Bebauungsplanverfahren fiir das Gebiet , Neuiiberplanung Gewerbe- und Sondergebiet Am Kie-
selberg 2025“

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemald § 2 Abs. 1 BauGB

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 Abs. 1 BauGB

Der Ortsgemeinderat Gensingen hat in der Sitzung am 11.06.2025 die Aufstellung des Bebauungs-
planes fiir das Gebiet ,Neuliberplanung Gewerbe- und Sondergebiet Am Kieselberg “ beschlossen.
Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Neuliberplanung Gewerbe- und Sonderge-
biet Am Kieselberg 2025 “ erfasst die Grundstlicke:

Flur 3

37, 38, 68, 6/13,17/1, 20/1, 21/1, 7/2, 8/2, 18/2,19/2, 24/2, 25/2, 18/3, 19/3, 24/3, 27/3, 9/4,
10/4,11/4, 12/4, 25/4, 27/4, 27/5, 8/6,7/7, 6/8, 13/8, 13/12, 105/2, 105/4, 105/6, 105/7, 105/8,
123/2,123/4, 123/5, 123/7, 126/1, 126/2, 128/3, 128/4, 13/14, 13/16, 131/4, 135/11, 135/12,
135/13, 135/14, 135/6, 135/8, 141/4, 142/2, 142/3, 142/4, 143/2, 143/4, 144/11, 148/1, 148/2,
148/4,151/2, 151/3, 152/1, 152/2, 32/1, 32/2, 32/4, 32/5, 69/2, 69/3, 69/4, 70/1, 70/2, 73/2,
73/3,73/4,73/5,74/1, 74/2, 78/10, 83/4, 83/6, 83/7,87/6, 87/7, 87/8, 97/10, 97/5, 97/7, 97/8,
97/9, 98/3,99/3, 67,91/10, 144/5, 149/6, 155/5

Flur 4

243/6

Flur5

36, 146, 147, 148, 149, 150, 268, 307, 115/12,115/13, 115/14, 115/6, 115/7, 115/8, 121/1, 121/10,
121/11, 121/2, 121/4, 121/6, 121/7, 121/8, 264/12, 264/14, 264/15, 264/17, 264/18, 264/19,
264/20, 264/21, 264/23, 264/24, 264/26, 264/27, 264/28, 264/29, 264/9, 8, 9, 10, 201, 204, 205,
206

Ubersichtsplan:

Die vorstehende Planskizze erhebt keinen Anspruch auf Rechtsverbindlichkeit, sie dient dem besse-
ren Verstandnis dieser Bekanntmachung.

Der Aufstellungsbeschluss wird hiermit gemall § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) offentlich
bekannt gemacht.

Die Offentlichkeit ist gemaR § 3 Abs. 1 BauGB méglichst friihzeitig (iber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Lésungen, die fur die Neugestaltung oder



Entwicklung eines Gebietes in Betracht kommen und die voraussichtlichen Auswirkungen der Pla-
nung offentlich zu unterrichten. Der Entwurf des Bebauungsplanes liegt gemald § 3 Abs. 1 des Bau-
gesetzbuches in der Zeit von Donnerstag, den 15.10.2026 bis einschlieBlich Montag 16.11.2026 bei
der Verbandsgemeindeverwaltung Sprendlingen-Gensingen, Elisabethenstralle 1, 55576 Sprendlin-
gen, Zimmer A 010 wahrend der Dienststunden zu jedermanns Einsicht und Stellungnahme o6ffent-
lich aus. Der Entwurf kann auch auf der Internetseite der Verbandsgemeinde Sprendlingen-Gensin-
gen www.sprendlingen-gensingen.de/rathaus/verbandsgemeinde/aktuelles/offenlegungen/ einge-
sehen werden.

Den Eigentiimern, Mietern, Pichtern und anderen Nutzungsberechtigten sowie der gesamten Of-
fentlichkeit wird in dem vorgenannten Zeitraum Gelegenheit zur AuRerung, Erérterung und Unter-
richtung gegeben. Stellungnahmen kdnnen wahrend der vorgenannten Frist schriftlich oder zur Nie-
derschrift bei der Verbandsgemeindeverwaltung Sprendlingen-Gensingen, ElisabethenstraBe 1,
55576 Sprendlingen oder per E-Mail an info@vg-sg.de vorgebracht werden. Die fristgerecht vorge-
brachten Anregungen werden gepriift. Auf Berlicksichtigung seiner Anregungen, auch wenn sie in-
nerhalb der Auslegungsfrist vorgebracht wurden, hat niemand einen klagbaren Anspruch. Das Er-
gebnis wird mitgeteilt. Nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen kénnen bei der Beschlussfas-
sung Uber den Bauleitplan unberiicksichtigt bleiben.

Hinweis Datenschutz:

Die Verarbeitung personenbezogener Daten erfolgt auf der Grundlage des § 3 Baugesetzbuch
(BauGB) in

Verbindung mit Art. 6 Abs. 1 Buchst. e Datenschutz-Grundverordnung (DS-GVO) und dem Landes-
datenschutzgesetz Rheinland-Pfalz (LDSG). Sofern Sie lhre Stellungnahme ohne Absenderangaben
abgeben, erhalten Sie keine Mitteilung Giber das Ergebnis der Prifung. Weitere Informationen ent-
nehmen Sie bitte dem Formblatt: Informationspflichten bei der Erhebung von Daten im Rahmen
der Offentlichkeitsbeteiligung nach dem BauGB (Art. 13 DSGVO), welches mit ausliegt und auf der
der Verbandsgemeinde Sprendlingen-Gensingen www.sprendlingen-gensingen.de/rathaus/ver-
bandsgemeinde/aktuelles/offenlegungen/ abrufbar.

Gensingen, den 08.10.2026
gez. René Pieroth
Ortsbilrgermeister


http://www.sprendlingen-gensingen.de/rathaus/verbandsgemeinde/aktuelles/offenlegungen/
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Zeichenerklarung

(Die in der Legende dargestellten Gré3en sind nur Beispiele
zur Erklarung der Bedeutung und keine Festsetzungen)

Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

S
[

Gewerbegebiet (88 BauNVO)

Sonstiges Sondergebiet (811 BauNVO)

max. zulassige betriebsbezogene Verkaufsflache (VK)

Malf3 der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)
GFZ Geschol¥flachenzahl (§ 20 BauNVO)
GRZ 0.4 Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)
I Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf3 (8§ 20 BauNVO)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

a Abweichende Bauweise (§ 22 (4) BauNVO)
— Baugrenze
Verkehrsflachen

(8 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StraBenverkehrsflachen

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

StraRenbegrenzungslinie

a a Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Flachen fir Versorgungsanlagen und Abwasserbeseitigung
(8 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

Flachen fiir Versorgungsanlagen

<’ Zweckbestimmung, Elektrizitat

Hauptversorgungsleitungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

_——

unterirdische Leitungen

Grunflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche Gruinflache

Planungen, Nutzungsregelungen, Mal3hahmen

und Flachen fur MaRnahmen zum Schutz,

zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)
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@ Anpflanzen von Baumen

Sonstige Planzeichen

Private Grinflache

Umgrenzung von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft

Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze
(8 9 (1) Nr. 4 und 22 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
(8 9 (7) BauGB)

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(8 9 (1) 21 und Abs. 6 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung oder Abgrenzung

des MalRes der Nutzung innerhalb des Baugebietes
(z.B. 8 1 (4) BauNVO)

Hohenlinien

Nutzungsschablone

Bezugshohe ist die das Grundstiick erschlieende Stralle (BezugsstraRe) auf der StraRenachse senkrecht zur Mitte
der gemeinsamen Grenze von Bezugsstrafe und Grundstiick gemessen.

ooni || s || GEL | W || GE2 | I
I I 06
Bauweise Baumassenzahl a - a -
|| | 0w || 0w [
GE3 | || 29tat - et B
0.8 0,9 @ 0,9 @
a : a  |BMZ10,0 a  |BMZz10,0
0-40° | 15%om | | 0-30° | T5oom | | 9-39° | ‘I5.00m
| ol R P
09 | () 09 | () 09 | ()
a  |BMZ10,0 a  |BMZz10,0 a |BMZ100
0-30° | 35 0om || ©-30° | S500m | | ©-39° | 'i500m

Ubersichtsplan ohne MaRstab

g ] T R [ R A (1023
s ] S s TR
o - / T i Horst
s oy / B ] ! o
STk N { R ) i -
= S | il s ' ! ! i
o N S \ "L .
A N 2 Ty &
h T, i Q
\ L S L AT
% s \ o - '
Flugp — = b CLA
e Saa) ). nenfpz.

VORENTWURF

Anderung

Bearbeitung | Prifung Datum

Tréager der Bauleitplanung

Ortsgemeinde Gensingen
Kreis Mainz-Bingen

Lindschulte Kaiserslautern
Albert-Schweitzer-Stralie 84a

67655 Kaiserslautern

Telefon: +49 631 205 910-0

E-Mail: kaiserslautern@lindschulte.de

HBKW
ENGINEERING Lindschulte

Projekt Bez.
Bebauungsplan "Neulberplanung Gewerbe- und
Sondergebiet Am Kieselberg 2025"
in der Gemeinde Gensingen
Zeichnung Massstab Anhang
Bebauungsplan 1:1.000
Vermessung Bearbeitung CAD/Grafik Priifung Blattgrofie Blatt Nr.
Zeichen JO/MEA KG 1.47/0.89
Datum Aug 2026 Aug 2026
Projekt Nr. 2025074 Bauherr / AG
Entwurfsverfasser




Bebauungsplan
"Neuuiberplanung Gewerbe- und Sondergebiet Am
Kieselberg 2025"

in der Gemeinde Gensingen
Kreis Mainz-Bingen

Vorentwurf

Textliche Festsetzungen

August 2026

HBKW

ENGINEERING Lindschulte




ok Bebauungsplan ""Neuiiberplanung Gewerbe- und Sondergebiet Am Kieselberg 2025™ L4
¢ in der Gemeinde Gensingen
X Textliche Festsetzungen ENGINEERING | Lindschulte

Ausfertigungsvermerk:

Es wird hiermit bescheinigt, dass die vorliegende Fassung der Textlichen Festsetzungen mit der Fas-
sung, die in dem Verfahren nach § 3 und § 4 BauGB offen gelegen hat und Gegenstand der Genehmi-
gungsfassung der Gemeinde Gensingen war, ibereinstimmt.

Auftraggeber

Gemeinde Gensingen
— Binger Stral’e 15
- 55457 Gensingen

= Gensingen,

- den

- Herr René Pieroth

— - Ortsburgermeister -
Bearbeiter

Lindschulte Kaiserslautern
Albert-Schweitzer-Str. 84a
67655 Kaiserslautern

Kaiserslautern,

im August 2026

Beschluss:

Bestatigung Vorentwurf: 20.08.2026
Bestatigung Entwurf:
Satzungsbeschluss:
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(§ 9 Abs. 1 BauGB)

- ok Bebauungsplan ""Neuiiberplanung Gewerbe- und Sondergebiet Am Kieselberg 2025™ L4

- ¢ in der Gemeinde Gensingen

- s Textliche Festsetzungen ENGINEERING | Lindschulte
— l. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

— 1.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

1.1.1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. §§ 1, 8 und 11 BauNVO)

Fir das Plangebiet wird die Art der baulichen Nutzung als "Gewerbegebiet" (GE) gemafl § 8 BauNVO
sowie als ,Sonstige Sondergebiete” gemaf § 11 BauNVO festgesetzt.

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden Gewerbebe-

- trieben. Die Sonstigen Sondergebiete werden entsprechend ihrer jeweiligen Zweckbestimmung geman
§ 11 BauNVO festgesetzt.

- 1.1.1.1  Sonstige Sondergebiete
- (§ 11 BauNVO)

1.1.1.1.1 Sondergebiet , Einkaufszentrum“ (SO1a)

Im SO1a ,Einkaufszentrum® sind folgende Nutzungen zulassig:

- Einkaufszentren inklusive Dienstleistungsbetriebe und sonstige nicht wesentlich stérende ge-
werbliche Nutzungen, Geschafts-, Buro- und Verwaltungsnutzungen, Anlagen fur sportliche,
kulturelle und gesundheitliche Zwecke.

Die zulassige maximale Verkaufsflache wird flurstiicksbezogen durch eine Verhaltniszahl festgesetzt.
Im SO1a gilt eine Verhaltniszahl von 0,4255. Die Verkaufsflache darf hchstens 0,4255 m? je 1 m? Flur-
stlick betragen.

1.1.1.1.2 Sondergebiet , Einkaufszentrum® (SO1b)

Im Sondergebiet SO1b sind ausschlieBlich private Stellplatze und Zufahrten fir die im Sondergebiet
SO1a zulassigen Nutzungen zulassig. Zulassig sind dariiber hinaus Fahrradabstellanlagen und Lade-
einrichtungen fur Elektromobilitat.

1.1.1.1.3 Sondergebiet ,,Baufachmarkt” (SO2a)
Im SO2a "Baufachmarkt" sind folgende Nutzungen zulassig:

— - Baufachmarkte mit Gartencenter

Seite 3
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Zulassigkeit/Unzulassigkeit bestimmter Nutzungsarten (§ 1 Abs. 5 BauNVOi. V. m. § 1 Abs. 9 BauNVO):
Die nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente der Gensinger Liste (Anhang 2) sind nur als
Randsortimente auf 10% der Verkaufsflache, maximal auf 800 m?, zulassig. (= Anpassung gemaf Ein-
zelhandelsgutachten 2026 — liegt noch nicht vor)
Die zulassige maximale Verkaufsflache wird flurstiicksbezogen durch eine Verhaltniszahl festgesetzt.
Im SO2a gilt eine Verhaltniszahl von 0,4254. Die Verkaufsflache darf hochstens 0,4254 m? je 1 m? Flur-
stiick betragen.
1.1.1.1.4 Sondergebiet ,,Baufachmarkt“ (SO2b)
Im Sondergebiet SO2b sind ausschliel3lich private Stellplatze und Zufahrten fir die im Sondergebiet
S02a zulassigen Nutzungen zulassig. Zulassig sind dartber hinaus Fahrradabstellanlagen und Lade-
einrichtungen flr Elektromobilitat.
1.1.1.1.5 Sondergebiet ,,.SB-Markt“ (SO3)
Im SO3 "SB-Markt" sind folgende Nutzungen zulassig:

- SB-Markte/ Discounter
Die zulassige maximale Verkaufsflache wird durch eine Verhaltniszahl festgesetzt. Im SO3 gilt eine
Verhaltniszahl von 0,1221. Die Verkaufsflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Verkaufsflache je
Quadratmeter Grundsticksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind.
1.1.1.1.6 Sondergebiet ,,.SB-Markt“ (SO4)
Im SO4 "SB-Markt" sind folgende Nutzungen zulassig:

- SB- Markte/ Discounter
Die zulassige maximale Verkaufsflache wird flurstiicksbezogen durch eine Verhaltniszahl festgesetzt.
Im SO4 gilt eine Verhaltniszahl von 0,0865. Die Verkaufsflache darf hdchstens 0,0865 m? je 1 m? Flur-
stlick betragen.
1.11.1.1.7 Sondergebiet ,,.SB-Markt/ Fachmarkt* (SO5)
Im SOS5 "SB-Markt/Fachmarkt" sind folgende Nutzungen zulassig:

- SB- Markte/ Discounter/ Fachmarkt

Die zuldssige maximale Verkaufsflache wird durch eine Verhaltniszahl festgesetzt. Im SO5 gilt eine

Seite 4
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Verhaltniszahl von 0,1751. Die Verkaufsflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Verkaufsflache je
Quadratmeter Grundsticksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind.

1.1.1.2 Gewerbegebiete (GE1, GE2, GE3)
(§ 8 BauNVO)

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebe-
trieben.

- Zulassig sind gemal § 8 Abs. 2 BauNVO:

- - Gewerbebetriebe aller Art einschliellich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus

— solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhduser, Lagerplatze und offentliche Be-
triebe,

- Geschéfts- , Biro- und Verwaltungsgebaude,

— - Tankstellen,

- - Anlagen fir sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise konnen gemafl § 8 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden:

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

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

- Vergnigungsstatten.

Unzulassig gemal § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO sind Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimenten gemaf der Gensinger Liste (Anhang 2) vom 03.11.2011 (Gemeinderats-
beschluss). (= Anpassung gemal Einzelhandelsgutachten 2026 — liegt noch nicht vor)

1.1.2 MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 bis 21 BauNVO)

Das Mal} der baulichen Nutzung ist in den Sondergebieten (SO1a, SO2a, SO3, SO4, SO5) baupla-
nungsrechtlich durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Baumassenzahl (BMZ) sowie die maximale Héhe
baulicher Anlagen festgesetzt.

Das Mal} der baulichen Nutzung ist in den Gewerbegebieten (GE1, GE2, GE3) bauplanungsrechtlich
durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ), die Anzahl der Vollgeschosse so-
wie die maximale Héhe baulicher Anlagen festgesetzt.

Seite 5
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Folgende Festsetzungen gelten in den einzelnen Teilbereichen des Bebauungsplanes:

GRZ GFz BMZ Zahl der Voll- FH max.
Grundflachen- | Geschoss- | Baumassen- geschosse maximale Héhe
zahl flachenzahl zahl baulicher Anlagen
GE1 0,8 2,0 - 11 10,50 m
GE2 0,6 0,6 - Il 10,50 m
- GE3 0,8 2,0 - 1] 12,00 m
— SO1a, SO2a, - -
- SO3, SO4. SO5 0,9 10,0 15,00 m

Die Flache der Stellplatze darf in den Gebieten SO1b und SO2b maximal 0,9 der Gesamtflache des
— jeweiligen Sondergebiets betragen.

- Gemal § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von Gara-
— gen, Carports, Stellplatzen, Lagerflachen und ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 sowie
- bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberkante, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut
— wird, mitzurechnen. § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO findet keine Anwendung.

- Ns B , o e - iekeh .

Der untere Bezugspunkt fir die Hohenermittlung ist die in der Planzeichnung anhand von Héhenlinien
dargestellte bestehende Gelandeoberflache. Die Hohenlinien basieren auf Laserscandaten des Lan-
desamtes flr Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz (LVermGeo). Zwischenwerte der
Hoéhenlinie sind ausgehend von der nachstgelegenen niedrigen Isolinie linear und lotrecht zu interpolie-
ren. Dies gilt auch fir alle Nebenanlagen, Garagen und Carports.

Die Hohe baulicher Anlagen darf in allen Gebieten von untergeordneten Gebaudeteilen (Technischen
Anlagen) Uberschritten werden. Die Gro3e der untergeordneten Gebdudeteile darf hochstens 5% der
Grundflache des Gebaudes betragen.

Im SO-4 SO1a ist die Errichtung eines Werbepylons bis maximal 24,00 m Hoéhe zulassig. Der untere
Bezugspunkt fur die H6henermittlung ist die in der Planzeichnung anhand von Héhenlinien dargestellte
bestehende Gelandeoberflache. Die Hohenlinien basieren auf Laserscandaten des Landesamtes fur
Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz (LVermGeo). Zwischenwerte der Hohenlinie
sind ausgehend von der nachstgelegenen niedrigen Isolinie linear und lotrecht zu interpolieren.

1.2 Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

In den Sondergebieten (SO1a, SO2a, SO3, SO4, SO5) und den Gewerbegebieten (GE1, GE2, GE3) ist
- die abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Die Gebaude sind mit seitlichem
— Grenzabstand zu errichten, die Lange von mehr als 50 m der Baukdrper ist zulassig.

Seite 6
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1.3 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch die Festsetzung von Baugrenzen gemaf § 23 BauNVO
bestimmt.

1.4 Flachen fir Garagen, Carports, Stellpldtze und Nebenanlagen
(§ 23 Abs. 3 S. 3 BauNVO)

- In den Sondergebieten (SO1a, SO2a, SO3, SO4, SO5) und den Gewerbegebieten (GE1, GE2, GE3)
— sind oberirdische und unterirdische Nebenanlagen nach § 14 BauNVO (bauliche Anlagen gemaf § 2
- LBauO sind mit dem Erdboden verbundene, aus Bauprodukten hergestellte Anlagen, wie z. B. Miillsam-
- melboxen, Briefkastenanlagen, Lagerhallen, Betriebsgebaude, Uberdachte Stellplatze, eigenstandige
Solaranlagen etc.), Garagen, Carports und Stellplatze nach § 12 BauNVO auch auflerhalb der tber-
baubaren Grundsticksflache zulassig.

— 1.5 Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11i. V. m. Nr. 20 BauGB)

Die offentlichen Verkehrsflachen werden durch die StraRenbegrenzungslinie festgesetzt. Diese beinhal-
ten neben den reinen StralBenflachen und Fuf3- und Radwegen auch Flachen fir Verkehrsbegleitgriin
und Leitungstrassen.

1.6 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Zur Sicherung der Ver- und Entsorgung sind die im Bebauungsplan eingetragenen Flachen fiir Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Allgemeinheit zu belasten.

1.7 Offentliche und private Griinflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Im Plangebiet sind 6ffentliche und private Grinflachen festgesetzt. Sie dienen der Bewirtschaftung von
Oberflachenwasser sowie als AusgleichsmalRnahmen. Die nahere Bestimmung ist unter Ill. Landespfle-
gerische Festsetzungen festgesetzt.
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- Il Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

— (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 88 LBauO)

- 1.1 Dacher

— 1.1.1 Dachformen

Die zulassige Dachneigung bei den Hauptgebauden ist wie folgt festgesetzt:

Sondergebiete (SO1a, SO2a, SO3, SO4, SO5): 0° bis 30°
- Gewerbegebiete (GE1, GE2, GE3): 0° bis 40°
- 1.2 Gestaltung der nicht liberbauten Grundstiicksflachen

Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind mit Ausnahme der Verkehrs-, Stellplatzflachen und Platz-
bereiche gartnerisch anzulegen und auf Dauer zu erhalten.
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M. Landespflegerische Festsetzungen

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

- Werden in der Entwurfsfassung erganzt —

1.1 Schutz des Mutterbodens

Oberboden ist vor Versiegelung und Vergeudung zu schitzen. Mutterbodenaushub ist auf Mieten zu
- lagern und auf Flachen, welche fiir Griinanlagen vorgesehen sind, spater wieder aufzutragen.
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V. Sonstige Hinweise (ohne Festsetzungscharakter)

VA Baugrund

Fir einzelne Bauvorhaben kénnen spezielle Baugrunduntersuchungen erforderlich werden. Die Anfor-
derungen der DIN 1054 an den Baugrund sind zu beachten. Es wird auf die DIN 4020 und DIN 4124,
DIN EN 1997-1 und -2 verwiesen. Bei Baugrunduntersuchungen sollte besonders die Standsicherheit
des Untergrundes untersucht werden.

V.2 Bauverbotszonen gemaR Landes- und BundesfernstraBengesetz

Es wird auf die Bauverbotszone zu Bundes- und Landesstraflen von 20 m und zu Kreisstrallen von
- 15 m zum befestigten StraBenrand gemafl § 22 Landesstrallengesetz und § 9 Bundesfernstralienge-
setz hingewiesen.

— V.3 Untergrundverhaltnisse

- Es werden orientierende Baugrunduntersuchungen empfohlen. Es wird auf die DIN 4020 verwiesen, es
sollte insbesondere auf Standsicherheit und Grundwasserspiegel untersucht werden.

V.4 Abstinde baulicher Anlagen zu Gewassern

Zum ,Horrweiler Graben® (Gewasser Ill. Ordnung) bedirfen die Errichtung von Anlagen jeglicher Art in
einem Abstand von 10 m zum Gewasser der Genehmigung gemaf § 31 Landeswassergesetz. Auffiil-
lungen in diesem Bereich sind grundséatzlich zu vermeiden.

IV.5 Hinweise zu Bohrungen zum Bau von Erdwarmesonden

Unter der Voraussetzung, dass die Warmetragerflissigkeit nicht wassergefahrdet ist oder der Wasser-
gefahrdungsklasse | entspricht und die Bohrung im Bereich der Deckschichten gegentber dem Zutritt
von Sickerwasser abgedichtet wird, bestehen aus hydrologischer Sicht keine grundsatzlichen Einwande
zur Gewinnung von Erdwarme. Weitere Auflagen sind der Einzelfallprufung vorbehalten.

Die Errichtung und der Betrieb einer Erdwarmesonde stellt eine Gewasserbenutzung dar, fur die eine
wasserrechtliche Genehmigung bei der Unteren Wasserbehdrde, Kreisverwaltung Mainz-Bingen, ein-
zuholen ist.

V.6 Hinweis zur bauzeitlichen Grundwasserbehandlung

— Wenn bei der Errichtung von Gebauden ein Eingriff in das Grundwasser erfolgt, handelt es sich um den
Tatbestand der Gewasserbenutzung, fur die eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der Unteren Wasser-
behdrde, Kreisverwaltung Mainz-Bingen, einzuholen ist.
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V.7 Hinweise zu Altablagerungen, schadlichen Bodenveranderungen, Verdachtsflachen

Im Baugebiet sind folgende Altablagerungen oder Verdachtsflachen bekannt:

Im Bereich des Tankstellengelandes der Firma Globus, Binger Stralke 29, sind Boden- und Grundwas-
serverunreinigungen bekannt, die jedoch lokal auf den Tankstellenbereich beschrankt sind.

Altablagerungen im Bereich der Ausgleichsflachen

Im Ordnungsbereich A und B sind folgende registrierte Altablagerungsstellen vorhanden, die aber nicht
- altlastenverdachtig eingestuft sind:

- - Altablagerungsstelle Gensingen, In den Sennen (2), Reg.-Nr. 33908021-206

- Art des Ablagerungsortes: Grube

- Zeitraum der Ablagerung: 1964 - 1974

— Abgelagerte Abfallarten: Bauschutt und Erdaushub
- maximale Machtigkeit der Ablagerung: 4 m

— Nutzung zum Bewertungszeitpunkt: Odland

- Altablagerungsstelle Gensingen, Hinterer Kloselberg (3), Reg.-Nr. 33908021-213

Art des Ablagerungsortes: Grube

Zeitraum der Ablagerung: 1970 - 1980

Abgelagerte Abfallarten: Bauschutt und Erdaushub, Polstermaterial, Stoff- und Holzreste
maximale Machtigkeit der Ablagerung: 5 m

Nutzung zum Bewertungszeitpunkt: Odland

Sollten weitere Kenntnisse Uber Altablagerungen vorliegen oder sich ergeben, ist die Struktur- und Ge-
nehmigungsdirektion Sud, Regionalstelle Mainz, zu informieren (Tel. 06131/2397-0).

V.8 Hinweise zu méglichen Radonbelastungen

Aufgrund der nattrlichen Radonbelastungen in Béden wird empfohlen, die tatsachliche Radonbelastung
auf den Baugrundstlicken messen zu lassen, um gegebenenfalls bei der Errichtung von wohnahnlichen
Nutzungen oder Blros im Erd- oder Kellergeschoss MalRhahmen ergreifen zu kdnnen, die Radonkon-
zentration in Gebauden niedrig zu halten. Weitere Informationen hierzu kénnen bei der Radon-Informa-
tionsstelle im Landesamt fir Umwelt, Wasserwirtschaft und Gewerbeaufsicht in Mainz, Tel.
+49 6131 6033-1263 oder im Internet (https:/Ifu.rlp.de/bevoelkerung/radon-informationsstelle) einge-
holt werden.

— Es wird auch auf die §§ 121 bis 132 des Strahlenschutzgesetzes hingewiesen.
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V.9 Hinweise zur archdologischen Denkmalpflege gemaR Denkmalschutz und -pflegege-

setz

Bei Erd- und Bauarbeiten innerhalb des Baugebietes sollte Folgendes beachtet und entsprechend auch
in die Bauausflihrungsplane als Auflagen Gibernommen werden:

1. Die ausfiihrenden Baufirmen sollten auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes (DSchG)
vom 23.03.1978 (GVBI.,1978, S.159 ff.), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
22.12.2025 (GVBI. S. 738) hingewiesen werden. Demnach ist jeder zutage kommende, archaolo-
gische Fund unverziglich zu melden, die Fundstelle so weit als mdglich unverandert zu lassen und
die Gegenstande sorgfaltig gegen Verlust zu sichern.

2. Absatz 1 entbindet Bautrager/Bauherrn bzw. entsprechende Abteilungen der Verwaltung jedoch
nicht von der Meldepflicht und Haftung gegeniber der GDKE.

3. Sollten wirklich archaologische Objekte angetroffen werden, so ist der Direktion Landesarchaologie
ein angemessener Zeitraum einzurdumen, damit die GDKE Rettungsgrabungen in Absprache mit
den ausfihrenden Firmen, planmaRig den Anforderungen der heutigen archaologischen For-
schung entsprechend durchfiihren konnen. Im Einzelfall ist mit Bauverzogerungen zu rechnen. Je
nach Umfang der eventuell notwendigen Grabungen kénnen von Seiten der Bauherren/Bautrager
finanzielle Beitrage fir die MaRnahmen erforderlich werden.

Die Punkte 1 bis 3 sollten auch in die Bauausfiihrungsplane als Auflagen Gbernommen werden.

Es wird auf bisher nicht bekannte Kleindenkmaler (z. B. Grenzsteine) hingewiesen, die ebenfalls zu
schitzen sind.

V.10 Schutz von Baumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen

Es wird auf die Beachtung der DIN 18920 hingewiesen.

V.11 Hinweise zur Regenwasserbewirtschaftung auf privaten Flachen
(§9 (1) Nr. 20 BauGBi. V. m. § 2 (1) LWG)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sollte das auf den versiegelten Flachen (z. B. Zufahrten,
Zuwegen, Parkplatzen, Lagerflachen, Dachern u. a.) anfallende Regenwasser durch bauliche oder tech-
nische Mallnahmen auf den Grundstiicken zurtickgehalten werden. Das Fassungsvermdgen sollte min-
destens 50 I/m? versiegelter Grundflache betragen. Dabei sollte das Oberflachenwasser verdunstet,
Uber die belebte Bodenzone versickert, oder in eine Zisterne oder unterirdischen Ruckhalteanlagen
eingeleitet werden. Eine Zisterne, die nur zur Zwischenspeicherung genutzt werden soll, kann als Mal}-
nahme fur die Regenwasserbewirtschaftung nicht herangezogen werden.

Es kénnen Zisternen errichtet werden, die bei Vollfillung des Volumens einen Notuberlauf in die an-
grenzende offentliche Grinflache bzw. Regenwasserkanéle haben. Sie sollten Uber einen Drosselab-
fluss zur Zwangsentleerung verfligen (Retentionszisterne).

Drainageleitungen sollten nicht an bestehende Schmutz- bzw. Regenwasserleitungen angeschlossen
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werden. Es wird empfohlen, auf Drainagen zu verzichten und die Keller wasserdicht auszufiihren.

Bei der Nutzung von Regenwasser als Brauchwasser sollten keine Verbindungen zum Trinkwassernetz
hergestellt werden. Es sollten sdmtliche Regenwasserleitungen im Gebaude mit der Aufschrift/Hinweis-
schild "Kein Trinkwasser" gekennzeichnet werden. Bei der Installation sollten die DIN 1988, 1986 und
2001 beachtet werden. Die Regenwassernutzungsanlagen sollten beim zustandigen Gesundheitsamt
angezeigt werden (Trinkwasserverordnung seit 01.01.2003). Die Trager der Wasserversorgung sollten
ebenfalls bei der Nutzung von Regenwasser informiert werden.

V.12 Empfehlungen/Anregungen zu baulichen MaBRnahmen, die den Klimaschutz dienen

Dach- und Fassadenbegriinung:

Es wird empfohlen, eine Dachbegriinung und eine Begriinung von Fassaden vorzunehmen. Eine Dach-
begriinung ist bis 40° Dachneigung mdglich.

Albedo (Ruckstrahlung):

Es wird empfohlen, helle Dacheindeckungen und helle Fassadengestaltungen, die der Sonne direkt
ausgesetzt sind, zu verwenden, um das Aufheizen des Daches bzw. der Fassade zu minimieren. Es
wird auf Dach- und Fassadenbegrinung hingewiesen, die eine Aufheizung ebenfalls minimieren kann.

V.13 Empfehlungen zu baulichen und sonstigen technischen MaBnahmen zur Erzeugung
von Strom und Wéarme aus erneuerbaren Energien

Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sollten ab einer Dachflache von 500 m? die
nutzbaren Dachflachen der Gebadude und baulichen Anlagen innerhalb der Uberbaubaren Grundstuicks-
flachen mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie ausgestattet
werden. Es wird auf das Landesgesetz zur Installation von Solaranlagen (Landessolargesetz - LSolarG)
vom 30.09.2021, zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 22.11.2023 (GVBI. S. 367), hingewiesen.

Fir die Installation von Photovoltaikanlagen auf Parkplatzen wird auf § 5 LSolarG RLP hingewiesen.

V.14 Vermeidung fossiler Energietrager

Im gesamten Plangebiet sollte auf die Nutzung fossiler Energietrager (wie z. B. Kohle, Heizdl, Gas,
Erdgas) fur die Energieerzeugung, wenn es technisch und wirtschaftlich vertretbar ist, verzichtet wer-
den. Es wird die Nutzung der Erdwarme mit Warmepumpen empfohlen.

V.15 Hinweise beim Bau von PV-Anlagen, Werbeanlagen

Sollten auf den Dachern, Parkplatzen oder Freiflachen Photovoltaikanlagen oder Werbeanlagen errich-
tet werden, darf der Verkehr auf den angrenzenden Stral3en nicht durch Blendungen behindert werden.
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ANHANG
PFLANZLISTEN

- Wird in der Entwurfsfassung erganzt —
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1. Ausgangslage

In der Gemeinde Gensingen befindet sich das bereits bestehende Gewerbe- und Sondergebiet ,Am
Kieselberg®. Zwischen 2008 und 2011 wurde fiir das Gebiet ein Gesamtbebauungsplan aufgestellt, da
fur das historisch gewachsene Gebiet etliche Bebauungsplane fiir Teilbereiche aufgestellt worden sind.
Dabei wurden Obergrenzen der Verkaufsflachen fur den groRflachigen Einzelhandel festgesetzt. Hierfur
wurde auch ein Zielabweichungsverfahren durchgefihrt.

Im Jahr 2021 wurde ein neues Grundsatzurteil gefasst, welches sich auf den bestehenden Bebauungs-
plan auswirkt. Demnach sind die Festsetzungen des Bebauungsplans in Bezug auf die Festsetzungen
zur Verkaufsflache nicht mehr zulassig.

Nachdem ein ansassiger Discountermarkt einen Bauantrag fiir eine Erweiterung gestellt hat, hat die
Kreisverwaltung Mainz-Bingen den Bebauungsplan fir unzulassig erklart und empfohlen, den Bebau-
ungsplan zu aufzustellen.

Da der bestehende Bebauungsplan aktuell nicht anwendbar ist, ist es zur Sicherung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung erforderlich, den Bebauungsplan neu aufzustellen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes inkl. externer Flachen in der Gemeinde Gensingen umfasst
eine Flache von 43,68 ha mit folgenden Flursticksnummern in der Gemarkung Gensingen:

Flur 3

37, 38, 68, 6/13, 17/1, 20/1, 21/1, 7/2, 8/2, 18/2, 19/2, 24/2, 25/2, 18/3, 19/3, 24/3, 27/3, 9/4, 10/4, 11/4,
12/4, 25/4, 2714, 27/5, 8/6, 7/7, 6/8, 13/8, 13/12, 105/2, 105/4, 105/6, 105/7, 105/8, 123/2, 123/4, 123/5,
123/7, 126/1, 126/2, 128/3, 128/4, 13/14, 13/16, 131/4, 135/11, 135/12, 135/13, 135/14, 135/6, 135/8,
141/4, 142/2, 142/3, 142/4, 143/2, 143/4, 144/11, 148/1, 148/2, 148/4, 151/2, 151/3, 152/1, 152/2, 32/1,
32/2, 32/4, 32/5, 69/2, 69/3, 69/4, 70/1, 70/2, 73/2, 73/3, 73/4, 73/5, 74/1, 74/2, 78/10, 83/4, 83/6, 83/7,
87/6, 87/7,87/8, 97/10, 97/5, 97/7, 97/8, 97/9, 98/3, 99/3

Flur 4
243/6

Flur 5

36, 146, 147, 148, 149, 150, 268, 307, 115/12, 115/13, 115/14, 115/6, 115/7, 115/8, 121/1, 121/10,
121/11, 121/2, 121/4, 121/6, 121/7, 121/8, 264/12, 264/14, 264/15, 264/17, 264/18, 264/19, 264/20,
264/21, 264/23, 264/24, 264/26, 264/27, 264/28, 264/29, 264/9
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2, Grundlagen
21 Landesentwicklungsprogramm IV (LEP IV, 2008)

Im Landesentwicklungsprogramm IV aus dem Jahr 2008 sind fiir die Ortsgemeinde Gensingen keine
besonderen Funktionszuweisungen dargestellt. Der Bereich des Plangebiets ist als sonstige Freiflache
dargestellt. Somit sind keine Restriktionen vorhanden. Ostlich und westlich des Geltungsbereichs
befindet sich je eine Uberregionale Schienenverbindung. Noérdlich und 6stlich des Geltungsbereichs
verlauft mit der A 61 eine grolRraumige Schienenverbindung. Weitere Darstellungen sind nicht
vorhanden.

In der 1. Teilfortschreibung aus dem Jahr 2013 wurden neue Ziele fur die Entwicklung von Windenergie
geschaffen. Dies ist fir die vorliegende Planung ohne Belang.

In der 2. Teilfortschreibung aus dem Jahr 2015 wurden neue Ziele zur AuRenentwicklung, Anderungen
in der Zentrenstruktur fur Ingelheim und Landstuhl vorgenommen sowie neue Ziele fir den grof3flachi-
gen Einzelhandel geschaffen, was fur die Planung ebenfalls ohne Belang ist.

In der 3. Teilfortschreibung (2017) und in der 4. Teilfortschreibung (2022) wurden aufgrund der gestie-
genen Anforderungen zum Klimaschutz die Ziele zu regenerativen Energien angepasst, was fir die
Planung ebenfalls ohne Belang ist.

Somit stehen keine Ausweisungen oder Ziele aus dem LEP IV RLP der Planung entgegen.
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2.2 Regionaler Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe 2014

Im aktuellen giltigen Regionalen Raumordnungsplan Rheinhessen Nahe aus dem Jahr 2014 mit der
3. Teilfortschreibung aus dem Jahr 2026, ist das Plangebiet bereits vollstandig als Siedlungsflache In-
dustrie und Gewerbe dargestellt. Im Plangebiet sind keine Uberschneidungen mit Vorranggebieten vor-
handen. An den Geltungsbereich grenzen im Norden die Vorranggebiete ,Regionaler Griinzug“ und
eine ,Griinzasur, Siedlungszasur” an. Westlich befindet sich ein Vorranggebiet fiir den ,Regionalen Bi-
otopverbund“ und den ,Regionalen Griinzug“ sowie ein Vorbehaltsgebiet fiir ,Freizeit, Erholung und
Landschaftsbild®.

Mit der L 420 und der L 400 sind zwei Uberregionale Stralenverbindungen vorhanden, welche das
Plangebiet einrahmen und es erschliel3en.

Es sind keine Zielkonflikte mit den Ausweisungen des ROP Rheinhessen-Nahe erkennbar, insbeson-
dere da das Plangebiet bereits als Siedlungsflache fir Industrie und Gewerbe dargestellt ist.

Siedlungsstruktur Freiraumstruktur Vorbehaltsgebiet Freizeit, Erholung und Landschaftsbild (G105)
Uil |11 Regionaer Grinzug (multfunktional) (252) iii:i: Vorranggebiet Ressourcenschutz (258/ Z64)
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l| v Erholung, L deiis (258/ 289)

B Miteizentrum (N)

|[I||}]| Grinzasur, Siedlungszasur (252) gl
Vorranggebiet Ressourcenschutz (Z64/ Z89)

1 | | N) g (258) Forst/Grundwasserschutz
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2.3 Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Sprendlingen-Gensingen

Im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Sprendlingen-Gensingen aus dem Jahr 2002 ist das
Plangebiet Gberwiegend als Gewerbe- und Sonderbauflache dargestellt. Im nérdlichen Bereich ist eine
Grinflache dargestellt. Im sidlichen Bereich ist eine weitere Griinfliche mit der Zweckbestimmung
,Friedhof* dargestellt, die unmittelbar an den bestehenden Friedhof angrenzt. Der innerhalb des Gel-
tungsbereichs gelegene Teil der als Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Friedhof* dargestellten Fla-
che wurde bislang jedoch nicht entsprechend entwickelt und ist derzeit noch nicht Bestandteil des Fried-
hofsgelandes.

Der Bebauungsplan entwickelt sich nicht vollstdndig aus dem aktuellen Flachennutzungsplan. Das be-
trifft die Flachen SO3a (Lidl) und das Gewerbegebiet GE1 sldlich des Globus Baumarktes. Das im
Bebauungsplan festgesetzte Sondergebiet SO 3a ist im aktuellen Flachennutzungsplan teilweise noch
als Gewerbeflache dargestellt. Das Gewerbegebiet GE1 sldlich des Globus Baumarktes ist im aktuellen
Flachennutzungsplan als geplante Sonderbauflache dargestellt. Damit ist das Entwicklungsgebot nicht
eingehalten und die Darstellungen des Flachennutzungsplans sind entsprechend anzupassen.

Da sich der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Sprendlingen-Gensingen derzeit im Verfah-
ren der Neuaufstellung befindet, kénnen die erforderlichen Anpassungen der Flachendarstellungen in
Abstimmung mit der Kreisverwaltung Mainz-Bingen im Rahmen dieses laufenden Verfahrens beriick-
sichtigt werden. Eine gesonderte Anderung des wirksamen Flachennutzungsplans ist daher nicht erfor-
derlich. Nach Uberschlagiger Prifung bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass hierdurch das Entwick-
lungsgebot gemaR § 8 Abs. 2 BauGB nicht gewahrt werden kann.

IR N ~AY— - - A ———Jar T
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24 Schutzgebiete und gesetzlich geschiitzte Biotope

Im Geltungsbereich sind keine Vogelschutzgebiete, FFH-Gebiete, Naturschutzgebiete, Naturparke,
Landschaftsschutzgebiete oder ein Biospharenreservat vorhanden.

Das nachstgelegene Naturschutzgebiet ,Untere Nahe“ (NSG-7100-111) sowie das FFH-Gebiet ,Untere
Nahe“ (FFH-7000-078) und das Vogelschutzgebiet ,Nahetal“ (VSG-7000-029) befinden sich jeweils
rund 400 m westlich des Geltungsbereichs. Das Naturdenkmal ,Auf der Insel (Gensingen)“ (ND-7339-
010) liegt etwa 170 m westlich des Geltungsbereichs.

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine gesetzlich geschitzten Biotope nach § 30 BNatSchG vor-
handen. Die beiden nachstgelegenen gesetzlich geschitzten Biotope nach § 30 BNatSchG befinden
sich westlich des Geltungsbereichs.

Das Biotop ,Vogelschutzgehodlz des Landesjagdverbandes W Gensingen® (GB-6013-0885-2006) liegt
etwa 250 m westlich des Geltungsbereichs. Das Biotop ,Réhrichtbestand am Wiesbach SO Katharinen-
muhle” (GB-6013-0886-2006) liegt etwa 170 m westlich des Geltungsbereichs.

Durch die Planung sind keine negativen Auswirkungen auf die nachstgelegenen Schutzgebiete und
gesetzlich geschiitzten Biotope zu erwarten, insbesondere da es sich um ein Bestandsgebiet handelt.

25 Urbane Sturzfluten, Starkregenereignisse

In der Sturzflutgefahrenkarte des Landesamt fiir Umwelt Rheinland-Pfalz sind im gesamten Plangebiet
verschieden hohe Einstautiefen erkennbar. Bei einem aul3ergewdhnlichen Starkregenereignis ist des-
halb nahezu innerhalb des gesamten Geltungsbereichs mit Einstautiefen bis zu 30 cm zu rechnen.
Punktuell sind Einstautiefen bis zu 50 cm madglich. In einigen Schwerpunktbereich im nérdlichen und
sudlichen Teil sind sogar Einstautiefen bis zu 100 cm nicht auszuschlieRen.

Da das Plangebiet bereits Gberwiegend bebaut ist, ist durch die Planung nicht mit erheblichen negativen
Auswirkungen zu rechnen.

Im sudlichen Bereich soll eine aktuell noch nicht bebaute Griinflache (stidlich der Parkplatzflache) nun
auch bebaut werden. Dort ist bei der Umsetzung auf die potentiellen Einstautiefen von bis zu 100 cm
zu achten.
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S bis <10 cm
-10 bis < 30 cm

W50 bis <100 cm
100 bis < 200 cm

2.6 Radonpotenzial

Radon ist ein radioaktives Gas, das naturlich im Untergrund vorkommt und in unterschiedlichen Regio-
nen zu unterschiedlichen Radonpotenzialen fiihrt. Radon kann bei einer Anreicherung in der Raumluft
bei dauerhafter Anwendung zu Lungenkrebs flihren. Deswegen sind bei der Errichtung von Gebauden
bei Wohnnutzungen oder Raumen mit dauerhaftem Aufenthalt in Kellerbereichen das Radonpotenzial
zu beachten und gegebenenfalls Malinahmen zu ergreifen, um das Eindringen von Radon in Gebauden
zu unterbinden.

Gemal der Radonpotenzialkarte des Geologisches Landesamtes befindet sich die Ortsgemeinde Gen-
singen inklusive des Geltungsbereichs in einem Bereich mit mittlerem Radonpotenzial (31.4 - 33.2).
Daher sollten alle Bauherren auf die Radonproblematik hingewiesen werden, um besondere Mal3nah-
men beim Bau von Wohnnnutzungen zu erwagen. Dies kdnnen beispielsweise zusatzliche abdichtende
Manahmen des Bauwerkes sein, um ein Eindringen von Radon zu verhindern.

Weitere Informationen kénnen unter folgender Adresse abgerufen werden: https://Ifu.rlp.de/bevoelke-
rung/radon-informationsstelle. Zudem wird auf das Strahlenschutzgesetz, Kapitel 2 verwiesen.
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3. Planungsziele, Planungsgrundsatze

3.1 Planungsanlass

Der Bebauungsplan verfolgt die in § 1 Abs. 5 BauGB formulierten gesetzlichen Zielvorgaben, eine nach-
haltige stéadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforde-
rungen auch in Verantwortung gegenuber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, um
eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten. Sie sollen
dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schit-
zen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadt-
entwicklung zu férdern und zur Erflllung der Klimaschutzziele des Bundes-Klimaschutzgesetzes die
Warme- und Energieversorgung von Gebauden treibhausgasneutral zu gestalten sowie die stadtebau-
liche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Im Wesent-
lichen wurde die Aufstellung des Bebauungsplanes durch folgende Ausgangspunkte initiiert:

- Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

- Schaffung einer rechtssicheren planungsrechtlichen Grundlage fiir das bestehende Gewerbe- und
Sondergebiet

- Anpassung der Festsetzungen an die aktuelle Rechtsprechung, insbesondere im Hinblick auf die
Steuerung des grofflachigen Einzelhandels (Verkaufsflachenzahlen)

- Erhaltung und bedarfsgerechte Weiterentwicklung des bestehenden Gewerbe- und Sonderstandor-
tes

- Sicherung der wohnortnahen Versorgung der Bevdlkerung

3.2 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht die Sicherung und Weiterentwicklung des bestehenden Gewerbe-
und Sondergebietes ,Am Kieselberg“ vor. Grundlage der Planung ist die vorhandene stadtebauliche
Struktur, die durch die Planung erhalten und planungsrechtlich neu geordnet werden soll.

Ziel ist es, den bestehenden Gewerbe- und Einzelhandelsstandort langfristig zu sichern sowie eine be-
darfsgerechte Weiterentwicklung innerhalb des Plangebietes zu ermdglichen. Hierzu werden die beste-
henden Bauflachen sowie bislang unbebaute Teilbereiche entsprechend ihrer vorgesehenen Nutzung
planungsrechtlich gesichert.

Die vorhandene verkehrliche ErschlieRung bildet weiterhin die Grundlage fur die ErschlieRung des Ge-
bietes. Erganzende ErschlieBungsmalnahmen sind weder vorgesehen noch erforderlich. Durch die
Neuaufstellung des Bebauungsplans wird eine rechtssichere Grundlage fir ein zukunftssicheres Fort-
bestehen des Gewerbe- und Sondergebietes geschaffen.

Anlass flr die planungsrechtliche Neuordnung ist die neue Rechtsprechung zu Verkaufsflachenbegren-
zungen in festgesetzten Sondergebieten. Der Bayerische Verwaltungsgerichtshof hat mit Urteil vom
03.03.2021 (Az. 15 B 20.2075) unter Bezugnahme auf die Rechtsprechung des Bundesverwaltungsge-
richts klargestellt, dass die zahlenmafRige Beschrankung zulassiger Einzelhandelsvorhaben in einem
Sondergebiet mangels entsprechender Ermachtigungsgrundlage im BauGB bzw. in der BauNVO grund-
satzlich unzulassig ist. Dies bedeutet, dass die textlichen Festsetzungen z.B. nicht nur ,ein Einkaufs-
markt‘ zulassen diirfen, sondern ,Einkaufsmarkte“ zulassig sein missen. Gleiches gilt grundsatzlich fir
vorhabenunabhangige, auf das gesamte Sondergebiet bezogene Verkaufsflichenkontingente, d.h. eine
maximale zulassige Verkaufsflache pro Sondergebiet ist nicht zulassig. Zulassig konnen demgegeniber
11
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insbesondere vorhaben- oder grundstiicksbezogene Verkaufsflachenbegrenzungen (Verkaufsflachen-
quotienten) sein, sofern hierdurch bestimmte Einzelhandelsbetriebstypen und damit die Art der bauli-
chen Nutzung geregelt werden. Vor diesem Hintergrund entsprechen die einzelhandelsbezogenen Fest-
setzungen des bisherigen Bebauungsplans nicht mehr den aktuellen rechtlichen Anforderungen und
kénnen nicht unverandert als Grundlage fiir die weitere stadtebauliche Entwicklung des Gebietes her-
angezogen werden. Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans werden die Festsetzungen zum Ein-
zelhandel daher auf Grundlage der aktuellen Rechtsprechung neu geordnet und rechtssicher ausge-
staltet.

12
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3.3 Herleitung und Begriindung der einzelnen Festsetzungen

3.31 Art der baulichen Nutzung
Zul.1.1:

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans "Gewerbe- und Sondergebiet Am Kieselberg" wer-
den alle Flachen entweder als Sonder- oder Gewerbegebiete festgesetzt. Die Festsetzung der Art der
baulichen Nutzung orientiert sich an den im Plangebiet vorhandenen Nutzungen sowie den stadtebau-
lichen Zielsetzungen der Ortsgemeinde Gensingen. Wahrend die gewerblich genutzten Bereiche ent-
sprechend ihrer Zweckbestimmung als Gewerbegebiete gemal § 8 BauNVO festgesetzt werden, wer-
den die Bereiche mit grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben als Sonstige Sondergebiete gemal § 11
BauNVO festgesetzt.

Durch die Differenzierung der Baugebiete werden die bestehenden Nutzungsstrukturen planungsrecht-
lich gesichert und gleichzeitig die Voraussetzungen fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ge-
schaffen.

Zul.1.1.1:

Entsprechend der vorhandenen Nutzungsstruktur werden die Bereiche mit groRflachigem Einzelhandel
gemal § 11 BauNVO als Sonstige Sondergebiete festgesetzt. Die Zweckbestimmungen orientieren sich
an den bestehenden Nutzungen und sichern deren langfristigen Bestand sowie eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung. Die zulassigen Nutzungen in den Sondergebieten SO3, SO4 und SO5 werden
bewusst offen gefasst, um eine ausreichende Flexibilitat fir kiinftige Entwicklungen und Betreiberwech-
sel zu gewahrleisten.

Die Festsetzungen zu den jeweils zuldssigen Nutzungen in den einzelnen Sondergebieten (SO1a,
S02a, SO3, S04, SO5) dienen der planungsrechtlichen Sicherung der bestehenden Nutzungen.
Gleichzeitig wird fur kinftige Entwicklungen und Betreiberwechsel eine ausreichende Flexibilitat ermdg-
lich. Eine stadtebaulich nicht gewlnschte Entwicklung durch Ansiedlung anderer Nutzungen wird somit
ausgeschlossen.

Die maximal zulassigen Verkaufsflachen wurde bereits im aktuellen Bebauungsplan (aktuelle aus recht-
lichen Grinden nicht mehr anwendbar) gedeckelt und haben somit die Obergrenzen aus dem Zielab-
weichungsbescheid vom 14.07.2011 umgesetzt. Diese waren gebietsbezogen festgesetzt, was auf-
grund aktueller Rechtsprechungen so nicht mehr méglich ist. Diese werden nun flurstlicksbezogen Uber
Verhaltniszahlen (Verkaufsflache/m?) festgesetzt. Hierdurch wird die zulassige Verkaufsflaiche dauer-
haft an die jeweilige GrundstiicksgréfRe gekoppelt und zugleich die derzeit genehmigte bzw. stadtebau-
lich vertragliche GroRenordnung der Einzelhandelsbetriebe planungsrechtlich gesichert.

Die Berechnung der Verhaltniszahlen erfolgte anhand der jeweiligen SondergebietsgréRen, um so bei
den einzelnen Sondergebieten die Einhaltung der zuldssigen maximalen Verkaufsflachenobergrenzen
gemal des Zielabweichungsbescheides einzuhalten. Dariber hinaus besteht das Sondergebiet SO2a
aus mehreren Flurstlicken; so kann fiir das gesamte Sondergebiet eine einheitliche Verhaltniszahl fest-
gesetzt werden.

Im Falle der Sondergebiete SO3 und SO5 erfolgte die Berechnung anhand der FlurstiicksgroRen, da
13
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beide Sondergebiete kleiner als das jeweilige Flurstiick sind. Wiirde bei diesen Gebieten die Verhalt-
niszahl ebenfalls anhand der Sondergebietsfliche berechnet werden, ergaben sich hieraus abwei-
chende Verhaltniszahlen. Bei der anschlieBenden flurstiicksbezogenen Ermittlung der zulassigen Ver-
kaufsflachen wirden dann die maximal zuldssigen Verkaufsflichen gemal dem Zielabweichungsbe-
scheid vom 14.07.2011 Uberschritten werden. Die Berechnung der Verkaufsflachenquotienten kann in
Abbildung 5 nachvollzogen werden.

Die zulassigen Verkaufsflachen pro Sondergebiet gemal Zielabweichungsbescheid vom 14.07.2011
sind:

- SO1a max. 17.950 m?
- 802a max. 14.900 m2
- S03 max. 1.440 m?2
- S04 max. 950 m?

Es wird nun ein neues Sondergebiet SO5 festgesetzt. Es befindet sich in dem Sondergebiet SO1a (vor-
her SO1), fir welches max. 17.950 m? festgelegt sind. Damit die insgesamt maximal zulassigen Ver-
kaufsflachenzahlen eingehalten werden, ist es notwendig, dass die im SO5 bendtige Verkaufsflache
von der Verkaufsflache im SO1a abgezogen wird.

Damit sind die max. zuldssigen Verkaufsflachen in den einzelnen Sondergebiet:

- SO1a max. 15.950 m2
- 8S02a max. 14.900 m?2
- 803 max. 1.440 m?2
- S04 max. 950 m2

- 805 max. 2.000 m?2

Rechtlich verbindlich sind jedoch nur die Festsetzungen uber die Verhaltniszahl, nicht die maxi-
mal zuldassigen Verkaufsflachenzahlen.

Die festgesetzten Verhaltniszahlen (Verkaufsflache pro m? (VF/m?) in den einzelnen Sondergebieten
sind:

- SO1a 0,4111 VF/m?
- S02a 0,3657 VF/m?
- S0O3 0,1221 VF/m?
- S04 0,0896 VF/m?
- SO05 0,1929 VF/m?

Die Verhaltniszahlen werden auf vier Dezimalstellen gerundet festgesetzt, damit in der Multiplikation mit
der Grundstiicksgrofie die maximal zulassige Verkaufsflache nicht Giberschritten wird und die maximal
zuldssige Verkaufsflache annahernd abgebildet wird.

Die Festsetzung gewahrleistet, dass eine VergroRerung der Verkaufsflachen nur im Rahmen der fest-
gesetzten Verhaltniszahl moglich ist und verhindert somit eine stadtebaulich unerwiinschte Ausweitung
des Einzelhandels. Zudem gewahrleistet die flaichenbezogene (pro m?) Festsetzung eine Zulassung von
Verkaufsflachen auch bei Teilung der Grundstiicke.
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Hinweise
. Verkaufsflache (alt) Verkaufsflache } . Vezrkaufsflache /
Sondergebiet Flurstiicksnr. | SondergebietsgroBe | m”(auf4 Stellen
S0-bezogen (neu)
abgerundet)
S01a (Globus Markthalle) 17.950 m’ 15.950 m* 87/8 38.798 m° 0,4111
SO1b (Parkplitze Globus) - 12,135 m>
126/1,128/3,
S02a (Baufachmarkt Globus) 14.900 m* 14.900 m* 151/4 40.740 m* 0,3657
S02b (Parkpldtze Baumarkt) - 29.398 m?
S03ist kleiner als Grundstick (ohne
Fachmarkt), Verkaufsflachenquotient wurde
03 (Lidl) 1.440 m? 1.440 m? 7472 9.006 m? 0,1221 anhand der Grundstucksgréﬂe berechnet und
nicht anhand der SondergebietsgroBe, da sonst
die gem. ZAV max. zuldssige VK-Flache nicht
eingehalten werden kann
S04 (Aldi) 950 m* 950 m* ‘ 32/5 | 10.601m* 0,0896
S05 ist kleiner Grundstiick aufgrund eines
s05 ) 2.000 m? 97/5 10.364 m? 0,1929 Grunstreifens, Verkayfsilachenquotlentwurde
anhand der GrundstiicksgroBe berechnet und
nicht anhand der SondergebietsgroBe
Abbildung 5 Berechnung der Verkaufsflachenquotienten

Die Stellplatzflachen (SO1b und SO2b) der Einkaufs- und Fachmarkte werden aufgrund ihrer Funktion
als Parkplatzflachen als separate Sondergebiete festgesetzt. Zuldssig sind dort ausschliellich Stell-
platze und die fiir deren Betrieb erforderlichen Anlagen. Hierdurch wird sichergestellt, dass diese Fla-
chen dauerhaft ihrer ErschlieRungs- und Stellplatzfunktion fur die jeweiligen Hauptnutzungen (SO1a
und SO2a) dienen. Die Zulassigkeit von Fahrradabstellanlagen und Ladeeinrichtungen fur Elektromo-
bilitdt dient der Férderung nachhaltiger Mobilitdtsformen und einer bedarfsgerechten Ausstattung der
Standorte, was auch dem Klimaschutz dient.

Die Begrenzung der nahversorgungs- und zentrenrelevanten Randsortimente im Sondergebiet SO2a
auf 10% der Verkaufsflache, maximal jedoch auf 800 m?, dient dem Schutz der zentralen Versorgungs-
bereiche und zur Vermeidung moglicher negativer Auswirkungen auf die Versorgungssicherheit der Be-
vblkerung. Durch die Beschrankung auf untergeordnete Randsortimente bleibt der Charakter des Bau-
fachmarktes als nicht zentrenrelevanter Fachmarkt erhalten und nachteilige Auswirkungen auf die woh-
nortnahe Versorgung sowie die zentralen Versorgungsbereiche werden vermieden. Um dies zu unter-
mauern wird das Einzelhandelsgutachten aktualisiert (bis zur Entwurfsfassung).

Zul.1.1.2:

Die als Gewerbegebiete GE1, GE2 und GE3 festgesetzten Flachen dienen der Sicherung und Weiter-
entwicklung der bestehenden gewerblichen Nutzungsstruktur sowie der Bereitstellung von Flachen fur
die Ansiedlung weiterer Gewerbebetriebe. Durch die Zulassung aller nach § 8 BauNVO allgemein sowie
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wird eine moglichst flexible gewerbliche Nutzung der Flachen
ermoglicht. Dadurch werden ausreichende Entwicklungs- und Ansiedlungsmdglichkeiten fir unter-
schiedliche gewerbliche Nutzungen geschaffen und die Voraussetzungen fir die Sicherung und Schaf-
fung von Arbeitsplatzen gestarkt. Aufgrund der Lage und der bestehenden Nutzungsstruktur sind die
festgesetzten Gewerbegebiete fur die vorgesehenen Nutzungen geeignet. Bei dem Gewerbe- und Son-
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dergebiet ,Am Kieselberg“ handelt es sich um ein bereits bestehendes und Uber einen langeren Zeit-
raum gewachsenes Gewerbe- und Sondergebiet. Die Festsetzungen dienen zur planungsrechtlichen
Sicherung der bestehenden gewerblichen Strukturen. Das Nebeneinander von gewerblichen und wohn-
lichen Nutzungen wird durch die Planung somit nicht neu begriindet.

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten gemaf der Gensinger
Liste (wird aktualisiert) werden in den Gewerbegebieten GE1, GE2 und GE3 ausgeschlossen. Die Ein-
schrankung der Einzelhandelsnutzungen dient der gezielten Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
innerhalb des Gemeindegebietes und der Vermeidung einer weiteren Agglomeration von Einzelhan-
delsbetrieben am Standort. Dadurch sollen nachteilige Auswirkungen auf die Versorgungsfunktion der
zentralen Versorgungsbereiche der umliegenden Kommunen sowie ein damit verbundener Kaufkraft-
abzug vermieden werden. Gleichzeitig bleiben die Gewerbegebiete ihrer vorrangigen Funktion als
Standorte flir gewerbliche Nutzungen vorbehalten. Der Ausschluss der genannten Einzelhandelsnut-
zungen tragt damit sowohl zur Sicherung geeigneter Gewerbeflachen fir sonstige Gewerbebetriebe als
auch zu einer stadtebaulich geordneten Einzelhandelsentwicklung bei.

3.3.2 MaR der baulichen Nutzung
Zul.1.2:

Das Mal} der baulichen Nutzung ist in den Sondergebieten (SO1a, SO2a, SO3, SO4, SO5) baupla-
nungsrechtlich durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Baumassenzahl (BMZ) sowie die maximale Héhe
baulicher Anlagen festgesetzt. In den Gewerbegebieten (GE1, GE2, GE3) ist das Mal} der baulichen
Nutzung bauplanungsrechtlich durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ), die
Anzahl der Vollgeschosse sowie die maximale Hohe baulicher Anlagen festgesetzt.

Die Festsetzungen zum Malf} der baulichen Nutzung orientieren sich an der vorhandenen Bebauungs-
und Nutzungsstruktur sowie der angestrebten Entwicklung des Plangebietes. Dadurch wird eine ange-
messene und wirtschaftliche Ausnutzung der Grundstiicke gewahrleistet.

In den Gewerbegebieten GE1 und GE3 wird eine Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt und damit eine
hohe bauliche Ausnutzung der gewerblich genutzten Grundstiicke ermdglicht. Diese Gewerbegebiete
dienen der Ansiedlung von flachenintensiven Betrieben. Im GE2 wird entsprechend der dort vorhande-
nen bzw. angestrebten geringeren baulichen Dichte eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Dort
kdnnen sich auch weniger flaichenintensive Unternehmen ansiedeln, was sich positiv auf die Versicke-
rung und Kleinklima auswirkt. Ergdnzend wird das Maf} der baulichen Nutzung in den Gewerbegebieten
durch die Festsetzung der Geschossflachenzahl und der Zahl der Vollgeschosse bestimmt. Die diffe-
renzierten Festsetzungen bertcksichtigen die jeweilige Bebauungs- und Nutzungsstruktur der Teilbe-
reiche und ermdglichen zugleich ausreichende Entwicklungsspielraume fir die bestehenden und zu-
kunftigen gewerblichen Nutzungen. Die maximal zuldssige Héhe baulicher Anlagen wird in den Gewer-
begebieten entsprechend der jeweiligen Bebauungsstruktur auf 10,50 m bzw. 12,00 m begrenzt.
Dadurch werden zum einen ausreichende Entwicklungsmdglichkeiten fur die gewerblichen Nutzungen
gewahrleistet und zum anderen wird die H6henentwicklung der Bebauung in einem angemessenen
Rahmen beschrankt und orientiert sich am gewachsenen Bestand. Die Festsetzungen konnten bislang
durchgesetzt werden und flhrten zu keinen Wettbewerbsnachteilen bei den Betrieben.

In den Sondergebieten SO1a, SO2a, SO3, SO4 und SO5 wird eine Grundflachenzahl von 0,9 festge-
setzt. Die gegenuber den Gewerbegebieten hohere Grundflachenzahl berlicksichtigt den besonderen

16

D:\Projekte\2025074\20_BUE\01_Bebauungsplan\02_Vorentwurf\01_Texte\2025074_Begriindung_V_Aug26.Docx



*
* GO

>k Bebauungsplan ""Neutiberplanung Gewerbe- und Sondergebiet Am Kieselberg 2025 [d:LU
in der Gemeinde Gensingen
Begriindung ENGINEERING | Lindschulte

Flachenbedarf der vorhandenen gro¥flachigen Einzelhandelsnutzungen einschlieRlich der fiir deren Be-
trieb erforderlichen Neben- und ErschlieBungsflachen und ermdglicht eine zweckentsprechende Aus-
nutzung der Grundstlicke. Erganzend wird eine Baumassenzahl von 10,0 festgesetzt. Hierdurch wird
eine fur die groRflachigen Einzelhandelsnutzungen ausreichende bauliche Ausnutzung der Grundstu-
cke ermdglicht und gleichzeitig die bauliche Dichte auf ein angemessenes Mal} begrenzt, wodurch zu-
gleich die Auswirkungen auf das Landschaftsbild begrenzt werden. Die maximal zuldssige Héhe bauli-
cher Anlagen in den Sondergebieten SO1a, SO2a, SO3, SO4 und SO5 betragt 15,00 m. Damit werden
ausreichende Entwicklungsmaéglichkeiten geschaffen und zugleich wird die Hohenentwicklung der Be-
bauung in einem angemessenen Rahmen begrenzt, um negative Auswirkungen auf die Landschaft zu
vermeiden. Auch wird eine bedriickende Wirkung auf die direkt angrenzende Ortslage von Gensingen
vermieden.

Fir die Sondergebiete SO1b und SO2b wird entsprechend ihrer ausschliel3lichen Funktion als Stell-
platzflachen festgesetzt, dass Stellplatze héchstens 90 % der jeweiligen Gebietsflache einnehmen dur-
fen. Dadurch bestehen ausreichende Mdglichkeiten, die fiir die Sondergebiete SO1a und SO2a erfor-
derlichen Stellplatze bereitzustellen. Gleichzeitig verbleibt ein Anteil, der nicht versiegelt werden darf,
um eine vollstandige Versiegelung der Flachen zu vermeiden.

Die Regelung, wonach § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO keine Anwendung findet, dient der eindeutigen Be-
grenzung der insgesamt zulassigen Grundstiicksversiegelung. Die Grundflachen von Garagen, Car-
ports, Stellplatzen, Lagerflachen und ihren Zufahrten, Nebenanlagen sowie den weiteren nach § 19
Abs. 4 BauNVO anzurechnenden baulichen Anlagen diirfen die jeweils festgesetzten Grundflachenzah-
len nicht Gberschreiten. In den Baugebieten mit einer festgesetzten GRZ von mindestens 0,8 ist eine
Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO aufgrund der dort geregelten Maximalgrenze von 0,8
ohnehin nicht méglich. Der Ausschluss der Uberschreitungsmdglichkeit ist daher insbesondere fiir das
GE2 mit einer festgesetzten GRZ von 0,6 von Bedeutung. Im GE2 soll die maximale Versiegelung auf
60% begrenzt und ein ausreichend hoher Anteil unversiegelter Grundstiicksflachen gesichert werden.
Auch weitere geringfligige Uberschreitungen sind in allen Baugebieten nicht zuldssig. Damit soll die
Versiegelungen auf ein maximales, fur die Nutzungen erforderliches Mal} reduziert werden, die sich
negativ auf Kleinklima, Versickerung und Diversitat auswirken.

Als unterer Bezugspunkt dient die in der Planzeichnung durch Hohenlinien dargestellte bestehende
Gelandeoberflache. Die Hohenlinien (in NHN) basieren auf Laserscandaten des Landesamtes fur
Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz. Zwischenhéhen sind mathematisch zu interpo-
lieren. Durch den Bezug auf die bestehende Gelandeoberflache wird eine eindeutige und nachvollzieh-
bare Bestimmung der zulassigen Gebaudehdhen auch bei unterschiedlichen Gelandehdhen innerhalb
der Baugrundstiicke in NHN gewabhrleistet. Die Bezugshdhen gelten gleichermalien fir Nebenanlagen,
Garagen und Carports.

Eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Gebaudehdéhen durch untergeordnete technische
Gebaudeteile wird zugelassen, um den technischen und betrieblichen Anforderungen der gewerblichen
Gebaude und Einzelhandelsbetriebe Rechnung zu tragen. Durch die Begrenzung dieser Anlagen auf
hdéchstens 5 % der Grundflache des jeweiligen Gebdudes wird sichergestellt, dass sie gegeniber dem
Hauptbaukorper deutlich untergeordnet bleiben und die festgesetzte maximale Gebaudehohe nicht
grundsatzlich unterlaufen wird.

Im Sondergebiet SO1a wird die Errichtung eines Werbepylons mit einer H6he von bis zu 24,00 m zu-
17
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gelassen. Die Hohenfestsetzung beriicksichtigt die besondere Funktion des Werbepylons als Werbe-
anlage und dient der Sichtbarkeit und Orientierung innerhalb des Einkaufsstandortes ,Am Kieselberg®.
Die Festsetzung einer maximalen Héhe der Anlage minimiert zugleich die Auswirkungen auf das Orts-
und Landschaftsbild dieser Einzelanlagen. Aufgrund der geringen Ausmalie haben diese auch keine
bedriickende Wirkung auf die Wohnnutzungen der Ortslage von Gensingen.

3.3.3 Bauweise
Zu l.2:

Die Festsetzung einer abweichenden Bauweise berlcksichtigt die fir Gewerbebetriebe und groR3fla-
chige Einzelhandelsnutzungen typischen Gebaudestrukturen. Die Gebaude sind mit seitlichem Grenz-
abstand zu errichten und durfen dabei eine Gebaudelange von 50 m tberschreiten. Hierdurch wird ins-
besondere die Errichtung grofierer, zusammenhangender Baukdrper ermaglicht. Dadurch wird den be-
trieblichen und funktionalen Anforderungen der zulassigen Nutzungen Rechnung getragen.

3.34 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
Zu 1.3:

Im Plangebiet werden Baugrenzen festgesetzt, die jedoch durch Nebenanlagen Uberschritten werden
dirfen (siehe hierzu Kapitel 3.3.5). Die Baugrenzen lassen eine groltmadgliche Flexibilitat bei der Be-
bauung zu und weisen Abstédnde zu den Grundstlcksgrenzen aus, die gemafl LBauO ohnehin zu be-
achten sind. Nebenanlagen sind auch auf3erhalb der Gberbaubaren Flachen zuldssig, um auch hier
einen flexiblen Umgang mit den Grundstucksflachen bei der Errichtung der Nebenanlagen und Stell-
platze ermoglichen zu kénnen.

3.3.5 Flachen fur Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen
Zu l.4.

In den Sondergebieten (SO1a, SO2a, SO3, SO4, SO5) und den Gewerbegebieten (GE1, GE2, GE3)
sind oberirdische und unterirdische Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sowie Garagen, Carports und
Stellplatze nach § 12 BauNVO auch aufRerhalb der Giberbaubaren Grundsticksflache zuldssig. Garagen
missen entsprechende Abstande zu den ErschlieBungsstralen einhalten, um die Sicherheit zu erho-
hen. Mit der Zulassigkeit zur Errichtung auch auRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen soll ein
flexibler Umgang mit Nebenanlagen erreicht werden, um den Gewerbetreibenden die grofitmdgliche
Flexibilitdt bei der Errichtung der baulichen Anlagen bieten zu kénnen.
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3.3.6 Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zu l.5:

Die Festsetzung der offentlichen Verkehrsflachen dient der Sicherung der bestehenden und geplanten
verkehrlichen ErschlieBung des Plangebietes. Die durch Strallenbegrenzungslinien abgegrenzten Ver-
kehrsflachen umfassen neben den fiir den motorisierten Verkehr erforderlichen Flachen auch Fu3- und
Radwege sowie die fur Verkehrsbegleitgriin und Leitungstrassen erforderlichen Flachen. Dadurch wird
eine bedarfsgerechte und funktionsgerechte Ausgestaltung des 6ffentlichen Strallenraumes ermaglicht.

3.3.7 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
Zu |.6:

Zur Sicherung der Ver- und Entsorgung sind im Bebauungsplan vorsorglich Flachen fir Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Die Flachen sind von Bebauung und Bewuchs
freizuhalten, die Leitungen bzw. oberflachigen Entwasserungsmulden sind zu dulden und ihre Funkti-
onstlichtigkeit zu gewahrleisten. Der Zugang fiir Pflege- und Wartungsarbeiten ist ebenfalls zu gewah-
ren. Die im Bebauungsplan dargestellten Leitungen kdnnen Abweichungen gegeniiber dem tatsachli-
chen Bestand haben. Die tatsachliche Lage und somit auch die Leitungsrechte ergeben sich allein aus
der Ortlichkeit.

Damit werden entsprechende bestehende und geplante Leitungen, die teilweise Uber private Flachen
verlaufen, bauplanungsrechtlich gesichert. Bei Baumalnahmen in den betroffenen Bereichen ist in je-
dem Falle Kontakt mit den Leitungstragern aufzunehmen, um den Schutz der Leitungen vor Ort festzu-
legen. Gesichert werden diese Trassen jedoch nur durch Eintragungen ins jeweilige Grundbuch.

3.3.8  Offentliche und private Griinflichen
Zul.7:

Die Festsetzung der o6ffentlichen und privaten Grinflachen dient der Sicherung und Entwicklung der
Grunstrukturen innerhalb des Plangebietes. Sie tragen zur Durchgriinung des Plangebietes und zur
Begrenzung der Flachenversiegelung bei. Die Flachen Gibernehmen eine wichtige Funktionen bei der
Bewirtschaftung des im Plangebiet anfallenden Oberflachenwassers und zum Kleinklima.

Sie dienen zugleich der Umsetzung von Ausgleichsmallhahmen. Die ndhere Bestimmung ist unter
Ill. Landespflegerischen Festsetzungen geregelt. Da die Ausgleichsflachen neu bilanziert werden mis-
sen, werden die Landespflegerischen Festsetzungen erst in der Entwurfsfassung erganzt. Details sind
dem Umweltbericht zu entnehmen, der bis zur Entwurfsfassung beigefiigt wird und welcher den Aus-
gleich regelt.
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3.3.9 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Zu ll.:

Die Bauordnungsrechtlichen Festsetzungen dienen dazu, die Gestaltung innerhalb der Gewerbegebiete
zu regeln, sodass ein geordnetes und ansprechendes Erscheinungsbild entsteht. Dabei soll fur die Ge-
werbetriebe die groRtmdgliche Flexibilitat ermoglicht werden.

Mit den zulassigen Dachneigungen wird einerseits ein ausreichender gestalterischer Rahmen vorgege-
ben, andererseits den Anforderungen unterschiedlicher gewerblicher und sondergebietstypischer Nut-
zungen ausreichend Flexibilitat eingeraumt.

Die Festsetzungen zur Gestaltung der nicht Gberbauten Grundstlicksflachen dienen der Durchgriinung
des Plangebietes und sollen den Eingriff ins Landschaftsbild minimieren. Sie tragen zu einer angemes-
senen Einbindung der Bebauung in das Orts- und Landschaftsbild bei. Gleichzeitig leisten sie einen
Beitrag zur Verbesserung des Mikroklimas sowie zur 6kologischen Aufwertung des Gebietes.

Insgesamt lassen die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen ausreichend Spielraum fur die geplanten

Nutzungen und fiihren zu keinen unzumutbaren Einschrankungen oder unverhaltnismaligen Mehrkos-
ten.

3.3.10 Landespflegerische Festsetzungen

Zu lll.:

Die Ausgleichsflachen werden neu bilanziert und in der Entwurfsfassung erganzt.
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4. ErschlieBung

Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist vollstéandig erschlossen. Erganzende ErschlieBungsmaRnahmen sind weder vorge-
sehen noch erforderlich. Verkehrlich bestehen sehr gute Anbindungen an das regionale und Gberregio-
nale Verkehrssystem. Das Plangebiet ist Uber die L 420 und die L 242 Richtung Norden an das Auto-
bahndreieck A 60/A 61 (Dreieck Nahetal) angebunden. Uber die B 48/ B 9 ist Bingen und das Mittel-
rheintal gut erreichbar. Richtung Siiden ist tber die L 400 sowie die B 41 die Autobahnanschlussstelle
.Dreieck Bad Kreuznach® der A 61 erreichbar.

Somit ist der Standort als Einzelhandelsschwerpunkt fir Kunden aus der Region ideal erreichbar. Der
Einzugsbereich der bestehenden Einzelhandels- und Gewerbebetriebe geht tiber den Kreis Mainz-Bin-
gen hinaus und hat insbesondere fiir den Individualverkehr eine lGberregionale Bedeutung erlangt.

Technische ErschlieRung

Die technische ErschlieBung (Ver- und Entsorgungsanlagen) ist aufgrund der bestehenden Nutzung
des Gebietes bereits vorhanden. Die sonstigen technischen Erschliefungsanlagen befinden sich inner-
halb der offentlichen Verkehrsflachen bzw. einzelne Versorgungsanlagen befinden sich auf den Son-
dergebiets- und Gewerbeflachen. Zusammenfassend ist festzustellen, dass das Plangebiet ausreichend
und umfassend an die 6ffentliche Ver- und Entsorgung von Energie, Wasser und Abwasser angeschlos-
sen ist.
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5. Auswirkungen der Planung

5.1 Eingriffe und Auswirkungen auf Flora und Fauna

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans ,Gewerbe- und Sondergebiet Am Kieselberg® wird die wei-
tere stadtebauliche Entwicklung des bestehenden Gewerbe- und Sondergebietes planungsrechtlich vor-
bereitet und gesichert. Da es sich iberwiegend um einen bereits entwickelten Standort handelt, sind die
Auswirkungen auf Natur und Landschaft gegenuber einer erstmaligen Inanspruchnahme von Freifla-
chen deutlich geringer. Zusatzliche Eingriffe entstehen lediglich in den Bereichen, in denen bislang un-
bebaute Flachen kunftig einer gewerblichen Nutzung zugefuhrt werden.

Die Eingriffe und Auswirkungen auf Flora und Fauna werden im Umweltbericht bis zum Entwurf des
Bebauungsplanes detailliert dargestellt. Die entsprechenden Ausgleichsmalinahmen werden in der Ent-
wurfsfassung erganzt. Dabei werden dann auch die Stellungnahmen mit Hinweisen aus dem friihzeiti-
gen Beteiligungsverfahren beriicksichtigt.

5.2 Immissionsschutz

Das Plangebiet wird bereits heute Gberwiegend gewerblich genutzt. Mit der Neuaufstellung des Bebau-
ungsplans werden die bestehenden Nutzungen planungsrechtlich gesichert, indem sie an die aktuellen
rechtlichen Anforderungen angepasst werden. In einzelnen Teilbereichen werden zusatzliche bauliche
Entwicklungsmaéglichkeiten geschaffen. Aufgrund der vorhandenen Gebietsstruktur sowie der Art der
zulassigen Nutzungen sind hierdurch keine erheblichen zusatzlichen Immissionskonflikte zu erwarten.

Die Einhaltung der immissionsschutzrechtlichen Anforderungen ist im Rahmen der Genehmigung ein-
zelner Vorhaben nach den einschlagigen gesetzlichen Vorschriften nachzuweisen. Dadurch wird sicher-
gestellt, dass von den zulassigen Nutzungen keine unzumutbaren Beeintrachtigungen der Umgebung
ausgehen.

5.3 Auswirkungen auf den Oberflichenwasserabfluss

Das Plangebiet ist bereits Uiberwiegend bebaut und versiegelt. Mit der Neuaufstellung des Bebauungs-
plans werden lediglich in einzelnen Teilbereichen zusatzliche bauliche Entwicklungsmdglichkeiten ge-
schaffen. Hierdurch erhéht sich der Versiegelungsgrad gegeniiber dem Bestand nur in begrenztem Um-
fang.

Wie bereits in Kapitel 2.5 dargestellt, kdnnen innerhalb des Plangebiets bei auergewdhnlichen Starkre-
genereignissen punktuell erhéhte Einstautiefen auftreten. Diese sind bei der Entwicklung der bislang
unbebauten Teilflachen sowie bei der Niederschlagswasserbewirtschaftung entsprechend zu beriick-
sichtigen. Die ordnungsgemafe Ableitung und Rickhaltung des anfallenden Niederschlagswassers ist
im Rahmen der jeweiligen Vorhaben sicherzustellen.
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5.4 Auswirkungen auf die Landwirtschaft

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplans sind keine negativen Auswirkungen auf die Landwirt-
schaft zu befiirchten. Das Plangebiet ist bereits Uberwiegend bebaut und gewerblich genutzt. Die inner-
halb des Geltungsbereichs vorgesehenen zusatzlichen Bauflachen betreffen keine landwirtschaftlich
genutzten Flachen, sodass landwirtschaftliche Betriebe in ihrer Bewirtschaftung nicht beeintrachtigt wer-
den.

5.5 Auswirkungen auf die Sozialstruktur

Durch die Planung sind keine negativen Auswirkungen auf die Sozialstruktur zu erwarten. Der Bebau-
ungsplan dient Gberwiegend der planungsrechtlichen Neuordnung eines bestehenden Gewerbe- und
Sondergebietes mit geringfligigen Entwicklungsméglichkeiten. Die Sicherung und Weiterentwicklung
des Gewerbe- und Sonderstandortes tragt dazu bei, den Wirtschaftsstandort Gensingen zu starken so-
wie bestehende und kinftige Arbeitsplatze zu sichern.

5.6 Auswirkungen auf das Klima / THG-Bilanz

Die Ergebnisse der kommunalen Warmeplanung, die sich 2026 noch in Aufstellung befindet, werden
bis zur Entwurfsfassung erganzt.
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6. Planverwirklichung

6.1 Bodenordnung

Zur Umsetzung des Bebauungsplans ist kein Bodenordnungsverfahren nach den Vorschriften des Bau-
gesetzbuches erforderlich. Soweit Grundsticksveranderungen oder Flachenubertragungen erforderlich
werden, erfolgen diese auf privatrechtlicher Grundlage.

6.2 Vollzugsprozess

Der Bebauungsplan dient uberwiegend der planungsrechtlichen Neuordnung eines bestehenden Ge-
werbe- und Sondergebietes. Seine Umsetzung erfolgt im Rahmen kiinftiger Bau- und Genehmigungs-
verfahren entsprechend den geltenden planungs- und bauordnungsrechtlichen Vorschriften.

6.3 Kosten und Finanzierung der MaBnahme

Die durch die Neuaufstellung des Bebauungsplans entstehenden Planungskosten werden von der Ge-
meinde Gensingen udbernommen. ErschlieBungsmalinahmen sind keine vorgesehen. Erforderliche
MaRnahmen im Zusammenhang mit der Entwicklung einzelner Bauvorhaben werden von den jeweiligen
Vorhabentragern getragen.

6.4 Flachenbilanz

Die Flachenbilanz wird in der Entwurfsfassung erganzt.
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7. Zusammenfassung

Die Gemeinde Gensingen stellt den Bebauungsplan ,Gewerbe- und Sondergebiet Am Kieselberg® neu
auf, um fir das bestehende Gewerbe- und Sondergebiet wieder eine rechtssichere planungsrechtliche
Grundlage zu schaffen. Anlass hierflr ist die aktuelle Rechtsprechung zur Steuerung des grofflachigen
Einzelhandels, aufgrund derer einzelne Festsetzungen des bisher geltenden Bebauungsplans nicht
mehr anwendbar sind. Mit der Neuaufstellung werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
weitere Entwicklung des Gebietes geschaffen und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicher-
gestellt.

Der Eingriff in Natur und Landschaft sowie die Auswirkungen auf die sonstigen Umweltbelange werden
im Rahmen der Erstellung des Umweltberichts, der der Entwurfsfassung beigefligt wird, detailliert er-
mittelt und bewertet. Der Umweltbericht berlicksichtigt die Stellungnahmen aus dem friihzeitigen Betei-

ligungsverfahren. Erforderliche AusgleichsmaRnahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt.

Die Geltungsbereich umfasst eine Gré3e von 43,68 ha.

25

D:\Projekte\2025074\20_BUE\01_Bebauungsplan\02_Vorentwurf\01_Texte\2025074_Begriindung_V_Aug26.Docx



x>k Bebauungsplan ""Neutiberplanung Gewerbe- und Sondergebiet Am Kieselberg 2025 [d:LU
(:l in der Gemeinde Gensingen
X Begriindung ENGINEERING | Lindschulte
Aufgestellt:

Lindschulte Kaiserslautern
Albert-Schweitzer-Strafle 84a
67655 Kaiserslautern

Kaiserslautern, im August 2026

Anda Hegee g%

M. Sc. Raumliche Umweltplanung Dipl.-Ing. H. Jopp / //
A. Metzger

26

D:\Projekte\2025074\20_BUE\01_Bebauungsplan\02_Vorentwurf\01_Texte\2025074_Begriindung_V_Aug26.Docx



