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A

ERFORDERNISSE UND ZIELSETZUNG DER PLANUNG GEM. 8 1 ABS. 3 BAUGB

Der Bebauungsplan ,Am Palmenkreuz, 1. Anderung aus dem Jahr 2005 setzt fur den
Geltungsbereich der hier vorliegenden 3. Anderung ein Mischgebiet fest.

Innerhalb des Plangebiets befinden sich ein Lebensmitteldiscounter sowie ein Fach-
marktzentrum. Der Lebensmitteldiscounter beabsichtigt eine Verkaufsflachenerweite-
rung von bisher rund 840 m? auf 1010 m2. Fur das Fachmarktzentrum beabsichtigt die
Gemeinde die Festschreibung der bereits bestehenden Verkaufsflachen, um den raum-
ordnerischen Anforderungen sowie den Vorgaben aus dem Einzelhandelskonzept der
Verbandsgemeinde Weilerbach gerecht zu werden. In Beiden Féllen, der Erweiterung
des Discounters sowie der Festschreibung des Fachmarktzentrums, ist die Ausweisung
von sonstigen Sondergebieten nach § 11 Abs. 3 BauNVO erforderlich.

In diesem Zusammenhang sollen innerhalb des Mischgebiets entlang der Isigny-Allee
Erweiterungsabsichten eines Postservices aufgegriffen werden.

Das Plangebiet ist bereits vollstandig bebaut und in grof3en Teilen versiegelt. Die noch
bestehenden unversiegelten Flachen, besonders im Zusammenhang mit den Markten,
sollen im Wesentlichen erhalten bleiben.

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Zur Erreichung der obigen Zielsetzung hat der Gemeinderat daher in seiner Sitzung am
14.07.2016 gemal § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Pal-
menkreuz, 3. Anderung” beschlossen.

Der Bebauungsplan soll unter Anwendung des § 13 a BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 und 3
BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufge-
stellt werden.

Beauftragt mit der Erstellung des Bebauungsplans wurde das Biro BBP Stadtplanung
Landschaftsplanung, Kaiserslautern.

ANWENDUNG DER VERFAHRENSVORSCHRIFTEN DES § 13A BAUGB 1.V.M. 8 13 BAUGB

Der Bebauungsplan ,Am Palmenkreuz, 3. Anderung” soll gemaR § 13 a BauGB als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt. Die hierzu erforderlichen Kriterien sind:

a) Zusatzliche Versiegelungen werden durch die Planung im Sinne einer Nachverdich-
tung zwar begriindet, jedoch entstehen durch die Bauleitplanung keine Versiegelun-
gen von uber 20.000 m2.

b) Es bestehen weiterhin keine Anhaltspunkte dafir, dass Schutzgiiter nach § 1 Abs.
6 Nr. 7b (FFH- und Vogelschutzgebiete) beeintréchtigt werden.

c) Es bestehen weiterhin keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung von Auswirkungen von schweren Unféllen nach
§ 50 Abs. 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz zu beachten sind.

d) Die Zulassigkeit von Vorhaben mit Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung nach
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht wird
weder vorbereitet noch begrindet.
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e) Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets wird nicht beein-
trachtigt.

Wahrend die aufgefuhrten Kriterien a) bis c) sowie e) vorliegend als erflillt angesehen
werden konnen, ist gemal’ Anlage 1 UVPG Ziffer 18.8 fiir die Planung von grof3flachigen
Einzelhandelsbetrieben, wenn diese eine Geschossflache von 1.200 m? Uberschreiten,
eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gem. § 7 UVPG erforderlich, um feststellen
zu kénnen, ob eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung be-
steht.

Im Vorliegenden Fall ist jedoch davon auszugehen, dass eine Geschossflache von 1.200
m? nicht Uberschritten wird. Vor diesem Hintergrund kann von der Durchfuhrung einer
allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls gem. § 7 UVPG abgesehen werden.

Nach § 13 a Abs. 2 Nr. BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 Nr. 1 BauGB wird daher in diesem
Verfahren von der Umweltprifung, vom Umweltbericht und von der Angabe in der Be-
kanntmachung zur offentlichen Auslegung, welche Arten umweltbezogener Informatio-
nen verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4
BauGB abgesehen.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in diesem Verfahren Eingriffe, die auf Grund des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Hiernach ist ein Ausgleich namlich
nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
sind oder zulassig waren.

Der Verzicht auf eine formliche Umweltprifung sowie die wegfallende Erforderlichkeit
eines landespflegerischen Ausgleichs fur die entstehenden Eingriffe entbinden jedoch
nicht von der Notwendigkeit der Abwagung der Umweltbelange.

Die naturschutzrechtlichen Belange wurden im Rahmen des Bebauungsplans beachtet
und in der Abwégung bertcksichtigt. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Um-
weltbelange waren bei der Planaufstellung nicht erkennbar.

D GRUNDLAGEN

1 Zugrundeliegende Unterlagen
Wesentliche Planungsgrundlagen des Bebauungsplanes sind:
» Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Weilerbach

=  Auswirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung der Lidl-Filiale auf dem Grundstiick
Europastraf3e 3 in Weilerbach, BBE Handelsberatung, Kéln, Méarz 2017

= Einzelhandelskonzept der Verbandsgemeinde Weilerbach — Fortschreibung 2019,
isoPlan Marktforschung, Saarbriicken, Februar 2019

2 Lage und GrofRe des Plangebiets / Bestandssituation

Das Plangebiet hat eine Grof3e von ca. 2 ha und befindet sich im Studen der Ortslage
von Weilerbach, angrenzend an die StralRe ,Am Palmenkreuz* sowie die Hauptstral3e.
Im Norden und Westen ist das Plangebiet von Wohnbebauung umschlossen, 6stlich be-
findet sich das Gewerbegebiet ,Im Weidengarten®, in dem sich u. A. bereits weitere ein-
zelh&ndlerische Nutzungen befinden.
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11

Lage es Geltungsbhereichs, Quelle: LANIS 04/2019
Das Gebiet selbst ist bereits vollstandig bebaut und in Groliteilen versiegelt.

Die genaue Abgrenzung des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Bebauungsplan-
zeichnung im Maf3stab 1:1000.

VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB und § 8 Abs. 2 BauGB sind die Uibergeordneten Vorgaben der
Raumordnung sowie der vorbereitenden Bauleitplanung bei der Aufstellung eines Be-
bauungsplanes zu beachten. Im vorliegenden Fall zdhlen insbesondere nachfolgend
dargestellte Aspekte dazu:

Landesentwicklungsprogramm und Regionaler Raumordnungsplan

Umgang mit raumordnerischen Zielen zum Thema , Gro3flachiger Einzelhandel®

Die Erweiterungsabsichten des gro3flachigen Einzelhandels erfordern neben der Aus-
weisung eines Sonstigen Sondergebietes im Sinne des § 11 Abs. 2 BauGB, insbeson-
dere eine Bertlcksichtigung der im Landesentwicklungsprogramm IV Rheinland-Pfalz
vorgegebenen Ziele im Kapitel ,Offentliche Einrichtungen und Dienstleistungen zum
Thema ,Grof3flachiger Einzelhandel.

Zur Prifung der Vertraglichkeit des Vorhabens sind daher insbesondere nachfolgende
Kriterien der Landesplanung, aber auch der Regionalplanung, zu beachten bzw. zu er-
fullen:

»  Zentralitdtsgebot (Ziel 57 LEP IV Rheinland-Pfalz)

= Stadtebauliches Integrationsgebot (Ziel 58 LEP IV Rheinland-Pfalz bzw. Kap. 11.1.4
Grol¥flachiger Einzelhandel ZN 12 Regionaler Raumordnungsplan Westpfalz)

» Nichtbeeintrachtigungsgebot (Ziel 60 LEP IV Rheinland-Pfalz).

Erganzend wird nachfolgend auf die einzelnen Gebote eingegangen.
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1.1.1 Wahrung des Zentralitatsgebots
Zu beachtende bzw. zu erflillende Ziele

Gemal dem Ziel 57 des Landesentwicklungsprogramms IV Rheinland-Pfalz sind die Er-
richtung und Erweiterung von Vorhaben des grol¥flachigen Einzelhandels nur in zentra-
len Orten zuldssig (Zentralitatsgebot).

Situationspriufung

Das System der zentralen Orte wird in Rheinland-Pfalz durch eine dreistufige Gliederung
gebildet: Wahrend Mittel- und Oberzentren durch das Landesentwicklungsprogramm be-
stimmt werden, definiert ein regionaler Raumordnungsplan die Grundzentren. Den
grundzentralen Orten obliegt hierbei die Aufgabe der Konzentration von Einrichtungen
der tUberdrtlichen Grundversorgung mit Gitern und Dienstleistungen fir das Gebiet ihres
durch die Regionalplanung bestimmten Nahbereichs. Im vorliegenden Fall stellt der Re-
gionale Raumordnungsplan Westpfalz die Gemeinde Weilerbach als Grundzentrum dar
(Z 3 Regionaler Raumordnungsplan Westpfalz). Erganzend fuhrt das LEP IV zu Z 3 aus,
dass Grundzentren in besonderem Mal3e zur Sicherung der Nahversorgung (des tagli-
chen Bedarfs) beizutragen haben.

Bewertung

Die vorgesehene Erweiterung eines Einzelhandelsbetriebes unterhalb der Grol3flachig-
keit in der Gemeinde Weilerbach bis einer maximalen Verkaufsflache von 1.010 m2 ent-
spricht somit den Anforderungen des Zentralitéatsgebots von Landes- und Regionalpla-
nung. Daneben entspricht auch das, in dem in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan
,Am Palmenkreuz, 3. Anderung®, vorgesehene Sonstige Sondergebieten mit der Zweck-
bestimmung ,Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel* und ,Einzelhandel“ sowie der
dort getroffenen Verkaufsflachenobergrenze sowie der Beschrankung des Sorti-
mentsangebots den Anforderungen von Landes- und Regionalplanung.

1.1.2 Wahrung des stadtebaulichen Integrationsgebots
Zu beachtende bzw. zu erfillende Ziele

Gemal Ziel 58 des Landesentwicklungsprogramm IV Rheinland-Pfalz bzw. ZN 12 des
Raumordnungsplans IV Westpfalz sind die Ansiedlung und Erweiterung von grofR3flachi-
gen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten Sortimenten ,nur in stadtebaulich
integrierten Bereichen, das heif3t in Innenstadten und Stadt- sowie Stadtteilzentren, zu-
lassig” (stadtebauliches Integrationsgebot). Die stadtebaulich integrierten Bereiche
(,zentrale Versorgungsbereiche” im Sinne des BauGB) sind von den zentralen Orten in
Abstimmung mit der Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begriinden. Diese
Regelungen missen auch eine Liste innenstadtrelevanter und nicht-innenstadtrelevan-
ter Sortimente umfassen.

Situationspriufung

Unter Wirdigung der tatséchlichen Bestandssituation und den geflihrten Gesprachen
mit Vertretern der Planungsgemeinschaft Westpfalz, der Kreisverwaltung Kaiserslautern
sowie der unteren Landesplanungsbehdorde ist der Bereich entlang der Hauptstral3e zwi-
schen dem Dorfplatz und dem Edeka-Markt als faktischer zentraler Versorgungsbereich
einzustufen.
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Gemeinde Weilerbach

05.07.2019

Faktischer zentraler Versorgungsbereich, Quelle: BBP auf der Grundlage von LANIS, Stand 07/2019.

Diese Einschatzung wird zudem unter Anwendung der im Einzelhandelskonzept der Ver-
bandsgemeinde Weilerbach dargestellten Tabelle der ,,Abgrenzungskriterien des Zent-

BBP Stadtplanung Landschaftsplanung |

ralen Versorgungsbereichs*! gestuitzt:

Kriterium

Plangebiet , Am Palmenkreuz*

stadtebaulich integrierte Lage im Zent-
rum der Gemeinde

ja, im Norden und Westen von Wohnbe-
bauung umgeben

einheitliche stadtebauliche und raumliche
Struktur ohne Zasuren

ja, durchgehende Bebauung, einheitli-
cher, regionaltypischer Charakter,

besondere Gestaltung des 6ffentlichen
Raums

ja, neue Gestaltungsansatze an der
Bahnhofstral3e und an der Europastralie

hohe Dichte von Einzelhandels-, Dienst-
leistungs- und Gastronomieeinrichtungen

ja, hauptséachlich nahversorgungsrele-
vanter Einzelhandel mit ergdnzenden
Dienstleistungseinrichtungen (u. A. Bank,
Postfiliale, Frisor)

Uber den ZVB hinausgehenden Einzugs-
bereich

ja, deckt gesamte Verbandsgemeinde ab

Erdgeschossnutzung:
mehr als 50% zentralortliche Funktionen

ja

Magnetbetriebe, die eine hohe Kunden-
frequenz hervorrufen

ja, Lebensmitteldiscounter und Drogerie-
markt, Bank

fuBlaufige Erreichbarkeit

ja

OPNV-Anbindung

ja, etwa 150 m entfernt

! Einzelhandelskonzept der Verbandsgemeinde Weilerbach, Fortschreibung 2019, isoPlan Marktforschung,

S. 58.

Kaiserslautern
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Erganzend sei darauf hingewiesen, dass die Verbandsgemeinde Weilerbach in Aussicht
gestellt hat, dass das Einzelhandelskonzept dahingehend fortgeschrieben werden soll.

Bewertung

Vor diesem Hintergrund wird eine Betroffenheit des stadtebaulichen Integrationsgebots
- auch wenn gegenwartig kein zentraler Versorgungsbereich fir das Plangebiet abge-
grenzt wurde - nicht gesehen und kann somit als erfullt angenommen werden.

1.1.3 Wahrung des Nichtbeeintrachtigungsgebots
Zu beachtende bzw. zu erflllende Ziele

Gemal Ziel 60 des Landesentwicklungsprogramms IV Rheinland-Pfalz dirfen durch die
Ansiedlung und Erweiterung von grol3flachigen Einzelhandelsbetrieben weder die Ver-
sorgungsfunktion der stadtebaulich integrierten Bereiche der Standortgemeinde noch
die der Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) benachbarter zentraler Orte we-
sentlich beeintrachtigt werden (Nichtbeeintrachtigungsgebot).

Situationspriufung

Die BBE Handelsberatung GmbH hat im Marz 2017 eine Auswirkungsanalyse zur Er-
weiterung der bestehenden Lidl-Filiale erstellt und die Auswirkungen untersucht, die eine
Erweiterung der Verkaufsflache von gegenwartig 840 m2 auf 1.212 m? mit sich bringen
wuirde. Der Gutachter kommt dabei zu folgendem Ergebnis:

Die maximale erwartete Umverteilungsquote betragt 6% und wird in dem als ,Lage B*
bezeichneten Bereich? erwartet. Die wettbewerblichen Auswirkungen des Planvorha-
bens sind somit als vergleichsweise gering zu bewerten.

Nicht zu vernachlassigen ist die Tatsache, dass in dem ausgewiesen zentralen Versor-
gungsbereich?® keine Lebensmittelmarkte ansassig sind, die als Hauptwettbewerber des
Planvorhabens zu bewerten sind. Vor diesem Hintergrund sind in diesem Bereich ledig-
lich marginale Umleitungseffekte zu erwarten und ein eine Beeintrachtigung der Funkti-
onsfahigkeit dieses Zentrums kann folglich ausgeschlossen werden.

AuBRerhalb der Ortsgemeinde Weilerbach waren quantifizierbare Wettbewerbseffekte ei-
ner Erweiterung auf 1.212 m2 Verkaufsflache nur noch gegeniber dem in der Ortsge-
meinde Lebensmitteldiscountmarktes Treff 3000 zu erwarten. Mit einem Wert von maxi-
mal 4% war jedoch auch hier von keiner Gefahrdung auszugehen.*

Bewertung

Die BBE Handelsberatung GmbH vertritt die Einschatzung, dass durch die gutachterlich
geprifte Erweiterung des bestehenden Lidl-Marktes auf 1.212 m2 Verkaufsflache keine
nachteiligen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe
Versorgung innerhalb der Ortsgemeinde Weilerbach sowie umliegenden Stadten und
Gemeinden zu erwarten sind. Vor diesem Hintergrund wird davon ausgegangen, dass

2 Die ,Lage B* umfasst den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Am Palmenkreuz, 3. Anderung®, den
Geltungsbereich ,Im Weidengarten, 2. Anderung” sowie den Versorgungsberiech ,Lebensmittel-Nahver-
sorgung” (vgl. Auswirkungsanalyse, BBE Handelsberatung GmbH, Abb. 6, S. 13).

3in der Auswirkungsanalyse als ,Lage A“ bezeichnet (vgl. Auswirkungsanalyse, BBE Handelsberatung
GmbH, S. 32).

4 Zwischenzeitlich wurde der Lebensmitteldiscounter Treff 3000 geschlossen. Die Ortsgemeinde Roden-
bach ist bestrebt an der Stelle einen Lebensmittelvollsortimenter anzusiedeln. Eine diesbezugliche Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzeptes der Verbandsgemeinde Weilerbach ist bereits erfolgt.
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bei einer Erweiterung auf 1.010 m2, wie sie im Rahmen der hier zugrundeliegenden Pla-
nung vorgesehen ist, ebenfalls das Nichtbeeintrachtigungsgebot gewahrt ist.

Da das Fachmarktzentrum in seinem Bestand festgeschrieben werden soll ist auch hier
von der Einhaltung des Nichtbeeintrachtigungsgebots auszugehen.

1.1.4 Zusammenfassung der Ergebnisse

1.2

Die Prufung der Vertraglichkeit der vorgesehenen Erweiterung eines Lebensmitteldis-
counters auf eine Verkaufsflache von 1.010 m? sowie die Bestandsfestschreibung der
Verkaufsflache des Fachmarktzentrums ergeben, dass diese mit den Anforderungen der
Landes- und Regionalplanung im Einklang stehen und keine negativen Auswirkungen
zu erwarten sind.

Sonstige flachenbezogene Belange der Raumordnung

Der Regionale Raumordnungsplan Westpfalz IV konkretisiert die Zielsetzungen des Lan-
desentwicklungsprogramms IV Rheinland-Pfalz.

In dem seit 2012 verbindlichen Regionalen Raumordnungsplan Westpfalz 1V ist die Ge-
meinde Weilerbach als Grundzentrum mit der besonderen Funktion Wohnen und Ge-
werbe ausgewiesen. Das Plangebiet selbst wird als Siedlungsflache Gewerbe darge-
stellt.

T =
47
L

Al

.. -. ‘:"F' . h

Auszug aus der Raumnutzungskarte Quelle: Regionale Raumordnungsplan Westpfalz 1V, 08/2012

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Weilerbach aus dem Jahr 2007 stellt
die in Rede stehende Flache als gemischte Bauflache dar, sodass ein Grof3teil des Plan-
gebiets nicht aus Flachennutzungsplan entwickelt ist. Aufgrund der Anwendung des
§ 13a BauGB ist der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen.

Die Verbandsgemeinde Weilerbach fuhrt jedoch gegenwartig das Verfahren zur Neuauf-
stellung des Flachennutzungsplanes durch, in dessen Vorentwurf die Darstellung der
Flache als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einzelhandel bereits vorgesehen ist.
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05.07.2019 Fassung fur die Beteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB

Lage des Plangebiets im derzeit noch rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan

F UBERLAGERUNG MIT ANDREN SATZUNGEN

Der zukinftige Bebauungsplan ,Am Palmenkreuz, 3. Anderung” lberlagert den Gel-
tungsbereich ,Am Palmenkreuz, 1. Anderung” teilweise. Diesbezuglich gilt, dass der
uberlagerte Bebauungsplan von dem Bebauungsplan ,Palmenkreuz, 3. Anderung® in
dem betreffenden Bereich tGberlagert und durch diesen ersetzt wird.

G FACHPLANERISCHE VORGABEN

1 Kommunales Einzelhandelskonzept der Verbandsgemeinde Weilerbach — Fort-
schreibung 2019

Die Verbandsgemeinde Weilerbach hat zur Steuerung und Sicherstellung einer bedarfs-
gerechten und wohnortsnahen Nahversorgung ein Einzelhandelskonzept erstellen las-
sen, das zuletzt Anfang des Jahres 2019 aktualisiert wurde. Die darin getroffenen Aus-
sagen stellen abwagungsrelevante Rahmenbedingungen fir die bauleitplanerische
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in Weilerbach dar.

Eine wichtige Aufgabe des Einzelhandelskonzepts ist die Festlegung von zentralen Ver-
sorgungsbereichen und kommunalen Sortimentslisten. Das Einzelhandelskonzept der
VG Weilerbach stellt dariiber hinaus auch Versorgungsbereiche fir die Lebensmittel-
Nahversorgung, Nahversorgungsstandorte und Einzelhandelsstandorte mit Bestands-
schutz dar.

Zentrale Versorgungsbereiche stellen in diesem Zusammenhang nach Definition des
Bundesverwaltungsgerichts vom 10.10.2007 ,...rdumlich abgrenzbare Bereiche einer
Gemeinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt
durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunk-
tion Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt* dar. Im Ortskern von Weiler-
bach wurde im Rahmen der 3. Anderung des Flachennutzungsplans mit der Regional-
planung die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs abgestimmt und 2014
festgelegt. Im Rahmen der hier vorliegenden Fortschreibung wurde diese Abgrenzung
unverandert beibehalten.
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Gemeinde Weilerbach Bebauungsplan ,Am Palmenkreuz, 3. Anderung*
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Fir eine Ansiedlung zeitgemalier Lebensmittelmarkte, die die Grenze zur GroR3flachig-
keit (800 m? Verkaufsflache) tberschreiten, gibt es oftmals in den eng bebauten Orts-
kernen keine geeigneten Flachen. So auch in Weilerbach. Um dennoch eine Versorgung
der Bevdlkerung zu ermoglichen, wurden ,Versorgungsbereiche fir die Lebensmittel-
Nahversorgung“ ausgewiesen. In der Ortsgemeinde Weilerbach trifft dies auf den grol3-
flachigen Edeka-Lebensmittelmarkt im Baugebiet ,Am Palmenkreuz” zu; in Rodenbach
fur den ehemaligen Standort des Treff 3000, der zur Nahversorgung einer neuen einzel-
handlerischen Nutzung zugefihrt werden soll.

Die im Sinne von 811 (3) BauNVO schutzenswerten Einzelhandelslagen in den anderen
Ortskernen wurden als ,Nahversorgungsstandorte® bezeichnet.

In Weilerbach zeigt sich jedoch ein Einzelhandelsbestand, der sich auf3erhalb des zent-
ralen Versorgungsbereichs befindet. Unter Wirdigung der tatsachlichen Bestandssitua-
tion und den gefuhrten Gesprachen mit Vertretern der Planungsgemeinschaft Westpfalz,
der Kreisverwaltung Kaiserslautern sowie der unteren Landesplanungsbehérde ist der
Bereich entlang der HauptstralRe zwischen dem Dorfplatz und dem Edeka-Markt als fak-
tischer zentraler Versorgungsbereich einzustufen.

Die Verbandsgemeinde Weilerbach hat in Aussicht gestellt, dass das Einzelhandelskon-
zept dahingehend fortgeschrieben werden soll.

2 Sonstiges

Weitere Fachplanungen und sonstige Rahmenbedingungen, die ggf. im Widerspruch zur
vorliegenden Planung stehen oder vorhandene Zielvorstellungen von Fachplanungen
und sonstigen Rahmenbedingungen, die eine Bebauung innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans ausschlieRen oder einschréanken kénnten, sind nicht be-
kannt.

H DARLEGUNG ZUM STADTEBAULICHEN KONZEPT

1 Stadtebauliche Zielvorgaben

Der Bebauungsplan ,Am Palmenkreuz, 3. Anderung“ soll eine geordnete und nachhal-
tige stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten. Er soll dazu beitragen, eine menschen-
wirdige Umwelt zu sichern und die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu
entwickeln. Das Plangebiet soll dabei einer Entwicklung zugefihrt werden, die den kinf-
tigen Nutzern und deren Nutzungsbedirfnissen gerecht wird (vgl. 8§ 1 Abs. 5 BauGB).

Vorrangiges stadtebauliches Planungsziel ist die baurechtliche Sicherung der gemeind-
lichen Vorstellungen zur zukinftigen Entwicklung des Gebietes, insbesondere unter dem
Aspekt der Bereitstellung von Sondergebieten fur ,Nahversorgungsrelevanten Einzel-
handel” bzw. ,Einzelhandel und Dienstleistungen®.

Bei der Durchfiihrung des Bebauungsplanes sind daher insbesondere folgende stadte-
bauliche Planungsziele zu bertcksichtigen:

=  Sicherung einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung insbesondere im
Segment der Nah- und Grundversorgung (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB) in Verbin-
dung mit der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche (vgl. 8§ 1
Abs. 6 Nr. 4 BauGB),
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= Vorgaben zur Gestaltung baulicher Anlagen zum Erreichen gestalterischer Grund-
prinzipien bei geringster moglicher Einschrankung der individuellen Gestaltungsvor-
stellungen (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB),

= Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sollen durch gezielte MalRBhahmen
vermieden bzw. bei unvermeidbaren Eingriffen auf das notwendige Minimum redu-
ziert werden (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

2 Erlauterung der Planung

Die hier vorliegende Bebauungsplanung dient im Wesentlichen der planungsrechtlichen
Ermdoglichung der Erweiterung eines bereits bestehenden und grof3flachigen Lebensmit-
teldiscounters. In diesem Zusammenhang sollen die Verkaufsflachen der Betriebe beid-
seitig der Europastral3e in ihrem Bestand festgeschrieben werden.

Die Erschliel3ung des Plangebiets erfolgt wie bisher Gber die Europastral’e bzw. die I-
signy-Allee. Weitere Regelungen zur internen Erschlie3ung sind aufgrund der bereits
vorhandenen Bebauung nicht erforderlich.

Die Versorgung des Plangebietes mit den erforderlichen technischen Infrastrukturen
kann nach wie vor durch einen Anschluss an bzw. Ausbau der bestehenden Netze durch
die jeweiligen Versorgungstrager sichergestellt werden. Da es sich bei der Vorliegenden
Planung um eine Bebauungsplananderung innerhalbe eines bereits bestehenden Ge-
biets handelt und nur eine geringflgige Mehrversieglung zugelassen wird,

| LANDESPFLEGERISCHE BEWERTUNG

1 Grundlagen

Wie bereits erwéahnt, wird mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Palmenkreuz,
3. Anderung” der rechtskraftige Bebauungsplan ,Am Palmenkreuz, Anderung 1“ in Teil-
bereichen Uberlagert und abgeldst.

Der bestehende Bebauungsplan ,Am Palmenkreuz, Anderung 1* wird bei der Bilanzie-
rung der Eingriffe als Bestand zugrunde gelegt: Somit ergibt sich eine Versiegelung im
Bestand von 14.400 m2. Diese ergibt sich durch das im Rahmen des Bebauungsplanes
,Am Palmenkreuz, Anderung 1* (2005) ausgewiesene Mischgebiet (MI) mit einer GRZ
von 0,6 und Uberschreitung dieser gemaR § 19 (4) BauNVO um bis zu 50%.

Berechnung der Versiegelung im Bestand

Versiegelung im Bestand Versiegelung [ m2]
Mischgebiet (MI) 14.400
> mit Grundflachenzahl (GRZ) = 0,4 9.600
» Uberschreitung der GRZ 4.800
gesamt 14.400

Die Anderungsplanung sieht fiir den GroRteil des gesamten Plangebietes (ca. 2 ha) die
Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Nahversor-
gungsrelevanter Einzelhandel” vor. Ein Baufenster am Westrand des Geltungsbereiches
verbleibt als Mischgebiet in der Anderungsplanung. Somit belauft sich die Versiegelung
in der Planung auf 16.000 m? (siehe nachfolgende Tabelle).

Berechnung der Versiegelung in der Planung
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Versiegelung in der Planung Flache [ m2]
Sonstiges Sondergebiet 14.367

» SO 1 Grundflachenzahl (GRz) = 0,2 2.175,20
Uberschreitung bis 0,8 8.700
» SO 2 Grundflachenzahl (GRz) = 0,4 1.277,20
Uberschreitung bis 1,0 3.068
» SO 3 Grundflachenzahl (GRz) = 0,5 1.299,5
Uberschreitung bis 1,0 2.599
Mischgebiet 1.637
» MI Grundflachenzahl (GRZ) = 0,6 1.228,20
Uberschreitung bis 0,8 1.637
gesamt 16.004

Die Neuversiegelung berechnet sich aus der Versiegelung in der Planung minus Versie-
gelung im Bestand und belauft sich somit auf 1.604 m2 (siehe nachfolgende Tabelle).

Berechnung der Neuversiegelung

Berechnung der Neuversiegelung Flache [ m2]
Versiegelung in der Planung 16.004
Versiegelung im Bestand 14.400
Differenz = Neuversiegelung 1.604

2 Bestandssituation und Auswirkungen der Anderungsplanung auf Natur und Um-
welt

2.1 Schutzgebiete und -objekte
2.1.1 Internationale Schutzgebiete
Fur das Plangebiet und dessen unmittelbare Umgebung sind keine

= Natura 2000-Gebiete (Fauna-Flora-Habitat-Gebiete (FFH-Gebiete), Vogel-
schutzgebiete (VSG-Gebiete)) oder

=  Gebiete der Ramsar-Konvention

ausgewiesen (Quelle: LANIS RLPS).

Auswirkungen des Planvorhabens auf internationale Schutzgebiete und deren Schutz-
zwecke sind nicht zu erwarten.

2.1.2 Nationale Schutzgebiete und -objekte gemaf 88 23-29 BNatSchG
Fur das Plangebiet und dessen unmittelbare Umgebung sind keine

=  Naturschutzgebiete (NSG) nach § 23 BNatSchG,

= Nationalparke, Nationale Naturmonumente nach § 24 BNatSchG

= Biospharenreservate nach § 25 BNatSchG

= | andschaftsschutzgebiete (LSG) nach 8 26 BNatSchG,

5 LANIS RLP - Landschaftsinformationssystem Rheinland-Pfalz des Ministeriums fir Umwelt, Energie,
Erndhrung und Forsten Rheinland-Pfalz (MUEEF RLP), Mainz unter https://geodaten.natur-
schutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/, abgerufen 01/2019
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= Naturparke (NTP) nach § 27 BNatSchG,
= Naturdenkmaler (ND) nach 8§ 28 BNatSchG sowie
=  Geschitzte Landschaftsbestandteile (LB) nach 8 29 BNatSchG

ausgewiesen (Quelle: LANIS RLPS).

Auswirkungen des Planvorhabens auf nationale Schutzgebiete und deren Schutzzwecke
sind nicht zu erwarten.

2.1.3 Gesetzlich geschitzte und schutzwiirdige Biotope
Fir das Plangebiet und dessen unmittelbare Umgebung sind keine

= Gesetzlich geschitzten Biotope nach § 30 BNatSchG sowie nach 8 15
LNatSchG

=  Schutzwirdigen Biotope (BK) sowie

= FFH-Lebensraumtypen

ausgewiesen (Quelle: LANIS RLP7).

Auswirkungen des Planvorhabens auf Biotope und deren Schutzzwecke sind nicht zu
erwarten.

2.1.4 Wasserrechtliche Schutzgebiete
Fur das Plangebiet und dessen unmittelbare Umgebung sind keine

»  Uberschwemmungsgebiete (USG) und hochwassergeféhrdete Bereiche (HQExt-

rem),
=  Trinkwasserschutzgebiete (TWSG),

=  Mineralwasserschutzgebiete sowie

= Heilguellenschutzgebiete

ausgewiesen (Quelle: Geoportal Wasser RLPS).
Auswirkungen des Planvorhabens auf die Schutzgebiete und deren Schutzzwecke sind
demnach nicht zu erwarten.

2.2 Schutzgut Flache

Das Plangebiet stellt sich als derzeit gro3tenteils bebaute bzw. versiegelte Flache im
Innenbereich dar, deren Bebauung durch den bereits bestehenden, rechtskréftigen Be-

6 LANIS RLP - Landschaftsinformationssystem Rheinland-Pfalz des Ministeriums fir Umwelt, Energie,
Ernahrung und Forsten Rheinland-Pfalz (MUEEF RLP), Mainz unter https://geodaten.natur-
schutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/, abgerufen 01/2019

7 LANIS RLP - Landschaftsinformationssystem Rheinland-Pfalz des Ministeriums fir Umwelt, Energie,
Ernahrung und Forsten Rheinland-Pfalz (MUEEF RLP), Mainz unter https://geodaten.natur-
schutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/, abgerufen 02/2019

8 Geoportal Wasser RLP — GIS Client des Ministeriums fiir Umwelt, Energie, Erndhrung und Forsten
Rheinland-Pfalz, Mainz unter http://www.geoportal-wasser.rlp.de/servlet/is/2025/, abgerufen 02/2019
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2.3

24

bauungsplan geregelt ist. Die hier vorliegende Anderungsplanung ermdglicht eine maxi-
male zuséatzliche Versiegelung in einem bereits stark anthropogen tberpragten Bereich
von rund 1.600 m>.

Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Flache sind nicht zu erwarten.

Schutzgut Boden

Das Plangebiet liegt innerhalb der BodengroRRlandschaft mit hohem Anteil an Sand-,
Schluff- und Tonsteinen, die haufig im Wechsel mit Loss auftreten. Im Landschaftsraum
finden sich vorwiegend podsolige und pseudovergleyte Braunerden aus Sandstein
(Buntsandstein).

Fir das Plangebiet erfolgt aufgrund der innerdrtlichen Lage und der anthropogenen Be-
anspruchung keine Einstufung der vorherrschenden Bodenart. Die Schutzwirkung der
Grundwasseruberdeckung ist als unguinstig angegeben. Hier ist die Gefahr des Eintrags
von Schadstoffen in den Wasserkreislauf im Rahmen der Bautatigkeit gegeben.

Es befinden sich keine naturnahen bzw. kultur- und naturhistorisch bedeutsamen Bdden
innerhalb des Geltungsbereichs.

Das Radonpotential im Bereich des Plangebietes ist als niedrig bis mafig (bis zu 40
kBg/ms3) eingestuft. (Quelle: Geoportal Boden RLP?9).

Durch die bereits bestehenden Einzelhandelsnutzungen ist der Grof3teil des Plangebie-
tes bereits versiegelt. Die hier vorliegende Anderungsplanung ermdoglicht eine maximale
zusatzliche Versiegelung in einem bereits stark anthropogen Uberpréagten Bereich von
rund 1.600 m2,

Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind nicht zu erwarten.

Schutzgut Wasser

Im Plangebiet liegt die Grundwasserlandschaft ,Buntsandstein®. Die Schutzwirkung
der Grundwassertberdeckung ist als ungtinstig und die bei 195 mm/a liegende Grund-
wasserneubildungsrate als mittel einzustufen.

Gewasser sind im Plangebiet bzw. in seinem direkten Umfeld nicht vorhanden.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone Ill des Trinkwasserschutzgebietes (Verfahrens-

stand: im Entwurf) ,Weilerbach, Rodenbach, 4 Tiefbrunnen®. (Quelle: Geoportal Wasser
RLP10)

Unter Beriicksichtigung des bestehenden Planungsrechts wird eine Neuversiegelung
von rund 1.600 m2 bedingt, was zum Verlust natirlicher Versickerungsflachen sowie zu
einer Erhéhung des Oberflachenabflusses fuhrt. Angesichts der bereits vorhandenen,
grof3flachigen Versiegelung im Bestand, der Lage des Plangebietes innerhalb des Sieg-
lungsgefiiges und dem bereits stark anthropogen gepragten und vorbelasteten Standor-
tes sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser als nicht erheblich zu werten.

9 Landesamt fur Geologie und Bergbau, http://mapclient.lgb-rlp.de//?app=Igb&view_id=22, abgerufen
01/2019.

10 MUEEF RLP, http://www.geoportal-wasser.rip.de/servlet/is/2025/, abgerufen 01/2019.
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2.5

2.6

2.7

2.8

Schutzgut Luft / Klima

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines klimatischen Wirkraumes, was eine
geringe Durchluftung und thermische Belastung in den Sommermonaten indizieren
wirde (Quelle: LANIS RLP1Y),

Das Plangebiet stellt sich derzeit als Giberwiegend versiegelte bzw. bebaute Flache mit
einzelnen Grin- und Gehdlzstrukturen dar, die nur in geringem Umfang zur Kalt- und
Frischluftproduktion beitragen.

Die potenzielle Neuversiegelung durch Erweiterung des Lidl-Discounters erhdht die ther-
mische Belastung innerhalb des Plangebietes.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut sind jedoch als nicht erheblich zu werten.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild / Erholung

Das Plangebiet liegt am sudlichen Ortsrand von Weilerbach. Nach Westen und Norden
schliel3t sich Wohnbebauung, nach Siiden weitere Einzelhandelsnutzung und nach Os-
ten die KreisstralRe K 13 (Hauptstral3e) an. Weiter nach Osten liegen im Umfeld der Dan-
ziger StralRe weitere Einzelhandels- und Gewerbebetriebe.

Insgesamt kommt dem Bereich keine Bedeutung hinsichtlich Eigenart, Vielfalt und
Schonheit zu.

Erhebliche Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sind durch das Planvorha-
ben nicht zu erwarten.

Dem Plangebiet kommt keine Erholungsfunktion zu. Erhebliche Auswirkungen sind nicht
zu erwarten.
Schutzgut Arten und Biotope

Gesetzlich geschiitzte und schutzwirdige Biotope sind fir den Bereich des Plangebietes
nicht ausgewiesen.

Flachen des landesweiten Biotopverbunds sind im Plangebiet ebenfalls nicht zu finden.
(Quelle: LANIS RLP?)

Das Plangebiet hat keine Bedeutung fur den Artenschutz. Es ist allenfalls mit dem Vor-
kommen von h&ufig vorkommende Arten zu rechnen. Die vorhandenen Gehdlzstruktu-
ren besitzen kaum Lebensraumqualitat.

Auswirkungen auf das Schutzgut sind nicht zu erwarten.

Schutzgut Mensch
Radon

Das Radonpotential ist niedrig bis maRig (< 40 kBg/m3).

11 LANIS RLP - Landschaftsinformationssystem Rheinland-Pfalz des Ministeriums fur Umwelt, Energie,
Erndhrung und Forsten Rheinland-Pfalz (MUEEF RLP), Mainz unter https://geodaten.natur-
schutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/, abgerufen 02/2019.

12 LANIS RLP - Landschaftsinformationssystem Rheinland-Pfalz des Ministeriums fur Umwelt, Energie,
Erndhrung und Forsten Rheinland-Pfalz (MUEEF RLP), Mainz unter https://geodaten.natur-
schutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/, abgerufen 02/2019.
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2.9

.Messungen in vergleichbaren Gesteinseinheiten haben gezeigt, dass mit niedrigem
bzw. mafigem Radonpotenzial zu rechnen ist. Bereits bei méaRigem Radonpotenzial, vor
allem bei guter Gaspermeabilitdt des Bodens, wird aber ein der Radonsituation ange-
passtes Bauen empfohlen. Es kann auch nicht ausgeschlossen werden, dass unter dem
Baugebiet eine geologische Stérung vorliegt. Orientierende Radonmessungen in der Bo-
denluft in Abhangigkeit von den geologischen Gegebenheiten des Bauplatzes oder Bau-
gebietes sollten die Information liefern, ob das Thema Radon bei der Bauplanung ent-
sprechend zu beriicksichtigen ist.”

Larm

Es besteht eine Larmvorbelastung aufgrund der Lage des Plangebiets im Nahbereich
der Landesstrafl3e L 367 und durch den An- und Abfahrtverkehr zu den innerhalb des
Gebietes sowie aul3erhalb vorhandenen Einkaufsmérkten und Einzelh&ndlern. L&rm-
schutzmafinahmen sind im Rahmen der Bauausfiihrungen nachzuweisen.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Im Plangebiet und dessen unmittelbarer Umgebung sind keine Kulturdenkmaler oder
sonstigen kulturhistorisch interessanten Bauwerke zu finden.

Uber Bodendenkmaler oder archaologische Fundstellen ist nichts bekannt. Erhebliche
Auswirkungen des Planvorhabens sind demnach nicht zu erwarten.

Sollten dennoch wahrend der Bauphase Funde zu Tage treten, so besteht eine Melde-
pflicht und Haftung gegeniber der Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz.

Auch Kleindenkmaler wie Grenzsteine sind zu berticksichtigen und dirfen von Planie-
rungen o.a. nicht berihrt oder von ihrem angestammten, historischen Standort entfernt
werden.

Landespflegerische Zielvorstellungen und daraus resultierende MalBhahmen

Im Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten
sind, als im Sinne des 8 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig.

Gleichwonhl sollten MaRnahmen zur Durch- und Eingrinung des Plangebietes ergriffen
werden, um Auswirkungen auf Natur und Landschaft zu mindern.

So wirkt sich die gartnerische Gestaltung und Bepflanzung von Freiflachen nicht nur po-
sitiv auf 6kologische Vielfalt, Kleinklima und Ortsbild aus, sondern erhdht dabei auch die
Wohnqualitat und das Wohlbefinden der Menschen.

Zudem kann durch eine Dachbegrinung zusétzlicher Retentionsraum geschaffen wer-
den.

Es wird empfohlen, folgende MalRnahmen in den Bebauungsplan aufzunehmen:
= Erhalt und Neupflanzung von Laubb&umen
= Gartnerische Gestaltung von Freiflachen, Begriinung der Grundstiicke
» Zulassigkeit von Dachbegrinungen

Unabhéangig von der Anwendung des 8 13 a BauGB sind die Artenschutzvorschriften
des § 44 BNatSchG immer zu beachten.
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BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

Nachfolgend wird im Einzelnen auf die Inhalte und Erforderlichkeit der im Bebauungs-
plan getroffenen Festsetzungen eingegangen.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Geltungsbereichs des hier vorliegenden Bebauungsplans wird die Aus-
weisung eines Mischgebiets sowie eines Sonstigen Sondergebiets vorgenommen.

Das Mischgebiet umfasst dabei die bestehende Bebauung entlang der Isigny-Allee und
entspricht bereits den Festsetzungen des Bebauungsplans ,Am Palmenkreuz, 1. Ande-
rung“. Somit ist die hier vorgenommene Festsetzung lediglich eine Ubernahme der be-
reits bestehenden Gebietsausweisung.

Entsprechend der bereits bestehenden einzelhdndlerischen Nutzungen und unter Be-
ricksichtigung der Entwicklungsabsichten der Gemeinde Weilerbach wird ein tGberwie-
gender Teil des Plangebiets als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
.Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel* bzw. ,Einzelhandel und Dienstleistungen” ge-
man § 11 BauNVO festgesetzt.

Die Festsetzung des Sonstigen Sondergebiets geschieht zum einen, um der kommuna-
len Entwicklungsabsicht ,langfristige Sicherung der lokalen Grundversorgung in der Ge-
meinde“ Rechnung zu tragen. Zu anderen kommt die Gemeinde Weilerbach mit der Aus-
weisung des Sondergebiets auch den gesetzlichen Vorgaben im Zusammenhang mit
der Realisierung von Vorhaben des groR¥flachigen Einzelhandels nach. Der bestehende
Lebensmitteldiscounter beabsichtigt die Erweiterung eine Verkaufsflachenerweiterung in
den Bereich der GroR¥flachigkeit. Fir die weiteren bereits vorhandenen Handelsbetreibe
beidseitig der Europastraf3e sollen hingegen in eine Festschreibung der Verkaufsflachen
auf den vorhandenen Bestand vorgenommen werden. In beiden Fallen ist die Auswei-
sung eines Sondergebiets im Sinne des 8 11 BauNVO erforderlich.

Bei den fir die Sondergebiete festgesetzten Verkaufsflachenobergrenzen handelt es
sich nicht um eine unzuldssige vorhabenunabhéngige Kontingentierung von Nut-
zungsoptionen. Dies gilt auch hinsichtlich des Umstands, dass nur ,ein“ Lebensmittel-
discounter (SO1) zu lassig ist.

Nach der Rechtsprechung ist anerkannt, dass es sich bei der Festsetzung von Verkaufs-
flachenobergrenzen dann um zulassige gebietsbezogene Regelungen handelt, wenn in
dem entsprechenden Planbereich nur ,ein" entsprechendes Vorhaben verwirklicht wer-
den kann. Dies ist durch die entsprechende Formulierung der Festsetzung vorliegend
sichergestellt.

Daruber hinaus enthélt auch die Formulierung ,ein“ vorliegend keine unzulassige vorha-
benunabhangige Kontingentierung. Denn bei realititsnaher Betrachtung des Einzelfalls
und unter Zugrundelegung des heutigen Verstandnisses des Betriebstyps Lebensmittel-
discounter wird deutlich, dass ein Lebensmitteldiscounter tber eine Verkaufsflache ver-
fugt, die jedenfalls die Grenze zur Grofflachigkeit (800 m?) Uibersteigt. Darliber hinaus
gilt es zu bertcksichtigen, dass durch die Festsetzung der Grundflachenzahl nicht mehr
als ein Lebensmitteldiscounter realisiert werden kann.
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Entsprechend handelt es sich bei der Festsetzung ,ein“ Lebensmitteldiscounter nicht um
eine unzulassige vorhabenunabhéngige Kontingentierung, sondern um eine zulassige
gebietsbezogene Begrenzung.

Maf der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird tber die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschoss-
flachenzahl (GFZ) sowie uber die Hohe Baulicher Anlagen bestimmt.

Die GRZ des Mischgebiets wird mit 0,6 und die GFZ mit 1,2 festgesetzt. Beide Werte
entsprechen zum einen den in der BauNVO getroffenen Empfehlungen und zum ande-
ren den im Bebauungsplan ,Am Palmenkreuz, 1. Anderung” getroffenen Festsetzungen.
Zudem sind zwei Vollgeschosse zulassig, was ebenfalls den Festsetzungen der ersten
Anderung des Bebauungsplanes entspricht, wie auch der bestehenden Bebauung.

Die festgesetzte GRZ in dem sonstigen Sondergebieten SO1 entspricht der bestehen-
den Bebauung des Lebensmittelmarktes und Berucksichtigt bereits die geplante Erwei-
terung des Marktes. Um alle erforderlichen Nebenanlagen realisieren zu konnen darf die
GRZ durch die durch die in 8 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer
Grundflachenzahl von maximal 0,8 tGiberschritten werden. Fur die Gebiete SO2 und SO3
wird eine GRZ von 0,4 bzw. 0,5 festgesetzt mit einer jeweiligen Uberschreitung durch
die in 8§ 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis auf 1,0. Die somit zuléassige
Versieglung der sonstigen Sondergebiete SO1 bis SO3 entspricht der gegenwartigen
Bestandssituation.

Eine Festsetzung der GFZ sowie der zulassigen maximalen Anzahl der Vollgeschosse
wird aufgrund der bestehenden und auch weiterhin vorgesehenen Nutzungen in den
Sondergebieten nicht gesehen.

Bauweise, uUberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstucksflachen, Stellung
baulicher Anlagen

Die Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundstiicksflache beschranken sich ebenfalls in
generalisierender Weise auf die Sicherung der wesentlichen stadtebaulichen Merkmale.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch baugrenzen definiert. Fir das
Mischbiet wird eine durchgehende Uberbaubare Flache ausgewiesen, was im Wesentli-
chen der Festsetzung des Bebauungsplanes ,Am Palmenkreuz, 1. Anderung” entspricht.
Im Rahmen der hier vorliegenden dritten Anderung wird lediglich die Bauflache in Rich-
tung Norden geringfligig erweitert, was sich jedoch in die bereits bestehende Bebauung
einflgt.

Im Sondergebiet SO1 entspricht die Uberbaubare Flache im Wesentlichen ebenfalls den
Festsetzungen der 1. Anderung. Eine Anpassung erfolgt lediglich aufgrund der tatsach-
lichen Umsetzung der EuropastraRe, die von den Festsetzungen der 1. Anderung des
Bebauungsplans abweicht. Eine Reduzierung der tberbaubaren Flache wird nicht als
erforderlich angesehen, da in Kombination mit den Festsetzungen zum Maf3 der bauli-
chen Nutzung sichergestellt ist, dass keine unmal3stablichen Baukdrper entstehen.

In den Sonstigen Sondergebieten SO2 und SO3 orientier sich die Ausweisung der tber-
baubaren Flache stark an den bestehenden Geb&uden, lasst jedoch einen gewissen
Spielraum weiterhin zu. Diese Einschrankungen gegentiber der ersten Anderung des
Bebauungsplans erfolgt aufgrund der zuléssigen Nutzungen. Durch die Begrenzung des
moglichen Baukorpers soll eine weitere Mehrung der Fachmaérkte eingeschrankt werden.

BBP Stadtplanung Landschaftsplanung | Kaiserslautern | www.bbp-kl.de Seite 19 von 24



Gemeinde Weilerbach Bebauungsplan ,Am Palmenkreuz, 3. Anderung*

Begriindung gem. 8 9 Abs. 8 BauGB

05.07.2019 Fassung fur die Beteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB

1.4

15

1.6

Fir den Uberbaubaren Bereich im Sonstigen Sondergebiet SO1 ,Nahversorgungsrele-
vanter Einzelhandel* sowie im SO3 ,Einzelhandel* wird eine abweichende Bauweise
festgesetzt. In beiden Fallen ist im Sinne einer offenen Bauweise ein Grenzabstand ein-
zuhalten. Jedoch unterliegen die Geb&ude keiner Langenbegrenzung und dirfen somit
eine Lange von 50 m Uberschreiten. Diese Festsetzung tragt im Gebiet SO3 der Be-
standssituation Rechnung, da der bestehende Baukorper bereits eine Lange von 50 m
Uberschreitet. Im Gebiet SO1 soll der geplanten Erweiterung des Lebensmittelmarktes
ein ausreichender Spielraum gegeben werden.

Entsprechend der Bestandssituation wird fir das Gebiet SO2 eine offene Bauweise fest-
gesetzt. Aufgrund der Grundstiicksgrof3e ist auch im Zuge einer Neubebauung des Ge-
bietes eine Uberschreitung der zuldssigen 50 m Gebaudeldnge nicht zu erwarten.

Im Mischgebiet wird ebenfalls entsprechend der bestehenden Bebauung und entspre-
chend der Struktur des angrenzenden Wohngebiets eine offene Bauweise festgesetzt.

Um ein unkontrolliertes Zubauen der Grundstiicke zu verhindern wird festgesetzt, dass
Nebenanlagen in Form von Gebauden sowie Garagen und Uberdachte Stellplatze nur
innerhalb der Uberbaubaren Flache zuldssig sein sollen.

Um die Errichtung der erforderlichen Stellplatze innerhalb der Sondergebiete und des
Mischgebiets zu ermdglichen ist die Errichtung von Stellplatzen innerhalb und auf3erhalb
der Uberbaubaren Flache zulassig.

Um den Anforderungen der Einzelhandelsbetriebe gerecht zu werden ist fir die Sonder-
gebiete ergdnzend bestimmt, dass die Errichtung von Anlagen zur Unterbringung von
Einkaufswagen, Fahrradabstellanlagen und Ahnlichem, sowie von Standorten von Miill-
behéltern / Millcontainern auch auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstucksflache zulas-
sig sind.

Verkehrsflachen

Im Rahmen des hier vorliegenden Bebauungsplans erfolgt keine Neuausweisung von
Verkehrsflachen. Es wird lediglich eine Anpassung entsprechend der Bestandssituation
vorgenommen.

Offentliche Griinflachen

Die Flache zwischen der Verkehrsflache auRerhalb des Geltungsbereichs und den Son-
dergebieten entlang der HauptstraRe sowie der Isigny-Allee bis zur Einmindung Euro-
pastrafe ist als offentliche Grunflache ausgewiesen. Die in Rede stehenden Flachen
sind bereits begrint, sodass die Festsetzung der Bestandssituation entspricht. Die Her-
stellung von Ful3wegen ist innerhalb der Griinflache zugelassen.

Flachen fur die Anpflanzung und Erhaltung von Gehdlzen und Grinstrukturen

Im sogenannten beschleunigten Verfahren nach 8 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB gelten
Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im
Sinne des 8§ 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig.

Gleichwohl hat man sich dafiir ausgesprochen, dass die in Kapitel H dargelegten lan-
despflegerischen Zielvorstellungen - soweit moglich - Beriicksichtigung finden.
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Die im Plangebiet getroffene Festsetzung zur Begriinung soll daher ein gewisses Grund-
gerust der Gebietsdurchgriinung sichern, visuelle Beeintrachtigungen sowie die thermi-
sche Belastung minimieren. Durch den Bezug auf die beigefugte Pflanzliste sollen na-
turnahe und standortgerechte Pflanzungen erhalten werden und neu entstehen.

2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

In den Bebauungsplan wurde gem. § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 88 LBauO
eine drtliche Bauvorschrift Gber die Gestaltung integriert.

Ziel der getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen ist es, in positiver Weise auf
die duRRere Gestaltung Einfluss zu nehmen, ohne dabei den Bauherrn in seiner Bau- und
Gestaltungsfreiheit allzu stark einzuschranken. Die Gemeinde Weilerbach hat daher, un-
ter Berucksichtigung der vorhabenbezogenen Planung, Festsetzungen daher nur dort
getroffen, wo sie von elementarem Einfluss auf das Gesamterscheinungsbild des Bau-
gebietes sind.

Hierzu gehdren im vorliegenden Fall, gestalterische Rahmenvorgaben hinsichtlich:

= AduRerer Gestaltung baulicher Anlagen. Diesbeziiglich werden lediglich glanzende
Materialien als Dacheindeckung ausgeschlossen. Dachbegriinungen und Solaranla-
gen im Dachbereich sind uneingeschrankt zulassig. Diese Festsetzungen erfolgen
vor dem Hintergrund, dass in Anbetracht der gegeben Nutzungen lediglich ein Min-
destmal’ an Festsetzungen als erforderlich angesehen werden.
Stark glanzende oder blendende Materialien oder Beschichtungen wie z.B. glasierte
Ziegel sind unzulassig, um negative Auswirkungen auf die bestehenden Baugebiete
sowie auch innerhalb des Gebiets zu vermeiden. Begrinte Dacher sind ebenfalls
zulassig, da sie neben klimatischen Vorteilen fur die Gebaude selbst insbesondere
in positiver Weise zu deren Erscheinungsbild beitragen und sich positiv auf die am
Gebaude anfallenden Niederschlagswassermengen auswirken.
Die getroffenen Festsetzungen berlcksichtigen das erklarte Ziel der sparsamen, um-
weltfreundlichen und wirtschaftlichen Verwendung von Energie, indem der Spielraum
fur eine energiegerechte Gebaudeplanung nicht unnétig eingeengt wird. Die Vor-
schriften zur Dachgestaltung erlauben eine sinnvolle Anbringung von Solar- und
Photovoltaikanlagen und behindern auch nicht die Errichtung anderer technischer
Anlagen zur Warmegewinnung oder zum Warmeschutz.

= Gestaltung der nicht Gberbauten Grundstiicksflachen bebauter Grundstlicke sowie
Werbeanlagen. Die ortlichen Bauvorschriften stellen einen angemessenen Kompro-
miss zwischen den wirtschaftlichen Bedurfnissen an die Grundstiicksnutzung einer-
seits und dem offentlichen Interesse an einer stadtgestalterischen Integration des
Plangebietes in das bauliche Umfeld dar. Vor diesem Hintergrund werden Festset-
zungen bezuglich Werbeanlagen getroffen.
Zur Gewabhrleistung eines Mindestmal3es an Durchgriinung sowie auch fur eine ge-
stalterische Qualitat sind die nicht Gberbauten Grundstucksflachen landschaftsgért-
nerisch zu gestalten und zu bepflanzen.

3 Hinweise und Empfehlungen ohne Festsetzungscharakter

Empfehlungen und Hinweise, die aufgrund der mangelnden Erméchtigungsgrundlage
nicht als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wurden, jedoch zum Ver-
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standnis der getroffenen Festsetzungen beitragen oder Uber den ,eigentlichen” Bebau-
ungsplan hinausgehende wichtige Informationen liefern, wurden als unverbindliche Hin-
weise im Nachgang zu den Textfestsetzungen abgedruckt.

WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Gemal den Vorschriften des Baugesetzbuches (§ 2a Abs. 1 BauNVO) sind entspre-
chend dem Stand des Verfahrens wesentliche Auswirkungen der Planung darzulegen.

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung bzw. der natirlichen Lebens-
grundlagen (im Sinne des § 1 Abs. 5 BauGB) werden insbesondere folgende mégliche
Auswirkungen beachtet und in den Bebauungsplan eingestellt (vergleiche § 1 Abs.6
BauGB):

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung (gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

Zur Wahrung der Anforderungen an gesunde Arbeitsverhéltnisse sowie die Sicherheit
der Arbeitsbevdlkerung wurden bislang insbesondere nachfolgend dargelegte Aspekte
betrachtet.

Nutzung

Die vorliegende Bauleitplanung soll daftir sorgen, dass die Bevolkerung bei der Wahrung
ihrer Grundbedurfnisse gesunde Bedingungen vorfindet. Daher wurde bei der Planung
darauf geachtet, dass Baugebiete einander so zugeordnet wurden, dass gegenseitige
Beeintrachtigungen vermieden oder durch geeignete MaRnahmen vermieden oder ver-
ringert wurden. Diesem Grundsatz entspricht die vorliegende Planung des Baugebietes.

Schallschutz

Durch den hier vorliegenden Bebauungsplan soll zum einen eine geringflgige Verkaufs-
flachenerweiterung eines bereits bestehenden und schon grof3flachigen Lebensmittel-
discounters ermdglicht werden. Zum anderen sollen die bereits vorhandenen Verkaufs-
flachen der vorhandenen Fachmarkte in ihrem Bestand festgeschrieben werden. Vor
diesem Hintergrund ist nicht zu erwarten, dass sich die Bestandssituation bezliglich des
Schallschutzes erheblich veréndert. Im Rahmen von nachgelagerten Baugenehmi-
gungsverfahren ist jedoch die Einhaltung des Schallschutzes nachzuweisen, sodass hier
davon ausgegangen werden kann, dass keine negativen Auswirkungen zu erwarten
sind.

Altlasten

Erkenntnisse Uber Altablagerungen oder schadliche Bodenverunreinigungen, die eine
Nutzung der Flachen beeintrachtigen kénnten liegen weder bei der Gemeinde Weiler-
bach noch bei der Verbandsgemeindeverwaltung Weilerbach vor.

Sollten wider Erwarten bei der BaumalRhahme Abfalle angetroffen werden oder sich
sonstige Hinweise ergeben, wird im Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass die Struk-
tur- und Genehmigungsdirektion Siid, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft
und Bodenschutz umgehend zu informieren ist.
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1.4 Radonvorsorge

Radon ist ein radioaktives Edelgas, das aus dem natiirlich vorkommenden, radioaktiven
Schwermetall Uran entsteht. Da Uran, wenn auch nur in geringer Konzentration, fast
uberall in der Erdkruste vorhanden ist, ist Radon dort ebenfalls im Erdreich nachzuwei-
sen. Das gasformige Radon kann in diesem Zusammenhang mit der Bodenluft tber
Kltfte im Gestein und durch den Porenraum der Gesteine und Béden an die Erdoberfla-
che wandern.

In der Luft auRerhalb von Geb&uden wird das aus dem Boden austretende Radon sofort
durch die Atmosphéarenluft auf sehr niedrige Konzentrationen verdinnt. Innerhalb von
Gebéauden kdnnen jedoch aufgrund des Bauuntergrundes und der Bauweise betrachtli-
che Radonkonzentrationen auftreten.

Gemal der Radon-Prognosekarte des Landesamts fiir Geologie und Bergbau ist im Ge-
meindegebiet von Weilerbach mit einem niedrigen bis mafligem Radon-Potenzial (<
40.000 Becquerel Radon pro Kubikmeter Bodenluft) zu rechnen.

Trotzdem wird im Bebauungsplan darauf hingewiesen, grundsatzlich eine projektbezo-
gene Radonmessung in der Bodenluft des Bauplatzes durchzufiihren. Die Ergebnisse
sollten Grundlage fir die Bauplaner und Bauherren sein, sich ggf. fur bauliche Versor-
gungsmafinahmen zu entscheiden. Werden hierbei Werte Uber 100.000 Becquerel Ra-
don pro Kubikmeter Bodenluft festgestellt, wird angeraten, bauliche Vorsorgemal3nah-
men zu treffen, um den Eintritt des Radons ins Gebaude weitgehend zu verhindern.

2 Sicherung einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung insbesondere im
Segment der Nah- und Grundversorgung (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB) in Verbin-
dung mit der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche (vgl. 8 1
Abs. 6 Nr. 4 BauGB)

Mit der Ausweisung der Sondergebiete ,Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel* sowie
.Einzelhandel“ wird der kommunalen Entwicklungsabsicht der Gemeinde Weilerbach
Rechnung getragen eine langfristige Sicherung der 6rtlichen Grundversorgung positiv zu
begleiten.

Durch die Ausweisung der Sondergebiete kommt die Gemeinde Weilerbach zudem den
gesetzlichen Vorgaben im Zusammenhang mit der Realisierung von Vorhaben des grof3-
flachigen Einzelhandels nach.

Die BBE Handelsberatung GmbH vertritt die Einschatzung, dass durch die gutachterlich
geprifte Erweiterung des bestehenden Lidl-Marktes auf 1.212 m2 Verkaufsflache keine
nachteiligen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe
Versorgung innerhalb der Ortsgemeinde Weilerbach sowie umliegenden Stadten und
Gemeinden zu erwarten sind. Vor diesem Hintergrund wird davon ausgegangen, dass
bei einer Erweiterung auf 1.010 m2, wie sie im Rahmen der hier zugrundeliegenden Pla-
nung vorgesehen ist, ebenfalls das Nichtbeeintrachtigungsgebot gewahrt ist.

Da das Fachmarktzentrum in seinem Bestand festgeschrieben werden soll ist auch hier
von der Einhaltung des Nichtbeeintrachtigungsgebots auszugehen.
3 Belange des Denkmalschutzes (gem. 8§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden die Belange des Denkmalschutzes
nicht beeintrachtigt. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine Kul-
turdenkmaler oder kulturhistorisch interessanten Baulichkeiten. Uber arch&ologische
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Fundstellen oder Bodendenkmaéler ist ebenfalls nichts bekannt. Sollten diesbeziglich
wahrend der Bauphase Funde zu Tage treten, wird im Bebauungsplan auf die gesetzli-
che Verpflichtung zur Meldung an die Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Lan-
desarchéaologie verwiesen.

4 Gestaltung des Ortsbhildes (gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

Zur Vermeidung grundsétzlicher gestalterischer Defizite wurden in den Bebauungsplan
gem. 8 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 88 LBauO auf Landesrecht beruhende Re-
gelungen integriert.

Daneben werden bauplanungsrechtliche Festsetzungen zum Mal der baulichen Nut-
zung, zur Bauweise, zu den Uberbaubaren und nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen
sowie zur Hohe baulicher Anlagen getroffen.

5 Belange der Ver- und Entsorgung (gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 8e BauGB)

Alle erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen kénnen von den zustandigen Tragern
durch Anschluss an bereits bestehende Netze bereitgestellt werden.

6 Belange des Verkehrs (gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)

Durch die hier vorliegende Planung sollen im Wesentlichen eine geringflgige Verkaufs-
flachenerweiterung eines bestehenden Lidl-Marktes sowie eine Festschreibung der be-
stehenden Verkaufsflachen ermdglicht werden. Vor diesem Hintergrund ist durch die
Planung keine wesentliche Erhéhung der Verkehrsmenge zu erwarten. Die in der Plan-
zeichnung dargestellten Verkehrsflachen bestehen bereits und wurden in der Planzeich-
nung nur entsprechend der tatsachlichen Lage angepasst, sodass sich auch fir den flie-
Benden Verkehr keine Auswirkungen ergeben.

L PLANVERWIRKLICHUNG

1 MaRRnahmen zur Realisierung des Bebauungsplans

Das Gelande im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in Privatbesitz.
Bodenordnende MalRnahmen im Sinne des 88 45 ff. BauGB sind nicht erforderlich.

2 Kosten der Bauleitplanung

Die Bauleitplanung ist eine hoheitliche Aufgabe einer Kommune, Kosten der Bauleitpla-
nung sind daher in der Regel durch die Kommune zu bedienen. Gem. § 11 Abs. 1 Satz
2 Nr. 3 BauGB kann jedoch eine Gemeinde in einem stadtebaulichen Vertrag dem
Grundstuckseigentimer / Vorhabentrager auf dessen Kosten die Ausarbeitung der stad-
tebaulichen Planungen und Gutachten tbertragen.

Der Gemeinde Weilerbach entstehen somit durch die Ausarbeitung des Bebauungs-
plans ,Am Palmenkreuz, 3. Anderung" keine direkten Kosten. Kosten fallen allenfalls im
Rahmen des erforderlichen und nicht Ubertragbaren verwaltungstéatigen Handelns im
Sinne der Vorbereitung, Durchfiihrung und Begleitung von Verfahrensschritten nach 88
3 - 4a BauGB an.
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