Verbandsgemeinde
Rhein-Nahe

Anderung des Flichennutzungsplans
far den Bereich Bacharach
Teilbereich Bebauungsplan
~Strandbadweg/ Bahnhof -
Lebensmitteleinzelhandel”

Begriindung mit Umweltbericht

Fassung fir die friihzeitige Beteiligung
gemaR 88 3(1) und 4(1) BauGB

Stand: Juli 2026

Bearbeitet im Auftrag der
Verbandsgemeinde Rhein-Nahe

Y Stadt-Land-pls Gnbk o Soivior
Geschdftsfihrer:

Friedrich Hachenberg
Dipl.- Ing. Stadtplaner
Sebastian von Bredow
Dipl.- Bavingenieur

HRB Nr. 26876
Registergericht: Koblenz

Am Heidepark 1a
56154 Boppard-Buchholz

T 06742-8780-0
F06742-8780-88
zentrale@stadt-land-plus.de
www.stadt-land-plus.de



Seite 2, Anderung des Flachennutzungsplans der Verbandsgemeinde Rhein-Nahe, Begriindung
mit Umweltbericht, Fassung fiir die friihzeitige Beteiligung gem. §8 3(1) und 4(1)
BauGB, Juli 2026
Inhaltsverzeichnis
A) BegrUNAUNG .....coueiiiieiiiiiii s ras 3
1. Aufgabenstellung ... e 4
2. Grundlagenermittlung .........ccoiiiiiiii e e aas 5
2.1 Lage im RAUM ..o 5
2.2 Abgrenzung des Anderungsbereichs ...........cocouuivivieiueeiiieeiieeie e e 7
3. Einordnung in die stadtebauliche Entwicklung und liberértliche Planung.............. 8
4. Sonstige libergeordnete Planvorgaben.............ccooiiiiiiiiiiiii i 14
5. Planungs- und Standortalternativen ..............cccoiiiiiiiiiiiiiiic e 17
6. Darstellungsdnderungen des Flachennutzungsplans ...........c.cccoioiiiiiiiiiiiinnnnns 17
B) UmweltberiCht ..o e et r e e e ra e r e ran e ran e raannenns 19
1. Inhalte Und Ziele ... e eeas 19
2. Umweltauswirkungen ...........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiii i e rra e r e s e enanrn e rannnnens 20
2.1 Bestandsaufnahme Plangebiet .........ccoiiiiiiiiii 20
D220 U] V2= 4 - T o = 22
2.3 Auswirkungen der Planung ... .....oouiiiiiiiii e 22
2.4 MalBnahmen ... 24
2.5 PlanungsalterNatiVeN ..o e 24
2.6 Auswirkungen entsprechend 81 Abs. 6 Nr. 7 jBauGB ............cccoiiinentn. 24
3. Zusétzliche Angaben ... s 25
3.1 Angewandte Verfahren und WissensllUcken .........c.cooviiiiiiiiiiiiiiiiinnnens 25
3.2 MaRnahmen zur Uberwachung ........ccouueienieiiieeieeeeeeeeeee e 25
4. Aligemein verstandliche Zusammenfassung ............coooiiiiiiiiiiiiiiiiieeans 26
Anlagen:
e Artenschutzrechtliche Prifung zum B-Planverfahren ,Strandbadweg/ Bahnhof — Lebensmitte-

leinzelhandel” der Stadt Bacharach, Biro fir Faunistik und Landschaftsékologie, 64678 Lin-

denfels-Kolmbach, 12.09.2022

Aktualisierung des Einzelhandelskonzepts fir die Verbandsgemeinde Rhein-Nahe — nérdlicher

Teil, Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg 07.03.2016

Umweltgeologisches Gutachten zur orientierenden umwelttechnischen Untersuchung (...) in

55422 Bacharach, chemisch technisches Laboratorium Heinrich Hart GmbH, 56566 Neu-
wied, 11.11.2015

Geotechnischer Bericht (...) Neubau eines EDEKA-Markts im Bereich des ehemaligen Giter-

bahnhofs in Bacharach, chemisch technisches Laboratorium Heinrich Hart GmbH, 56566
Neuwied, 17.11.2015

Schalltechnischer Untersuchungsbericht, Ingenieurbtiro fir Bauphysik, 67169 Kallstadt,
19.04.2022 inkl. Anlagen 1-6



Seite 3, Anderung des Flachennutzungsplans der Verbandsgemeinde Rhein-Nahe, Begriindung

mit Umweltbericht, Fassung fiir die friihzeitige Beteiligung gem. §8 3(1) und 4(1)

BauGB, Juli 2026

RECHTSGRUNDLAGEN

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) geadndert worden ist.

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) geandert worden ist.

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden
ist.

Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), das zuletzt durch Ar-
tikel 7 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist.

Landesplanungsgesetz (LPIG) vom 10. April 2003 (GVBI. 2003, 41), zuletzt geadndert durch
8 54 des Gesetzes vom 06.10.2015 (GVBI. S. 283, 295).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch
Artikel 48 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) geadndert worden ist.

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 18. Méarz 2021 (BGBI. | S. 540), das zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 22. De-
zember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) gedndert worden ist.

Landesgesetz Gber die Umweltvertraglichkeitsprifung (LUVPG) vom 22.12.2015, GVBI S.
516, zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.12.2025 (GVBI. S. 763, 766).

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel
2 des Gesetzes vom 9. Januar 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 4) geadndert worden ist.

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geadndert
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25.02.2021 (BGBI. | S. 306).

Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) vom 12. Dezember 2019 (BGBI. | S. 2513), das durch Arti-
kel 1 des Gesetzes vom 15. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 235) geandert worden ist.

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24.11.1998 (GVBI. 1998, S. 365), zuletzt
gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 19.11.2025 (GVBI. S. 672, 673).

Gemeindeordnung Rheinland-Pfalz (GemO) vom 31.01.1994 (GVBI. 1994, S. 153), zuletzt ge-
andert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.12.2024 (GVBI. S. 473, 475)

Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) vom 06.10.2015 (GVBI. 2015, S. 283), zuletzt geén-
dert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.12.2025 (GVBI. S. 707).

Wassergesetz fur das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz — LWG) in der Fassung Be-
kanntmachung vom 14.07.2015 (GVBI. 2015, S. 127), zuletzt geadndert durch Gesetz vom
22.12.2025 (GVBI. S. 728).

Denkmalschutzgesetz (DSchG) vom 23.03.1978 (GVBI. 1978, S. 159), zuletzt geadndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 22.12.2025 (GVBI. S. 738).

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai
2013 (BGBI. I S. 1274; 2021 1 S. 123), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. De-
zember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) geandert worden ist.

BundesfernstraRengesetz (FStrG) vom 28.06.2007 (BGBI. |, S. 1206), das zuletzt durch Arti-
kel 1 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409) geandert worden ist.
LandesstralRengesetz (LStrG) vom 01.08.1977 (GVBI. 1977 S. 273), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 22.12.2025 (GVBI. S. 763).

Landesgesetz zur Installation von Solaranlagen (LSolarG) vom 30.09.2021 (GVBI. 2021 S.
550), letzte berlicksichtigte Anderung: §§ 2, 3, 4, 5, 7 und 9 geédndert sowie § 4a neu einge-
figt durch Gesetz vom 22.11.2023 (GVBI. S. 367).



Seite 4, Anderung des Flachennutzungsplans der Verbandsgemeinde Rhein-Nahe, Begriindung
mit Umweltbericht, Fassung fiir die friihzeitige Beteiligung gem. §8 3(1) und 4(1)

BauGB, Juli 2026

A) Begriindung

1. Aufgabenstellung

Die Stadt Bacharach plant die Ausweisung von Flachen fir einen groRRflachigen Lebens-
mitteleinzelhandel auf einer Brache der Deutschen Bahn. Ziel der Planung ist die Starkung
der lokalen Versorgung durch die Ansiedlung eines Lebensmitteleinzelhandlers bei gleich-
zeitiger Nutzung bestehender Brachflachen innerhalb des Siedlungskdérpers von Bacharach
flr eine effiziente Flachennutzung.

Im Parallelverfahren gem. 88 (3) BauGB wird aulBerdem der Flachennutzungsplan der Ver-
bandsgemeinde Rhein-Nahe angepasst, da dieser fir das Plangebiet bislang im Wesentli-
chen Bahnanlagen und randlich Griinflachen darstellt.

Verfahrensschritte

Das Verfahren zur Fortschreibung des Flachennutzungsplans lauft nach 8 1 Abs. 8 BauGB
in den gleichen Verfahrensschritten ab wie die Verfahren zur Aufstellung aller Bauleitplane
nach den 88 2ff. BauGB.

Der Rat der Verbandsgemeinde Rhein-Nahe hat die Fortschreibung des Flachennutzungs-
plans zur Gewahrleistung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung (8 1 Abs. 5
BauGB) beschlossen.

Die vorliegende Fortschreibung des Flachennutzungsplans ist auf eine Anderungsflache
beschrankt. Der rechtswirksame Flachennutzungsplan bleibt in seinen Grundziigen unver-
andert.

Die hier vorliegende Fassung mit Begriindung, Umweltbericht und Plandarstellung wurde
fur die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und friihzeitige
Beteiligung der Behoérden wund sonstiger Trager o6ffentlicher Belange gemaR
8 4 Abs. 1 BauGB angefertigt.



Seite 5,

Anderung des Flichennutzungsplans der Verbandsgemeinde Rhein-Nahe, Begriindung

mit Umweltbericht, Fassung fiir die friihzeitige Beteiligung gem. §8 3(1) und 4(1)
BauGB, Juli 2026

B S e

2. Grundlagenermittlung

2.1

Ortsgemeinde/Stadt
Ortsteil/Stadtteil
Verbandsgemeinde
Kreis

Einwohnerzahl
Gemarkung

Lage & Topografie

FlieRgewasser in der
Ortslage

Verkehrsanbindung
(klassifizierte
StraRBen)

Benachbarte Ortsge-
meinden

Lage im Raum

Stadt Bacharach

Steeg, Henschhausen, Medenscheid, Neurath

Rhein-Nahe

Mainz-Bingen

1575 Stand: 31.12.2024'

ca. 23,35 km?

Das zwischen ca. 75 m und 78 m. (. NHN liegende Plangebiet ist durch-
schnittlich ca. 3 % in siidostliche Richtung geneigt. Das Plangebiet liegt
in im ,oberen Mittelrheintal”.

Gewasser 1. Ordnung:

Rhein, ca. 100 m 6stlich des Planungsbereichs

Gewasser 3. Ordnung:

Leimbach, ca. 1,8 km noérdlich des Planbereichs

Minzbach, ca. 0,7 km nérdlich des Planbereichs

Bachelbach, ca. 150 m nordwestlich des Planbereichs

Stadtgraben, ca. 50 m westlich des Planbereichs

Bombach, ca. 0,6 km stidéstlich des Planbereichs

Winzbach, ca. 1 km siidlich des Planbereichs

Bacharch ist (iberértlich tiber die BundesstraRe B 9 angebunden. Uber
die L 224 ist auch die Autobahn A 61 in Rheinboéllen erreichbar.

Im Ortskern auf der L 224 liegt eine Messstelle zur Feststellung der
durchschnittlichen taglichen Verkehrsstarke (DTV). Diese belauft sich
auf 1.501 (2) Kfz/24 h*

Nordwestlich: Oberwesel

Nordostlich: Kaub (rechtsrheinisch)

Ostlich: Lorch (Hessen) (rechtsreinisch)

Stdostlich: Oberdiebach

Ostlich: Manubach

Stdwestlich: Erbach

Westlich: Breitscheid

Nordwestlich: Perscheid

1

Quelle: http://infothek.statistik.rlp.de/MeineHeimat/con-

tent.aspx?tp =46975&id =103&g=07140032048&I =3 [Letzter Zugriff: 31.03.2026]
2 Die Zahl in Klammern gibt prozentual den Schwerverkehrsanteil an. Quelle: Landesbetrieb Mobilitat Rhein-
land-Pfalz. StraRenkarte Rheinland-Pfalz. Verkehrsstarkenkarte. KreisstraBen. StraBenverkehrszéhlung 2015.
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Lageiibersicht des Anderungsbereich
Quelle: ® GEO-Basis DE
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2.2 Abgrenzung des Anderungsbereichs

Der Geltungsbereich weist eine Gréflse von ca. 0,51 ha auf und liegt im dstlichen Bereich
der Ortslage von Bacharach unmittelbar zwischen der Bahntrasse der linken Rheinstrecke
und dem Rheinufer.

Das Plangebiet wird

e westlich durch die Bahntrasse sowie die parallel verlaufende ,Mainzer StraRe” und
angrenzende Siedlungsstrukturen,

e nordlich durch den Strandbadweg, sowie Bebauung entlang von B9 und Rhein,

e Ostlich durch die BundesstralRe B 9 sowie Griin- und Freiflachen entlang des
Rheinufers,

e sudlich durch weitere Grinflachen sowie Gebauden entlang von B9 und Rheinufer

begrenzt.

Aktuell ist das Plangebiet durch eine Mischnutzung aus Grinflachen, Gehodlzbestanden
sowie teilweise befestigten Flachen gepragt. In Teilbereichen bestehen Stellplatznutzun-
gen, daneben sind unversiegelte bzw. gering versiegelte Freiflachen vorhanden. Insgesamt
handelt es sich weit Uberwiegend um eine Brache der Bahnanlagen.

Lageiibersicht des Plangebiets, Luftbild, unmaRstéblich, Quelle: ® GEO-Basis DE
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Impressionen des Planbereichs

-

Blick liber das Plangebiet, BIickrihung Siiden
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Blick entlang des Strandbawegs, Plangebiet linkerhand, BIickriéhtungNorden

g =

Blick auf das Plangebiet jenseits B9 und Strandbadweg, Blickrichtung Westen
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3. Einordnung in die stadtebauliche Entwicklung und {liberortliche
Planung

Gemal § 1 (4) BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Hierfir
werden die durch den Flachennutzungsplan berlihrten Ziele und Grundséatze des Landes-
entwicklungsprogramm IV des Landes Rheinland-Pfalz und des Regionalen Raumordnungs-
plan Rheinhessen-Nahe tGberprift und in die Abwégung einbezogen.

Im Landesentwicklungsprogramm IV (LEP 1V), das am 14. Oktober 2008 als Verordnung
in Kraft getreten ist (4. Teilfortschreibung von 2023), sowie im Regionalen Raumord-
nungsplan Rheinhessen-Nahe, werden fir den Planbereich nachfolgende Vorgaben und
Aussagen benannt.

Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz - LEP IV

Auszug LEP IV, Planbereich in Schwarz, unmaBstéablich
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Im LEP IV werden fir die Stadt Bacharach folgende Vorgaben und Entwicklungsziele be-
nannt:

Freiraumschutz: Keine Besondere Aussage

Landschaftstypen (Analyse): Weinbaulich gepragte Tallandschaft der gro-
Ren Flisse im Mittelgebirge

Erholungs- und Erlebnisrsaume (Ana- Oberes Mittelrheintal

lyse):

Historische Kulturlandschaften: Landesweit bedeutsame historische Kultur-
landschaft: Oberes Mittelrheintal

Biotopverbund: Keine besondere Aussage

Leitbild Grundwasserschutz: Keine besondere Aussage

Leitbild Hochwasserschutz: Landesweit bedeutsamer Bereich fir den
Hochwasserschutz

Klima: Keine besondere Aussage

Leitbild Landwirtschaft: Keine besondere Aussage

Leitbild Forstwirtschaft: Landesweit bedeutsamer Bereich fir die
Forstwirtschaft; Waldflache mit besonderen
Schutz- und Erlebnisaspekten

Leitbild Rohstoffsicherung: Bedeutsame standortgebundene Vorkommen
mineralischer Rohstoffe

Leitbild Erholung und Tourismus: Verdichtungsraum; Landesweit bedeutsamer
Bereich fir Erholung und Tourismus

Funktionales Verkehrsnetz: GroRraumige Verbindung, Uberregionale Ver-
bindung, Verdichtungsraum

Leitbild Erneuerbare Energien: Keine besondere Aussage

Begriindungen:

Z31: Mit dem Ziel wird der Innenentwicklung Vorrang vor der AuRenentwicklung einge-
raumt. Diesem Ziel folgt die vorliegende Planung durch die Beanspruchung einer Brache
der Bahnanlagen. Entsprechend wird nicht in Freirdume gem. G 85 ff eingegriffen

Z92 ff: Die Ziele und Grundséatze dienen der Erhaltung und Entwicklung historischer Kul-
turlandschaften im Sinne nachhaltiger Wirtschaftsentwicklung. Vorliegend wird eine Bahn-
brache an der B9 im Siedlungskdrper von Bacharach wieder nutzbar gemacht. Die Fest-
setzungen im Rahmen des Bebauungsplans zu Gebaudekubatur und Gestaltung sorgen fir
eine Vertraglichkeit der Planung.

Z109 ff: Die Planung befindet sich im Uberschwemmungsgebiet des Rheins. Die konkrete
bauliche Ausfiihrung wird dies mit entsprechenden baulichen MaRnahmen zum Hochwas-
serschutz bericksichtigen. Retentionsraumverluste erfolgen nicht. Eine Regenwasserbe-
wirtschaftung erfolgt lokal. Eine Vertraglichkeit der Planung ist damit gegeben.

G133 ff: Die Planung hat keine relevanten Auswirkungen auf konkrete Erholungs- und
Erlebnisraume, da bisher unattraktive bzw. unzugéngliche Bereiche wieder nutzbar ge-
macht werden.
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2V O
Auszug ROP Rheinhessen-Nahe 2014 1.-3. Fortschreibung, unmaRstéblich

Raumstrukturgliederung

Nahbereiche

Regionaler Griinzug und Griinzdsuren
Landesweit- und regionalbedeutsame
Biotopverbundraume und Wildtierkorri-
dore

Vogelzugkorridore, Vogelschutz- und
Rastgebiete

Landesweit- und regionalbedeutsame
Gebiete fiir den Grund- und Trinkwas-
serschutz

Hochwasserschutz:

Klimatisch bedeutsame Flachen
Radonpotenzial

Regional bedeutsame landwirtschaftli-
che Nutzungstypen

Regional bedeutsame Waldflachen
Historische Kulturlandschaften

Leitbild Erholung und Tourismus

Regionaler Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe, 201

.-3. Fortschreibung

Verdichtete Bereiche mit disperser Siedlungs-
struktur (N)

Grundzentrum (Z) Bacharach

Keine Besondere Aussage

Angrenzend landesweiter Biotopverbund (N)

Vogelzug Nebenkorridor

Keine Besondere Aussage

Keine Besondere Aussage
Keine Besondere Aussage
Erhohtes Radonpotenzial (40 bis 100 kBg/M?3
Keine Besondere Aussage

Keine besondere Aussage

Landesweit bedeutsame historische Kultur-
landschaften; Kernbereich Weltkulturerbe (N)
Landesweit bedeutsame Erholungs- und Er-
lebnisrdume; Landesweit bedeutsame Erho-
lungs- und Erlebnisrdume im Stadtumfeld
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Funktionales Netz des 6ffentlichen Ver- GroRraumige Verbindung (N)
kehrs

Funktionales StraBennetz Uberregionale Verbindungen (N)
Radwegenetz Radfernwege

Vorrang- und Ausschlussgebiete fiir Ausschlussgebiet: Kernbereich Weltkultur-
Windenergie erbe (N)

Regionaler Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe, 2014 4.-5. Fortschreibung
e Die 4. Teilfortschreibung beschaftigt sich mit Windenergie, welche fir die Planung
irrelevant ist.
e Die 5. Teilfortschreibung beschéaftigt sich mit Siedlungsentwicklung und Rohstoff-
sicherung. Die Planung erfolgt im planerischen Innenbereich auf Brachflachen der
Bahn und deutlich untergeordnet Griinflachen. Eine relevante Betroffenheit der Be-
lange ist nicht kennbar.

Begriindungen:

G 12: Die Stadt Bacharach ist ein Grundzentrum und bislang ohne einen Lebensmittelein-
zelhandel erheblicher GroRe. Mit der Entwicklung eines entsprechenden Gewerbes im
Stadtgebiet wird die Versorgungslage von Bacharach, aber auch den umgebenden Ortsla-
gen und Gemeinden gesichert und entwickelt.

Z16 ff: Die Ziele und Grundsatze beschaftigen sich mit Schwerpunktebereichen der ge-
werblichen Entwicklung. Die Stadt Bacharach ist hierbei nicht in direkter Weise berick-
sichtigt. Die Entwicklung eines groRflachigen Einzelhandlers im faktischen Innenbereich
unter Beanspruchung von Brachflachen widerspricht den Zielen und Grundséatzen nicht.

G24: Die gewerbliche Nutzung erfolgt auf Flachen einer Bahnbrache im faktischen Innen-
bereich und entspricht damit dem Grundsatz.

G29 ff, insb. Z37: Die Stadt Bacharach ist ein Grundzentrum und dient damit explizit zur
Sicherung und Entwicklung eines Umfassenden Angebots mit Gltern und Dienstleistun-
gen des qualifizierten Grundbedarfs. Die Planung fiir einen groRflachigen Einzelhandel ent-
spricht diesem Ziel.

G41 ff: Mit der Entwicklung eines grol3flachigen Lebensmitteleinzelhandels entspricht die
Planung den Zielen der Nahversorgung. Eine Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz
besteht sowohl Giber den Bahnhof von Bacharach als auch das lokale Busnetz.

G71 ff: Die Planung befindet sich im Uberschwemmungsgebiet des Rheins. Die konkrete
bauliche Ausfiihrung wird dies mit entsprechenden baulichen MaRnahmen zum Hochwas-
serschutz bericksichtigen. Retentionsraumverluste erfolgen nicht. Eine Regenwasserbe-
wirtschaftung erfolgt lokal. Eine Vertraglichkeit der Planung ist damit gegeben.

G99 ff: Die Planung hat keine relevanten Auswirkungen auf konkrete Erholungs- und Er-
lebnisrdume, da bisher unattraktive bzw. unzugangliche Bereiche wieder nutzbar gemacht
werden.

Die Planung ist mit den Zielen und Vorgaben der Regional- und Landesplanung insgesamt
vereinbar.
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4. Sonstige libergeordnete Planvorgaben

Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz
Starkregen

at i BN
~ Wassertiefen (SRI10, 4 Std.) =7 extremer Starkregen (SRT10, 4 Std.)

><< 5cm [] » FlieBrichtung (SRI10 4 Std.)

5 bis < 10 cm « Fliefigeschwindigkeit (SRI10, 4 Std.)

.10 bis < 30 em Xkelne Daten
; 0 bis < 0,2 m/fs
30 bis < 50 cm

0,2 bis < 0,5 m/s
.50 bis = 100 cm
.0.5 bis < 1,0 m/s
100 bis < 200 cm

.1.0 bis < 2,0 m/s

.200 bis < 400 cm .)= 2.0 mfs

.:—= 400 cm
Auszug aus der Sturzflutengefahrenkarte des rheinlandpfalzischen Landesamt fiir Umwelt
(https://wasserportal.rip-umwelt.de/auskunftssysteme/sturzflutgefahrenkarten/sturzflutkarte);
Plangebiet Schwarz; ohne MaRstab
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Auszug aus der Hochwassergefahrenkarte des rheinlandpfélzischen Landesamt fiir Umwelt
(https://wasserportal.rip-umwelt.de/auskunftssysteme/sturzflutgefahrenkarten/sturzflutkarte);
Plangebiet Schwarz; ohne MaRstab

Im Planbereich sind bei extremen Starkregenereignissen (SRI 10 Uber 4 Stunden) FlieRge-
schwindigkeiten von Uber 2 m/s zu erwarten. Zudem sind Wassertiefen von bis zu 1m
moglich. Demnach sind notwendige Vorkehrungen im Rahmen der weitern Ausfiihrungs-
planung zu beachten, um mdogliche Schaden durch Hochwasser oder Starkregen zu ver-
meiden bzw. zu minimieren.

Landschaftsschutzgebiet
Das Plangebiet liegt innerhalb der Grenzen des Landschaftsschutzgebiets ,Rheingebiet
von Bingen bis Koblenz” (Kennung LSG-7100-001).

GemalR 8§ 1 (2) der Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet vom 26. April 1978
gilt: ,Die Fldchen innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches eines Bebauungsplanes mit
baulicher Nutzung und innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile im Sinne des
8 34 des Bundesbaugesetzes sind nicht Bestandteil des Landschaftsschutzgebietes"

Das Plangebiet ist damit nicht Bestandteil des Landschaftsschutzgebiets.
Bahnanlagen

Das Plangebiet befindet sich in Teilen bislang auf Anlagen der Deutsche Bahn AG. Ein
Teilungsentwurf liegt vor und wird zum nachsten Verfahrensschritt abgeschlossen sein.
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Sonstige Schutzgebiete
Das Gebiet liegt auRerhalb sonstiger Schutzgebiete.

Biotopkartierte Flachen
Das Plangebiet befindet sich aufRerhalb biotopkartierter Bereiche.

Planung vernetzter Biotopsysteme/Biotopverbund
Das Plangebiet ist als Siedlungsflache dargestellt. Es besteht kein Konflikt mit der Planung.

Biotopkartierte Flachen
Das Plangebiet befindet aulRerhalb biotopkartierter Bereiche.
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5. Planungs- und Standortalternativen

Die Planung wird von der Stadt Bacharach seit Giber 10 Jahren betrieben. Der Standort
befindet sich innerhalb des bestehenden Siedlungskdrpers auf einer Brachflache. Es liegt
in Bacharach keine alternative Flache &hnlicher GréBe vor. Da das Ziel die Entwicklung
eines grol¥flachigen Einzelhandels in Bacharach ist, liegen keine geeigneten Alternativen
vor.

6. Darstellungsanderungen des Flachennutzungsplans

Im aktuell rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Rhein-Nahe ist
das Plangebiet als Bahnanlage dargestellt. In unmittelbarer Nahe des Plangebietes sind
Grinflachen dargestellt.

Der Bebauungsplan wird zusammenfassend nicht aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt (§ 8 (2) BauGB). Der Flachennutzungsplan ist daher in einem parallelen Anderungs-
verfahren anzupassen (8 8 (3) BauGB).

PLANZEICHNUNG: FUR DEN GELTUNGSBEREICH
BISHER WIRKSAME DARSTELLUNG
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan mit Darstellung der Plangebietsgrenzen (Weif3), unmafBstab-
lich
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Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung des Vorhabens
und um die kinftigen Festsetzungen des im Aufstellungsverfahren befindlichen Bebau-
ungsplans ,Strandbadweg/ Bahnhof - Lebensmitteleinzelhandel” in Einklang mit den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplans der Verbandsgemeinde Rhein-Nahe zu bringen, wird
- im oben dargestellten Planbereich - die Neudarstellung von Sondergebietsflachen mit der
Zweckbestimmung ,GroRflachiger Einzelhandel” erforderlich.

PLANZEICHNUNG: FUR DEN GELTUNGSBEREICH
GEPLANTE DARSTELLUNG
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Neudarstellung des Flachennutzungsplans der Verbandsgemeinde Rhein-Nahe im Planbereich,
derungsbereich (wei® umrissen), unmaRBstéblich
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B) Umweltbericht

1. Inhalte und Ziele

Inhalte und Ziele

Die Stadt Bacharach plant die Ausweisung von Flachen fir einen groRflachigen Lebens-
mitteleinzelhandel auf einer Brache der Deutschen Bahn. Ziel der Planung ist die Starkung
der lokalen Versorgung durch die Ansiedlung eines Lebensmitteleinzelh&ndlers bei gleich-
zeitiger Nutzung bestehender Brachflachen innerhalb des Siedlungskoérpers von Bacharach
fur eine effiziente Flachennutzung.

Umweltschutzziele

Nach 8 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ist fir die Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6
Nr. 7 und 8 1a BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht entspre-
chend der Anlage 1 zum BauGB beschrieben und bewertet werden.

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung sind von der Gemeinde fiir jeden Bau-
leitplan festzulegen, soweit eine Ermittlung der Umweltbelange fir die Abwéagung erfor-
derlich ist. Ziel der Umweltprifung und somit Mal3stab fiir deren Erforderlichkeit ist die
Ermittlung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung. Das
heil3t, der erforderliche Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung reicht nur so-
weit, als durch die Planung Ulberhaupt erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten sind
und zwar bezogen auf jedes derin 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8 1a BauGB aufgefiihrten Schutz-
glter und Umweltbelange.
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2. Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme Plangebiet

Das ca. 0,51 ha groRRe Plangebiet befindet sich im stidlichen Teil des Siedlungskoérpers der
Stadt Bacharach, Kreis Mainz-Bingen, auf einer Hohe zwischen 75 m und 78 m . NN. Es
liegt in der GroRlandschaft ,Mittelrheingebiet” im Landschaftsraum 290.1 ,Bacharacher
Tal”

Im Folgenden wird kategorisiert aufgeschliisselt der Bestand der einzelnen Schutzglter
dargelegt (Basisszenario).

Schutzgut Zustand Bewertung

Mensch, vorbelastet Das Gebiet stellt eine aktuell ungenutzte Brachflache dar.

menschliche Die Lage zwischen den Gleisen der Mittelrheintalbahn und

Gesundheit der B9 weist auf eine starke schalltechnische Belastung
der Flachen hin.

Tiere vorbelastet Fir das Plangebiet wurde eine artenschutzrechtliche Pri-

fung3 erstellt. An planungsrelevanten Arten wurden
Haussperlinge mit mind. 6 Brutpaaren, zahlreiche Mauer-
eidechsen (ca. 30 in von der Planung betroffenen Berei-
chen), potenzielle Vorkommen der Schlingnatter, Vorkom-
men von Fledermausen in den vorhandenen ruinierten
Bauwerken (Breitfligelfledermaus, Zwergfledermaus), so-
wie Vorkommen der blaufliigeligen Odlandschrecke. Un-
tersuchungen zu Amphibien, Haselmaus und planungsre-
levanten Falterarten wurden ohne Befund durchgefiihrt.

Pflanzen vorbelastet Das Plangebiet ist von menschlicher Aktivitat gepragt. Der
gleisnahe Bereich ist eine kaum bewachsene Schotterfla-
che, verstreut Uber das Plangebiet befinden sich ehema-
lige Bahngeb&ude in unterschiedlichen Zustédnden von Zer-
fall und Rickbau. Die Hangbereiche zum Strandbadweg
sind von Brombeerbewuchs gepragt, vereinzelt stehen ei-
nige von Efeu bewachsene, altere Rosskastanien.

Biologische vorbelastet Aufgrund der anthropogenen Vorpragung des Gebiets ist

Vielfalt mit einer vergleichsweise geringen biologischen Vielfalt zu
rechnen. Dabei sind die Vorkommen planungsrelevanter
Arten positiv zu bewerten.

Flache vorbelastet Das Plangebiet weist eine FlachengréRe von ca. 0,51 ha
auf. Das Plangebiet liegt vollstdndig im Siedlungskorper
von Bacharach und wird von einer Brachflache eingenom-
men.

Boden vorbelastet Der Boden im Plangebiet ist zu etwa der Halfte bis 2/3
teil- oder vollversiegelt, das Bodengefiige bis zu einer
Starke von mindestens 2 m Tiefe klinstlich aufgeschittet.
Das Bodengeflige ist entsprechend vollstandig verandert.
Bodengutachten zum Plangebiet konnten dabei keine

3 Artenschutzrechtliche Priifung zum B-Planverfahren ,Strandbadweg/ Bahnhof — Lebensmitteleinzelhandel”
der Stadt Bacharach, Biro fir Faunistik und Landschaftsékologie, 64678 Lindenfels-Kolmbach, 12.09.2022
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schadlichen Bodenveranderungen / Schadstoffablagerun-
gen feststellen.
Das Plangebiet befindet sich in Teilen im Uberschwem-
mungsbereichs des Rheins. Ein verrohrtes Gewésser fuhrt
aktuell durch das Plangebiet, wird jedoch im Rahmen von
Arbeiten der B9 aus dem Gebiet verlagert. Eine gefasste
Niederschlagswasserbewirtschaftung existiert im Plange-
biet aktuell nicht.
Das Plangebiet befindet sich im Ortskdrper von Bacha-
rach. Luftbelastungen gehen von der angrenzenden Bahn-
linie durch Abrieb von Radern und Bremsen, insbesondere
am Bahnhof von Bacharach, von der B9 durch Abgase von
Fahrzeugen, sowie Heizungen von umgebenden Gebé&u-
den aus. Besondere Luftbelastungen gehen bislang vom
Plangebiet selbst nur in Form von Staub auf den Schotter-
flachen aus.
Das Plangebiet befindet sich im Ortskérper von Bacha-
rach. Wahrend die versiegelten Flachen zu einer lokalen
Aufheizung betragen, wirken die bewachsenen Bereiche,
dabei insbesondere die Rosskastanien verschattend und
abkuhlend.
Das Plangebiet befindet sich im sidlichen Teil des Sied-
lungskoérpers von Bacharach an der B9. Der Standort hat
keine besondere Fernwirkung und wirkt daher nur lokal
auf das Landschaftsbild.
Das Plangebiet befindet sich im Kreis Mainz-Bingen und
liegt innerhalb von Bacharach. Die Denkmalliste des Land-
kreises beschreibt westlich des Plangebiets, also jenseits
von Bahnlinie in der Mainzer Stral3e folgende Baudenkma-
ler:
e Mainzer StralBe 20/21/22/23 (Denkmalzone)
ehem. Weingut Wilhelm Wasum und "Weingrokelle-
rei Schloss Fiirstenberg", in mehreren Bauabschnitten
zwischen 1898 und 1904 entstandene langgezogene
Anlage mit griinderzeitlichem Wohnhaus (Nr. 22) von
1898, zweischiffige Kelleranlage, Gartenterrasse, Bel-
vedereturm, friihbarocke Portalgewénde, bez. 1656,
Kellereigebdude (Nr. 20/21), Bruchsteinbauten mit
Mansarddéchern, bez. 1904 und 1906
e Mainzer Stral3e 24
spéthistoristische Villa, zweieinhalbgeschossiger Klin-
kerbau, 1899/1900, Erweiterung 1920, Ausstattung
In Bacharach befinden sich auRerdem zahlreiche weitere
Baudenkmaler, jedoch ohne direkten raumlichen Bezug.
Landschaftsschutzgebiet
Das Plangebiet liegt innerhalb der Grenzen des Land-
schaftsschutzgebiets ,Rheingebiet von Bingen bis Kob-
lenz” (Kennung LSG-7100-001).
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Gemall &8 1 (2) der Verordnung Uber das Landschafts-
schutzgebiet vom 26. April 1978 gilt: ,,Die Flachen inner-
halb des rdumlichen Geltungsbereiches eines Bebauungs-
planes mit baulicher Nutzung und innerhalb der im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile im Sinne des 8 34 des Bun-
desbaugesetzes sind nicht Bestandteil des Landschafts-
schutzgebietes”

Das Plangebiet ist damit nicht Bestandteil des Land-
schaftsschutzgebiets.

Ca. 500 m westlich des Plangebiets befindet sich das
FFH-Gebiet ,Gebiet bei Bacharach-Steeg” (FFH-7000-
057) oberhalb der Stadt Bacharach. Das Gebiet ist vom
Plangebiet durch mehrere StralRen, die Gleise der Mittel-
rheinbahn sowie den Siedlungskérper von Bacharach ab-
geschirmt. Relevante Auswirkungen der Planungen sind
daher auszuschliel3en.

Weitere Schutzgebiete liegen in der Umgebung des Plan-
gebiets nicht vor.

2.2 Nullvariante

Sollte die Planung nicht verwirklicht werden (sog. Nullvariante), wirde die Brachflache
zunehmend Gberwachsen werden. Eine erneute Nutzung der Fldchen wiirde damit zuneh-
mend erschwert.

2.3 Auswirkungen der Planung

Die geplanten MalRnahmen und vorgezeichneten Nutzungen werden unmittelbare und mit-
telbare Auswirkungen auf Naturhaushalt und Landschaftsbild mit sich bringen:

Schutzgut Auswirkungen

Mensch, Die Planung wird zu vermehrten Larmemissionen ausgehend vom Plan-

menschliche gebiet flihren. Hierzu wurde ein schalltechnisches Gutachten erstellt,

Gesundheit welches eine Vertraglichkeit der Planung bescheinigt. Zum nachsten
Verfahrensschritt wird das entsprechende Gutachten erganzt.

Tiere Durch die Planung kommt es zu Eingriffen in Lebensraume und Quar-

tiere planungsrelevanter Arten, namentlich Haussperlinge, Mauerei-
dechsen, Schlingnatter, Fledermausen, sowie der blaufliigeligen Od-
landschrecke. Um eine Vertraglichkeit der Planung mit dem Arten-
schutz herzustellen sind entsprechende AusgleichsmalBnahmen und
vorgezogene MalRnahmen auf der Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung zu erbringen.

Pflanzen Das Plangebiet weist keine besonderen Arten oder Pflanzengesellschaf-
ten auf. Aus diesem Grund sind keine erheblichen Auswirkungen auf
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die Pflanzenwelt zu erwarten.

Biologische Durch eine weitgehende Versiegelung des Plangebiets und das Entfal-

Vielfalt len von Quartieren und Lebensrdumen von Tieren ist mit einem weite-
ren Verlust biologischer Vielfalt zu rechnen.

Flache Durch die Planung wird eine Nachverdichtung im Siedlungskoérper von

Bacharach erreicht. Die Flachen sind anthropogen gepragt, daher ist
der Flachenverbrauch letztlich minimiert.

Boden Durch die Planung wird es zu weiteren Versiegelungen kommen. Das
Bodengeflige ist vollstandig verandert, daher sind die Auswirkungen
der Planungen auf den Boden vergleichsweise gering.

Wasser Durch die Planung werden zusétzliche Versiegelungen erfolgen. Das
anfallende Oberflachenwasser ist zu bewirtschaften. Eine Nieder-
schlagswasserbewirtschaftung ist auf der Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung zu regeln. Es wird daher zu keinen erheblichen Auswirkun-
gen auf den Wasserhaushalt kommen.

Luft Durch die zuséatzliche Nachverdichtung wird es voraussichtlich zu ei-
nem erhéhten Verkehrsaufkommen und Abgasen aus Heizungen kom-
men. In Anbetracht der bestehenden Belastungen, insbesondere aus-
gehend von der B9 ist nicht von erheblichen Mehrbelastungen auszu-
gehen.

Klima Durch die Planung entstehen zusatzliche Versiegelungen, welche zu
einer starkeren Aufheizung des Gebiets fihren werden, klimameliorativ
wirksame Flachen (Bdume, Brombeergebiisch) entfallen weitgehend.
Die Auswirkungen sind dabei aufgrund der geringen Flache lberschau-
bar und als vertraglich zu charakterisieren.

Landschaft Die Planung wird sich mit den Festsetzungen des Bebauungsplans in
die Umgebungsbebauung einfligen, relevante Auswirkungen auf das
Landschaftsbild sind damit nicht zu erwarten.

Kulturgu- Durch die Planung ist nicht mit relevanten Veranderungen fir die um-

ter/Sachgliter gebenden, denkmalgeschiitzten Gebdude und Ensembles zu rechnen.

Der geplante Lebensmitteleinzelhdndler wird zusatzlichen Kunden- und Lieferverkehr aus-
I6sen und damit lokal zuséatzliche Larmbelastungen verursachen. Dies kann einem schall-
technischen Gutachten zur Planung folgend mit baulichen MaRBnahmen vertraglich gestal-
tet werden. Die zusatzlichen abzunehmenden Abgase durch Fahrzeuge und Heizung sind
aufgrund der Lage an der B9 und einer Bahnlinie von untergeordneter Bedeutung.

Es ist davon auszugehen, dass eine ordnungsgemafie Entsorgung von Abféllen erfolgen
wird. Es ist mit typischen Abféllen eines Lebensmitteleinzelhandlers zu rechnen.

Durch die Ausweisung von Flachen fir einen Lebensmitteleinzelhdndler ist nicht mit be-
sonderen Risiken zu rechnen.

Es ist nicht mit Auswirkungen auf umgebende Schutzgebiete zu rechnen. Eine kumulative
Wirkung des Projekts ist daher nicht anzunehmen.

Das Standort befindet sich teils im Uberschwemmungsgebiet des Rheins und muss daher
in angepasster Art errichtet werden.
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In der vorliegenden Planung werden bestehende Brachflachen des Siedlungsbereichs einer
neuen Nutzung zugeflUhrt. Baulichte Tatigkeit fihrt unweigerlich zu Emissionen klima-
schadlicher Gase, ebenso wie der Betrieb eines Lebensmitteleinzelhandlers. Dies ist durch
die Planungstragerin im Sinne des Allgemeinwohls abzuwégen. Vorliegend wird der Star-
kung der Versorgung von Bacharach und der Funktion der Stadt als Grundzentrum ein
hoéheres Gewicht beigemessen. Gleichzeitig verkirzen sich Anreisen zur Versorgung von
Gutern des taglichen bedarfs erheblich, was Einsparungen klimaschadlicher Gase bewir-
ken wird.

Es handelt sich vorliegend um eine Angebotsplanung. Unmittelbare Auswirkungen auf die
Klimaschutzziele sind nutzungs- und nicht planungsbedingt, sie kénnen daher von der
kommunalen Bauleitplanung nicht gesteuert werden.

Konkrete Auswirkungen - vor allem auf die Schutzglter Tiere, Pflanzen und Biologische
Vielfalt, Boden, Wasser und Landschaft - werden im Umweltbericht der verbindlichen Bau-
leitplanung konkretisiert.

2.4 MaBnahmen

Erforderliche MalBnahmen werden entsprechend der konkretisierten Auswirkungen auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung konkretisiert.

2.5 Planungsalternativen

Es wird auf Kapitel 5 der Begriindung verwiesen.

2.6 Auswirkungen entsprechend 81 Abs. 6 Nr. 7 j BauGB

Es sind keine besonderen Katastrophen oder Havarien durch einen Einzelhadndler zu erwar-
ten, entsprechend sind keine erheblichen Umweltauswirkungen, ausgehend von Ungli-
cken, zu erwarten.
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3. Zusatzliche Angaben

3.1 Angewandte Verfahren und Wissensliicken

Bestandsaufnahmen der Vegetation erfolgten im April 2020 und Ende Mai 2022. Es wur-
den Gutachten zu Schall, Boden und Artenschutz erstellt und zum nachsten Verfahrens-
schritt aktualisiert.

3.2 MaRnahmen zur Uberwachung

MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen der Planung werden innerhalb
der verbindlichen Bauleitplanung konkretisiert. Es sind insgesamt keine erheblich nachtei-
ligen Umweltauswirkungen zu erwarten.
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4. Allgemein verstédndliche Zusammenfassung

Die Stadt Bacharach plant die Ausweisung von Flachen fir die Ansiedlung eines grof3fla-
chigen Lebensmitteleinzelhadndlers im bestehenden Siedlungskoérper. Der Flachennutzungs-
plan ist im Parallelverfahren anzupassen.

Der Geltungsbereich weist eine GroRe von ca. 0,51 ha auf und liegt am stdlichen Rand
der Stadt zwischen einem schmalen Streifen des Siedlungskérpers und der Mittelrhein-
bahn im Westen und der B9, einem Campingplatz und dem Rhein im Osten.

Die ErschlieBung der Flache erfolgt tiber die B9. Das Plangebiet wird aktuell von Brachfla-
chen und einigen Baumen sowie Brombeergestriippen eingenommen.

Die sich durch die Bautatigkeit, die Anlage und die Nutzung des Gebiets sowie durch
Wechselwirkungen mit der Umgebung ergebenden Beeintrachtigungen der bestehenden
Natur- und Landschaftspotenziale werden im Folgenden zusammengefasst dargestellt:

Schutzgut Eingriffserheblich-

keit
Mensch, menschliche Gesundheit gering
Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt hoch
Boden, Flache gering
Wasser mittel
Klima, Luft gering
Landschaftsbild, Erholung gering

Durch die Planung kommt es zu Konflikten mit verschiedenen planungsrelevanten Tierar-
ten (Haussperling, Zauneidechse, Schlingnatter, Blaufliigelige Odlandschrecke, Breitfliigel-
fledermaus, Zwergfledermaus). Um eine Vertraglichkeit der Planung herzustellen, werden
primar aulRerhalb des Plangebiets Ersatzhabitate angelegt. Details werden auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung konkretisiert.

Die Planung ist unter Berlicksichtigung entsprechender MalRnahmen als vertraglich zu be-
urteilen.
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