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1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Planungsgebiet befindet sich norddstlich der Autobahn-Anschlusstelle
Grunstadt unmittelbar nérdlich der A 6 und umfasst das Gelande des ALDI-
Zentrallagers sowie die Zufahrt ab der Gemarkungsgrenze zur Stadt Grunstadt.
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Abb. 1: Lage im Raum

Der Geltungsbereich wird begrenzt

- im Norden:  durch die nérdliche Grenze des Flursticks-Nr. 1951/2

- im Osten: durch die westlichen Grenzen der Flursticke Nr. 1879/4 und
2522/2

im Saden: durch die sudlichen Grenzen der Flurstucke 1951/3 und 1951/8

im Westen:

durch die westliche Grenze des Flurstiicks 1951/3

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstliicke 1951/1,

1951/2, 1951/3, 1951/4, 1951/5, 1951/6, 1951/7, 1951/8, 1951/10, 1951/11,
1951/12 und 1951/13.
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Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ergibt sich abschliellend aus der
Planzeichnung des Bebauungsplans.

Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der
Bebauungsplanung

Die Fa. ALDI betreibt auf den Flurstiucken 1951/10 und 1951/11, Rosengartenweg
11, ein Logistikzentrum zur Versorgung des in der umgebenden Region
vorhandenen Filialnetzes. Durch die bestehende Nutzung ergibt sich ein
erhebliches Verkehrsaufkommen mit Lkw. Der vorhandene Betrieb ist daher als
erheblich storend im Sinne der Baunutzungsverordnung einzustufen.

Zur Sicherung der vorhandenen Nutzungsmdglichkeiten des Grundstlicks bzw.
zum Schutz der vorhandenen Nutzung vor heranrickenden schutzenswerten
Nutzungen ist es angebracht, die im Bebauungsplan festgesetzte Art der
baulichen Nutzung an die tatsachlichen Gegebenheiten anzupassen. Anstelle
eines Gewerbegebietes soll daher ein Industriegebiet festgesetzt werden.

Mit der Anderung des Bebauungsplans sollen redaktionell auch einige
Veranderungen, die im Zuge der Realisierung des Bebauungsplans eingetreten
sind, planungsrechtlich aufgearbeitet werden. Dies betrifft insbesondere den
Entfall der urspringlich vorgesehen inneren Erschliellungsstrale.

Daneben soll mit der Bebauungsplan-Anderung auch die Verpflichtung zu einer
Dachflachenbegriinung zugunsten der Option auf eine Fotovoltaik-Anlage
gestrichen werden. Das vorhandene Gebaude wurde entsprechend den
Festsetzungen des Bebauungsplans zwar mit einer Dachflachenbegrinung
versehen, allerdings haben sich aufgrund stetiger Verwehungen keine stabilen
Strukturen herausgebildet.

Ubergeordnete Planungen
Regionaler Raumordnungsplan

Gemal den Darstellungen des Regionalen Raumordnungsplanes Rheinpfalz ist
der Ortsgemeinde Kirchheim keine zentralortliche Funktion zugewiesen. Der
Ortsgemeinde Kirchheim kommen insbesondere die Funktionen Wohnen und
Fremdenverkehr zu.

Das Planungsgebiet ist als Siedlungsflache Industrie, Dienstleistung und Gewerbe
gekennzeichnet. Richtung Osten und Suden (sudlich der Autobahn) folgen
Vorranggebiete flr die Landwirtschaft; nach Norden und Westen schliel3en
,sonstige landwirtschaftliche Gebiete und sonstige Flachen® an.

In der Beikarte Landespflege zum RROP ist das gesamte Umfeld als Bereich mit
besonderer Bedeutung fur die Naherholung dargestellt. Der westlich
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3.2

angrenzenden Flache kommt zudem eine Bedeutung als klimatisch wertvolle
Flache zur Kaltluftentstehung bzw. —abfluss zu. In diesen Bereichen sollen
Anlagen mit schadlichen oder stérenden Emissionen die bodennahen
Luftstrdomungen nicht behindern oder mit Schadstoffen belasten. Ist dies bereits
der Fall, sind gemaly RROP geeignete GegenmalRnahmen zu ergreifen.

Da sich die Bauflachen im Plangebiet auf die im RROP bereits als
Siedlungsflache Industrie, Dienstleistung und Gewerbe gekennzeichneten
Flachen beschranken, entspricht die Planung innerhalb des vorgesehenen
Bereiches den Zielen der Raumordnung.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Griunstadt-Land stellt fur das
Planungsgebiet eine gewerbliche Bauflache dar. Der Bebauungsplan kann somit
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Bisheriges Baurecht

Das Planungsgebiet befindet sich im Geltungsbereich des rechtskraftigen

Bebauungsplanes ,Rosengartenweg™, der 1997 veroffentlicht wurde.
Fur das Planungsgebiet ergeben sich folgende wesentlichen Festsetzungen:
e Als Art der baulichen Nutzung ist ein Gewerbegebiet festgesetzt.

e Als Mal der baulichen Nutzung gilt eine GRZ von 0,8. Eine
Geschossflachenzahl ist nicht festgesetzt.

e Die maximal zulassige Gebaudehohe betragt 14 m dber Oberkante
ErschlieRungsstralde.

¢ Die Uberbaubare Grundstiicksflache sieht einen Mindestabstand von 54,50 m
zur A 6 vor. Zur Randeingrunung sind im Norden 3,50 m, im Osten 13 m bzw.
7 m, im Stiden 10 m und im Osten 12 m einzuhalten.

e Die Randeingrinung weist eine Mindestbreite von 10 m auf.

e Die aulRere ErschlieRung erfolgt durch eine in Ost-West-Richtung verlaufende
StralRe. Zur inneren Erschlieung ist eine in Nord-Sud-Richtung verlaufende
StichstralRe festgesetzt.
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Auszug aus dem bislang rechtskraftigen Bebauungsplan ,Rosengartenweg
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Planung
5.1 Art der baulichen Nutzung

Fir die Bauflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird kinftig anstelle
eines Gewerbegebiets ein Industriegebiet nach § 9 BauNVO festgesetzt. Damit
werden innerhalb des Planungsgebiets auch Gewerbebetriebe zulassig, die als
erheblich belastigend einzustufen sind.

Mit der Anderung der Art der baulichen Nutzung wird der tatséchlichen
Entwicklung des Baugebiets Rechnung getragen. Das innerhalb des
Planungsgebiets vorhandene Zentrallager der Fa. ALDI ist angesichts seiner
Grofle und des mit der Nutzung verbundenen Verkehrsaufkommens nicht
zweifelsfrei als ,nicht erheblich belastigend” im Sinne von § 8 BauNVO
einzustufen. Mit der Anderung der Art der baulichen Nutzung in ein Industriegebiet
wird somit die planungsrechtliche Zulassigkeit der bestehenden Nutzung fixiert.

Zugleich dient die Anderung der Art der baulichen Nutzung einer Sicherung der
Emissionsmoglichkeiten des vorhandenen Betriebs und damit einem Schutz vor
heranriickenden sensiblen Nutzungen. Innerhalb des Planungsgebiets stehen
keine Flachen fur weitergehende Ansiedlungen mehr zur Verfugung. Denkbar ist
allerdings, dass die Flachen zwischen dem Rasthof und dem ALDI-Zentrallager
entlang des Rosengartenwegs mittel- bis langfristig fur bauliche Nutzungen
vorgesehen werden.

Mit der Anderung der Art der baulichen Nutzung von Gewerbe- in Industriegebiet
soll allerdings keine grundlegende Ausweitung der potenziellen
Emissionsmoglichkeiten verbunden sein. Fur den hypothetischen Fall einer
Nachfolgenutzung flr das bestehende ALDI-Zentrallager sollen sich keine
Betriebe mit anzunehmenderweise erheblichen Umweltauswirkungen ansiedeln
kénnen. Daher werden Betriebe. die gemall Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPG) uvp-pflichtig sind, grundsatzlich
ausgeschlossen. Ebenso werden aus dem gleichen Grund Betriebe, die in den
Abstandslisten des Abstandserlass des Ministeriums fur Umwelt Rheinland-Pfalz
vom 26.02.1992 in der Abstandsklasse | (1.500 m) sowie in der Abstandsklasse Il
(1.000 m) enthalten sind, sowie Betriebe und Anlagen mit vergleichbarer
Emissionstrachtigkeit, ausgeschlossen. Ein Ausschluss von Betrieben der
Abstandsklasse Il ist nicht erforderlich, da sich diese Abstandsklasse auf
Etfernungen von weniger als 700 m bezieht und angesichts des gegebenen
Abstands zum nachstgelegenen Immissionsort (Aussiedlerhof) von 900 m nicht
mehr relevant ist. Aufgrund der moglichen Geruchsbelastung werden jedoch
erganzend trotz an sich geringerer Abstandserfordernisse gemaf Abstandserlass
auch ,Deponien fur Haus- und Sondermill® sowie ,Kompostwerken®
ausgeschlossen.

Seite 8



Planungsbiiro PISKE Stadiplaner, Architekten und Ingenieure 67065 Ludwigshafen
Ortsgemeinde Kirchheim, - Begriindung zum BP ,Rosengartenweg — Anderung 1
(Neufassung)

Stand: Satzungsfassung 11.12.2007

5.2

5.3

5.4

Der bestehende Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen wird beibehalten. Neu
aufgenommen wird ein Ausschluss einer Wohnnutzung. Innerhalb eines
Industriegebiets ist einer Wohnnutzung bei einer Beurteilung nach TA Larm kein
ausreichender Schutzanspruch zugebilligt. Durch die vorhandene bzw. zulassige
Nutzung kénnen somit gesunde Wohnverhaltnisse nicht sichergestellt werden, so
dass eine Wohnnutzung auszuschlielR3en ist.

MaR der baulichen Nutzung

An den Regelungen zum Maf der bauliche Nutzung werden gegenuber dem
bisherigen Bebauungsplan keine Anderungen vorgenommen. Nachdem jedoch
die im alten Bebauungsplan vorgesehene Stichstralle nicht realisiert wurde, wird
die Héhenbegrenzung von 14 m nun auf die Oberkante des Rosengartenwegs an
dessen Ostlichem Ende bezogen.

Uberbaubare Grundstiicksflache

An den Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundstlcksflache werden keine
grundlegenden Anderungen vorgenommen. Die bisherigen Abstandsmalie der
Baugrenze von den Grundsticksgrenzen bleiben unverandert.

Durch den Entfall der urspringlich vorgesehen Stichstralle vergrofiert sich
allerdings die Baugrundstucksflache und damit auch die Uberbaubare
Grundstucksflache, so dass die fur industrielle Nutzungen verfugbare Flache
vergroBert wird. Mit dieser Anderung wird allerdings nur den tatsachlichen
Gegebenheiten Rechnung getragen.

Weiterhin wird die Flache, die gemal stadtebaulichen Vertrag vom
30.04.2003/20.05.2003/26.06.2003 zwischen der Fa. ALDI, der Ortsgemeinde
Kirchheim und der Kreisverwaltung Bad Durkheim der Kompensation fur den
Entfall der zweiten Baumreihe entlang des Rosengartenwegs dient (vgl. Kapitel
5.6), aus der Uberbaubaren Grundstucksflache ausgeklammert.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Fir den Bereich des Industriegebiets werden die bisherigen
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen in die Planungsrechtlichen Festsetzungen
als MaRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft bzw. als Festsetzung zur Anpflanzung von Baumen ubernommen.
Inhaltliche Anderungen ergeben sich nicht.
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5.5 VerkehrserschlieBung

5.6

Die VerkehrserschlieBung bleibt gegenuber den bisherigen Regelungen und
ortlichen Gegebenheiten unverandert. Dementsprechend entsteht auch fur die
Gemeinde kein ErschlieBungsaufwand. Das bestehende Erschlielungs-
strallennetz sowie der Ausbauzustand der Knotenpunkte ist fur die vorhandene
Nutzung wie auch fur kinftig denkbare Erweiterungen ausreichend ausgebaut.

Durch die Nutzung durch die Fa. ALDl ist die Erforderlichkeit fur eine kleinteiligere
Parzellierung des Planungsgebiets entfallen. Dem entsprechend wurde die im
bislang gultigen Bebauungsplan vorgesehne Stichstrale in sudlicher Richtung
nicht realisiert. Im Rahmen der Neufassung des Bebauungsplans wird dieser
Umstand berucksichtigt.

Die Festsetzungen zum landwirtschaftlichen Wegenetz bleiben unverandert.

Fir den Bereich der Anbindung an die B 271 lauft aktuell ein
Planfeststellungsverfahren ,B 271, 2. Anschluss an das Gewerbegebiet
Grunstadt®. Gegenstand der Planung ist ein unmittelbarer Anschluss des
Rosengartenwegs an die Ostliche Fahrbahn der B 271. Die Planung ist im
Bebauungsplan nachrichtlich dargestellt. Sobald die Planfeststellung
abgeschlossen ist, wird sie die Festsetzungen des Bebauungsplans Uberlagern.

Grunordnung, Eingriffe in Natur und Landschaft

Die grunordnerischen Festsetzungen des bisherigen Bebauungsplanes werden
weitgehend Ubernommen. Anderungen ergeben sich in folgenden Punkten:

. Die Festsetzung einer Dachflachenbegrinung entfallt, wenn die Dachflachen
fur Fotovoltaik-Anlagen genutzt werden.

Trotz vielfaltiger Bemuhungen des Grundstickseigentumers ist es nicht
gelungen, eine stabile Vegetationsschicht auf der Dachflache dauerhaft zu
erhalten. Durch die Winderosion kommt es zu einem stetigen Verlust an
Substrat; die Zielsetzung einer begriinten Dachflache kann angesichts der
GrolRe der Flache nicht erreicht werden.

Statt dessen ist der Grundstlckseigentimer an der Errichtung einer
Fotovoltaik-Anlage auf der Dachflache interessiert. Angesichts deren Gro3e
ist die Dachflache dafur sehr gut geeignet.

. Die Festsetzung zur Ausgestaltung der Grunflache in Verlangerung der
StichstralRe nach Suden entfallt in Folge des Entfalls der Stichstral3e.

Ansonsten werden die Festsetzungen redaktionell grundlegend neu gefasst, da
die Pflanzverpflichtungen des urspringlichen Bebauungsplans — mit Ausnahme
der zweiten Alleereihe entlang des Rosengartenwegs — umgesetzt wurden.
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Insofern sind anstelle von Verpflichtungen zur Anpflanzung Regelungen zur
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen getreten.

Hinsichtlich der zweiten Alleereihe entlang des Rosengartenwegs wurde deren
Entfall durch AusgleichsmaRnahmen auf dem Flurstick der Fa. ALDI
kompensiert. Die Kompensation wurde durch den stadtebaulichen Vertrag vom
30.04.2003/20.05.2003/26.06.2003 zwischen der Fa. ALDI, der Ortsgemeinde
Kirchheim und der Kreisverwaltung Bad Durkheim zugelassen und rechtlich fixiert.

Gemal § 1a BauGB ist im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung Uber die
Vermeidung und den Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft zu entscheiden. Ein Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft ist
jedoch nur erforderlich fiir Eingriffe, die vor der Anderung des Bebauungsplanes
nicht zulassig waren.

Entsprechend der Flachenbilanzierung (vgl. Umweltbericht, Kapitel 7.1) ergibt sich
in Folge des Entfall der Stichstralle und der in Fortsetzung vorgesehenen
Grunflache rechnerisch eine zulassige Mehrversiegelung von 200 m?. Bei der
zulassigen Gesamtversiegelung von 15,63 ha entspricht dies ca. 0,1 %. Damit ist
davon auszugehen, dass durch die Neuaufstellung des Bebauungsplans keine
zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft ermoglicht werden. Somit besteht
auch keine Erforderlichkeit fur die Durchfuhrung von zusatzlichen
Ausgleichsmalinahmen.

In der Landschaftsplanung zum ursprunglichen Bebauungsplan ist die
Dachflachenbegrinung in Bezug auf die verloren gegangenen Bodenfunktionen
einer versiegelten Flache mit einer Ausgleichsleistung von 30 % angesetzt worden
(vgl. Landespflegerischer Planungsbeitrag zum B-Plan ,Rosengartenweg“; ARGE
Valentin-Geiges, April 1996, S. 28).

Nachdem im Bebauungsplan die Grdélie der Dachflache nur durch die GRZ von
0,8 begrenzt ist, kann in Hinblick auf die Ausgleichserfordernisse keine
abschlielRende Regelung getroffen werden, da nicht davon ausgegangen werden
darf, dass die GRZ von 0,8 tatsachlich durch Hochbauten genutzt wird. Daher
wird die Maoglichkeit auf einen Verzicht auf die Dachflachenbegrinung als
bedingende Festsetzung gemal § 9 Abs. 2 BauGB formuliert. Eine Nutzung von
Dachflachen fur  Fotovoltaikanlagen unter  Verzicht auf eine
Dachflachenbegrinung ist nur ausnahmsweise zulassig, wenn auf einer Flache in
der GrofRRe von 30 % der Flache der Fotovoltaik-Anlage Ausgleichsmalinahmen
durchgefuhrt werden, die Durchfuhrung der AusgleichsmalRnahmen durch einen
stadtebaulichen Vertrag gemaR § 11 BauGB gesichert ist und die vorgesehene
Ausgleichsflache von der Unteren Naturschutzbehorde anerkannt ist.

Mit der bedingenden Festsetzung ist eine flexible Regelung getroffen, die dem
Vorhabentrager eine Wahlimoglichkeit zwischen zwei in 6kologischer Hinsicht
gleichwertigen Alternativen bietet (Dachflachenbegrinung bzw. externe
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5.7

Ausgleichsmalnahme). Zugleich kommt die Gemeinde, die im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplans an sich abschlie3end Uber den Ausgleich der
Eingriffe in Natur und Landschaft zu entscheiden hat, in die Verpflichtung,
Ausgleichsflachen fur Ma3nahmen bereit zu stellen, die unter Umstanden nicht
realisiert werden. Durch die Verpflichtung, dass die Ausgleichsflache von der
Unteren Naturschutzbehorde anerkannt ist, wird eine ausreichende Qualitat der
Ausgleichsmalnahme sichergestellt.

Konkret ist vom Entfall der Festsetzung zur Dachflachenbegrinung eine
insgesamt 37.300 m? groRe Dachflache betroffen. Somit ergibt sich durch den
Verzicht auf die Festsetzung ein Ausgleichsflachenerfordernis von 11.190 m?. Fur
dieses Ausgleichserfordernis erfolgt im Rahmen der Bebauungsplan-Anderung
bereits eine abschlieRende Festlegung in einem stadtebaulichen Vertrag. Als
Ausgleichsflache herangezogen werden im Krummbachtal der Ortsgemeinde
Kirchheim gelegene gemeindeeigene Flachen.

Vorgesehen ist, das Krummbachtal wieder von einer forstwirtschaftlichen Nutzung
frei zu halten und eine Waldwiese zu entwickeln. Die Freihaltung des
Krummbachtals dient der Gewahrleistung der Lebensraumfunktion des Wiesen-
und Bachbiotops, dem Kaltluftabfluss, der Wasserrickhaltung sowie dem
Landschaftsbild und der Erholungsvorsorge. Als MalRnahmen sind eine Rodung
der hiebreifen Nadelgeholzbestande einschlielBlich Stockrodung, Frasen und
Mulchen mit anschlielRender Einsaat einer Wiesenflache und Pflanzung von
autochtonen Strauchern im Randbereich vorgesehen. Zur Einsaat der Wiese ist
eine standorttypische Mischung aus Grasern, Krautern und Leguminosen zu
verwenden, um einen artenreichen Magerrasen zu erzielen, der Grundlage einer
Wildasungsflache sein kann.

Ver- und Entsorgung

An der ver- und entsorgungstechnischen ErschlieBung des Planungsgebietes
ergeben sich in Folge der Bebauungsplananderung keine
Anderungserfordernisse.

Die ursprunglich im Bebauungsplan vorgesehene Trafostation ist als private
Trafostation im Eigentum der Fa. ALDI auf deren Grundstulck realisiert worden.
Ein Festsetzungserfordernis im Bebauungsplan besteht daher nicht mehr.

Bei einem Wegfall der Dachflachenbegrinung wird ein zusatzliches
Ruckhaltevolumen in der vorhandenen Versickerungsanlage erforderlich. Die
Anpassung der Versickerungsanlage ist Angelegenheit des Vorhabentragers. Im
stadtebaulichen Vertrag, der im Falle eines Verzichts auf die
Dachflachenbegriinung ohnehin erforderlich wird, wird diesbezlglich eine
klarstellende Regelung aufgenommen.
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6. Bodenordnung

Innerhalb des Bebauungsplangebietes werden keine bodenordnenden
Malnahmen erforderlich.
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71

Umweltbericht

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist eine Umweltprafung erforderlich. § 2
Abs. 4 Satz 1 BauGB definiert die Umweltprifung als ein Verfahren, in dem die
Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
insbesondere des Naturhaushaltes, des Wassers, der Luft und des Bodens sowie
das Klima gemal} § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB dargestellt und ermittelt, sowie in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Beschreibung des Vorhabens

Die Anderung des Bebauungsplans dient einer Anderung der Art der baulichen
Nutzung von Gewerbegebiet in ein Industriegebiet. Weiterhin erfolgen
verschiedene redaktionelle Anpassungen, die sich insbesondere aus dem Entfall
der ursprunglich vorgesehenen Erschliefungsstral’e ergeben.

An den sonstigen Festsetzungen des Bebauungsplans ergeben sich keine
inhaltlichen Anderungen.

Gegenuber der planungsrechtlich bislang zulassigen Situation ergeben sich
folgende Anderungen der Flachennutzungen:

Derzeitiges kiinftiges Baurecht Veranderung
Baurecht
Flache Flache
Offentliche 2,40 ha 1,95 ha -0,45 ha
Verkehrsflachen
Versiegelbare 13,21 ha 13,68 ha + 0,47
Baugrundstiicksflache
Unversiegelte private 3,31 ha 3,42 ha + 0,11 ha
Baugrundstiicksflache
Private Grinflachen, 3,48 ha 3,35 ha -0,13 ha
Randeingriinung
Summe 22,40 ha 22,40 ha

Aus der Bilanzierung zeigt sich, dass durch den Bebauungsplan keine relevante
Ausweitung der planungsrechtlich zulassigen Versiegelung erfolgt. Allerdings
entfallt die Verpflichtung zur Dachflachenbegriinung im Falle einer Realisierung
von Fotovoltaik-Anlagen.
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7.2

In Fachgesetzen und Fachplanen festgelegte Ziele des Umweltschutzes

Fur die Bebauungsplanung sind folgende in einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplanen festgelegten Ziele des Umweltschutzes maligebend:

Naturschutz

Im Landesnaturschutzgesetz Rheinland-Pfalz, welches die Vorgaben des

Bundesnaturschutzgesetzes ausformt, wird als generelle Zielsetzung dargelegt,

dass Natur und Landschaft im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu

schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und — soweit erforderlich — wiederherzustellen

sind, dass

1. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts,

2. die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturguter,

3. die Pflanzen- und Tierwelt einschliel3lich ihrer Lebensstatten und
Lebensraume sowie

4. die Vielfalt, Eigenart und Schonheit von Natur und Landschaft sowie der
Erholungswert von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind.

Weiterhin ist in § 10 Landesnaturschutzgesetz geregelt, dass derjenige, der in
Natur und Landschaft eingreift, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft zu unterlassen und unvermeidbare Beeintrachtigungen durch
MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege vorrangig
auszugleichen oder in sonstiger Weise zu kompensieren hat. Ausgeglichen ist
eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen des
Naturhaushalts wieder hergestellt sind das Landschaftsbild landschaftsgerecht
wiederhergestellt oder neu gestaltet ist.

Wasserrecht

Gemal Landeswassergesetz als Ausformung des Wasserhaushaltsgesetzes des
Bundes ist jede vermeidbare Beeintrachtigung der Gewasser zu verhtten. Die
vielfaltigen oOkologischen Funktionen der oberirdischen Gewasser und ihrer
unmittelbaren Umgebung sind zu erhalten und zu verbessern. Soweit mit
vertretbarem Aufwand moglich, soll Niederschlagswasser bei demjenigen, bei
dem es anfallt, grundsatzlich verwertet oder versickert oder mittelbar oder
unmittelbar in ein oberirdisches Gewasser abflieRen.

Eine Umsetzung dieser Zielsetzung erfolgt durch die breitflachige Versickerung
des Niederschlagswassers.

Immissionsschutzrecht

Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, die Atmosphare sowie Kultur-
und Sachguter sind entsprechend dem Bundesimmissionsschutzgesetz vor
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7.3

schadlichen Umwelteinwirkungen zu schitzen und dem Entstehen schadlicher
Umwelteinwirkungen ist vorzubeugen.

Gemal § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen
die fUr eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen so einander zuzuordnen,
dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen ausgehende
Auswirkungen auf die ausschlie3lich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden
Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete so weit wie mdglich
vermieden werden.

Die Umsetzung der Zielsetzungen des Immissionsschutzrechtes ist bereits
dadurch erfolgt, dass die bestehende Nutzung weitab von schutzenswerten
Nutzungen angesiedelt wurde. Mit der Anderung des Bebauungsplans soll
sichergestellt werden, dass keine neuen Nutzungen mit Schutzanspruch an die
bestehende Nutzung heranrticken kénnen.

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes

7.3.1 Zustand von Natur und Landschaft

Das Planungsgebiet stellt sich derzeit als eine durch ein Zentrallager eines
Einzelhandelsanbieters genutzte Flache bzw. als offentliche Verkehrsflache
(Rosengartenweg) dar. Weite Teile des Planungsgebiets sind daher durch
Gebaude bzw. o6ffentliche und private Verkehrsflachen versiegelt.

Auf den Gebauden wurde eine extensive Dachflachenbegrinung vorgenommen.
Insbesondere aufgrund von Verwehungen konnten sich jedoch bislang keine
stabilen Vegetationsstrukturen ausbilden, so dass sich die Dachflachen als
weitgehend vegetationsfrei prasentieren.

Im Randbereich wurde entsprechend den Vorgaben des Bebauungsplans eine
ausgedehnte Randeingrinung aus standortgerechten und heimischen
Gehdlzstrukturen und Sukzessionsflachen verwirklicht. Diese wird im Laufe der
weiteren Entwicklung die ihr im Rahmen der Ausgleichsbilanzierung zum
bisherigen Bebauungsplan zugedachten okologischen Funktionen hinsichtlich
Bodenschutz, Arten- und Biotoppotenzial, Klimaschutz und landschaftlicher
Einbindung zusehends Ubernehmen.

Zwischen dieser Randeingriunung und den bestehenden versiegelten Flachen
bestehen innerhalb der Bauflachen noch unbebaute Freibereiche, die
entsprechend den planungsrechtlichen Bestimmungen des bislang gultigen
Bebauungsplans noch baulich genutzt werden durfen. Diesen Flache kommt in
ihrem heutigen Zustand als reine Ziergrin- bzw. Abstandsgrunflachen keine
nennenswerte Bedeutung in Hinblick auf 6kologische Funktionen zu.
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Die innerhalb des Planungsgebiets anfallenden Niederschlagswasser werden in
ausgedehnten Muldenflachen versickert.

7.3.2Immissionen

7.4

Die vorhandene Nutzung im Planungsgebiet fuhrt durch das durch sie
hervorgerufene  Verkehrsaufkommen zu  Verkehrslarm-  sowie zu
Luftschadstoffemissionen.  Durch das  beabsichtige @ Vorhaben der
Bebauungsplananderung andern sich die Rahmenbedingungen flur das
Verkehrsaufkommen nicht. Wechselwirkungen zwischen Verkehrsaufkommen und
der Anderung des Bebauungsplans sind nicht gegeben. Insofern ist eine néhere
Betrachtung des Immissionsschutzes im Rahmen der Anderung des
Bebauungsplans entbehrlich.

Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der
Planung

Bei Nicht-Durchfuhrung der Planung ist damit zu rechnen, dass sich die
Randeingrinung im Laufe der Jahre zu einem dichten Gehdlzriegel um die
vorhandene Bebauung entwickeln wird. Die Randeingrinung wird die ihr in der
ursprunglichen Bebauungsplanung zugedachten &kologischen Funktionen
zusehends Ubernehmen konnen.

Innerhalb der Bauflachen hangt die weitere Entwicklung mafigeblich von den
Expansionsplanen des Grundstickseigentimers ab. Die Flachen koénnen
gegenuber dem heutigen Zustand noch wesentlich weitergehend versiegelt
werden.

Einhergehend mit der Ausweitung der Bebauung kommt es zu verstarkten
Eingriffen in den Klimahaushalt sowie in die naturlichen Bodenfunktionen.
Eingriffe in den Wasserhaushalt ergeben sich nur bedingt, da das anfallende
Niederschlagswasser vollstandig vor ort breitflachig versickert werden wird.
Hinsichtlich des Arten- und Biotoppotenzials sind von einer Ausweitung nur
artenarme Ziergrunflachen ohne nennenswerte landespflegerische Bedeutung
betroffen.

Einhergehend mit einer moglichen Erweiterung der baulichen Nutzung ist mit
einem zunehmenden Verkehrsaufkommen, insbesondere durch Lkw, zu rechnen.
Damit kommt es auch zu verstarkten Luftschadstoffemissionen.
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7.5 MaRBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

7.5.1 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der Eingriffe
in Natur und Landschaft

Nachteilige Auswirkungen auf Natur und Landschaft entstehen durch den Verzicht
auf die Dachflachenbegrinung in Zusammenhang mit der Errichtung von
Fotovoltaik-Anlagen. Zur Kompensation der dadurch entfallenden
Ausgleichsleistung wird im Bebauungsplan geregelt, dass auf einer Flache in der
GroRe von 30 % der Flache der Fotovoltaik-Anlage Ausgleichsmalinahmen
durchgefuhrt werden mussen. Die Durchfuhrung der Ausgleichsmal3inahmen muss
durch einen stadtebaulichen Vertrag gemal® § 11 BauGB gesichert und die
vorgesehene Ausgleichsflache von der Unteren Naturschutzbehdrde anerkannt
sein.

Nachdem der Umfang der Dachflachen, die fur Fotovoltaik vorgesehen werden,
nicht abschlieliend bestimmbar ist, erfolgt im Rahmen der Bebauungsplan-
Anderung nur eine abschlieRende Regelung fiir die konkret bereits realisierten
Dachflachen. Fur diese Flachen wird durch einen parallel geschlossenen
stadtebaulichen Vertrag eine Ausgleichsflache festgelegt.

Es handelt sich dabei um gemeindeeigene Flachen im Krummbachtal, die kinftig
von einer forstwirtschaftlichen Nutzung freigehalten werden sollen. Die
Entwicklung einer Waldwiese entlang des Krummbachs dient der Gewahrleistung
der Lebensraumfunktion des Wiesen- und Bachbiotops, dem Kaltluftabfluss, der
Wasserrtckhaltung sowie dem Landschaftsbild und der Erholungsvorsorge. Als
MalRnahmen sind eine Rodung der hiebreifen Nadelgehdlzbestande einschlief3lich
Stockrodung, Frasen und Mulchen mit anschlieRender Einsaat einer Wiesenflache
und Bepflanzung der Randbereiche mit authochtonen Strauchern vorgesehen. Zur
Einsaat der Wiese ist eine standorttypische Mischung aus Grasern, Krautern und
Leguminosen zu verwenden, um einen artenreichen Magerrasen zu erzielen, der
Grundlage einer Wildasungsflache sein kann.

Sofern im Rahmen der zulassigen weiteren Bebauung des Planungsgebiets
wiederum Dachflachen errichtet werden, die anstelle einer Dachflachenbegrinung
mit  Fotovoltaik-Anlagen versehen werden sollen, ist eine jeweils
einzelfallbezogene Regelung zu treffen. Die Umsetzung der Mallnahme und
deren Qualitat ist ausreichend durch die in der Festsetzung getroffenen
Bedingungen (Sicherung durch stadtebaulichen Vertag, Anerkennung durch die
Untere Naturschutzbehdrde) sichergestellt.
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7.5.2MaRBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich zusatzlicher
Immissionen

Nachdem aufgrund der Bestandssituation und der Planungsziele weder in Hinblick
auf Larm noch auf Luftschadstoffemissionen planungsrechtlich relevante
Immissionserhéhungen zu erwarten sind, sind Uber die bereits im bisherigen
Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen hinaus keine weiteren MalRnahmen
zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich mdglicher nachteiliger
Immissionen erforderlich und daher auch nicht vorgesehen.

Durch die Anderung der Gebietsart von Gewerbegebiet in Industriegebiet erfolgt
eine Sicherung der Emissionsmoglichkeiten des vorhandenen Betriebs und damit
einem Schutz vor heranriickenden sensiblen Nutzungen. Innerhalb des
Planungsgebiets stehen keine Flachen fur weitergehende Ansiedlungen mehr zur
Verfugung. Denkbar ist allerdings, dass die Flachen zwischen dem Rasthof und
dem ALDI-Zentrallager entlang des Rosengartenwegs mittel- bis langfristig fur
bauliche Nutzungen vorgesehen werden. Mit der Anderung der Gebietsart werden
daher im Sinne eines vorbeugenden Immissionsschutzes sensible Nutzungen im
naheren Umfeld vermieden.

Dem gleichen Ziel dient der Ausschluss einer Wohnnutzung. Innerhalb eines
Industriegebiets ist einer Wohnnutzung bei einer Beurteilung nach TA Larm kein
ausreichender Schutzanspruch zugebilligt. Durch die vorhandene bzw. zulassige
Nutzung kénnen somit gesunde Wohnverhaltnisse nicht sichergestellt werden, so
dass wiederum im Sinne eines vorbeugenden Immissionsschutzes eine
Wohnnutzung ausgeschlossen wird.

Mit dem Ausschluss von Betrieben, die gemal} Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) uvp-pflichtig sind sowie von definierten
Betrrieben gemal Abstandserlass Rheinland-Pfalz wird fur den Fall einer
mdglichen Nachfolgenutzung sichergestellt, dass sich keine Betriebe mit
anzunehmenderweise erheblichen Umweltauswirkungen ansiedeln konnen.

7.6 Beschreibung der zu erwartenden erheblichen Umweltauswirkungen

Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen der
Darstellungen auf die Schutzguter

Schutzgut Auswirkungen

Mensch Durch die Anderung des Bebauungsplans ergeben sich keine
nachteiligen Auswirkungen. Vielmehr werden langfristig
denkbare nachteilige Auswirkungen durch eine Verbesserung
des vorbeugenden Immissionsschutzes ausgeschlossen.
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Boden

Durch die Anderung des Bebauungsplans entfallt die
Verpflichtung zur Dachflachenbegriinung, wenn statt dessen
eine Nutzung durch Fotovoltaik-Anlagen erfolgt. Damit geht
eine Ausgleichsmalinahme verloren, die in Bezug auf die
verloren gegangenen Bodenfunktionen einer versiegelten
Flache mit einer Ausgleichsleistung von 30 % veranschlagt
war. Durch die Regelung, dass auf einer Flache in der GroRRe
von 30 % der Flache der Fotovoltaik-Anlage
Ausgleichsmallnahmen  durchgefuhrt  werden,  wird
sichergestellt, dass die urspriungliche Ausgleichsleistung
erhalten bleibt. Nachteilige Umweltauswirkungen entstehen
damit nicht.

Wasser

Da das Niederschlagswasser auch weiterhin vollstandig zur
Versickerung gebracht werden wird, ergeben sich keine
nachteiligen Umweltauswirkungen auf den Wasserhaushalt.

Klima

Durch die Madglichkeit eines Verzichtes auf eine
Dachflachenbegrinung zugunsten einer Nutzung durch
Fotovoltaik-Anlagen entsteht kleinrdumig eine erhdhte
Erwarmung versiegelter Flachen.

Dieser erhéhten Erwarmung stehen die positiven klimatischen
Wirkungen der ersatzweise durchzufuhrenden
AusgleichsmalRnahmen gegenuber. Zudem wird durch die
Nutzung erneuerbarer Energien ein Beitrag zur CO,-
Vermeidung und damit zur Minderung der Klima-Erwarmung
und des Schadstoff-AusstoRes geleistet.

Landschaftsbild

Durch den Verzicht auf eine Dachflachenbegriinung wird die
ursprunglich beabsichtigte verbesserte Einbindung der
Baukorper in die Landschaft nicht mehr erreicht. Zugleich
kommt durch Fotovoltaik-Anlagen eine neue potenzielle
Stoérungsquelle fir das Landschaftsbild hinzu. Entscheidend
ist dabei nicht die Hohe der Fotovoltaik-Anlagen (diese bleibt
gegenuber den Baukoérpern immer untergeordnet und wird
nicht dominierend in Erscheinung treten) als vielmehr die
Reflexion der Solarmodule. Moderne Fotovoltaik-Module sind
jedoch in der Regel entspiegelt, so dass die
Reflexionswirkung minimiert ist.

Der Ausgleich der Eingriffe in das Landschaftsbild erfolgt
durch die Aufwertungen des Landschaftsbilds im Zuge der
externen Ausgleichsmalinahmen.
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7.7

7.8

7.9

Tiere und Durch die Anderung des Bebauungsplans entfallt die
Pflanzen, Biolo- | Verpflichtung zur Dachflachenbegriinung, wenn statt dessen
gische Vielfalt |eine Nutzung durch Fotovoltaik-Anlagen erfolgt. Damit geht
ein potenzieller Lebensraum verloren. Durch die Regelung,
dass auf einer Flache in der Grof3e von 30 % der Flache der
Fotovoltaik-Anlage Ausgleichsmalinahmen durchgefuhrt
werden, wird sichergestellt, dass die ursprungliche
Ausgleichsleistung zumindest erhalten bleibt. Nachteilige
Umweltauswirkungen entstehen damit nicht.

Kultur- und | Kultur- und Sachguter sind nicht nachteilig betroffen.
Sachguter

FFH- und FFH- und Vogelschutzgebiete sind nicht betroffen
Vogel-

schutzgebiete

In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Standort- oder Nutzungsalternativen wurden nicht geprift, da die Anderung des
Bebauungsplans vorrangig der Anpassung der Bebauungsplaninhalte an die
tatsachlichen Gegebenheiten dient. Eine andere Nutzung als eine
Industriegebietsnutzung ist fur den Eigentimer nicht relevant, da er bereits ein
zentrales Auslieferungslager auf der Flache betreibt.

Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren

Die Bestandsaufnahme und —analyse der Umweltsituation im Bereich des
Plangebiets erfolgte mittels Ortsbegehungen und Recherche einschlagiger
Fachliteratur und —gesetze sowie der Gutachten, die im Rahmen der Aufstellung
des Bebauungsplans ,Rosengartenweg"” erarbeitet wurden.

Weitergehende technische Verfahren wurden aufgrund der geringen potenziellen
Umweltauswirkungen nicht erforderlich.

Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben
aufgetreten sind, technische Liicken oder fehlende Kenntnisse

Bei der Zusammenstellung der Angaben sind keine Schwierigkeiten aufgetreten.
Angesichts der bereits gegebenen Umsetzung der Planung bestehen keine
relevanten Unsicherheiten bei der Bestimmung der zu erwartenden
Umweltauswirkungen. Einzig das sich aus der bestehenden Nutzung ergebende
Verkehrsaufkommens kann nicht abschlieRend genau bestimmt werden.
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7.10 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der

7.11

Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

Nachdem durch das Vorhaben keine erheblichen Umweltauswirkungen entstehen,
werden auch keine Uberwachungsmalnahmen erforderlich.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Fa. ALDI betreibt innerhalb des Planungsgebiets ein Logistikzentrum zur
Versorgung des in der umgebenden Region vorhandenen Filialnetzes. Dieser
Betrieb ist als erheblich stérend im Sinne der Baunutzungsverordnung
einzustufen. Zur Sicherung der vorhandenen Nutzungsmadglichkeiten des
Grundsticks bzw. zum Schutz der vorhandenen Nutzung vor heranrickenden
schutzenswerten Nutzungen wird anstelle eines Gewerbegebiets ein
Industriegebiet festgesetzt. Daneben wird die Verpflichtung zu einer
Dachflachenbegrunung zugunsten der Option auf eine Fotovoltaik-Anlage
gestrichen.

Zugleich werden redaktionell auch einige Veranderungen, die im Zuge der
Realisierung des Bebauungsplans eingetreten sind, planungsrechtlich
aufgearbeitet.

Der derzeitige Umweltzustand wird mal3geblich gepragt von der vorhandenen
Nutzung durch das Logistikzentrum. Weite Teile des Planungsgebiets sind daher
durch Gebaude bzw. Verkehrsflachen versiegelt.

Im Randbereich wurde entsprechend den Vorgaben des Bebauungsplans eine
ausgedehnte Randeingrinung verwirklicht, die im Laufe der weiteren Entwicklung
die ihr im Rahmen der Ausgleichsbilanzierung zum bisherigen bebauungsplan
zugedachten 6kologischen Funktionen zusehends Ubernehmen wird.

Zwischen dieser Randeingriunung und den bestehenden versiegelten Flachen
bestehen noch Freibereiche, die entsprechend den planungsrechtlichen
Bestimmungen des bislang gultigen Bebauungsplans noch baulich genutzt
werden durfen.

Relevante Umweltbelange im Zuge der Planung sind der vorbeugende
Immissionsschutz sowie der Ausgleich der durch den Entfall der
Dachflachenbegrinung moglichen zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft.

Im Sinne des vorbeugenden Immissionsschutzes wird mit der Anderung der
Gebietsart von Gewerbe- in Industriegebiet sichergestellt, dass keine
schitzenswerten Nutzungen an die bestehende Nutzung heranrticken kdnnen.

Zum Ausgleich der fur Fotovoltaik-Anlagen entfallenden Dachflachenbegrianung
sind externe Ausgleichsmalinahmen durchzufliihren. Damit kann die durch den
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Verzicht auf die Dachflachenbegrinung entfallende Ausgleichsleistung
kompensiert werden.

Weitergehende nachteilige Umweltauswirkungen sind in  Folge der
Bebauungsplan-Anderung nicht zu erwarten.
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8.1

8.2

8.3

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

Gemall § 10 (4) BauGB ist dem Bebauungsplan eine Zusammenfassende
Erklarung beizufligen, die erlautert, in welcher Art und Weise die Umweltbelange
und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung im
Bebauungsplan berlcksichtigt wurden und aus welchen Griinden der Plan nach
der Abwagung mit den gepruften, in Betracht kommenden anderweitigen
Planungsmaoglichkeiten gewahlt wurde.

Zielsetzung der Planung

Die Fa. ALDI betreibt innerhalb des Planungsgebiets ein Logistikzentrum zur
Versorgung des in der umgebenden Region vorhandenen Filialnetzes. Dieser
Betrieb ist als erheblich stérend im Sinne der Baunutzungsverordnung
einzustufen. Zur Sicherung der vorhandenen Nutzungsmaodglichkeiten des
Grundsticks bzw. zum Schutz der vorhandenen Nutzung vor heranrickenden
schutzenswerten Nutzungen wird anstelle eines Gewerbegebiets ein
Industriegebiet festgesetzt. Daneben wird die Verpflichtung zu einer
Dachflachenbegrunung zugunsten der Option auf eine Fotovoltaik-Anlage
gestrichen.

Zugleich werden redaktionell auch einige Veranderungen, die im Zuge der
Realisierung des Bebauungsplans eingetreten sind, planungsrechtlich
aufgearbeitet.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Relevante Umweltbelange im Zuge der Planung sind der vorbeugende
Immissionsschutz sowie der Ausgleich der durch den Entfall der
Dachflachenbegriinung moglichen zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft.

Im Sinne des vorbeugenden Immissionsschutzes wird mit der Anderung der
Gebietsart von Gewerbe- in Industriegebiet sichergestellt, dass keine
schutzenswerten Nutzungen an die bestehende Nutzung heranricken konnen.

Zum Ausgleich der fir Fotovoltaik-Anlagen entfallenden Dachflachenbegriinung
wird eine Verpflichtung zur Durchfuhrung externer Ausgleichsmal3nahmen
festgelegt.

Ergebnis der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gingen keine Anregungen ein, die dem
Vorhaben entgegen gestanden hatten.

Hinsichtlich der Anderung der Art der baulichen Nutzung hat nur die
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8.4

Landwirtschaftskammer Anregungen vorgebracht. Diesen Anregungen, mit denen
ein verstarkter Schutz eines landwirtschaftlichen Aussiedlers in der Umgebung
bezweckt wurde, wurde durch den Ausschluss stark emittierender Betreibe
Rechnung getragen.

Weitere Anregungen im Rahmen der Beteiligung der Behdérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange bezogen sich auf den bei einem Entfall der
Dachflachenbegrinung erforderlich werdenden zusatzlichen naturschutz-
rechtlichen Ausgleich. Der Bebauungsplan legt die vorzunehmende
AusgleichsmalRnahme und deren Lage jedoch nicht abschlieRend fest. Vielmehr
sind die im Falle der Realisierung einer Dachflachenbegrinung entstehenden
zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft nur nach o6ffentlich-rechtlicher
Sicherung der Ausgleichsmalinahmen durch einen stadtebaulichen Vertrag und
unter Zustimmung der Unteren Naturschutzbehoérde zulassig.

Gepriufte anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Standort- oder Nutzungsalternativen wurden nicht gepruft, da die Anderung des
Bebauungsplans vorrangig der Anpassung der Bebauungsplaninhalte an die
tatsachlichen Gegebenheiten dient. Eine andere Nutzung als eine
Industriegebietsnutzung ist fur den Eigentimer nicht relevant, da er bereits ein
zentrales Auslieferungslager auf der Flache betreibt.

Kirchheim, den ........ccccecoeeno..

(Rehg)
Ortsburgermeisterin
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