet eine eingeschrankte Attraktivitdt als Lebensraum fir
Tier- wie auch Pflanzenarten zuzuordnen.

Durch die vorgesehenen Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen werden die Schutzfunktionen des
Landschaftsschutzgebietes im Umfeld des Plangebiets nur in geringem Umfang berihrt. Eingriffe werden
auf das erforderliche MaR beschrankt und geeignete MalRnahmen zur Minimierung von Auswirkungen auf
Naturhaushalt und Erholungsfunktion umgesetzt. Insgesamt sind daher keine erheblichen Beeintrachti-
gungen des Landschaftsschutzgebietes zu erwarten.

Aufgrund der bestehenden Konflikte im Bestand und unter Berlicksichtigung der Festsetzungen und MaR-
nahmen aus dem Bebauungsplan sind die Auswirkungen auf das Schutzgut als geringfiigig einzustufen.

5.4.4 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Aus-
wirkungen

Zur Vermeidung, Minimierung und dem Ausgleich von Beeintrachtigungen des Schutzgutes Tiere, Pflan-

zen und biologische Vielfalt sind vorgesehen:

=  Umsetzung der MaBnahmen zur Vermeidung und AusgleichsmaRnahmen entsprechend der
speziellen artenschutzrechtlichen Priifung

* Festsetzung zur Anlage von Baum- und Strauchpflanzungen innerhalb der Offentlichen Griin-
flachen schafft neue Biotopstrukturen sowie eine griinen Gebietsumrandung zu angrenzen-
den Nutzungen

=  Festsetzung von Dach- und Fassadenbegriinung

Nachfolgend werden die Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen (CEF-MalRnahmen) dargelegt, um die
Erfillung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde fir die Avifauna und Fledermause im Projektie-
rungsfall zu vermeiden:
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e Zauneidechse (Lacerta agilis) / Mauereidechse (Podarcis muralis)

Die Mauereidechse und die Zauneidechse konnten wahrend der Untersuchungen im Wirkraum
des geplanten Vorhabens nicht nachgewiesen werden. Fiir diese Arten kann die Erfullung arten-
schutzrechtlicher Verbotstatbestdnde nach § 44 Art. 1 Nr. 1-3 BNatSchG ausgeschlossen werden.
Es werden weder Vermeidungs- noch CEF-MalRnahmen erforderlich.

e Knoblauchkréte (Pelobates fuscus)

Die Knoblauchkrote konnte wahrend der Untersuchungen im Wirkraum des geplanten Vorhabens
nicht nachgewiesen werden. Fir diese Arten kann die Erflllung artenschutzrechtlicher Verbots-
tatbestdnde nach § 44 Art. 1 Nr. 1-3 BNatSchG ausgeschlossen werden. Es werden weder Vermei-
dungs- noch CEF-MaBnahmen erforderlich.

e Haselmaus (Muscardinus avellanarius)

Die Haselmaus konnte wahrend der Untersuchungen im Wirkraum des geplanten Vorhabens
nicht nachgewiesen werden. Fiir diese Arten kann die Erflllung artenschutzrechtlicher Verbots-
tatbestdande nach § 44 Art. 1 Nr. 1-3 BNatSchG ausgeschlossen werden. Es werden weder Vermei-
dungs- noch CEF-MaBnahmen erforderlich.

o Flederméause
Um die Erfillung artenschutzrechtliche Verbotstatbestiande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG zu
vermeiden, werden Vermeidungs- und CEF-Mafinahmen erforderlich:

o V1 Rickbau der Gartenhiitten im Spatsommer

e Ubiquitdre Vogelarten

Um die Erfillung artenschutzrechtliche Verbotstatbestdande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG zu
vermeiden, werden Vermeidungs- und CEF-MaRnahmen erforderlich:

V1 Rickbau der Gartenhiitten im Spatsommer

V2 MaBnahmen gegen Vogelschlag

V3 Rodungvon Gehdlzen wahrend des gesetzlichen Rodungszeitraums
Al Anlage artenreicher Feldgeholzdecke fir Gebuschbriter

A2 Installation von Nisthilfen fiir Gartenrotschwanz

O O O O O

Mit Umsetzung der VermeidungsmalBnahmen V1, V2 und V3 sowie der vorgezogenen Ausgleichsmalnah-
men (CEF-MaRnahmen) Al und A2 kann die Erfiillung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde nach
§ 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG fiir die untersuchten Vogelarten und Fledermé&use mit hinreichender Sicher-
heit ausgeschlossen werden. Fiir alle Gbrigen Arten bzw. Artengruppen werden keine speziellen MaBnah-
men erforderlich.

5.5 Schutzgut Landschaftsbild und Erholungsfunktion

Die Bewertung des Landschaftsbildes und der Erholungsfunktion ist starker der Subjektivitat des Betrach-
ters unterworfen als die Bewertung der bereits genannten Naturraumpotenziale. Dennoch ist im Rahmen
dieses Fachbeitrages eine besondere Berlicksichtigung des Landschaftsbildes und der Erholungsfunktion
notwendig, da bereits das Bundesnaturschutzgesetz in § 1 die Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schon-
heit sowie des Erholungswertes von Natur und Landschaft als Ziel des Naturschutzes und der Landespflege
nennt.

Das Landschaftsbild wird sowohl durch die einzelnen Elemente (Landschaftsbildelemente) gebildet, die
den Aufbau der Landschaft bestimmen, als auch durch deren Zusammentreten zu einem raumlichen Be-
ziehungsgefiige, den Landschaftsbildeinheiten.
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5.5.1 Ziele des Umweltschutzes fiir den Geltungsbereich

Quelle Zielaussagen
Bundesnatur- Schutz, Pflege und Entwicklung und ggf. Wiederherstellung der Landschaft auf
schutzgesetz Grund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlage des Menschen auch in Ver-
antwortung fiir die kiinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten

Landesnaturschutz- . . . . .y .

. Bereich zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie des
gesetz Rheinland-
Pfalz Erholungswertes von Natur und Landschaft.

5.5.2 Bestandsaufnahme (Ist-Zustand)

Das Plangebiet befindet sich in der GrofSlandschaft ,,Noérdliches Oberrheintiefland”. Es wird dem Land-
schaftsraum ,Wormser Terrrasse” (221.81) sowie ,,Mannheim-Oppenheimer Rheinniederung” (222.1) zu-
geordnet. Die Landschaftseinheit ist vom Grundtyp eine Agrarlandschaft sowie eine Flussauenlandschaft.

Das Nordliche Oberrheintiefland erstreckt sich Gber Teile von Rheinland-Pfalz, Hessen, Baden-Wirttem-
berg sowie das Elsass. Sie ist Teil des Oberrheingrabens und entstand infolge tektonischer Absenkungs-
prozesse, die seit dem Tertidr durch machtige Sedimentablagerungen Giberformt wurden. Charakteristisch
sind ebene bis schwach gegliederte Flachen, die (iberwiegend von Rheinniederungen und Niederterrassen
gepragt sind. Die Landschaft weist groRraumige, offene Strukturen mit hoher landwirtschaftlicher Nut-
zung auf und zahlt aufgrund ihrer fruchtbaren Béden zu den bedeutenden Agrarrdumen der Region. Der
sidliche Teil des nérdliche Oberrheintieflandes umfasst das , Vorderpfalzer Tiefland” (221) sowie die
»Nordliche Oberrheinniederung” (222). Die Terrassenflachen des Vorderpfilzer Tieflandes liegen leicht
erhoht Gber der Rheinniederung und sind gepragt von I6ssbedeckten Riedeln und landwirtschaftlich ge-
nutzten Niederterrassen. Sidlich daran schliel3t die nordliche Rheinniederung an, die Reste der urspriing-
lichen Auenlandschaft, wie Altarme, Feuchtgebiete und zusammenhangende Griinflachen, enthalt. Zu-
sammen bilden beide Rdume ein stimmiges Hohen- und Reliefgefiige, das die landschaftliche Struktur des
stidlichen Oberrheintieflands pragt.2*

Der Landschaftsraum ,, Wormser Terrasse” (221.81) umfasst den nordwestlichen sowie den siiddstlichen
Teil des Plangebietes. Die Agrarlandschaft bildet parallel zum Rhein eine fast ebene Terrassenflache die
deutlich zur tieferliegenden Rheinniederung abgesetzt ist. Die fruchtbaren Béden aus Auenlehm und san-
dig-lehmigen Ablagerungen werden tUberwiegend landwirtschaftlich genutzt wird, die sich auf den Acker-
bau, GemUsebau, Obstbau und Weinbau fokussieren. Die Relikte von Sanddiinen sind als landschaftliche
Besonderheit erkennbar.?

Der Grof3teil des Plangebietes liegt in der Flussauenlandschaft ,,Mannheim-Oppenheimer Rheinniede-
rung” (222.1). Der Landschaftsraum umfasst die ebene Rheinniederung zwischen Mannheim/Ludwigsha-
fen und Oppenheim. Er ist von einer gut erkennbaren Hochuferkante zur Wormser Terrasse (221.81) ab-
gegrenzt. Die Flache ist durch friihere Rheinverlaufe, Altschlingen und Altrheinbdgen gepragt, die oft noch
sichtbar sind und teilweise heute als Seen oder Grinlandlandschaften ausgebildet sind. In den tieferen

24 LANIS RLP, https://landschaften.naturschutz.rlp.de/grosslandschaften.php?gl_nr=22/23, Stand 02/2026
25 LANIS RLP, https://landschaften.naturschutz.rlp.de/landschaftsraeume.php?Ir_nr=221.81, Stand 02/2026
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Bereichen finden sich Feuchtwiesen, Auenreste, Schilf und Waldstreifen, wahrend auRerhalb der unmit-
telbaren Uberschwemmungsbereiche groRRflachiger Ackerbau dominiert. Durch Deichbau, Kiesabbau und
anthropogene Eingriffe wurde die urspriingliche Auedynamik stark verdndert.?®

Der Nutzungstyp des Plangebiets stellt sich aktuell Giberwiegend als Ackerflache. Geringfligige Struktu-
relemente wie Feldgeholze sind im Westen des Plangebietes vorhanden. Weiterhin befinden sich Griin-
landbrache, vereinzelte Baume, Kleingartenanlagen sowie Rebkulturen entlang der westlichen Grenze im
Plangebiet. Insgesamt ergibt sich flir den Betrachtungsraum eine geringfligige Vielfalt.

Die Umgebung des Plangebiet ist von Verkehrsflachen sowie landwirtschaftlich genutzten Flachen ge-
pragt. Die konstant anthropogen liberpragte Flache bietet daher hinsichtlich des Landschaftsbildes insge-
samt nur eine bedingte Eigenart und Schonheit.

Bewertung

Das Plangebiet selbst nimmt aufgrund der vorhandenen umgebenden Storeinfliisse und der geringen
Strukturvielfalt nur einen sehr geringen Stellenwert flr die Naherholung ein. Auch ist die Flache und seine
direkte Umgebung bereits stark anthropogen tberpragt. Insgesamt ist das somit nur von einer sehr ein-
geschrankten Bedeutung des Gebiets fiir das Schutzgut Landschaftsbild und Erholung auszugehen. Beson-
ders die Larmemissionsbelastung unmittelbar befindlicher und teilweise stark frequentierter Verkehrs-
wege mildert das Potenzial fiir das Landschaftsbild und Erholung stark.

5.5.3 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Landschaft infolge

aa) des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, soweit relevant einschlieBlich Abrissarbeiten

baubedingt = Temporar kann es im Umfeld des Plangebiets zu einem erhdhten Lirmaufkom-
men kommen. Ggf. auftretende Belastungen sind temporar.

anlage- und betriebsbedingt = Zur Sicherstellung der stadtraumlichen Vertraglichkeit wurde die H6henent-
wicklung der Baukoérper geregelt.

= Erreichbarkeit der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen wird in der Pla-
nung berucksichtigt.

= Durchgriinung mittels Pflanzfestsetzungen wie z.B. von StraBenbdumen schafft
neue Strukturelemente und steigern die Erlebbarkeit.

= Gebietsrandeingriinung

bb) der Nutzung natiirlicher Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische Viel-
falt, wobei soweit méglich die nachhaltige Verfiigbarkeit dieser Ressourcen zu beriicksichtigen ist,

baubedingt = temporarer Verlust von Flache und Vegetation, Beeintrachtigung des Bodenge-
fuges durch temporare Versiegelung / Verdichtung, temporér Verringerung der
Versickerung.

Anlage- und betriebsbedingt = dauerhafte Flacheninanspruchnahme
= Verlust von Lebensraum fir Flora und Fauna

cc) der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen, Licht, Warme und Strahlung sowie
der Verursachung von Beldstigungen,

bau- /anlage- und betriebsbe- | = Es ist nicht mit erheblichen Auswirkungen durch die Art und Menge an Emissio-
dingt nen zu rechnen.

26 LANIS RLP, https://landschaften.naturschutz.rlp.de/landschaftsraeume.php?Ir_nr=222.1, Stand 02/2026
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dd) der Art und Menge der erzeugten Abfille

bau- /anlage- und betriebsbe- | = Es ist nicht mit erheblichen Auswirkungen durch die Art und Menge der erzeug-
dingt ten Abfille zu rechnen.

ee) der Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel durch Unfille
oder Katastrophen)

bau- /anlage- und betriebsbe- | = Es ist nicht mit erheblichen Auswirkungen durch Unfélle oder Katastrophen zu
dingt rechnen.

ff) der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Beriicksichtigung etwai-
ger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf moglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrele-
vanz oder auf die Nutzung von natiirlichen Ressourcen

bau- /anlage- und betriebsbe- | » Zum derzeitigen Zeitpunkt ist nicht mit erheblichen Auswirkungen durch die
dingt Kumulation benachbarter Plangebiete zu rechnen.

gg) der Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und AusmaR der Treibhausgasemissi-
onen) und der Anfilligkeit der geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klimawandels

bau- /anlage- und betriebsbe- | = Es ist nicht mit erheblichen Auswirkungen durch Klima / Klimawandel auf die
dingt Nutzungen im Plangebiet zu rechnen.

hh) der eingesetzten Techniken und Stoffe

bau- /anlage- und betriebsbhe- | = Es ist nicht mit erheblichen Auswirkungen auf Flora und Fauna durch die einge-
dingt setzten Techniken und Stoffe zu rechnen.

Konfliktbewertung

Mit einer Neubebauung kommt es zu Eingriffen in die Landschaft. Durch die Planung kommt es zu einer
Neuansiedelung von Gewerbebetrieben. Der Bebauungsplan sieht eine umfangreiche Begriinung des Ge-
bietes vor. Die angrenzenden Ackerflaichen werden durch den unversiegelten Wirtschaftsweg erreichbar
sein. Die festgesetzte 6ffentliche Griinflache tragt zu einer Gebietseingriinung sowie zur Schaffung einer
griinen Gebietsumrandung hin zu angrenzenden Flachen bei.

Dementsprechend werden die Auswirkungen auf das Schutzgut insgesamt mit einer geringen Erheblich-
keit gewertet.

5.5.4 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Aus-
wirkungen

Ein Verzicht auf eine Bebauung als einzige Vermeidungsmallnahme kommt aufgrund der sonstigen abwa-
gungsrelevanten Aspekte fiir den Plangeber nicht in Betracht. Die Einbindung der Gebaudekoérper ge-
schieht durch umfangreiche EingriinungsmaRnahmen, die ebenso hin zur offenen Landschaft vorgenom-
men werden.

Hinsichtlich des relevanten Landschaftsbildes sollten MalRnahmen getroffen werden, die eine gestalteri-
sche Dominanz der Baukorper moglichst begrenzen. Dies kann beispielsweise durch Regelungen zur Ge-
baudehohe, Fassaden- und Dachgestaltung oder Gliederung von Stellplatzflachen durch Vegetation ge-
schehen. Fiir die i.d.R. groRen Flach- oder flachgeneigten Dachflachen kénnen extensive Begriinungen
nicht nur einen Beitrag zur Einbindung in das Landschaftsbild, sondern auch zur Retention von Nieder-
schlagswasser, zur Verdunstung und damit positiven Wirkungen fiir das Lokalklima sowie zur Bereiche-
rung von Biotopstrukturen leisten.

= Die Begrenzung der maximal zuldssigen Bauhdhen, der GRZ und der BMZ mindert Ortsbildbe-
eintrachtigungen.
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=  Festsetzung einer Offentlichen Griinfliche zur Schaffung einer strukturgebenden Gebietsein-
griinung (Sicherstellung eines Mindestmalies an Durchgriinung und Einbindung).

= Festsetzungen lber Art und Mal der baulichen Nutzung, die eine Anbindung an die beste-
henden Nutzungen gewahrleisten sollen.

5.6 Schutzgut Mensch, Bevolkerung und Gesundheit

Der Mensch kann in vielerlei Hinsicht bei der Umsetzung der bauleitplanerisch vorbereiteten Vorhaben
unmittelbar oder mittelbar beeintrachtigt werden, wobei sich bei der Erfassung und Bewertung teilweise
Uberschneidungen mit den (ibrigen zu behandelnden Schutzgiitern ergeben. Im Rahmen der Umweltprii-
fung sind allein solche Auswirkungen relevant, welche sich auf die Gesundheit und das Wohlbefinden des
Menschen beziehen, nicht jedoch solche, die wirtschaftliche oder sonstige materielle Grundlagen betref-
fen. Gesundheit und Wohlbefinden sind dabei an die im Plangebiet und dem von ihm beeinflussten be-
nachbarten Gebieten bestehenden und geplanten Funktionen Arbeiten und Erholung gekoppelt. Die in
den Ubrigen Schutzgutkapiteln gemachten Angaben (inkl. einzelner Umweltziele) dienen daher auch dem
Gesundheitsschutz des Menschen.

Der Begriff der Gesundheit beschreibt dabei den ,,Zustand vélligen psychischen, physischen und sozialen
Wohlbefindens” (WHO). Die Gesundheit der Menschen wird dabei von zahlreichen Faktoren beeinflusst.
Einen wichtigen Einflussfaktor stellt in diesem Zusammenhang die Umwelt dar. Zu den relevanten Ge-
sundheitsdeterminanten, die es zu bericksichtigen gilt, zahlen allgemein:

= die sozialrdumlichen Faktoren (u.a. die Wahrnehmung der bebauten Umgebung, soziale Lage,
psychosoziale Wirkungszusammenhange, soziodemographische und sozio6konomische Aspekte,
Rdume die Sozialkontakte ermoglichen, gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, kulturelle Be-
dirfnisse)

= die naturrdumlichen Faktoren (u.a. der Erholungswert, das Klima (z.B. thermische Belastung,
Starkregen), der Erholungswert, Biodiversitit, Verfiigbarkeit von landschaftsrdumen, Asthetik,
Ruhe,)

= die physikalischen Faktoren (u.a. Larm, Erschltterungen, (nicht-) ionische Strahlung, Schallimmis-
sionen, Lichtimmissionen, elektromagnetische Felder)

= die chemischen Faktoren (u.a. NOxe, Schadstoffe, Feinstaub, Nahrung und Trinkwasser, Boden,
Grundwasser)

= sowie die biologischen Faktoren (u.a. Bioaerosole)

Aufgrund ihrer Komplexitat, der teilweisen subjektiven Wahrnehmung, der fehlenden rechtsverbindli-
chen Vorgaben und fehlender Wirkungsschwellenwerte sowie aufgrund des aktuellen wissenschaftlichen
Kenntnisstandes bzgl. Messmethoden oder der Ursachen-Wirkungsbeziehungen einzelner Determinan-
ten, kénnen in der nachstehenden Betrachtung nur vereinzelte, objektiv zu bewertende Faktoren be-
schrieben und bewertet werden.

Auf die als vulnerable Gruppen bezeichneten Individuengruppen wird in der nachstehenden Betrachtung
detailliert eingegangen.

Insgesamt kann es bei der Erfassung und Bewertung teilweise zu Uberschneidungen mit den Ubrigen zu
behandelnden Schutzgiitern ergeben.
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5.6.1 Ziele des Umweltschutzes fiir den Geltungsbereich

Quelle Zielaussagen

Bericksichtigung der Belange des Umweltschutzes bei der Aufstel-
lung / Anderung der Bauleitpldne, insbesondere die Vermeidung
von Emissionen (gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung).

Baugesetzbuch

Bundesimmissions- | Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens, des
schutzgesetz  inkl. | Wassers, der Atmosphare sowie der Kultur- und Sachgtter vor
Verordnungen schadlichen Umwelteinwirkungen (Immissionen) sowie Vorbeu-
gung hinsichtlich des Entstehens von Immissionen (Gefahren, er-
hebliche Nachteile und Beldstigungen durch Luftverunreinigun-
gen, Gerdusche, Erschiitterungen, Licht, Warme, Strahlen und
dhnliche Erscheinungen).

TA Lérm Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerdusche sowie deren Vorsorge.

DIN 18005 Als Voraussetzung fiir gesunde Lebensverhaltnisse fiir die Bevol-
kerung ist ein ausreichender Schallschutz notwendig, dessen Ver-
ringerung insbesondere am Entstehungsort, aber auch durch stad-
tebauliche MaRnahmen in Form von Larmvorsorge und -minde-
rung bewirkt werden soll.

5.6.2 Bestandsaufnahme (Ist- Zustand)

Das Plangebiet selbst wird zurzeit Gberwiegend landwirtschaftlich genutzt und stellt nur einen geringfi-
gigen Wert fir die Naherholung dar. Diesen Umstand verstarkend wirkt die UmschlieBung des Plangebiets
von der B 9 im Westen sowie der K 53 im Norden in der ndheren Umgebung. Ebenso befinden sich im
unmittelbaren Umfeld der Planflache keine Naherholungsgebiete. Sowohl im Stiden als auch im Osten ist
das Gebiet von landwirtschaftlich genutzten Flachen umgeben.

Aufgrund der Lage mit angrenzenden landwirtschaftlich intensiv genutzten Flachen besteht eine Vorbe-
lastung hinsichtlich Emissionen des Larmes, des Staubes und moéglichweise durch Spritzmitteleintrag. Die
beschriebenen Stérungen sind jedoch saisonal begrenzt, beschranken sich auf wenige Stunden im Jahr
und sind aufgrund der Lage des Gebiets im ldandlichen Bereich als ortsiblich einzustufen.

Emissionsquellen fur Larm, die auf das Plangebiet einwirken, sind die vorgenannten Verkehrswege.

Zur genaueren Beurteilung des Verkehrsaufkommens wurde fiir das Plangebiet ein Verkehrsgutachten
erstellt.?’

Das Plangebiet besitzt eine gute Anbindung an das ortliche Verkehrsnetz Gber die Gimbsheimer StraRe
sowie an das liberregionale Verkehrsnetz tiber die B 9. Neben der zur B 9 parallel verlaufenden Bahntrasse
stellen diese Verkehrsanlagen maRgebliche Larmquellen dar, die auf das Plangebiet einwirken. Tagsliber

27 R+T Verkehrsplanung, Verkehrsuntersuchung Gewerbegebiet Ost Guntersblum, Stand: 03.06.2024
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werden entlang der Gimbsheimer StraRRe Lirmwerte von 70-74 dB(A) erreicht, von Nordwesten nach Sud-
osten fallen die Werte von 65-69 dB(A) auf 55-59 dB(A) ab. Nachts verursacht die K 53 einen Larmpegel
von 60-64 dB(A), die nach Stiden hin auf 45-49 dB(A) abfallen.

Im naheren Umfeld des Plangebiets verlauft eine Haupteisenbahnstrecke, die tagsiiber im Westen des
Gebiets Lirmwerte von 60-64 dB(A) erreicht. Im lbrigen Geltungsbereich werden Werte von 55-59 dB(A)
angenommen. Nachts nimmt der Larmpegel von Westen nach Stiden hin von 55-59 dB(A) auf 45-49 dB(A)
ab.
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Abbildung 12: Schienenlarmkartierung am Tag und Nacht?®

Im weiteren Verfahren soll ein entsprechendes Schallgutachten erstellt werden. Die Ergebnisse werden
entsprechend erganzt. Sollte es hierbei zu einschlagigen Befunden kommen, werden im weiteren Bebau-
ungsplanverfahren entsprechende Festsetzungen zum Schallschutz getroffen.

28 landesamt fur Umwelt Rheinland-Pfalz, https://map-umgebungslaerm.rlp-umwelt.de/laermkartierung/index.php?ser-
vice=laermkartierung_2022#, Stand 02/2026
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Im Zuge des Klimawandels sind zuklinftig vermehrt Extremereignisse wie Stiirme, Hitzewellen oder Stark-
regen zu erwarten. Dabei kann Starkregen, also auRergewohnlich hoher Niederschlag in kurzer Zeit, Gber-
all auftreten, denn diese Ereignisse sind nicht an die Gelandestruktur gebunden.

Die zu Uberplanende Flache befindet sich am Ortsrand und weist eine niedrige Abflussakkumulation im
gesamten Plangebiet auf.
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Abbildung 13: Sturzflutkarte3°

Der Untersuchungsbereich liegt innerhalb eines Bereiches mit einem lokal mittleren Radonpotential
(29,3).
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Abbildung 14: Radonpotential®*

30 Landesamt fiir Umwelt Rheinland-Pfalz, Sturzflutkarte, https://wasserportal.rlp-umwelt.de/auskunftssysteme/sturzflutge-
fahrenkarten/sturzflutkarte, Stand 02/2026

31 Landesamt fur Umwelt, Geologische Radonkarte RLP, https://gda-wasser.rlp-umwelt.de/GDAWasser/client/gisclient/in-
dex.html?&applicationld=86183, Stand 02/2026
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5.6.3 Prognose iiber die En

twicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Umweltauswirkungen auf das Sc|

hutzgut Mensch, Gesundheit und Bevolkerung infolge

aa)

des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, soweit relevant einschlieBlich Abrissarbeiten

baubedingt

= Temporadr kann es im Umfeld des Plangebiets zu einem erhéhten Verkehrs- und
Larmaufkommen kommen. Ggf. auftretende Belastungen sind temporar. Es
wird davon ausgegangen, dass die einschldgigen gesetzlichen Bestimmungen
eingehalten werden. Somit sind die baubedingten Wirkungen als geringfligig
einzuschatzen.

anlage- und betriebsbedingt

= Zusatzliches Verkehrsaufkommen

= Schaffung zusatzlicher Arbeitsplatze

= Verlust von landwirtschaftlichen Produktionsflachen

= Mogliche Erweiterung / Entwicklung angrenzender Bestandsbetriebe

= Keine weiteren Vulnerabilitdten im Zuge des Klimawandels zum aktuellen Zeit-
punkt ersichtlich

= Von dem zukiinftigen Betrieb sind Emissionen unterschiedlicher Art zu erwar-
ten. Art und Ausmal’ der zu erwartenden Emissionen aus der Nutzung als Ge-
werbegebiet kénnen zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht exakt beschrieben
werden.

= Bestehende negative Einflisse durch angrenzende Verkehrsflache sowie Ge-
werbeflachen. Es ist mit keiner wesentlichen Verschlechterung der Bestandssi-
tuation zu rechnen.

= Erstellung eines Schallgutachten. Wird im weiteren Verfahren ergénzt.

bb) der Nutzung natiirliche

falt, wobei soweit mog

r Ressourcen, inshesondere Fliche, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische Viel-
lich die nachhaltige Verfiigbarkeit dieser Ressourcen zu beriicksichtigen ist,

bau- /anlage- und betriebsbe-
dingt

= siehe Ausfiihrungen zu aa)

cc) der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen, Licht, Warme und Strahlung sowie
der Verursachung von Belastigungen,
baubedingt = Temporéare Beeintrachtigungen durch die BaumaBnahmen in Form von Larm

und Abgasen, Erschiitterungen

anlage- und betriebsbedingt

= Aufgrund der zukiinftigen Nutzungen wird sich das Verkehrsaufkommen erho-
hen.

= Es ist nicht mit erheblichen Auswirkungen durch Emissionen, Schadstoffe,
Larm, Erschiitterungen, Licht sowie Warme- oder Strahlungsemission bei der
Umsetzung der Planung zu rechnen.

dd) der Art und Menge der

erzeugten Abfille

bau- /anlage- und betriebsbe-
dingt

= Es ist nicht mit erheblichen Auswirkungen durch die Art und Menge der erzeug-
ten Abfalle zu rechnen.

der Risiken fiir die men
oder Katastrophen)

ee)

schliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel durch Unfille

bau- /anlage- und betriebsbe-
dingt

= Es ist nicht mit erheblichen Auswirkungen durch Unfille oder Katastrophen zu
rechnen.

= Storfallbetriebe im unmittelbaren Umfeld. Zul&dssige Nutzungen im Plangebiet
ermoglichen nicht die Errichtung von schutzbediirftigen Nutzungen im Sinne
des § 3 Abs. 5d BImSchG wie z.B. 6ffentlich genutzten Gebauden.

= | okal mittleres Radonpotenzial

ff)

der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Beriicksichtigung etwai-
ger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf moglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrele-
vanz oder auf die Nutzung von natiirlichen Ressourcen

bau- /anlage- und betriebsbe-
dingt

= Bei einer weiteren moglichen Entwicklung der im aktuellen Stand des FNP vor-
gesehenen Gewerbeflachen (vgl. Kapitel 2.4) konnen weitere zahlreiche Ar-
beitsplatze entstehen. Jedoch kann es auch zur Entstehung weiterer Emissio-
nen kommen.
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= Zum derzeitigen Zeitpunkt ist nicht mit erheblichen Auswirkungen durch die
Kumulation benachbarter Plangebiete zu rechnen.

gg) der Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und AusmaR der Treibhausgasemissi-
onen) und der Anfilligkeit der geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klimawandels

bau- /anlage- und betriebsbe- | = Keine erhdhte Vulnerabilitdt im Zuge des Klimawandels infolge von Starkregen-

dingt ereignissen.

= Gesteigerte thermische Belastung durch Neuversiegelung. StraRenbdume, so-
wie weitere Griinfestsetzungen koénnen die thermische Belastung auf ein hin-
nehmbares Maf8 reduzieren.

hh) der eingesetzten Techniken und Stoffe
bau- /anlage- und betriebsbe- | = Es ist nicht mit erheblichen Auswirkungen auf Flora und Fauna durch die einge-
dingt setzten Techniken und Stoffe zu rechnen.

Bewertung

Das Plangebiet ist derzeit liberwiegend als intensiv ackerbaulich genutzte Flache ausgewiesen und besitzt
aufgrund fehlender landschaftlicher Erholungsqualitdten sowie der Einbindung in ein stark von Verkehrs-
infrastruktur gepragtes Umfeld nur eine geringe Bedeutung fiir die Naherholung.

Mit der geplanten Entwicklung als Gewerbegebiet ist eine weitere anthropogene Uberpragung der Fliche
verbunden. Durch die Lage auRerhalb geschlossener Siedlungsbereiche werden jedoch keine schutzwiir-
digen Wohnnutzungen oder empfindliche Einrichtungen unmittelbar betroffen.

Im weiteren Verfahren wird ein Schallgutachten flr das Plangebiet erstellt. Die Ergebnisse werden ent-
sprechend erganzt. Sofern sich hieraus erhebliche oder relevante Auswirkungen auf das Schutzgut
Mensch ergeben, werden im weiteren Verfahren entsprechende MaRnahmen bzw. Festsetzungen zum
Schallschutz vorgesehen.

In der Verkehrsuntersuchung zum ,,Gewerbegebiet Ost Guntersblum® wurde gepriift, wie das Plangebiet
verkehrlich (iber die Gimbsheimer Straf3e an das libergeordnete Netz, insbesondere die B 9, angebunden
werden kann und ob die umliegenden Knotenpunkte die zusatzlichen Verkehre leistungsfahig und ver-
kehrssicher abwickeln kdnnen. Neben der Qualitdt des Verkehrsablaufs im Kfz-Verkehr wurden auch As-
pekte der Verkehrssicherheit betrachtet. Grundlage bilden Verkehrszahlungen vom 14.03.2024 an den
Knotenpunkten B 9/Gimbsheimer StralRe (K1), Gimbsheimer StraRe/Wertstoffhof (K2) und Gimbsheimer
StraRe/Am Rheindamm (K3) sowie darauf aufbauende Prognosen fiir 2035 (Prognose-Nullfall und Prog-
nose-Planfall). Fiir die Gebietsentwicklung wird ein zusatzliches Verkehrsaufkommen von rund 4.000
Kfz/24 h angesetzt, was etwa 350 Kfz/h in der vormittaglichen und ca. 370 Kfz/h in der nachmittaglichen
Spitzenstunde entspricht.

Die Berechnungen zeigen, dass K1 (B 9/Gimbsheimer StraRRe) im Prognose-Planfall in der Bestandsgeo-
metrie in der Vormittagsspitze nicht mehr ausreichend leistungsfahig ist und daher eine Signalisierung
empfohlen wird, mit der wieder eine ausreichende Leistungsfahigkeit erreicht werden kann. Die geplan-
ten Gebietsanbindungen an die Gimbsheimer StraRRe (K2 und K4) sind rechnerisch grundsatzlich leistungs-
fahig, jedoch werden aus Griinden der Verkehrssicherheit in der AuRerortslage Linksabbiegestreifen an
K2 und K4 dringend empfohlen. Erganzend wird eine Reduzierung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit
auf 50 km/h im Abschnitt zwischen den Knotenpunkten sowie eine Koordinierung der Signalisierung mit
dem benachbarten Knotenpunkt an der B9 / Wormser StraRe angeregt. Insgesamt sind damit zur Umset-
zung der Planung verkehrsorganisatorische und bauliche Malnahmen erforderlich, um Leistungsfahigkeit
und Sicherheit dauerhaft zu gewahrleisten.
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Im Hinblick auf Gesundheitsrisiken durch Starkregenereignisse weist das Plangebiet insgesamt eine nied-
rige Abflussakkumulation auf. Im Rahmen der Planung wird fiir den Wasserriickhalt Versickerungsflachen
im stdlichen bzw. 6stlichen Plangebiet sowie Dachbegriinungen geplant, um eine erhohte Riickhalteka-
pazitit und eine verbesserte Uberflutungsvorsorge sicherzustellen.

Bezliglich der Radonbelastung liegt das Gebiet in einem Bereich mit mittleren Radonpotential (29,3), so-
dass gesundheitliche Risiken durch Radoneinwirkung nach heutigem Kenntnisstand nicht zu besorgen
sind.

Positiv zu bewerten ist zudem, dass die geplante Erweiterung von Gewerbeflachen zur Sicherung beste-
hender sowie zur Schaffung neuer Arbeitsplatze beitrdgt und damit eine Starkung der ortlichen Wirt-
schaftsstruktur unterstitzt.

Wahrend der Bauphase ist mit tempordren Larm- und Luftemissionen zu rechnen. Diese treten jedoch
typischerweise nur zeitlich begrenzt auf und sind aufgrund der geplanten Bauabldufe sowie der Lage au-
Rerhalb sensibler Nutzungen als zumutbar zu bewerten.

Dementsprechend werden die Auswirkungen auf das Schutzgut insgesamt als geringfligig eingestuft.

5.6.4 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Aus-
wirkungen

Zur Vermeidung, Minimierung und dem Ausgleich von Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch, Be-

volkerung und Gesundheit sind vorgesehen:

e Die festgesetzten Neuanpflanzungen (Offentliches Griin, extensive Dachbegriinung und Fassa-
denbegriinung) fordert die Durchgriinung des Gebietes in besonderem Ausmal und stellen struk-
turgebende Elemente dar. Zudem erfiillen sie eine wichtige Funktion fiir die Avi- und Insekten-
fauna und als Feinstaub- und Schadstofffilter. Auch verbessern sie das Regenwassermanagement
und mindern somit das Schadensrisiko bei Starkregenereignissen.

e Die Pflanzung von StraBRenbdumen bewirkt eine Verschattung der 6ffentlichen versiegelten Ver-
kehrsflachen. Hierdurch kénnen Aufheizungseffekte dieser kiinstlichen Oberflachen verringert
werden. Auch entstehen durch diese MaRnahme zuséatzliche Schattenrdume, welche u.a. die ther-
mische Belastung fiir vulnerable Bevolkerungsgruppen minimieren kénnen.

e Durch die geplanten Versickerungsflaichen wird die Grundwasserneubildung nicht stark beein-
trachtigt und tragt zur naturnahen Entwasserung bei

e Ertichtigung des Knotenpunkts B 9/Gimbsheimer StralRe zum lichtsignalgeregelten Knotenpunkt

e Konzepte zur Erschliefung im FuR- und Rad-Verkehr

e Die Ergebnisse des Schallgutachtens werden im weiteren Verfahren entsprechend ergdnzt.

5.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kulturgiter im Sinne der Umweltpriifung sind Zeugnisse menschlichen Handelns ideeller, geistiger und
materieller Art, die als solche fir die Geschichte des Menschen bedeutsam sind und die sich als Sachen,
als Raumdispositionen oder als Orte in der Kulturlandschaft beschreiben und lokalisieren lassen.

Der Begriff Kulturgut umfasst damit sowohl Einzelobjekte oder Mehrheiten von Objekten (Ensembles),
einschlieRlich ihres Umgebungsbezuges, als auch flaichenhafte Strukturen sowie raumliche Beziehungen
bis hin zu kulturhistorisch bedeutsamen Landschaftsteilen und Landschaften.
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Innerhalb der Umweltprifungen gliedert sich das Schutzgut , Kulturelles Erbe” gemal europaischem Ver-
standnis in:

e archdologisches Erbe,
e bau- und kunsthistorisches Erbe (inkl. der historischen Garten- und Parkanlagen) sowie
e landschaftliches Erbe

Jedes Kulturgut hat einen Wirkungsraum, der als Umgebung bei Kulturdenkmalern auch einen gesetzli-
chen Schutz genieRt.

Wahrend der Begriff , Kulturgiiter” auch rechtlich klar umrissen ist, wird der Begriff der ,,sonstigen Sach-
giter” weder im UVPG noch in den relevanten Richtlinien oder dem BauGB eindeutig definiert. Hinweise
ergeben sich jedoch zumindest aus Vorschriften wie der UVPG-VwV. Demnach lassen sie sich als Giiter
definieren, die zwar selbst nicht die Qualitat von Kulturgltern haben, jedoch von gesellschaftlicher Be-
deutung sind, da sie wirtschaftliche Werte darstellen, deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben einge-
schrankt werden kénnen.

5.7.1 Ziele des Umweltschutzes fiir den Geltungsbereich

Bei der Aufstellung der Bauleitplane ist gemal BauGB der Schutz von Kultur- und Sachgltern zu beriick-
sichtigen. Dies umfasst die Erhaltung historischer Kulturlandschaften und Kulturlandschaftsbestandteile
von besonders charakteristischer Eigenart, von Ortsbildern, Ensembles sowie geschiitzten und schitzens-
werter Bau- und Bodendenkmalern einschliefSlich deren Umgebung, sofern dies fiir den Erhalt der Eigen-
art und Schonheit des Denkmals erforderlich ist.

Quelle Zielaussagen

Denkmalschutzge- | Aufgabe des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege ist es, die
setz Rheinland- Kulturdenkmaler (§ 3) zu erhalten und zu pflegen, insbesondere
Pfalz deren Zustand zu Uberwachen, Gefahren von ihnen abzuwenden
und sie zu bergen.

Landeswaldgesetz | Zweck dieses Gesetzes ist es insbesondere, den Wald wegen sei-
nes wirtschaftlichen Nutzens (Nutzfunktion) und wegen seiner Be-
deutung fir die Umwelt, insbesondere fiir die dauernde Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes, das Klima, den Wasserhaushalt, die
Reinhaltung der Luft, die Bodenfruchtbarkeit, das Landschaftsbild,
die Agrar- und Infrastruktur und die Erholung der Bevdlkerung
(Schutz- und Erholungsfunktion) zu erhalten, erforderlichenfalls zu
mehren und seine ordnungsgemalle Bewirtschaftung nachhaltig
zu sichern.

5.7.2 Bestandsaufnahme (Ist- Zustand)

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Kultur- oder sonstigen Sachgiiter. In seiner ndheren Umge-
bung ist das angrenzende Wasserwerk als Kulturdenkmal ,,Pumpwerk 6stlich des Ortes an der Landstrale
nach Gimbsheim/K 53“ verzeichnet.3?

32 Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Nachrichtliches Verzeichnis der Kulturdenkmailer Kreis Mainz-Bingen,
Stand 05/2025
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5.7.3 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Auf dem Areal sind keine Kultur- und sonstigen Sachgiiter aufzufinden. Der Denkmalschutz des Wasser-
werks Guntersblum wird durch den Bebauungsplan nicht beriihrt. Durch die Neuplanung des Gewerbe-
gebiets kommt es jedoch zu einem dauerhaften Verlust von landwirtschaftlicher Produktionsflache, so
dass diese Flachen nicht mehr der Nahrungs- oder Futtermittelproduktion zur Verfligung stehen.

Dementsprechend sind insgesamt keine erheblichen Auswirkungen oder Beeintrachtigungen dieser
Schutzgiiter zu erwarten.

5.7.4 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Aus-
wirkungen

Durch das Vorhaben werden unter Beachtung der erarbeiten Gutachten keine bekannten Kultur-, Boden-
oder Baudenkmale beeintrachtigt.

Sollten bei der BaumaBnahme bisher unbekannte Funde entdeckt werden, sind diese unverziglich bei der
zustandigen Denkmalschutzbehérde anzuzeigen.

5.8 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung
(schutzgutiibergreifend)

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde das Plangebiet voraussichtlich weiterhin iberwiegend land-
wirtschaftlich genutzt werden. Die vorhandenen Wirtschaftswege sowie die kleinparzellierten Garten-
und Nebenflachen im westlichen Teilbereich wiirden in ihrer bisherigen Funktion fortbestehen. Das Plan-
gebiet wiirde somit weiterhin durch diese intensive Ackernutzung liberpragt und beeinflusst werden. Ins-
gesamt wiirde die Bestandssituation in ihrer jetzigen Form vermutlich unverandert bestehen bleiben.

5.9 Anfilligkeit des Vorhabens fiir schwere Unfélle oder (Natur-)Katastrophen und damit ver-
bundene Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiiter im Plangebiet

Nach dem derzeitigen Wissens- und Verfahrensstand ist im Plangebiet nicht mit Anfalligkeiten fiir schwere
Unfalle oder (Natur-)Katastrophen zu rechnen, ebenfalls befinden sich in der ndheren Umgebung keine
Storfallbetriebe.

Nach Auswertung der Online-Karte ,Erdbebenereignisse” des Landesamts fiir Geologie und Bergbau
Rheinland-Pfalz sind im Bereich des Plangebiets keine Erdbebenereignisse verzeichnet. Das Plangebiet
befindet sich in der Erdbebenzone 1.3

Was das Risiko fiir von der Flache bzw. durch die Nutzung ausgehende Unfalle betrifft, ist aufgrund der
geplanten Nutzung von keinem erhdhten Risiko auszugehen.

Auch ergibt sich durch das Vorhaben keine gesteigerte Vulnerabilitdt gegenlber den Folgen des Klima-
wandels.

Durch die geplante Entwicklung des Gewerbegebiets ergeben sich somit keine erheblichen Auswirkungen
in Bezug auf die Anfalligkeit fir schwere Unfélle und Katastrophen.

33 Landesamt fir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz, Kartenviewer (https://mapclient.Igb-rlp.de/), Stand 02/2026
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5.10 Vermeidung von Emissionen / sachgerechter Umgang mit Abfillen und Abwéssern

Durch die Planung sind mit Ausnahme von verkehrsbedingten Emissionen keine weiteren erheblichen
Emissionen zu erwarten. Es wird davon ausgegangen, dass mit Abfallen und Abwdassern sachgerecht um-
gegangen wird. Uber die Uiblichen, zu erwartenden Abfille hinausgehend sind derzeit keine aus der kiinf-
tigen Nutzung entstehenden Sonderabfallformen absehbar. Entstehende Schmutzwassermengen werden
Uber das bestehende Ver- und Entsorgungssystem abgefihrt.

Allgemein kénnen durch die Umstellung von Heizsystemen, die Steigerung der Energieeffizienz und den
Einsatz erneuerbarer Energieformen die Emissionen deutlich reduziert werden. Hierfir ist die Art der
Energieversorgung bzw. die Wahl der eingesetzten Brennstoffe von erheblicher Bedeutung.

5.11 Nutzung erneuerbarer Energien

Nach § 1 Abs. 6, Ziff. 7f BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpldne die Nutzung regenerativer Ener-
gien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie zu berticksichtigen.

Die Nutzung der Solarenergie wird ausdriicklich im Bebauungsplan festgesetzt. Mindestens 70 % der nutz-
baren Dachflachen sind demnach mit Photovoltaikmodulen zu bebauen, eine energetische Ausrichtung
der Baukorper wird ermdglicht.

Die im Plangebiet zuldssigen baulichen Nutzungen sind im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung auf
der Grundlage des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) derart zu errichten, dass diese einen Beitrag zum Kli-
maschutz leisten kdnnen. Einer solaroptimierten Bauweise wurde in die Bauleitplanung integriert.

5.12 Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitdt in Gebieten, in denen die durch Rechtsverord-
nung zur Erfillung von Rechtsakten der Europdischen Union festgelegten Immissionsgrenz-
werte nicht liberschritten werden

Es bestehen keine derartigen Gebiete.

5.13 Beschreibung der umweltrelevanten und erheblichen Wechselwirkungen innerhalb und
im Umfeld des Plangebiets

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern sind mit Umsetzung der Planung moglich. Die nachfol-
gende Tabelle flhrt potenzielle Wechselwirkungen auf.
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Wirkung Mensch Tiere/ Fliche/ Wasser Klima/Luft Landschaft Kultur- und
auf Pflanzen Boden Sachgiiter
von
Mensch Emissionen | Stérungen Inanspruch- | Nutzung als | Kaltluftentste- | Schadstoffeintrag, | wirtschaftli-
(Schall, opti- | (Schall, Licht, | nahme / Trinkwasser, | hungsgebiete Aufheizung, che Bedeu-
sche Wir- Verdrangung, | Versiege- Brauchwas- | u. Frischluft- Veranderung der | tung und regi-
kungen) Nutzung), Le- | lung, Ver- ser, Erholung | schneisen be- | Beschaffenheit onale Identi-
Konkurrie- | bensraumzer- | dichtung, Stoffeintrag, | einflussen und Eigenart der | tat
rende stérung Bearbei- Beeinflus- Siedlungsklima | Landschaft und
Rauman- tung, Din- | sung des somit der Erho-
spriiche gung, Umla- | Grundwas- lungseignung/ des
gerung, sers Landschaftsbildes
Kampfmittel
Tiere/ Nahrungs- Gegenseitige | Bodenbil- Nutzung, Vegetations- Artenreichtum Substanz-
Pflanzen grundlage, | Wechselwir- | dung, Erosi- | Stoffeintrag, | einfluss auf und Vegetations- | schadigung
Erholung, kungen in den | onsschutz Reinigung, Kalt- und bestand beein-
Naturerleb- | einzelnen Ha- Vegetation Frischluftent- | flusst strukturelle
nis bitaten als Wasser- stehung, Ein- Vielfalt und Eigen-
speicher fluss auf art
Mikroklima
Fliche / Lebens- Lebensraum, | Bodenein- Stoffeintrag, | Erwdrmungu. | Staubbildung, Archivfunk-
Boden grundlage, | Standortfak- |trag Triibung, Se- | Austrocknung | Einfluss auf Mikro- | tion, Veran-
Lebens- tor dimentation, | beeinflussen klima derung durch
raum, Er- Schadstoff- Bodenleben u. Intensivnut-
tragspoten- filtration, Erosionsgefahr zung oder Ab-
zial, Wasserspei- grabungen,
Rohstoff- cher potenzielles
gewinnung Vorkommen
im Gebiet
Wasser Lebens- Lebensgrund- | Stoffverla- Niederschlag, | Mikroklima, Gewasser als Substanz-
grundlage, lage, Trink- gerung, Be- | Stoffeintrag | Nebel-, Wol- Strukturelemente, | schadigung
Trink-, wasser, Le- einflussung kenbildung Veranderung bei
Brauchwas- | bensraum der Boden- Extremereignissen
ser, Erho- art und - (Hochwasser, Ero-
lung struktur sion)
Klima/ Luft | Lebens- Vegetation Windero- Gewadsser- Stréomung, Wachstumsbedin- | Substanz-
grundlage beeinflusst sion temperatur, | Wind, Luftqua- | gungen, Auspra- schadigung
Atemluft, Kaltluftentste- Wasserbilanz | litdt, Durchmi- | gung Landschaft
Wohlbefin- | hung und (Grundwas- | schung, O,-
den -transport, serneubil- Ausgleich, Lo-
dient der Rei- dung), Bellf- | kal- und Klein-
nigung und tung) klima, Be-
beeinflusst die einflussung
Luftfeuchte von Klimazo-
nen
Landschaft | Erholungs- | Lebensraum- | Erosions- Gewadsser- Einflussfaktor | Unterschiedliche | Haufig cha-
eignung, struktur schutz verlauf, - auf Mikroklima | Stadt-/-Kultur- rakteristische
Wohlbefin- scheiden landschaften (ggf. | landschafts-
den, Le- Konkurrenz) bildpragende
bensraum Elemente

Auf Grund der geringen Eingriffsintensitat in die einzelnen Schutzgliter, sowie der geringen Konfliktinten-

sitdt in den jeweiligen Schutzgiitern ist davon auszugehen, dass die Wechselwirkungen nicht wesentlich

Uber die beschriebenen Wirkungen in den einzelnen Schutzgiitern hinausgehen.
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6 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

6.1 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Im Rahmen einer Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung wird, die bei Realisierung des Bebauungsplans eintre-
tende Veranderung gegenilber der aktuellen Situation schwerpunktmaRig bezliglich der versiegelbaren
Flache rechnerisch ermittelt.

Die Flachenwertermittlung flir das Plangebiet basiert auf der festgesetzten Grundflachenzahl und den auf
Grundlage des Bebauungsplanes ermittelten Werten.

6.2 Bilanzierungsmodell

Mit Inkrafttreten des rheinland-pfalzischen Landesnaturschutzgesetzes (LNatSchG) am 16. Oktober 2015
wurde die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach § 14 Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) fir
das Land Rheinland-Pfalz ausgestaltet und teils abweichend geregelt. Gemalt § 7 Abs. 1 und 2 LNatSchG
wird die Kompensation — mit Ausnahme von Bewirtschaftungs- und Pflegemalnahmen zur dauerhaften
Aufwertung des Naturhaushaltes und des Landschaftsbhildes sowie der 6kologischen Aufwertung von
Waldbestdanden festgelegt.

Konkretisiert werden diese Regelungen in der Landesverordnung liber die Kompensation von Eingriffen
in Natur und Landschaft (LKompVO) vom 12. Juni 2018. Sie bestimmt das Ndhere zum Vollzug der Ein-
griffsregelung und zur Erhebung von Ersatzzahlungen fir nicht kompensierbare erhebliche Beeintrachti-
gungen des Landschaftsbildes sowie zur Verwendung von Ersatzzahlungen. Die LKompVO zielt auf ein lan-
desweit einheitliches Vorgehen im Vollzug der Eingriffsregelung. In § 2 Abs. 5 nennt sie daher explizit die
Moglichkeit zur Einflihrung eines Bewertungsverfahrens.

Mit Einfihrung des ,Praxisleitfaden zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs in Rheinland-Pfalz”
(05/2021) soll der Vollzug der Eingriffsregelung harmonisiert und nachvollziehbar dargestellt werden.

Der Praxisleitfaden wurde ebenso wie die LKompVO in enger Anlehnung an den Entwurf der Bundes-Kom-
pensationsverordnung (BKompVO) entwickelt, die nur fiir Vorhaben gilt, die ausschlieRlich durch die Bun-
desverwaltung ausgefiihrt werden (z.B. Bundesnetzausbau).

Alle zu verortenden Kompensationsflaichen und -maRnahmen — auch solche, die der vorgezogenen Kom-
pensation (Okokonto) dienen —sind gem. der Landeskompensationsverzeichnisverordnung (LKompVzVO)
zur Fihrung des Kompensationsverzeichnisses abschlieRend in der Fachanwendung ,,Kompensationsver-
zeichnis Service Portal” (KSP) bereitzustellen.

Die Ergebnisse der Biotopkartierung ergeben nachfolgende dargestellte Biotoptypen entsprechend dem
aktuell giiltigen Biotopschliissel fir Rheinland-Pfalz.
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Gewerbegebiet Guntersblum-Ost
Biotpkartierung

S | ; 5 4 e @™ Biotoptypen
| ’ g ! ! @ BF3- Einzelbaum
BA1 - Feldgehdlz, autochthon, alte Auspragung
EA3 - Fettwiese, artenarm
EE4 - Grunlandbrache, artenarm
HAO - Acker, intensiv genutzt
HC3 - StraBenrain
HK4 - Niederstamm-Obstplantage
HL4 - Rebflache, ebene Lage
HN1 - Feldscheune
HSO - Kleingartenanlage
Il VA2 - StraBenverkehrsflache
- Wirtschaftsweg, versiegelt
- Feldweg / Grasweg

Abbildung 15: Biotoptypenkartierung>*

6.3 Methodik

Mit Inkrafttreten des rheinland-pfalzischen Landesnaturschutzgesetzes (LNatSchG) am 16. Oktober 2015
wurde die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach § 14 Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) fir
das Land Rheinland-Pfalz ausgestaltet und teils abweichend geregelt. Gemals § 7 Abs. 1 und 2 LNatSchG
wird die Kompensation — mit Ausnahme von Bewirtschaftungs- und PflegemaRnahmen zur dauerhaften
Aufwertung des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes sowie der okologischen Aufwertung von
Waldbestdanden — auf den in Abs. 1 bestimmten Flachen festgelegt.

Konkretisiert werden diese Regelungen in der Landesverordnung iber die Kompensation von Eingriffen
in Natur und Landschaft (nachfolgend Landeskompensationsverordnung oder LKompVQO) vom 12. Juni
2018. Sie bestimmt das Nahere zum Vollzug der Eingriffsregelung und zur Erhebung von Ersatzzahlungen
fiir nicht kompensierbare erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie zur Verwendung
von Ersatzzahlungen. Die LKompVO zielt auf ein landesweit einheitliches Vorgehen im Vollzug der Ein-
griffsregelung. In § 2 Abs. 5 nennt sie daher explizit die Mdglichkeit zur Einflihrung eines Bewertungsver-
fahrens.

Mit Einfihrung des ,Praxisleitfaden zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs in Rheinland-Pfalz”
(05/2021) soll der Vollzug der Eingriffsregelung harmonisiert und nachvollziehbar dargestellt werden.

Der Praxisleitfaden wurde ebenso wie die LKompVO in enger Anlehnung an den Entwurf der Bundes-Kom-
pensationsverordnung entwickelt, die nur flr Vorhaben gilt, die ausschlielRlich durch die Bundesverwal-
tung ausgefiihrt werden (z.B. Bundesnetzausbau). In Folge ist die Anwendung des Praxisleitfadens nur

34 \WSW & Partner, Stand 06/2025
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fiir Einzelbauvorhaben verbindlich und wird zur Anwendung in der Bauleitplanung empfohlen, wenn-
gleich in Rheinland-Pfalz nach wie vor die verbal-argumentative Darlegung des Kompensationsbedarfs
das verbindliche Verfahren darstellt (Mitteilung der obersten Naturschutzbehérde an die untere Natur-
schutzbehorde beim Landkreis Stidwestpfalz). Der berechnete Kompensationswert dient somit zur rich-
tungsweisenden Uberpriifung des nachfolgend verbal-argumentativ begriindeten Kompensationsum-
fangs. Eine ,,Nullbilanzierung” des Eingriffs ist demnach nicht zwingend erforderlich und unterliegt, wie
auch die Feststellung der Biotoptypen und derer Grundwerte inkl. Zu- und Abschldgen bzw. Time-lag-
Faktoren, der gutachterlichen Einschdtzung und ist im Bauleitverfahren grundsatzlich abwagbar.

Das Verfahren der integrierten Biotopbewertung beruht auf einem Wertpunktesystem. Hierfir ist fir je-
des betroffene Biotop das Produkt aus der Differenz zwischen den Biotopwerten des zu erwartenden Zu-
standes nach dem Eingriff (Biotopwert nach Eingriff) und des Zustandes vor dem Eingriff (Biotopwert vor
Eingriff) und der voraussichtlich beeintrachtigten Flache in Quadratmeter zu ermitteln. Zuséatzlich sind
etwaige Zu- bzw. Abschlage zu beriicksichtigen, die sich aus bestehenden Beeintrachtigungen der Biotope
(technische Uberprigung) oder deren verhiltnismaRig langen Entwicklungsdauer (Time-lag-Effekt) erge-
ben kénnen.

Dariber hinaus ist bei Feststellung einer ,,eheblichen Beeintrédchtigung besonderer Schwere” ist zusatzlich
eine schutzgutbezogene Kompensation erforderlich. Diese wird anhand nachfolgend dargestellter Mat-
rixtabelle ermittelt.

Bei Bodenversiegelungen ist gem. Praxisleitfadens grundsatzlich von einer ,,erheblichen Beeintrdchtigung
besonderer Schwere” (eBS) auszugehen, womit zusatzlich eine funktionsspezifische bzw. schutzgutbezo-
gene Kompensation erforderlich wird. Deshalb miissen Bodenversiegelungen explizit ausgeglichen wer-
den, was durch die Verbesserung und Wiederherstellung verloren gegangener Bodenfunktionen erreicht
werden kann.

Fir alle Gbrigen Schutzglter ergeben sich max. ,erhebliche Beeintrdchtigungen” (eB), fur die keine funk-
tionsspezifische Kompensation erforderlich wird.

Alle Eingriffe, Kompensationsflachen und -maBnahmen - auch solche, die der vorgezogenen Kompensa-
tion dienen (Okokonto) - sind gemaR der Landeskompensationsverzeichnis-verordnung (LKompVzVO) zur
Flihrung des Kompensationsverzeichnisses abschlieBend in der Fachanwendung ,,KSP“ bereitzustellen.

Bedeutung Intensitat der vorhabenbezogenen Wirkungen / Wirkungs-
der Funktion des stufe
jeweiligen
Schutzgutes | 1l ]
nach Wertstufen gering mittel hoch
Sehr gering -- -- eB
| Gering -- eB eB
- Mittel eB eB eBS
 Hoch eB eBS eBS
' Sehr hoch eBS eBS eBS
(Hervorragend eBS eBS eBS
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Bei Bodenversiegelungen ist gem. Praxisleitfadens grundsatzlich von einer ,,erheblichen Beeintrachtigung
besonderer Schwere” (eBS) durch den Verlust natiirlicher Bodenfunktionen (Bodenfruchtbarkeit, Filter-
und Pufferfunktion, Regler- und Speicherfunktion fiir Wasser) auszugehen, womit zusatzlich eine funkti-
onsspezifische bzw. schutzgutbezogene Kompensation erforderlich wird. Deshalb miissen Bodenversie-
gelungen explizit ausgeglichen werden, was durch die Verbesserung und Wiederherstellung verloren ge-
gangener Bodenfunktionen erreicht werden kann.

Fir alle Gibrigen Schutzgiiter ergeben sich max. ,,erhebliche Beeintrdchtigungen” (eB), fiir die keine funk-
tionsspezifische Kompensation erforderlich wird.

6.4 Tabellarische Darstellung

Den Biotoptypen sind laut Praxisleitfaden individuelle Grundwerte zugeordnet. Durch Multiplikation der
Grundwerte mit der FlachengrofRe enthdlt man den Biotopwert.

Bei der nachfolgenden Berechnung wird der Biotopwert des Plangebiet vor dem Eingriff dem zu erwar-
tenden Wert nach dem Eingriff gegeniibergestellt.

Plangebiet vor dem Eingriff Plangebiet nach dem Eingriff
BT- Biotoptyp Flache GW/m2 | BW BT- Biotoptyp Flache GW/m2 | BW
Code [m2] Code [m?]
BF3 Einzelbaum, 4 Stck. 15 1.200 HN1 Gebadude 50.044 0 0
autochthon,
mittlere Aus-
pragung
BA1 Feldgeholz, 3.727 17 63.359 EA3 Fettwiese, fri- 9.753 836 78.024
autochthon, sches Ansaatgriin-
) 35 (7+1)
alte Auspra- land
gung
EA3 Fettwiese, ar- | 490 8 3.920 BF3 Einzelbaum, au- 25 Stk. 11 4.4003%7
tenarm tochthon, junge
Auspragung
EE4 Griinlandbra- 4.397 11 48.367 BD2 Strauchhecke 1.251 11 13.761
che, artenarm
HAO Acker, inten- 69.175 6 415.050 HC3 StraBenbegleit- 3.413 3 10.239
siv genutzt grin
HC3 StraRBenrain 2.364 3 7.092 HM4 Trittrasen38 13.176 5 65.880
HK4 Niederstamm- | 1.139 6 6.834 HV3 Parkplatz, versie- 643 0 0
Obstplantage gelt
HL4 Rebkulturen 1.708 7 119.56 VA2 StraRenverkehrs- 8.510 0 0
in Flachlage flache

35 Aufgrund der gegebenen Standortbedingungen wird die Begriinung der entwisserten Griinfliche dem Biotoptyp EA3 zuge-

ordnet, da eine Entwicklung des Biotoptyps EC1 nicht moglich ist.
36 Die Aufwertung von +1 BWP erfolgt aufgrund der Einsaat einer artenreichen, feuchtigkeitsvertraglichen Wiesenmischung fur
Griinland, die eine deutliche Verbesserung der Biotopqualitat darstellt.
Die Ermittlung des Biotopwertes setzt sich aus der Multiplikation des Stammumfangs mit dem Grundwert pro Baum zusam-
men. In der Bilanzierung wurde aus der angegebenen Qualitatsstufe (16—-18 cm) der untere Randwert von 16 cm angesetzt.
Als Biotoptyp fiir nicht (iberbaubare Flichen sowie die Offentliche Griinfliche wird der Biotoptyp , Trittrasen” angenommen.

37

38
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Plangebiet vor dem Eingriff Plangebiet nach dem Eingriff
BT- Biotoptyp Flache GW/m? | BW BT- Biotoptyp Flache GW/m? | BW
Code [m2] Code [m2]
HN1 Feldscheune 79 0 VBO Wirtschaftsweg, 380 3 1.140
geschottert
HSO Kleingarten- 2.576 18.032 VB2 Feldweg, unbefes- | 2.895 9 26.055
anlage tigt
VA2 StralRenver- 4.961 0 VB5 Rad-/FuRweg 2.475 0 0
kehrsflache
VBO Wirtschafts- 1.158 0
weg, befestigt
VB2 Feldweg, 766 6.894
Grasweg
Flache [m?] BW Flache [m?] BW
SUMME 92.540 582.704 SUMME 92.540 199.499
KOMPENSATIONDEFIZIT - 383.205

Entsprechend der Differenz zwischen dem aktuellen Bestandswert und dem zu erwartenden Planwert

nach Realisierung des Eingriffs kann der erforderliche Kompensationsbedarf planintern nicht vollstéandig

erbracht werden. Es besteht ein rechnerisches Kompensationsdefizit von — 383.205 Wertpunkten.

6.5 Externe Kompensation

Der arten- und naturschutzrechtliche Ausgleich erfolgt multifunktional auf einer unmittelbar 6stlich des

Geltungsbereichs angrenzenden externen Ausgleichsflache. Zur multifunktionalen Kompensation wird auf

der bisher intensiv genutzten Ackerflichen (HAO) die Entwicklung von 1.000 m? artenreichem Feldgehélz
nebst 3.000 m? extensiver, maRig artenreicher Fettwiese (EA1) als CEF-MaRnahme angestrebt. Die Ge-
hélzpflanzungen der CEF-MaBnahme sind in storungsarmer Lage im Siiden der Parzelle 38/5 durchzufiih-

ren; die Fettwiese ist umliegend zu entwickeln. Die verbleibende Restfliche von 11.242 m? ist ebenso als

Fettwiese zu entwickeln und gilt dem naturschutzfachlichen Ausgleich.

Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht der FlichengréRe der Ausgleichsflichen wieder.

Ausgleichsfliche Flur Flurstiick GroRe in m?
1 49 38/7 6.817

2 49 38/5 8.425
SUMME 15.242

Bei der nachfolgenden Berechnung wird der aktuelle Biotopwert der Ausgleichsflachen dem zu erwar-

tenden Wert nach der Entwicklung gegentibergestellt.
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Ausgleichsflache vor dem Eingriff Ausgleichsflache nach der Entwicklung
BT- Biotoptyp Flache GW BW BT-Code | Biotoptyp Flache GW BW
Code [m?] [m?]
HAO Acker, inten- 15.242 6 91.452 BAl Feldgehdlze, 1.000 13 13.000
siv genutzt autochthon,
junge Auspra-
gung
EAl Fettwiese, 3.000 15 (45.000)
maRig
artenreich
Time-lag 1,2 37.500
EAl Fettwiese, 11.242 15 (168.630)
maRig
artenreich
Time-lag 1,2 140.525
Summe Summe
15.242 91.452 15.242 191.025

Kompensations-
wert

+ 99.573 WP

Entsprechend der Differenz zwischen dem aktuellen Bestandswert und dem zu erwartenden Planwert
nach Realisierung des Eingriffs kann der erforderliche Kompensationsbedarf unter Einbeziehung der ex-
ternen Ausgleichsflache nicht vollstandig erbracht werden. Es besteht weiterhin ein Kompensationsdefi-
zit von — 291.753 Wertpunkten. Die hierzu erforderlichen Fléichen und Mafinahmen werden im weiteren
Verfahren ergdinzt.

Die Vogelschutzhecke (Feldgehdlze) weist eine Mindestbreite von 10 m auf und soll aus standortgerech-
ten Feldgeholzen bestehen. Die Pflanzung ist als Herbstanpflanzung umzusetzen. Das extensive Griinland
ist unmittelbar an die Gebische angrenzend aus artenreichem, autochthonem Saatgut nach § 40
BNatSchG aus UG 9 ,,Oberrheingraben mit Saarpfalzer Bergland” fiir Fettwiesen zu entwickeln. Die Flache
ist aulerhalb der Vogelbrutsaison (nicht vom 1. Marz bis 1. Oktober) umzubrechen. Das Griinland ist ex-
tensiv zu pflegen und 1 x jahrlich im Zeitraum ab Mitte Juli (Bodenbriterschutz und Saatgutreife) zu ma-
hen. Die Vogelschutzhecke und das Griinland sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.
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Abbildung 16: Externe Ausgleichsflichen in der Gemarkung Guntersblum (rot umrandet)3®

Durch die zu erwartenden zusatzlichen Bodenversiegelungen (Gebadude, Parkplatze, ErschlieRungsstralRe)
wird aufgrund der erheblichen Beeintrachtigung besonderer Schwere eine jeweils funktionsspezifische
Kompensation erforderlich, welche verbal-argumentativ tiberschlagig darzulegen ist.

Mit der Entwicklung einer extensiv genutzten, maRig artenreichen Fettwiese geht lokal eine 6kologische
Verbesserung des intensiv genutzten Ackerstandortes einher. Mit der Extensivierung sowie der dauerhaf-
ten Stickstoffreduktion und dem Verzicht auf Pestizideintrage in den Oberboden, wird eine nachhaltige
Verbesserung der Bodenfunktionen generiert. Hinzu werden bodenverbessernde MaRnahmen durch Ge-
hélzpflanzungen generiert. Insgesamt werden auf 23.246 m? bodenverbessernde MaRRnahmen durchge-
fihrt.

BT-Code Biotop Fliche [m?]
EA3 Fettwiese 9.753

BD2 Strauchhecke 1.251

BA1l Feldgeholz, artenreich 1.000

EA1 Fettwiese, maRig artenreich 11.242
Summe 23.246

3% LANIS RLP, https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/, Stand 04/2026




Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Guntersblum-Ost“, Ortsgemeinde Guntersblum

Umweltbericht Seite 60

Dadurch kann die verbal-argumentativ darzulegende Kompensation fiir das Schutzgut Boden von
61.862 m? (190 m? fir Schotterflichen [50 % fur Teilversiegelung] zzgl. 61.672 m? Vollversiegelung) mul-
tifunktional nur unvollstandig erbracht werden. Es besteht weiterhin ein Kompensationsdefizit von
38.616 m? bodenverbessernder Mafinahmen. Die hierzu erforderlichen Fléichen und MafSnahmen wer-
den im weiteren Verfahren ergdinzt.

7 Technische Verfahren, Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterla-
gen und Uberwachung

7.1 Methodik zur Ermittlung des Umweltzustandes und Schwierigkeiten der der Umweltprii-
fung
GemaiR den Bestimmungen des § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung, Anderung oder Erweiterung von

Bebauungspldanen eine Umweltprifung durchzufihren. Im Rahmen dieser Umweltprifung werden die
Auswirkungen des Vorhabens auf alle Umweltbelange entsprechend den Regelungen des § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB (Mensch, Boden, Wasser, Luft/Klima, Tiere/Pflanzen, Landschaftsbild und Kultur- und Sachgiter)
gepriift. Die Umweltpriifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein
anerkannten Prifmethoden.

GemiR den Bestimmungen des § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung, Anderung oder Erweiterung von
Bebauungspldanen eine Umweltprifung durchzufihren. Im Rahmen dieser Umweltprifung werden die
Auswirkungen des Vorhabens auf alle Umweltbelange entsprechend den Regelungen des § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB (Mensch, Boden, Wasser, Luft/Klima, Tiere/Pflanzen, Landschaftsbild und Kultur- und Sachgiter)
gepriift. Die Umweltpriifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein
anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans in angemessener
Weise verlangt werden kann. Die Umweltprifung fiihrt dementsprechend alle umweltrelevanten Belange
zusammen und legt sie in einem Umweltbericht als unselbststdandigen Teil der Begriindung den Behérden
und der Offentlichkeit zur Stellungnahme vor.

Nach & 2 Abs. 4 BauGB legt die Gemeinde fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung
der Belange fiir die Abwagung erforderlich ist. Im Rahmen einer friihzeitigen Behdrdenbeteiligung nach
§ 4 Abs.1 BauGB werden die Belange der potenziell betroffenen Behérden und Trager 6ffentlicher Belange
abgefragt. Soweit aus dieser Beteiligung Erkenntnisse bzw. relevante Sachverhalte aufgezeigt werden
kénnen, werden diese im Rahmen der Untersuchungen berlicksichtigt.

Aufgrund der Grundlagen sind fir das Vorhaben die Regelungen des BauGB zur Beriicksichtigung der Ein-
griffsregelung nach § 1a BauGB zwingend und im Verfahren die Entscheidungskaskade der Eingriffsrege-
lung abzuarbeiten. Es sind die Vorschlage zur Vermeidung, Minimierung und ggf. zur Kompensation der
zu erwartenden Beeintrachtigungen aufzuzeigen und in die Abwagung einzustellen.

Die Bestandsaufnahme der Umweltmerkmale und des derzeitigen Zustandes, sowie die Auswertung der
vorhandenen Unterlagen (LANIS, Landschaftsplan, Bodenkarten, Geologische Karte etc.) erfolgte durch
Erhebungen vor Ort (Nutzung, Vegetation, Umgebung). Die Bewertung des Eingriffs in Natur und Land-
schaft erfolgt anhand eines flaichenbezogenen Ansatzes, der vorrangig auf die neu versiegelten Flachen
abzielt.

Um dem Grundsatz der Konfliktbewaltigung ausreichend Rechnung tragen zu kénnen und einen bestmog-
lichen Uberblick Giber mogliche Beeintrachtigungen der Schutzgiiter erhalten zu kénnen, wurden im Zuge
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des Planverfahrens zahlreiche Gutachten und Berichte in Auftrag gegeben (Artenschutz-, Larmschutz- und
Verkehrsgutachten).

Die im MaRnahmenteil entwickelten und vorgeschlagenen Malnahmen sind zur Aufnahme in den Bebau-
ungsplan vorgeschlagen, so dass sie bei entsprechender Aufnahme in die Festsetzungen als Teil der Sat-
zung rechtswirksam werden.

GemaR Punkt 2 der Anlage zu § 2 Abs.4 und § 2a des BauGB umfasst der Umweltbericht unter anderem
eine Beschreibung und Bewertung der Umwelt und ihrer Bestandteile. Im Umweltbericht erfolgt diese
Bewertung jeweils schutzgutspezifisch, wobei ein besonderes Gewicht auf die Herausstellung der Wert-
und Funktionselemente mit besonderer Bedeutung gelegt wird.

Mit Funktionen von besonderer Bedeutung sind Zustiande von Natur und Landschaft gemeint, die den
Zielen von Naturschutz und Landschaftspflege in besonderem MaRe, das heiRt "lUber den Durchschnitt
hinaus”, entsprechen. Werte und Funktionen mit allgemeiner Bedeutung sind Auspragungen der Schutz-
giter, die aktuell fir den Naturschutz von eher untergeordneter Bedeutung sind. Diese Unterscheidung
zwischen Funktionen unterschiedlicher Bedeutung hat sich planungsmethodisch etabliert und kann auch
auf die Schutzgutbereiche Biologische Vielfalt, Menschen, Kultur- und sonstige Sachgliter Gbertragen wer-
den. Grundsatzlich betrachtet spielen die Wert- und Funktionselemente mit besonderer Bedeutung eine
wichtige Rolle bei der Bestimmung der Eingriffsschwere bzw. des Kompensationsbedarfes. Sie geben da-
her auch Auskunft, ob das Planungsvorhaben tiber bestimmte Wirkfaktoren zu erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen fiihren kann.

Gleichfalls hat der Umweltbericht gem. Pkt. 2 b) der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB eine Prognose
Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung (= Status-Quo-Prognose)
und bei Durchfiihrung der Planung (= Auswirkungsprognose) zu enthalten. Letzteres stellt den Kern der
umweltfachlichen Aussagen dar und bildet auch die Grundlage fir die Beurteilung des naturschutzfachli-
chen Eingriffs.

Die Bewertungsmal3stdbe hinsichtlich der Erheblichkeit sind den vorhandenen materiell-rechtlichen Vor-
gaben (z.B. Fachgesetze, Verordnungen und Planwerke) zu entnehmen. Was Auswirkungen im Sinne des
BauGB bzw. des UVPG sind, wird in Ziffer 0.3 der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zur Ausfihrung des
UVPG (UVPVWV) ndher erldutert. Grundsatzlich betrachtet flhrt nicht jeder Wirkfaktor zu einer erheblich
nachteiligen Umweltauswirkung. Es ist davon auszugehen, dass je wertvoller oder je empfindlicher ein
Umweltbereich (Funktionsbereiche mit besonderer Bedeutung) und je starker ein Wirkfaktor in diesem
Bereich ist, desto sicherer von einer erheblich nachteiligen Umweltauswirkung ausgegangen werden
kann.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt im Rahmen der Umweltpriifung verbal argumentativ.
Dartber hinaus wurden im Hinblick auf die Bewertung der Schutzgiiter Klima/Luft und Mensch die ein-
schlagigen Regelwerke herangezogen.

Auf Grundlage dieser Daten folgte dann die Uberpriifung der Planung hinsichtlich Vermeidungs- und Ver-
minderungsmalnahmen, die als Vorschlag formuliert werden.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben ergaben sich in erster Linie aufgrund der Tatsa-
che, dass einige erforderliche Informationen, wie beispielsweise Untersuchungen nicht aus vorhandenen
Untersuchungen zur Umweltvertraglichkeit abgeleitet werden konnten.

Viele Angaben beruhen diesbeziiglich auf ortlichen Erfahrungswerten und sachgerechten Abschatzungen.
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Die aufgefiihrten Auswirkungen haben dementsprechend z. T. beschreibenden Charakter, ohne auf kon-
kreten Messungen, Berechnungen oder Modellen zu basieren. Bestimmte Auswirkungen konnen somit
hinsichtlich ihrer Reichweite oder Intensitat nicht mit mathematischer Genauigkeit erfasst werden.

7.2 Beschreibung der MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

Gem3R § 4c BauGB sind die Gemeinden zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen, die auf
Grundlage der Durchfiihrung von Bauleitplanen entstehen, verpflichtet. Insbesondere unvorhersehbare
nachteilige Auswirkungen sollen friihzeitig ermittelt werden, um ggf. geeignete MalRnahmen zur Abhilfe
einleiten zu kénnen. Hierbei sind insbesondere auch Summen- und Kumulativwirkungen zu beachten. Z.B.
konnen mehrere Bebauungsplane mit geringfligigen Auswirkungen in der Summe erhebliche Auswirkun-
gen ausweisen.

Bei der Uberwachung wird die Gemeinde gemaR § 4c BauGB von den Behdrden unterstiitzt. Zusatzlich
kann sie auf die Hilfe von Nichtregierungsorganisationen und Naturschutzverbanden zurtickgreifen oder
Uber stadtebauliche Vertrage mit Dritten kooperieren.

Umweltauswirkungen sind erheblich, wenn sie Konsequenzen fir nachfolgende Planungen haben. Dies
ist insbesondere der Fall, wenn sie

= Verfassungsrechtlich geschiitzte Rechtsgiiter (Leben, Gesundheit) tangieren,

= Schwere und unertragliche Betroffenheit auslésen (z. B. > 70 db(A)),

= Aus normativen Regelungen, dem Ricksichtnahmegebot oder einer einfachrechtlichen Zumutbar-
keitsschwelle resultierende subjektive Rechte beeintrachtigen (z.B. Grenzwerte TA Ldrm),

=  Wichtige Gebote bei Rechten ohne individuellen Rechtstrager beeintrachtigen (Schutzstatus FFH-Ge-
biete).

Sie sind unvorhergesehen, wenn sie im Umweltbericht nicht prognostiziert wurden, sei es aufgrund der
methodisch unvermeidlichen Prognoseungenauigkeiten oder aufgrund versteckter Belastungen.

Das Uberwachungskonzept orientiert sich am Umweltbericht und hier insbesondere an denjenigen Um-
weltauswirkungen, deren Prognose typischerweise mit Unsicherheiten oder Risiken verbunden ist.

Im Zuge der Umweltliberwachung sind die im Bebauungsplan festgesetzten MalBnahmen zur Sicherung
der kontinuierlichen 6kologischen Funktion der betroffenen Arten des Bebauungsplanes auf Umsetzung
zu prifen. Dazu gehort auch die erneute Kontrolle des Gelandes auf geschiitzte Arten vor ErschlieBungs-
beginn. Weiterhin werden regelmaRige Begehungen der Ausgleichsflichen und Kontrolle der Wirkungen
vorgeschlagen.

Sollten Werte (berschritten werden, Abwehrrechte bzw. Anspriiche auf Schutzvorkehrungen bestehen
oder zwingende Gebote verletzt sein, ist die Gemeinde gehalten zu handeln. Es folgt keine automatische
Plandanderung aufgrund der Monitoring-Ergebnisse, da die Gemeinde einen Abwagungsspielraum hat.
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8 Allgemeinverstiandliche Zusammenfassung
Planungsinhalt

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Gewerbegebiet Guntersblum-Ost” liegt in der Gemarkung der
Ortsgemeinde Guntersblum. Das Gelande wird derzeit Giberwiegend als Acker genutzt. Die Ausweisung
des Gewerbegebietes soll die Grundlage fiir eine Neuansiedlung von Gewerbebetrieben bilden.

Ausgangssituation

Der Planbereich umfasst eine Flache von ca. 9,25 ha und befindet auch am 6stlichen Siedlungsrand der
Ortsgemeinde. Das Geldande wird derzeit Gberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Im Grundsatz setzt sich
das Gebiet aus folgenden Flachen zusammen: Acker, Kleingartenanlagen, Feldscheune, Rebflachen, Griin-
landbrache, Obstplantage, artenarme Fettwiese, Feldgeholze, sowie vereinzelnde Baume.

Die Gimbsheimer StraRe im Norden grenzt das Plangebiets von den Siedlungs-/Landwirtschaftsflachen
und dem Wasserwerk ab, wahrend die B 9 die westliche Grenze bildet. Stidlich und 6stlich besteht die
Umgebung aus offenem Ackerland. Das Plangebiet wird durch unbefestigte als auch befestigte Wirtschaft-
wege erschlossen. Aufgrund der iberwiegenden intensiven landwirtschaftlichen Nutzung ist das Plange-
biet stark anthropogen tberpragt.

Spezieller Artenschutz

Die Belange des Artenschutzes wurden im Rahmen von artenschutzrechtlichen Untersuchungen geprift.
Hierbei wurden nachfolgende, maRgeblichen Konflikte fiir Fledermause sowie fir ubiquitdre Brutvogelar-
ten festgestellt:

e Fledermduse

Im Plangebiet wurden keine Quartierstrukturen in Geholzen festgestellt. Dennoch sind Sommer-
oder Winterquartiernutzungen nicht auszuschlieBen. Das Gebiet wird von mehreren Arten
(Zwergfledermaus, Miickenfledermaus, Breitfligelfledermaus, Zweifarbfledermaus) als Jagdhabi-
tat genutzt, der Untersuchungsraum wird jedoch als nicht essenzielles Teilnahrungshabitat einge-
stuft. Um die Erflllung artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-3
BNatSchG zu vermeiden, werden Vermeidungs- und CEF-MaRnahmen erforderlich:

o V1 Riickbau der Gartenhiitten im Spatsommer

e Ubiquitdre Vogelarten

Fir die ungefahrdeten und ubiquitdren Vogelarten Amsel, Gimpel, Ménchsgrasmiicke, Gartenrot-
schwanz und Nachtigall liegt jeweils mindestens ein Brutverdacht innerhalb des Plangebiets vor.
Fir die Gartengrasmiicke werden mindestens zwei Brutverdachtsfalle ausgesprochen. Um die Er-
flllung artenschutzrechtliche Verbotstatbestiande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG zu vermei-
den, werden Vermeidungs- und CEF-MaRnahmen erforderlich:

V1 Riickbau der Gartenhitten im Spatsommer

V2 MaBnahmen gegen Vogelschlag

V3 Rodung von Geholzen wahrend des gesetzlichen Rodungszeitraums
Al Anlage artenreicher Feldgeholzdecke fir Gebuschbriiter

O O O O O

A2 Installation von Nisthilfen fiir Gartenrotschwanz
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Mit Umsetzung der Vermeidungsmalinahmen V1, V2 und V3 sowie der vorgezogenen AusgleichsmaRnah-
men (CEF-MalRnahmen) Al und A2 kann die Erfiillung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde nach
§ 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG fiir die untersuchten Vogelarten und Fledermause mit hinreichender Sicher-
heit ausgeschlossen werden. Fiir alle Gbrigen Arten bzw. Artengruppen werden keine speziellen MalSnah-
men erforderlich.

Naturschutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Rheinhessisches Rheingebiet”
(LSG-7300-002). Es werden entsprechende MaRnahmen vorgenommen, die zum Erhalt des Schutzzwe-
ckes des Landschaftsschutzgebietes dienen. Ein umfangreiches Begriinungskonzept wird im Zuge des Pro-
jektes realisiert.

Umweltauswirkungen

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung nach dem ,,Praxisleitfaden zur Ermittlung des Kompensationsbe-
darfs in Rheinland-Pfalz” wird in Kap. 6 detailliert dargelegt. Bei der Berechnung des Ausgleichsbedarfs
wird der Biotopwert des Plangebiets vor dem Eingriff dem zu erwartenden Wert nach Umsetzung der
Planung gegeniibergestellt. Nach Beriicksichtigung der planinternen MaBnahmen verbleibt ein rechneri-
sches Kompensationsdefizit von 383.205 Wertpunkten.

Zur teilweisen externen Kompensation werden externe Ausgleichsflachen in der Gemarkung Gunters-
blum, Flur 49, Flurstiicke 38/7 und 38/5, herangezogen. Die Flichen umfassen insgesamt 15.242 m2. Im
Ausgangszustand handelt es sich um intensiv genutzte Ackerflaichen mit einem Biotopwert von 91.452
Wertpunkten. Durch die vorgesehenen KompensationsmalRnahmen, insbesondere die Anlage von Feld-
geholzen sowie die Entwicklung maRig artenreicher Fettwiesen, wird ein Ziel-Biotopwert von 191.025
Wertpunkten erreicht. Hieraus ergibt sich eine naturschutzfachliche Aufwertung von 99.573 Wertpunk-
ten.

Der verbleibende Kompensationsbedarf kann durch diese externe Ausgleichsflache noch nicht vollstandig
gedeckt werden. Nach Kap. 6.5 des Umweltberichts besteht weiterhin ein Kompensationsdefizit von
291.753 Wertpunkten. Die hierfir erforderlichen weiteren externen Ausgleichsflaichen und MaRnahmen
werden im weiteren Verfahren erganzt und sind vor Satzungsbeschluss abschlieRend festzulegen und dau-
erhaft rechtlich zu sichern.

Die nachfolgende tabellarische Ubersicht stellt die zu erwartenden Umweltauswirkungen zusammenfas-
send dar.
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Umweltbelange Bestand

(gem. §1 Abs 6 Nr. 7 a BauGB)

Wirkungsprognose (Planung)

MafRnahmen zur Vermeidung,
Verminderung und Kompensa-
tion

Pflanzen und Biologische Vielfalt

- intensiv genutzte Ackerflache

- insgesamt eingeschrankte Attraktivi-
tat als Lebensraum

- Storeinflisse durch angrenzende
Straenverkehrsflachen,  Siedlungs-
raum und gewerbliche Nutzungen

- Erstellung spezielle artenschutzrecht-
liche Prifung

- Biotoptypenkartierung

- ,Griine Gebietsumrandung” durch Of-
fentliche Griinflachen im Plangebiet

- Nicht iberbaubare Flachen als Flachen
zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

- geringfligige Auswirkungen auf das
Schutzgut

- Offentliche Griinfliche mit Pflanz-
festsetzungen

- Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung

- Umfangreiche BegriinungsmaR-

nahmen im Plangebiet (z.B. Dach-,
Fassadenbegriinung, Neubepflan-
zungen)

- Umsetzung der MaBnahmen des
Artenschutzgutachtens

Boden und Flache

- Flache von 8,64 ha unversiegelt

- Vorbelastungen durch die intensive
landwirtschaftliche Nutzung (u.a. Ver-
anderungen Bodenstruktur, Diinge-
mittel, Pestizide)

- bereits stark anthropogen Gberpragt

- mittlere Bodenfunktionsbewertung

- max. Neuversiegelung ca. 6,2 ha
- Bodenabtrag und Bodenversiegelungen

- Im Bereich der Offentlichen Griinfliche
werden durch die Versickerungsflachen
eine naturnahe Entwasserung gegeben

-> maRige Auswirkungen auf das Schutz-
gut

- Festsetzung GRZ

- Verwendung wasserdurchldssige
Belage

- Dach- und Fassadenbegriinung
- Offentliche Griinflachen

- Neubepflanzungen von Baumen

Wasser

- Keine Oberflachengewadsser im Plan-
gebiet

- geringe Grundwasserneubildungs-
rate des Grundwasserkorpers

- Verringerung der Grundwasserneubil-
dung, des Wasserriickhaltevermogens

und des Oberflachenabflusses

- Versickerungsfldchen innerhalb der Of-
fentliche Grinflache

- geringfligige Auswirkungen auf das
Schutzgut

- Reduzierung Versiegelungsgrad
durch Verwendung wasserdurch-
|assiger Beldge

- Schaffung von natirlichen Ver-
sickerungsflachen (Offentliche
Grinflachen)

- Riickhaltung im Gebiet durch
Dachbegriinung
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Umweltbelange Bestand

(gem. §1 Abs 6 Nr. 7 a BauGB)

Wirkungsprognose (Planung)

MafRnahmen zur Vermeidung,
Verminderung und Kompensa-
tion

Klima und Lufthygiene

- aufgrund der Geringfligigkeit, der
starken Bodenbearbeitung sowie der
landwirtschaftlich bedingten Griin-
strukturen keine wesentliche Bedeu-

tung
- unterordnete klimatische Bedeutung

- keine Betroffenheit von schutzbe-
durftigen Wirkungsraumen

- es werden keine klimadkologischen Ne-
gativeffekte erwartet

- Emissionen unterschiedlicher Art in ge-
ringen Umfang

- Offentliche Griinflache als klimatischer
Ausgleichsraum

- Gewerbeflachen sorgen auf Grund der
dauerhaften Versieglung sowie der anth-
ropogenen Warmeproduktion zu einer
Verschlechterung des Kleinklimas.

- keine gesteigerte Vulnerabilitdt gegen-
Uber den Folgen des Klimawandels

-> keine bis geringe Beeintrachtigungen
zu erwarten

- Offentliche Griinflichen

- Ermoglichung einer solaroptimier-
ten Bauweise

- Verwendung wasserdurchlassiger
Beldge

Landschaft

- Storeinflisse durch Gewerbe/
Industrie und StraRen

- Plangebiet mit geringem Stellenwert
fur die Naherholung

- Wegeverbindungen um das Gebiet

- starke anthropogene Uberprigung

- Gebietseingriinung (Offentliche Griin-
flache gebietsumlaufend)

- geringfligige Auswirkungen auf das
Schutzgut

- Begrenzung der maximal zuldssi-
gen Bauhohen

- Festsetzung Art und Mal} der bau-
lichen Nutzung

- Festsetzung Offentliche Griinfl3-
chen

Mensc

h, Bevolkerung, Menschliche Gesundheit

- Vorbelastung aufgrund intensiver
landwirtschaftlicher Nutzung

- keine erhohte Vulnerabilitdat gegen-
Gber den Folgen des Klimawandels

- lokal mittleres Radonpotenzial

- kein Verdacht auf schadliche Boden-
veranderungen

- Schaffung von Arbeitsplatzen sowie
Neuansiedelung

- Es ist mit keiner wesentlichen Ver-
schlechterung der Bestandssituation

durch Emissionen zu rechnen.

- keine gesteigerte Vulnerabilitat gegen-
Gber Folgen des Klimawandels

- geringfligige Auswirkungen auf das
Schutzgut

- Offentliche Griinflachen




Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Guntersblum-Ost“, Ortsgemeinde Guntersblum

Umweltbericht

Seite 67

Umweltbelange Bestand

(gem. §1 Abs 6 Nr. 7 a BauGB)

Wirkungsprognose (Planung)

MafRnahmen zur Vermeidung,
Verminderung und Kompensa-
tion

Kultur und Sachgiiter

- Innerhalb des Plangebiets befinden
sich keine Kultur- oder sonstigen Sach-
glter.

- Verlust landwirtschaftlicher Produkti-
onsflachen

- keine Beeintrachtigung von Kultur- oder
Sachgitern

- keine bis geringe Beeintrachtigungen
zu erwarten

- Durch das Vorhaben werden unter
Beachtung der erarbeiten Gutach-
ten keine bekannten Kultur-, Bo-
den- oder Baudenkmale beeintrach-
tigt.

- Sollten bei der BaumaRRnahme bis-
her unbekannte Funde entdeckt
werden, sind diese unverziglich bei
der zustandigen Denkmalschutzbe-
horde anzuzeigen.
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= Landesamt fur Geologie und Bergbau Rheinland- Pfalz, Kartenviewer, https://mapclient.Igb-rlp.de/, Stand:
02/2026

= Landesamt fir Umwelt Rheinland-Pfalz, https://Ifu.rlp.de/natur/planungsgrundlagen/heutige-potentielle-
natuerliche-vegetation, Stand: 02/2026

= Landesamt fur Umwelt Rheinland-Pfalz, https://map-final.rlp-umwelt.de/Kartendienste/index.php?ser-
vice=hpnv, Stand: 02/2026

=  Landesamt fir Umwelt Rheinland-Pfalz, https://wasserportal.rip-umwelt.de/geoexplorer, Stand: 01/2026

= Landesamt fir Umwelt Rheinland-Pfalz, Larmkartierung, https://map-umgebungslaerm.rlp-um-
welt.de/laermkartierung/index.php?service=laermkartierung_2022#, Stand: 02/2026

= Landesamt fir Umwelt Rheinland-Pfalz, Sturzflutkarte, https://wasserportal.rlp-umwelt.de/auskunftssys-
teme/sturzflutgefahrenkarten/sturzflutkarte, Stand: 02/2026

= Landesamt fir Umwelt, Geologische Radonkarte RLP, https://gda-wasser.rlp-umwelt.de/GDAWasser/cli-
ent/gisclient/index.html?&applicationld=86183, Stand: 02/2026

= Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung (LANIS) RLP, https://geodaten.natur-
schutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/index.php, Stand: 02/2026

= LANIS RLP, https://landschaften.naturschutz.rlp.de/grosslandschaften.php?gl_nr=22/23, Stand: 02/2026

= LANIS RLP, https://landschaften.naturschutz.rlp.de/grosslandschaften.php?gl_nr=221.81, Stand: 02/2026

= LANIS RLP, https://landschaften.naturschutz.rlp.de/grosslandschaften.php?gl_nr=222.1, Stand: 02/2026

=  Regionaler Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe, 2. Teilfortschreibung, 2022

= Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid, Altlastenkataster Rheinland-Pfalz, Stand: 11/2016

= Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid: Planungshinweise , Antragsunterlagen — allgemeine wasser-
rechtliche Anforderungen®, Stand: August 2023.

= UVP- Gesellschaft (2014): Kulturgiter in der Planung, Handreichung zur Berticksichtigung des Kulturellen
Erbes bei Umweltpriifungen

= UVP- Gesellschaft (2020): Leitlinien Schutzgut Menschliche Gesundheit, Fiir eine wirksame Gesundheitsfol-
genabschatzung in Planungsprozessen und Zulassungsverfahren

= VDI 3787 Blatt 5, Umweltmetrologie- Lokale Kaltluft, Erscheinungsjahr: 2003-12

= VDI 3787 Blatt 8, Stadtentwicklung im Klimawandel, Erscheinungsjahr: 2020-09

=  Verordnung liber das Landschaftsschutzgebiet ,Rheinhessisches Rheingebiet” vom 17. Marz 1977



http://mapclient.lgb-rlp.de/?app=lgb&view_id=18

Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Guntersblum-Ost“, Ortsgemeinde Guntersblum
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Gutachten

=  R+T Verkehrsplanung, Verkehrsuntersuchung Gewerbegebiet Ost Guntersblum, Stand: 06/2024

= umweltgeotechnik gmbH (UGG), Geotechnischer Bericht Bebauungsplan Gewerbegebiet Ost, Guntersblum
Baugrunduntersuchung, Stand: 10/2014

=  WSW & Partner GmbH, Biotoptypenkartierung zum BBP ,,Gewerbegebiet Guntersblum-Ost“, Stand: 06/2025

=  WSW & Partner GmbH, Spezielle Artenschutzrechtliche Prifung zum Bebauungsplan ,,Gewerbegebiete
Guntersblum-Ost” in der Ortsgemeinde Guntersblum-ost, Stand: 12/2025




