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1. Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet befindet sich im Westen der Ortslage von Waldfischbach-
Burgalben sudlich der Hauptstral3e (Landesstra’e L 499) und nahe der Bun-
desstralde B 270. Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 1,12 ha, welche
bislang durch einen ehemaligen Lebensmittelmarkt sowie zu Teilen durch eine
bestehende Kfz-Werkstatt bestanden ist.

Lage im Raum ohne Malstab

Der Geltungsbereich wird begrenzt:
e im Norden: durch die sudliche Grenze der Landesstra’e L 499 (Flurstick

200/2)

e im Westen: durch die ostlichen Grenzen der Flursticke 1380, 1381 sowie
1375/1

e im Suden: durch die nérdliche Grenze des Schwarzbachs (Flurstick
1835/16)

e im Osten: durch die westliche Grenze der Flurstiicke 1386 und 1370/4

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flursticke 1370/2,
1370/5, 1370/6, 1370/7 und 1375/3 sowie 1375/4 in Ganze sowie die Flursticke
1375/1, 1376/1, 1377/1, 1378/1, 1379/1 teilweise.

Der genaue Verlauf der Plangebietsumgrenzung sowie die einbezogenen Flur-
sticke ergeben sich abschlielend aus der Planzeichnung gemal § 9 Abs. 7
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BauGB.
2. Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der Bebauungsplanung

Die Firma ALDI betreibt im Gewerbegebiet ,Schorbach® in der Ortsgemeinde
Waldfischbach-Burgalben einen Einzelhandelsmarkt. Der Markt entspricht auf-
grund seiner Nutzungszeit mittlerweile nicht mehr den aktuellen Anforderungen
an einen zeitgemallen Lebensmittelmarkt. Auch der bislang in einer Gewerbe-
gebietslage befindliche Standort des Aldi-Marktes war zu Uberdenken.

Daher strebt die Fa. ALDI im Rahmen der allgemeinen Erneuerung ihrer Filialen
an, die Filiale in Waldfischbach-Burgalben an anderer Stelle in der Ortsge-
meinde neu anzusiedeln. Die Vorhabenflache liegt sudlich der L 499 unweit der
B 270 und wird aktuell durch einen leerstehenden Einzelhandelsmarkt bestan-
den. Der bestehende Markt soll durch einen Anbauten um ca. 600 m? von der-
zeit 1.100 m? Gebaudegrundflache auf zukunftig etwa 1.700 m? Gebaudegrund-
flache mit 1.050 Verkaufsflache (VK) erweitert werden.

Das Plangebiet liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage. Ein
Bebauungsplan besteht jedoch nicht. Die Flache ist somit planungsrechtlich
nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Das geplante Vorhaben flgt sich jedoch angesichts seiner Grofflachigkeit nicht
in die Eigenart der Umgebung ein. Daher wird zur planungsrechtlichen Absiche-
rung des Vorhabens die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Die Verbandsgemeinde Waldfischbach-Burgalben hat in Abstimmung mit der
Ortsgemeinde ein kommunales Einzelhandelskonzept aufgestellt. Die geplante
Einzelhandelsentwicklung am geplanten Standort wird darin als sinnvoll erach-
tet, wenn der bisherige Standort ,In der Schorbach® aufgegeben wird. Zudem
handelt es sich bei der Flache des Planungsgebiets in Teilen um eine langjah-
rige Gewerbebrache, die zu Beeintrachtigungen des Siedlungsbilds fuhrt. Die
Ortsgemeinde ist daher bereit, den erforderlichen Bebauungsplan aufzustellen.

Planerische Zielsetzungen der Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben fir die
Aufstellung des Bebauungsplanes sind somit insbesondere

e die planungsrechtliche Absicherung der Bebauung einer langjahrigen Ge-
werbebrache,

e die planungsrechtliche Absicherung der geplanten Einzelhandelsansied-
lung im Interesse einer langfristigen Sicherung der 6rtlichen Nahversorgung
in Waldfischbach-Burgalben.

3. Verfahren

Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung und soll daher als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden. Die Flachen des Planungsgebiets befinden sich in einem
klar durch den bestehenden Bebauung entlang der Hauptstral’e, aber auch
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sutdlich des Schwarzbachs begrenzten Bereich, der auch in den Teilbereichen,
die bislang nicht bebaut sind, nicht als Aul3enbereich im Sinne einer freien Land-
schaft wahrgenommen werden kann, sondern als unbebaute ,Insel“ Teil der
Ortslage ist. Die Einbeziehung dieser Flache in das beschleunigte Verfahren
wird daher als zulassig erachtet.

Gemal § 13a ist die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens daran ge-
bunden, dass durch den Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von Vorhaben
begrindet werden darf, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprufung nach dem Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprafung oder
nach Landesrecht unterliegen.

Gemal Anlage 1 ,Liste UVP-pflichtige Vorhaben" zum UVPG, Punkt 18.8 in
Verbindung mit Punkt 18.6, ist zum Bau eines grof¥flachigen Einzelhandelsbe-
triebes im Sinne des § 11 Absatz 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung mit einer
zulassigen Geschossflache von 1.200 m? bis weniger als 5.000 m?, eine allge-
meine Vorprufung des Einzelfalls gemafl § 3c Satz 1 UVPG durchzuflihren.

Eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls zeigt aufgrund einer Gberschlagigen
Prufung unter Berucksichtigung der in der Anlage 2 zum Umweltvertraglichkeits-
prufungsgesetz (UVPG) aufgefihrten Kriterien, dass durch die Vorhaben keine
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Durch den Be-
bauungsplan werden somit keine UVP-pflichtige Vorhaben zugelassen.

Weiterhin liegen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der Erhaltungs-
ziele und der Schutzzwecke der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
und der Europaischen Vogelschutzgebiete vor. Ebenfalls bestehen keine An-
haltspunkte dafur, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begren-
zung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Da das Vorhaben der Innenentwicklung dient, kann somit fur den Bebauungs-
plan das beschleunigte Verfahren gemal} § 13a BauGB zur Anwendung kom-
men. Der Schwellenwert der zulassigen Versiegelung von 20.000 m? wird deut-
lich unterschritten.

Entsprechend den Bestimmungen des § 13a BauGB wird auf eine friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden sowie auf die Durchfiihrung ei-
ner formlichen Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB verzichtet. Ungeachtet
dessen sind die mal3gebenden Umweltbelange erfasst und in die Abwagung
eingestellt.

Vorgaben uibergeordneter Planungen und sonstiger Plane
Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz

Zum grof¥flachigen Einzelhandel sagt das LEP IV aus, dass dieser einen we-
sentlichen Beitrag zur Funktionsfahigkeit und Attraktivitdt der zentralen Orte
leistet. Zur Sicherung und Deckung der Grundversorgung kann hier durch den
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4.2,

grof¥flachigen Einzelhandel im Nahbereich eine Versorgung mit Waren und da-
zugehorigen Dienstleistungen wahrgenommen werden (Grundsatz G 56).

Bezlglich der Standorte legt das LEP IV fest, dass grof3flachige Einzelhandels-
betriebe nur in zentralen Orten angesiedelt werden sollen (Ziel Z 57, Zentrali-
tatsgebot), wobei Betriebe mit mehr als 2.000 m? Verkaufsflache in der Regel
nur fur Mittel- und Oberzentren in Betracht kommen.

Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten sind
nur in stadtebaulich integrierten Bereichen, das heif3t in Innenstadten und Stadt-
sowie Stadtteilzentren zulassig (Z 58, stadtebauliches Integrationsgebot).

Die stadtebaulich integrierten Bereiche (zentrale Versorgungsbereiche) sind
von den zentralen Orten in Abstimmung mit der Regionalplanung verbindlich
festzulegen und zu begrinden. Diese Regelungen missen auch eine Liste in-
nenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sortimente umfassen.

Bei der Abgrenzung der stadtebaulich integrierten Bereiche ist sowohl die Nah-
versorgung als auch ein angemessenes Verhaltnis der Grélenordnung von
Verkaufsflachen zwischen integrierten und Erganzungsstandorten (Sonderge-
biete grof¥flachiger Einzelhandel gemaly BauNVO) sicherzustellen und in kom-
munalen bzw. regionalen Einzelhandelskonzepten zu begrinden.

Grundsatzlich sind fur die Ansiedlung und den Ausbau des grof¥flachigen Ein-
zelhandels dort Grenzen zu ziehen, wo die Funktionsfahigkeit des zentralen Or-
tes selbst und/oder die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung in be-
nachbarten zentralen Orten wesentlich beeintrachtigt wirden (Z 60).

Regionaler Raumordnungsplan Westpfalz IV
Gemeindebezogene Vorgaben

Gemal der zentralortlichen Hierarchie der Landesplanung ist Waldfischbach-
Burgalben im Regionalen Raumordnungsplan Westpfalz als Grundzentrum ein-
zuordnen. In Grundzentren sind vorrangig Angebote der Uberdértlichen Nahver-
sorgung und Verkehrsverknupfungspunkte des offentlichen Nahverkehrs zu
konzentrieren. Grundzentren sind zu starken, um die Grundversorgung der Be-
wohner im Nahbereich mit Gutern und Dienstleistungen im Sinne tragfahiger
Mindestangebote zu sichern. Zur nahversorgungsrelevanten Grundversorgung
zahlen insbesondere die Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Wa-
ren der Korper- und Gesundheitspflege.

Laut dem Anhang 1 zum Regionalen Raumordnungsplan Westpfalz, in welcher
unter anderem die Funktionszuweisungen fur die Verbands- und Ortsgemein-
den vorgenommen werden, wird die Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben
als Gemeinde fur Wohnen und Gewerbe dargestellt. Damit darf eine Wohnbau-
flachenentwicklung sowie eine Gewerbeflachenentwicklung auch Uber den ei-
genen Bedarf hinaus erfolgen.
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Einzelhandelsbezogene Vorgaben

Im Regionalen Raumordnungsplan Westpfalz aus dem Jahr 2012 sind in Bezug
auf Einzelhandel in Erganzung zu den Vorgaben des LEP |V folgende Zielaus-
sagen verankert:

Zn12  Die Ansiedlung und Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrie-
ben mit innenstadtrelevanten Sortimenten ist nur in stadtebaulich integrierten
Bereichen, das heif’t in Innenstadten und Stadt- sowie Stadtteilzentren, zulassig
(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
begrinden. Diese Regelungen mussen auch eine Liste innenstadtrelevanter
und nicht innenstadtrelevanter Sortimente umfassen.

Zn13  Die Ansiedlung und Erweiterung grofflachiger Einzelhandelsbetriebe mit
nicht innenstadtrelevanten Sortimenten ist auch an Erganzungsstandorten der
zentralen Orte zulassig. Diese sind ebenfalls von Gemeinden in Abstimmung
mit der Regionalplanung festzulegen und zu begrinden. Innenstadtrelevante
Sortimente sind als Randsortimente auf eine innenstadtvertragliche Grolkenord-
nung zu begrenzen.

Aus den raumplanerischen Zielvorgaben des LEP IV und dem Regionalen
Raumordnungsplan Westpfalz resultierte im Falle der Planung des Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans ,Aldi Burgalben® eine Zielabweichung. Da es sich
bei dem geplanten Lebensmittelmarkt um einen Einzelhandelsbetrieb mit innen-
stadtrelevantem Sortiment handelt, die Errichtung jedoch nicht in der Innenstadt
oder einem Stadt- bzw. Stadtteilzentrum vorgesehen ist, widerspricht die Pla-
nung dem raumplanerisch verankerten Integrationsgebot. Daher wurde fir die
Planung ein Zielabweichungsverfahren durchgefihrt (siehe Kapitel 3.3).

Flachenbezogene Vorgaben

In der Planzeichnung des Regionalen Raumordnungsplan Westpfalz ist das
Planungsgebiet als Siedlungsflache Industrie- und Gewerbe dargestellt.

Lediglich die westlich angrenzenden Flachen sind nachrichtlich als Landeswei-
ter Biotopverbund dargestellt. Da es sich jedoch nur um eine nachrichtliche Dar-
stellung handelt, resultiert aus der kartographischen Darstellung keine Bin-
dungswirkung.
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43.

Ausschnitt aus dem Regionalen Raumordnungsplan Westpfalz

Zielabweichungsentscheid

Da die Planung zunachst gegen Ziele der Raumordnung verstol3en hatte, hat
die Verbandsgemeinde am 22.04.2021 einen Antrag auf Zulassung einer Ziel-
abweichung nach 6 (2) Raumordnungsgesetz (ROG) i.V.m. §§ 8 (3) und 10 (6)
Landesplanungsgesetz (LPIG) Rheinland-Pfalz gestellt.

Nach Prufung des Antrags und Auswertung der vorgelegten Unterlagen und
eingegangenen Stellungnahmen der Verfahrensbeteiligten sowie nach Abwa-
gung aller fur und gegen die Zulassung sprechenden Gesichtspunkte ist seitens
der SGD Sud mit Bescheid vom 08.02.2023 folgende Entscheidung ergangen:

,Fur die Anderung des Flachennutzungsplanes der Verbandsgemeinde Wald-
fischbach-Burgalben i.V.m. der Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans zur Ausweisung eines Sondergebiets flr groflachigen Einzelhandel
wird die Abweichung vom landesplanerischen Ziel Z 58 ,Stadtebauliches Integ-
rationsgebot* des Landesentwicklungsprogramms (LEP) IV i.V.m. Ziel ZN 12
des Regionalen Raumordnungsplans Westpfalz IV unter den folgenden Neben-
bestimmungen zugelassen:

1. Im Rahmen der Bauleitplanung ist die Gesamtverkaufsflache des Le-
bensmittelmarktes durch geeignete Festsetzungen auf max. 1.050 m?
Zzu begrenzen.
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44,

2.

Im Rahmen der Bauleitplanung ist der Vorhabenstandort als Sonstiges
Sondergebiet gem. § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
festzusetzen.

Der Vorhabenstandort ist im Einzelhandelskonzept flr die Verbandsge-
meinde Waldfischbach-Burgalben als ,Versorgungsbereich Lebensmit-
telnahversorgung“ festzuschreiben. Der Beschluss des kommunalen
Einzelhandelskonzeptes ist bei der SGD Sud vor der Realisierung des
Vorhabens einzureichen.

Die ,Bestandsschutzklausel nach Nummer 1.1.2 ist aus den textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplans ,Schorbach, 3. Anderung“ (Stand:
22.03.2017) zu streichen. Die rechtswirksame Anderung des Bebau-
ungsplans ist der SGD Sud vor Realisierung des Vorhabens vorzulegen.

Mit Umsetzung der Nebenbestimmungen stehen der Planung keine Ziele der
Raumordnung mehr entgegen.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Waldfischbach-Burgalben aus
dem Jahr 2005 ist das Planungsgebiet als gemischte Bauflache dargestellt. Das
Plangebiet ist von mehreren Gebauden bestanden, sudlich verlauft der
Schwarzbach.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der VG Waldfischbach-Burgalben

Der Bebauungsplan kann damit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
werden.
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5.1.

5.2.

Da der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleu-
nigten Verfahren gemal § 13a BauGB aufgestellt wird, kann der Flachennut-
zungsplan jedoch ohne gesondertes Anderungsverfahren nach Rechtskraft des
Bebauungsplans berichtigt werden.

Einzelhandelskonzept der Verbandsgemeinde Waldfischbach-Burgalben

Grundlage fur den Bebauungsplan ist die Fortschreibung des Einzelhandels-
konzeptes flr die Verbandsgemeinde Waldfischbach-Burgalben aus dem Jahr
2022, die Auswirkungsanalyse zur geplanten Verlagerung und Erweiterung ei-
nes Aldi-Lebensmitteldiscounters in Waldfischbach-Burgalben sowie Anpas-
sungen gemal Bescheid der SGD Sud vom 08.02.2023 zum Zielabweichungs-
verfahren (,Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fur die Verbandsge-
meinde Waldfischbach-Burgalben® und ,Auswirkungsanalyse zur geplanten
Verlagerung und Erweiterung eines Aldi-Lebensmitteldiscounters in Waldfisch-
Burgalben®, GMA Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigs-
burg, 18.07.2022). Das Konzept wurde vom Verbandsgemeinderat Waldfisch-
bach-Burgalben am 10.04.2024 beschlossen.

Die folgenden Aussagen sind diesem Einzelhandelskonzept enthommen.

Leitziele fur die Einzelhandelsentwicklung in der VG Waldfischbach-Bur-
galben

Die Gemeinde Waldfischbach-Burgalben hat sich folgende Ziele der Einzelhan-
delsentwicklung gesetzt:

e Sicherung und Weiterentwicklung der grundzentralen Versorgungsfunk-
tion der Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben

e Sicherung und Weiterentwicklung der wohnortnahen Grundversorgung
mit Lebensmitteln und anderen Sortimenten des taglichen Bedarfs

e Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs von Waldfisch-
bach-Burgalben (auch durch Nicht-Handelsnutzungen)

e Reglementierung des Einzelhandels in den Gewerbegebieten

e Sparsamer Umgang mit Flachenressourcen, als Voraussetzung kinftiger
Entwicklungsmaoglichkeiten fur Gewerbe, Wohnen, Tourismus und Natur.

Bestandsaufnahme und -bewertung der Einzelhandelsversorgung in
Waldfischbach-Burgalben

Bestandserhebung

Im November des Jahres 2021 wurden seitens des Gutachters alle Ladenge-
schafte des Einzelhandels in der Verbandsgemeinde Waldfischbach-Burgalben
flr die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts erhoben. Dabei wurden die
Betriebe einzelnen Warengruppen zugeordnet und nach Fristigkeit (kurz-, mit-
tel-, langfristig) der Waren eingeteilt.
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Insgesamt wurden im Untersuchungsraum im November 2021 33 aktive Ge-
schafte mit einem Hauptsortiment in den Warengruppen Nahrungs- und Ge-
nussmitteln und Waren der Gesundheits- und Kérperpflege ermittelt.

Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in der Verbandsgemeinde Waldfischbach-Burgalben, aus:
.Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Verbandsgemeinde Waldfischbach-Bur-
galben”, GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg, 18.07.2022, S.
13

Die Grundversorgung im Nahbereich wird damit derzeit von zwolf Nahrungs-
und Genussmittelladen, mehreren Blumenladen sowie Geschéften flir Gesund-
heit und Korperpflege sowie von drei Bekleidungs-, Schuh- oder Sportgeschaf-
ten getragen. Vereinzelt finden sich auch Einzelhandelsgeschafte sonstiger
Nutzung. Der Einzelhandelsbedarf ist dabei Uberwiegend von Angeboten des
Grundbedarfs gepragt. Groliter Anbieter ist der Lebensmittelmarkt Wasgau, ge-
folgt von den Lebensmitteldiscountern Aldi, Lidl und Netto in Waldfischbach-
Burgalben.

In raumlicher Hinsicht ist der Einzelhandelsbestand klar auf die Ortsgemeinde
Waldfischbach-Burgalben als Grundzentrum der Verbandsgemeinde kon-
zentriert. So entfallen etwa 78 % der Gesamtverkaufsflache auf die Ortsge-
meinde Waldfischbach-Burgalben (hauptsachlich wegen der Lebensmittel- und
Fachmarkte).

Von dem gesamten Verkaufsflachenbestand entfallen ca. 67 % auf Nahrungs-
und Genussmittelanbieter (Lebensmittelmarkte, Getrankeanbieter, Backereien,
Metzgereien, Tankstellen), weitere 8 % auf andere Anbieter des kurzfristigen
Bedarfs (Apotheken, Drogeriemarkt, Blumengeschafte). Nur etwa 11 % der Ver-
kaufsflachen sind den Anbietern des mittelfristigen Bedarfs zuzurechnen (u. a.
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Bicher, Schreib- und Spielwaren, Textilien, Schuhe) und ca. 13 % den Anbie-
tern des langfristigen Bedarfs (Gartenbedarf, Uhren / Schmuck, Optik, Akustik,
Sportgerate).

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass der Einzelhandel in der VG Waldfisch-
bach-Burgalben in den nachversorgungsrelevanten Sortimenten mit einem gu-
ten Angebot aufwarten kann. Es besteht mit finf Lebensmittelmarkten, einem
Drogeriemarkt sowie drei Apotheken insgesamt eine gute Zahl an strukturpra-
genden Betrieben.

Versorgungssituation in Waldfischbach-Burgalben

Die Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben hat insgesamt 4.671 Einwohner
und ist das einzige Grundzentrum in der gleichnamigen Verbandsgemeinde.
Die Verbandsgemeinde Waldfischbach-Burgalben hat insgesamt 12.039 Ein-
wohner, welche sich auf 8 Ortsgemeinden verteilen.

Insgesamt ist das Einzelhandelsangebot in der VG Waldfischbach-Burgalben
Uberwiegend auf die Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben konzentriert.
Auch hinsichtlich der erganzenden Angebote (6ffentliche Einrichtungen, Schu-
len, Dienstleister, Arzte, Banken) weist die grofite Ortsgemeinde der Verbands-
gemeinde das beste Angebot auf. Dies entspricht aber auch ihrer Versorgungs-
funktion als Grundzentrum.

Der Einzelhandel in der VG Waldfischbach-Burgalben ist in hohem Malde durch
Angebote der Grundversorgung gepragt. Hierbei liegt in der Ortsgemeinde
Waldfischbach-Burgalben mit einem Supermarkt und drei Discountern bereits
ein gutes Angebot vor. In den zuruckliegenden Jahren konnte die Qualitat der
Nahversorgung mit dem Wasgau-Neubau in der Ortsmitte und der Verlagerung
von Lidl aus dem Gewerbegebiet ,In der Schorbach® in den zentralen Versor-
gungsbereich deutlich verbessert werden. Diese Markte verfligen daher bereits
Uber ein modernes Erscheinungsbild und tragen gleichzeitig zur Starkung der
Ortsmitte bei. Eine Modernisierung von Netto und von Aldi (inkl. Standortopti-
mierung) steht dagegen noch aus.

Gemal Ziel 57 des LEP IV (Zentralitatsgebot) kénnen in Grundzentren auch
grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit bis zu 2.000 m? Verkaufsflache errichtet
werden.

Kaufkraftpotenzial

Nach Berechnungen der GMA betragt die ladeneinzelhandelsrelevante Kauf-
kraft in Deutschland (inkl. Ausgaben im Lebensmittelhandwerk und in Apothe-
ken) aktuell pro Kopf der Wohnbevolkerung ca. 6.370 €. Davon entfallen ca. 38
% (ca. 2.445 €) auf Nahrungs- und Genussmittel und ca. 62 % (ca. 3.925 €) auf
Nichtlebensmittel (Nonfood).

Unter Berucksichtigung der aktuellen einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausga-

ben, der lokalen Kaufkraftkoeffizienten und der Einwohnerzahlen fir die VG
Waldfischbach-Burgalben belauft sich das aktuelle einzelhandelsrelevante
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Kaufkraftpotenzial im Marktgebiet (= Gebiet der VG Waldfischbach-Burgalben)
auf insgesamt ca. 74,2 Mio. €. Davon entfallen ca. 28,5 Mio. € auf Nahrungs-
und Genussmittel und ca. 45,7 Mio. € auf Nichtlebensmittel.

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in der Waldfischbach-Burgalben, aus: ,Fortschrei-
bung Einzelhandelskonzept fur die Verbandsgemeinde Waldfischbach-Burgalben®, GMA, Lud-
wigsburg, 18.07.2022, S. 32

Bevolkerungsentwicklung in Waldfischbach-Burgalben

Die Gemeinde Waldfischbach-Burgalben hatte am 31.12.2022 nach Angaben
des statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz 4.671 Einwohner. Nachdem die
Bevolkerungszahl im Vergleich der letzten Jahrzehnte stetig abgenommen hat,
2022 waren es knapp 1.200 Einwohner weniger als noch 1970, unterlag das
Wanderungssaldo der Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben in den letzten
Jahren nur geringen Schwankungen, sodass in Zukunft mit etwa gleichbleiben-
der Bevolkerungszahl gerechnet werden kann.

Nicht nur die Bevolkerungszahl, sondern auch die Alterszusammensetzung hat
einen Einfluss auf die kinftig zur Verfligung stehende einzelhandelsrelevante
Kaufkraft. So hat sich Uber die letzten Jahrzehnte hinweg die Zahl der 16- bis
34-Jahrigen verringert, wahrend die Zahl der 50- bis 79-Jahrigen deutlich zuge-
nommen hat. In Zukunft kdnnte sich daraus eine Verringerung der Gesamtein-
wohner und damit auch der kiinftig zur Verfigung stehenden Kaufkraft ergeben.
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5.3.

5.4.

Die Veranderungen in BevoOlkerungsanzahl und -zusammensetzung werden
langfristig Folgen auf das Konsumverhalten haben. Die fortschreitende Alterung
wird - selbst bei mehr oder weniger stark sinkender Gesamtbevdlkerung - eine
wohnungsnahe Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs fur die zuneh-
mende Zahl weniger mobiler Menschen klnftig immer wichtiger werden lassen.

Entwicklungspotenziale in Waldfischbach-Burgalben

Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel sind in der Verbandsgemeinde Wald-
fischbach-Burgalben derzeit Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufs-
flache von ca. 6.720 m? Verkaufsflache vorhanden. Mit rund 559 m? Verkaufs-
flache Nahrungs- und Genussmittel je 1.000 Einwohner weist die VG Waldfisch-
bach-Burgalben auch im Vergleich mit anderen Verbandsgemeinden in der
Pfalz einen guten Besatz auf. Gemal} Einzelhandelskonzept sollte daher insge-
samt der Schwerpunkt auf eine Sicherung und Modernisierung der bestehen-
den Strukturen gelegt werden, verbunden mit qualitativen Verbesserungen bei
einzelnen Anbietern (i. S. einer Bestandssicherung). Neuansiedlungen sind
nicht erforderlich, aber wohl eine Optimierung des raumlichen Geflges. In die-
sem Zusammenhang ist die angestrebte Verlagerung und Flachenerweiterung
des Lebensmittelmarktes Aldi in Waldfischbach-Burgalben positiv zu bewerten.

Nur die Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben ist als Grundzentrum ausge-
wiesen, sodass bereits aufgrund der raumordnerischen Vorgaben nur hier we-
sentliche Angebotserweiterungen in Form von grofflachigem Einzelhandel
madglich sind. Hier besteht ein vergleichsweise gutes Angebot, das sich auf den
Ortskern, die 6stliche Welschstral3e und das Gewerbegebiet ,In der Schorbach®
konzentriert. In der Ortsmitte von Waldfischbach-Burgalben ware die zusatzli-
che Ansiedlung von grofl3formatigen Angebotsformen absehbar nur durch um-
fangreiche Umstrukturierungen von Immobilien mdglich (z. B. Zusammenle-
gung von Geschaftsflachen, Abrisse und Neubauten).

Die Anstrengungen sollten auf dem Erhalt der bestehenden Lebensmittelmarkte
konzentriert werden, z. B. durch Modernisierung und Erweiterung bei Bedarf.
Der Aldi-Markt mochte aus dem Gewerbegebiet ,In der Schorbach® heraus an
einen neuen Standort an der Hauptstral3e im Ortsteil Burgalben verlagern. Da-
mit wird eine Standortsicherung und eine verbesserte Nahversorgung gewahr-
leistet.

Standortkonzept

Im Einzelhandelskonzept wurde auf Grundlage der gesetzlichen Vorgaben im
BauGB und der hierzu ergangenen Rechtsprechung eine Abgrenzung der zent-
ralen Versorgungsbereiche vorgenommen:

Das bisher geltende Standortkonzept der Ortsgemeinde Waldfischbach-Bur-
galben 2013 (erganzt 2015) weist einen zentralen Versorgungsbereich sowie
einen ,Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung® (Netto Welschstralde)
und einen Bestandsstandort (Aldi, Lidl in der Schorbach) aus.
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Nach gutachterlicher Uberpriifung kann in der Fortschreibung des Einzelhan-
delskonzeptes die zweistufige Standortstruktur in der VG Waldfischbach-Bur-
galben grundsatzlich beibehalten werden. Allerdings erfordert die vorgesehene
Verlagerung des Aldi-Marktes vom bisherigen Standort ,In der Schorbach® an
die Hauptstralke 177 die Neudefinition eines Nahversorgungsstandortes; zu-
gleich soll am Altstandort ,In der Schorbach® der Bestandsstandort entfallen.

Zentraler Versorgungsbereich ,Ortskern Waldfischbach-Burgalben®, aus: ,Fortschreibung des
Einzelhandelskonzepts fir die Verbandsgemeinde Waldfischbach-Burgalben“, GMA Gesell-
schaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg, 18.07.2022, S. 48

Die Gemeinde Waldfischbach-Burgalben hat sich zum Ziel gemacht, den ,Orts-
kern ,Waldfischbach-Burgalben® als alleinigen zentralen Versorgungsbereich in
seiner Struktur zu sichern und bezlglich der Angebotsstruktur, des Stadtebaus
und der Immobiliensituation zu entwickeln.

Aullerdem werden Nahversorgungsstandorte benannt. Es handelt sich dabei
um Standorte von Lebensmittelmarkten in der Verbandsgemeinde Waldfisch-
bach-Burgalben, die zwar keine formalen zentralen Versorgungsbereiche ge-
maf BauGB darstellen, jedoch wegen ihrer verkehrlich gut erreichbaren Lage
und ihrer Nahe zu Wohngebieten eine wichtige Grundversorgungsfunktionen
ubernehmen konnen. Primares Ziel der Ausweisung im Einzelhandelskonzept
ist eine Sicherung der bestehenden grol3flachigen Lebensmittelmarkte. Erheb-
liche Ausweitungen der Bestandsstandorte durch zusatzliche Fachmarkte, ins-
besondere flur innenstadtrelevante Kernsortimente, sind aber unerwinscht, da
damit Potenziale flr den zentralen Versorgungsbereich entfallen.
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5.5.

Einzelhandelskonzept der VG Waldfischbach-Burgalben 2021 - Standortkonzept, aus: ,Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzepts fir die Verbandsgemeinde Waldfischbach-Burgalben®,
GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg, 18.07.2022, S. 47

Sortimentsliste

Ziel 58 des LEP |V fordert, dass die zentralen Orte eine Liste innenstadtrele-
vanter und nicht innenstadtrelevanter Sortimente vorlegen sollen.

Im LEP IV werden die wesentlichen innenstadtrelevanten Sortimente als Regel-
beispiele aufgelistet. Im Rahmen von kommunalen Einzelhandelskonzepten
kann im begrindeten Einzelfall eine Erweiterung bzw. eine Reduzierung dieses
Kataloges vorgenommen werden. Ein solcher Sonderfall liegt angesichts der
geringen GrolRe des zentralen Versorgungsbereichs und der derzeit begrenzten
Ausstattung mit Einzelhandel in Waldfischbach-Burgalben nicht vor. Insbeson-
dere die geringen Einwohnerzahlen der Ortsgemeinden und die regionalplane-
rischen Einschrankungen (fir Grundzentren bzw. fur nicht-zentrale Orte) limitie-
ren die Moglichkeit zur Entwicklung des Einzelhandels in der VG Waldfisch-
bach-Burgalben.

Somit ergibt sich aufgrund der konkreten 6rtlichen Gegebenheiten folgende
kommunale Sortimentsliste der Verbandsgemeinde Waldfischbach-Burgalben:

Seite 17



Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben, Begrindung zum Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan ,Aldi Burgalben* Entwurfsfassung vom 05.07.2024

5.6.

Sortimentskonzept der VG Waldfischbach-Burgalben 2021 (GMA-Vorschlag) - Standortkon-
zept, aus: ,Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts flr die Verbandsgemeinde Waldfisch-
bach-Burgalben“, GMA Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg,
18.07.2022, S. 41

Abgleich mit den Zielen der Landesplanung

Ein Abgleich mit den in den Kapiteln 4.1 und 4.2 dargelegten, im Landesent-
wicklungsprogramm |V sowie im Regionalen Raumordnungsplan ,Westpfalz*
verankerten Zielen der Raumordnung ergibt in Bezug auf das Einzelhandels-
konzept folgende Bewertung der Einhaltung der raumordnerischen Vorgaben:
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Z 57 Zentralitatsgebot

Ziel 57 des LEP IV besagt, dass grof¥flachiger Einzelhandel grundsatzlich nur
in zentralen Orten zulassig ist. Ziele 57 des LEP IV wurden im RROP Westpfalz
wortlich Ubernommen. Betriebe mit mehr als 2.000 m? Verkaufsflache kommen,
nur in Mittel- und Oberzentren in Betracht. Hieraus leitet sich die Obergrenze
von 2.000 m? Verkaufsflache fur Vorhaben im Grundzentrum Waldfischbach-
Burgalben ab.

Der RROP Westpfalz hat Waldfischbach-Burgalben als Grundzentrum festge-
legt und erganzt damit die im LEP |V festgelegte zentralortliche Hierarchie der
Mittel- und Oberzentren. Den anderen Ortsgemeinden im Nahbereich der Ge-
meinde Waldfischbach-Burgalben wurde keine zentralértliche Funktion zuge-
ordnet.

Die Ziele und Aussagen des vorliegenden Einzelhandelskonzepts fur das
Grundzentrum Waldfischbach-Burgalben halten das Zentralitatsgebot ein.

Z 58 Stadtebauliches Integrationsgebot

Die Ziele Z 58 des LEP IV und Zn12 des RROP Westpfalz besagen, dass die
Ansiedlung und Erweiterung von grof¥flachigen Einzelhandelseinrichtungen mit
innenstadtrelevanten Sortimenten nur in stadtebaulich integrierten Bereichen,
das heil3t in Innenstadten und Stadt- sowie Stadtteilzentren, zuldssig ist. Die
stadtebaulich integrierten Bereiche (,zentrale Versorgungsbereiche® im Sinne
des BauGB) sind von den zentralen Orten in Abstimmung mit der Regionalpla-
nung verbindlich festzulegen und zu begriinden. Diese Regelungen muissen
auch eine Liste innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sortimente
umfassen. Die Umsetzung von Ziel Z 58 unterliegt der Regionalplanung.

Der Verlagerungsstandort von Aldi befindet sich am sudwestlichen Ortsein-
gang, dessen unmittelbares Umfeld durch Mischnutzung gepragt ist. Gegen-
Uberliegend noérdlich des Standorts befinden sich Gewerbebetriebe, entlang der
Hauptstralle sowie sudlich davon Wohngebaude. Der Standort ist somit fur
Teile der Wohnbevdlkerung fulRlaufig erreichbar. Der neue Aldi-Standort ist im
Vergleich zum Bestandsstandort im Gewerbegebiet deutlich besser in das Sied-
lungsgebiet integriert. Davon kann insbesondere die Wohnbevolkerung des bis-
her unterversorgten Ortsteils Burgalben profitieren. Dort existiert bisher kein Le-
bensmittelmarkt. Die Verlagerung und geringfiigige Erweiterung im Rahmen
des Neubaus sind sowohl aus stadtebaulicher Sicht als auch aus Verbraucher-
sicht positiv zu bewerten und stellen eine Verbesserung gegenuber der aktuel-
len Situation dar.

Jedoch befindet sich der Planstandort fur die Verlagerung des Aldi-Marktes au-
Rerhalb des durch das Einzelhandelskonzept der Verbandsgemeinde Wald-
fischbach-Burgalben definierten zentralen Versorgungsbereiches, woraus sich
ein raumplanerischer Zielkonflikt begriindet. Eine Verlagerung in den zentralen
Versorgungsbereich ist jedoch aufgrund mangelnder Flachenverfugbarkeit nicht
mdglich und aufgrund der damit einhergehenden, verkehrlichen Belastung nicht
sinnvoll. Daher ist die Standortwahl an der Hauptstralle 177 im Ortsteil
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Burgalben aus versorgungsstruktureller sowie stadtebaulicher und verkehrli-
cher Sicht im Vergleich zum Bestandsstandort ,In der Schorbach® und eines
Standortes innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs zu bevorzugen.

Der fur die Verlagerung des Aldi-Marktes vorgesehene Standort wurde im Ein-
zelhandelskonzept als Nahversorgungsstandort eingestuft. Dabei handelt es
sich um Standorte, die zwar nicht zum zentralen Versorgungsbereich gemaf
BauGB gehoren, jedoch wegen der verkehrlich gut erreichbaren Lage und ihrer
Nahe zu Wohnbebauung wichtige Grundfunktionen Gbernehmen kénnen. Im
Falle der Verbandsgemeinde Waldfischbach-Burgalben wurde der Standort im
Einzelhandelskonzept bewusst als ,Versorgungsbereich Lebensmittelversor-
gung“ dargestellt, um zu signalisieren, dass die Funktion des Nahversorgungs-
bereichs lediglich der Lebensmittelversorgung dient.

Zwar wird das Integrationsgebot formal nicht eingehalten, da es sich aber je-
doch nur um eine Verlagerung eines bestehenden Betriebes und keine Neuaus-
weisung handelt und der neue Standort auRerdem fuldlaufig gut erreichbar und
in den Siedlungskaorper integriert ist, ist eine Zielabweichung aus stadtebauli-
cher Sicht vertretbar, sodass das Projekt unter der Bedingung eines Zielabwei-
chungsverfahrens realisierbar ist. AuRerdem wirkt sich das Vorhaben laut des
Einzelhandelskonzepts nicht negativ auf den zentralen Versorgungsbereich
aus.

Z 60 Nichtbeeintréchtigungsgebot

Ziel 60 des LEP IV besagt, dass durch die Ansiedlung und Erweiterung von
grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben weder die Versorgungsfunktion der stad-
tebaulich integrierten Bereiche der Standortgemeinde (in diesem Fall Wald-
fischbach-Burgalben) noch die Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche)
benachbarter zentraler Orte wesentlich beeintrachtigt werden durfen. Dabei
sind auch die Auswirkungen auf Stadtteile von Ober- und Mittelzentren zu be-
achten. Benachbarte zentrale Orte sind im vorliegenden Fall die Grundzentren
Thaleischweiher-Froschen, Rodalben und das Mittelzentrum Pirmasens.

Die starksten Auswirkungen liegen in der Ortsgemeinde Waldfischbach-Bur-
galben selbst. Die Berechnungen der Auswirkungsanalyse prognostizieren le-
diglich eine Umsatzumverteilung von 3-5 % auf die umliegenden Lebensmittel-
nahversorger im zentralen Versorgungsbereich. Damit liegt die Umverteilungs-
quote deutlich unter den 10 % Orientierungswert der Vertraglichkeit.

Z 61 Agglomerationsverbot

Inhalt des Ziels 61 des LEP 1V ist, der Bildung von Agglomerationen nicht grof3-
flachiger Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten auler-
halb der stadtebaulich integrierten Bereiche entgegenzuwirken. Haben sich be-
reits Agglomerationsbereiche auRerhalb der stadtebaulich integrierten Bereiche
gebildet, so sind diese als Sondergebiete des grof¥flachigen Einzelhandels in
der Bauleitplanung auszuweisen und in ihrem Bestand festzuschreiben.
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Da bei der Verlagerung des Aldi-Marktes kein Bezug zu anderen Einzelhandels-
betrieben hergestellt wird und umliegenden Lebensmittelnahversorgern eine
ausreichend grol3e Distanz besteht, entspricht die Planung den Vorgaben des
Agglomerationsverbots.

Bestehendes Baurecht im Planungsgebiet

Das Plangebiet liegt planungsrechtlich aktuell im Bereich der im Zusammen-
hang bebauter Ortsteile. Es liegt keine Bebauungsplan vor. Planungsrechtlich
ist die Flache somit gemal § 34 BauGB zu beurteilen. Hier sind grundsatzlich
Vorhaben zuldssig, wenn sie sich nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart
der ndheren Umgebung einfligen und deren ErschlieBung gesichert ist. Gemal
§ 34 Abs. 3a BauGB gilt dies jedoch nicht fur Einzelhandelsbetriebe, die unter
anderem schadliche Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich ha-
ben konnten.

Fachrechtliche Schutzgebiete und Unterschutzstellungen
Naturschutzrechtliche Schutzgebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der Entwicklungs-
zone des Biosspharenreservat Pfalzerwald-Nordvogesen. Das Biospharenre-
servat endet an der Hauptstralle.

Gemal der Landesverordnung uUber das ,Biospharenreservat Pfalzerwald® als
deutschem Teil des grenziberschreitenden Biospharenreservats Pfalzerwald-
Nordvogesen vom 23. Juli 2020 ist der Schutzzweck des gesamten Biospha-
renreservats, das Gebiet einheitlich so zu entwickeln und zu schitzen, dass die
biologische Vielfalt erhalten oder wiederhergestellt und eine nachhaltige Nut-
zung gewahrleistet wird.
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Auszug aus Lanis, Geoportal der Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz, ohne Mal3stab

Weitere nationale oder internationale Schutzgebiete sowie geschitzte Land-
schaftsraume oder Biotope sind nicht betroffen und werden durch das Planvor-
haben nicht beeintrachtigt.

7.2. Wasserrecht

Im Einwirkungsbereich des Vorhabengebietes befinden sich keine Wasser-
schutzgebiete. Allerdings sind die wasserrechtlichen Bestimmunen zu Uber-
schwemmungsgebieten sowie zum Gewasserabstand relevant.

7.2.1. Uberschwemmungsgebiet / Hochwassergefihrdung

Das Vorhabengebiet liegt teilweise innerhalb eines durch Rechtsvorordnung
vom 18.05.2018 festgesetzten Uberschwemmungsgebiets

Seite 22



Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben, Begrindung zum Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan ,Aldi Burgalben* Entwurfsfassung vom 05.07.2024

Abgrenzung des Uberschwemmungsgebiets. Aus: https://wasserportal.rip-umwelt.de/. Gelbe
Umrandung: Geltungsbereich des Bebauungsplan.

Auch gemal} der Hochwassergefahrenkarte ist davon auszugehen, dass das
Plangebiet bei einem 100-jahrlichen (HQ 100) bzw. bei einem Extremhochwas-
ser (HQ Extrem) im Randbereich Uberschwemmt werden kann. Gemaf den
Darstellungen der Karte kann es entlang des Schwarzbachs zu Wasserhéhen
von 2 — 3 m Uber Gelandehdhe kommen.
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Auszug aus der Hochwassergefahrenkarte, ohne Mal3stab

GemaR § 78 Abs. 1 WHG ist in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten die
Ausweisung neuer Baugebiete im AulRenbereich in Bauleitplanen oder in sons-
tigen Satzungen nach dem Baugesetzbuch untersagt. Gemaf § 78 Abs. 1 WHG
kann die zustandige Behorde abweichend von Absatz 1 Satz 1 die Ausweisung
neuer Baugebiete ausnahmsweise zulassen, wenn

1.

2.

3.

keine anderen Mdglichkeiten der Siedlungsentwicklung bestehen oder ge-
schaffen werden kdnnen,

das neu auszuweisende Gebiet unmittelbar an ein bestehendes Baugebiet
angrenzt,

eine Gefahrdung von Leben oder Gesundheit oder erhebliche Sachscha-
den nicht zu erwarten sind,

der Hochwasserabfluss und die Hohe des Wasserstandes nicht nachteilig
beeinflusst werden,

die Hochwasserrickhaltung nicht beeintrachtigt und der Verlust von verlo-
ren gehendem Ruckhalteraum umfang-, funktions- und zeitgleich ausgegli-
chen wird,

der bestehende Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt wird,

keine nachteiligen Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger zu erwar-
ten sind,

die Belange der Hochwasservorsorge beachtet sind und
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9. die Bauvorhaben so errichtet werden, dass bei dem Bemessungshochwas-
ser nach § 76 Absatz 2 Satz 1 WHG, das der Festsetzung des Uber-
schwemmungsgebietes zugrunde liegt, keine baulichen Schaden zu erwar-
ten sind.

Da die Vorgaben fur eine Ausnahme gemal} § 78 Abs. 1 WHG nicht erfullt wer-
den konnen, beschrankt sich die Ausweisung der neuen Bauflache auf die au-
Rerhalb des Uberschwemmungsgebiets gelegenen Flachen.

Gewasserabstand
Der Schwarzbach ist als Gewasser Il. Ordnung klassifiziert.

Gemal § 31 Landeswassergesetz ,Anlagen in, an, uber und unter oberirdi-
schen Gewassern“ bedurfen die Errichtung, Betrieb und wesentliche Verande-
rung von baulichen Anlagen, die weniger als 40 m von der Uferlinie eines Ge-
wassers zweiter Ordnung entfernt sind, der Genehmigung. Die Genehmigung
darf nur versagt werden, wenn die Voraussetzungen nach § 36 Satz 1 WHG
(Anlagen in, an, Uber und unter oberirdischen Gewassern sind so zu errichten,
zu betreiben, zu unterhalten und stillzulegen, dass keine schadlichen Gewas-
serveranderungen zu erwarten sind und die Gewasserunterhaltung nicht mehr
erschwert wird, als es den Umstéanden nach unvermeidbar ist) nicht erfullt sind,
der Hochwasserschutz oder die Hochwasservorsorge beeintrachtigt werden
oder erhebliche Nachteile, Gefahren oder Belastigungen fur andere Grundstu-
cke und Anlagen zu erwarten sind, die durch Bedingungen oder Auflagen weder
verhutet noch ausgeglichen werden kdnnen.

Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation
Bauliche Nutzung im Plangebiet und der Umgebung

Das Plangebiet ist derzeit Uberwiegend mit einem leer stehenden Lebensmittel-
markt sowie den zugehdrigen Stellplatzen und Nebenanlagen bebaut. Die Fla-
chen sind weitgehend versiegelt. Sudlich des ehemaligen Marktgebaudes be-
findet sich eine jungere Gelandeauffillung mit ruderalem Bewuchs.

Westlich angrenzend befindet sich eine Tankstelle mit zugehdériger Werkstatt
und Waschanlage, wobei der stdliche Teil der bestehenden Bebauung im Zuge
der Realisierung des Vorhabens abgebrochen werden soll. Westlich und sudlich
der Tankstelle schliel3en sich unbefestigte Lager- und Abstellflachen mit stark
verdichteten Bodenflachen und sparlichem ruderalem Bewuchs an.

Richtung Schwarzbach grenzen Grinflachen mit einem lockeren bzw. in Ge-
wassernahe mit dichtem Geholzbewuchs an. In der Weidengruppe im stud-west-
lichen Bereich der Vorhabenflache steht ein Héhlenbaum.

Nordlich der Tankstelle befindet sich ein mehrgeschossiges Wohngebaude.

Im Umfeld befinden sich stdlich der Hauptstralle stral’enseitig Wohngebaude
mit gewerblichen Nutzungen im ruckwartigen Bereich. Die Flachen nérdlich der
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Hauptstrale sind Uberwiegend gewerblich genutzt. Jedoch finden sich auch
dort einzelne Wohngebaude.

Artenschutz

FUr das Plangebiet konnte nicht abschlieRend ausgeschlossen werden, dass
besonders geschitzte Arten bzw. streng geschutzte Arten im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes (insbesondere Eidechsen oder europaische Vogelar-
ten) vorkommen. Ist dies der Fall, werden die Bestimmungen in den §§ 44 ff
Bundesnaturschutzgesetz mafligebend. Gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz
gelten fur die besonders geschitzten Arten umfassende Zugriffsverbote.

Daher wurde zum geplanten Vorhaben ein artenschutzrechtliches Gutachten
eingeholt (,Artenschutzrechtliche Potentialuntersuchung spezielle artenschutz-
rechtliche Prifung saP | zum Vorhaben Neubau einer ALDI Filiale in 67714
Waldfischbach Burgalben, Hauptstralde 179, NMW Naturschutzfachliche Mal}-
nahmen Wagemann, Eschbach, 02.04.2024).

Die Ermittlung der fir das Untersuchungsgebiet potentiell planungs- und arten-
schutzrechtlich-relevanten Arten erfolgte Uber die Anwendung der Datenbank
LANIS (Geoportal der Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz) sowie der Daten-
bank ArtenAnalyse Rheinland-Pfalz (POLLICHIA — Verein flr Naturforschung
und Landespflege e. V. und KoNat gUG). Es wurden die, fur die letzten 15 Jahre
gelisteten Artennachweise fur den Naturraum Zweibricker Westrich ausgewer-
tet. Berucksichtigt wurden planungsrelevante Arten (nach BNatSchG besonders
bzw. streng geschutzte sowie europarechtlich geschitzte Arten).

Die in den Datenbanken abgerufenen Nachweise planungsrelevanter Arten
wurden bezuglich ihrer Habitats-Anspriche mit den vorhandenen Biotopstruk-
turen und Standortfaktoren im Untersuchungsgebiet verglichen. Ausgeschlos-
sen wurden Arten, die bezlglich ihrer Praferenzen im Untersuchungsgebiet
nicht zu vermuten sind. Die verbliebenen Arten sind im Gebiet als potentiell vor-
kommende Arten anzusehen.

Vogel

Fur den Naturraum Zweibrucker Westrich wurden in den letzten 15 Jahren ins-
gesamt 109 Vogelarten nachgewiesen. Bis auf den Halsbandsittich und die Nil-
gans sind alle Arten nach BNatSchG entweder besonders oder streng ge-
schutzt.

An den betroffenen Bestandsgebauden besteht ein geringes Brutpotential fur
gebaudebritende Vogelarten. Insbesondere flir den Hausrotschwanz kann eine
Nutzung der Bestandsgebaude jedoch nicht ganzlich ausgeschlossen werden.

Hinweise auf eine Nutzung des Gebaudes durch standorttreue Arten wie z.B.
Schwalben und Mauersegler sind nicht vorhanden. Eine Beeintrachtigung ist
nicht zu erwarten.

Im Plangebiet werden im geringen Umfang Gehdlzstrukturen Uberplant, die po-
tentiell von freibritenden Arten als Brutstatte genutzt werden koénnen. Die
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betroffenen Gehdlzstrukturen liegen in geringer Entfernung zu bestehenden
Gebauden und zeigen keine schutzenswerte Auspragung. Ausweichstrukturen
sind in der naheren Umgebung vorhanden.

Durch das Vorhaben kommt es zur Uberplanung eines Héhlenbaumes im Suid-
Westen des Gelandes. Das Habitats Potential kann durch die Installation von
geeigneten Nisthohlen kompensiert werden. Vor der Fallung ist der Hohlen-
baum auf einen aktuellen Besatz zu Uberprufen.

ungefahre Verortung des Hohlenbaumes mit Detailaufnahmen. Aus: Artenschutzrechtliche Po-
tentialuntersuchung spezielle artenschutzrechtliche Prifung saP | zum Vorhaben Neubau einer
ALDI Filiale in 67714 Waldfischbach Burgalben, HauptstraRe 179, NMW Naturschutzfachliche
MaRnahmen Wagemann, 02.04.2024.

Der Gehdlzstreifen sudlich des Vorhabenbereichs, entlang des Schwarzbachs,
bleibt erhalten. Die betriebsbedingten Stérungen, die auf diesen Bereich wirken,
sind aufgrund der Lage an der Ruckseite des Markts (niedriger Besucherver-
kehr, niedrige Nutzungsintensitat) als gering zu werten. Eine signifikant erhdhte
Beeintrachtigung ist nicht zu erwarten.
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Eine Beeintrachtigung von streng geschutzten Arten, Arten der Vogelschutz-
richtlinie oder im Bestand gefahrdete Arten ist laut Gutachten nicht zu erwarten.
Eine Beeintrachtigung von essentiellen Nahrungshabitaten der potentiell vor-
kommenden Arten ist ebenfalls nicht zu erwarten. Somit ist nicht mit einer ne-
gativen Beeintrachtigung bzw. Verschlechterung der lokalen Bestande der po-
tentiell vorkommenden Arten zu rechnen.

Saugetiere

Das Bestandsgebaude zeigt keine Hinweise auf eine Nutzung von Fledermau-
sen. Eine Beeintrachtigung von essentiellen Nahrungs-/Jagdhabitaten fur die
Gruppe der Fledermause wird ebenso ausgeschlossen.

Im Plangebiet ist ein Hohlenbaum betroffen, der aufgrund der Uberplanung ge-
fallt werden muss. Das Habitats-Potential kann durch die Installation von geeig-
neten Nisthohlen kompensiert werden. Vor der Fallung ist der Hohlenbaum auf
einen aktuellen Besatz zu Uberprifen.

Potentiell kann die Baumhdhle auch durch den Siebenschlafer genutzt werden.
Die ohnehin erforderlichen Vermeidungsmalinahmen sind dazu geeignet, eine
potentielle Beeintrachtigung zu minimieren und zu kompensieren.

Eine Beeintrachtigung der Arten Gartenschlafer, Gro3es Mausohr, Haselmaus,
Luchs und Wildkatze kann im Vorhabenbereich ausgeschlossen werden. Das
Vorkommen des Maulwurfs ist nicht auszuschlieRen. Der Bestand der Art gilt
als nicht gefahrdet und eine Beeintrachtigung der lokalen Population ist nicht zu
erwarten.

Reptilien

Im Vorhabenbereich sind Lebensraumpotentiale fir die Mauereidechse vorhan-
den. Die nachstgelegenen gemeldeten Vorkommen liegen in 1,5 km &stlicher
Entfernung. In diesem Bereich wurden auch die Arten Blindschleiche und
Schlingnatter gemeldet. Ein Vorkommen dieser drei Arten im Vorkommensbe-
reich kann nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Eine Beeintrachtigung der
Arten Mauereidechse und Schlingnatter im Vorhabenbereich ist als potentiell
mdglich anzusehen. Eine Beeintrachtigung der Art Blindschleiche (es werden
keine essentiellen Habitatstrukturen beeintrachtigt) ist als gering zu werten.

Eine Beeintrachtigung weiterer Arten ist nicht zu erwarten.

Sollte sich ein Vorkommen der Arten Mauereidechse und Schlingnatter im Vor-
habenbereich bestatigen, sind entsprechende artspezifischen MaRnahmen zu
planen und umzusetzen.

Sonstige Arten

In Bezug auf
e Amphibien
e Tagfalter
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e Geradfligler und Fangschrecken
o Kafer
e Libellen

ist unter Berucksichtigung der vorhandenen Biotopstruktur mit keiner Beein-
trachtigung der potentiell vorkommenden Arten im Vorhabenbereich zu rech-
nen. Eine Gefahrdung der lokalen Populationen ist nicht zu erwarten. Aus fach-
gutachterlicher Sicht missen keine artspezifischen Malknahmen ergriffen wer-
den.

Hochwasser- und Starkregengefahrdung

In Bezug auf die Hochwassergefahrdung wird auf die Ausfihrungen in Kapitel
7.2.1 verwiesen.

Aus den Sturzflutgefahrenkarten des Ministeriums fir Klimaschutz, Umwelt,
Energie und Mobilitat (MKUEM), Abteilung Wasserwirtschaft, ergibt sich flr
Teile des Geltungsbereichs des Bebauungsplans eine Starkregengefahrdung.
Die im Internet verodffentlichten Sturzflutkarten zeigen die Wassertiefen, die
FlieRgeschwindigkeiten und die Flief3richtungen von oberflachlich abflieRendem
Wasser infolge von Starkregenereignissen. Daflir wurden Szenarien mit unter-
schiedlicher Niederschlagshéhe und -dauer betrachtet.

e ein aulRergewdhnliches Starkregenereignis mit einer Regendauer von einer
Stunde (SRI 7). Dies entspricht je nach Region einer Regenmenge von ca.
40 - 47 mm (bzw. I/m2) in einer Stunde.

e ein extremes Starkregenereignis mit einer Regendauer von einer Stunde
(SRI 10). Dies entspricht je nach Region einer Regenmenge von ca. 80 - 94
mm in einer Stunde.

e ein extremes Starkregenereignis mit einer Regendauer von vier Stunden
(SRI 10). Dies entspricht je nach Region einer Regenmenge von ca. 112 -
136 mm in vier Stunden.

Fir Bebauungsplanverfahren ist nach Angaben der Obersten Wasserbehorde
in der Regel ein aullergewohnliches Starkregenereignis mit einer Regendauer
von einer Stunde (SRI 7) heranzuziehen. Fur dieses Regenereignis ergibt sich
folgendes Bild:
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| « Wassertiefen (SRI7, 1 5td.)

><-\: 5cm

5 bis = 10 cm
.10 bis < 30 cm
.30 bis = 50 cm
.50 bis = 100 cm

100 bis < 200 cm
.200 bis < 400 cm

.:-= 400 cm

Sturzflutgefahrdung im Planungsgebiet fiir ein auBergewdhnliches Starkregenereignis mit einer
Regendauer von einer Stunde (SRI 7). Quelle: https://wasserportal.rip-umwelt.de/auskunftssys-
teme/sturzflutgefahrenkarten.

Aufgrund der gegebenen Gefahrdung bei Starkregenereignissen ist eine ange-
passte Bauweise zu empfehlen.

VerkehrserschlieBung

Die Anbindung an das StralRennetz ist Uber die Zufahrt zur Hauptstrale L°499
gegeben. Diese mundet unweit westlich des Vorhabengebietes in die Bundes-
stralle B 270. Damit ist die Bauflache sehr gut an das regionale Stral3ennetz
angebunden.

Seite 30



Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben, Begrindung zum Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan ,Aldi Burgalben* Entwurfsfassung vom 05.07.2024

8.5.

8.6.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung der Einzelhandelsnutzungen mit Strom, Wasser und Gas erfolgt
durch die bestehenden Leitungen in Hauptstrale. Grundlegende Ausbauerfor-
dernisse an den bestehenden Leitungsanlagen sind nicht erkennbar.

Der Anschluss des Schmutzwassers erfolgt ebenfalls an die bestehende Lei-
tung in der Hauptstral3e. Auch hier sind Ausbauerfordernisse nicht erkennbar.

Das Niederschlagswasser des fruheren Einzelhandelsmarkts und der zugeho-
rigen Stellplatze wird in den Schwarzbach eingeleitet. Hierfur liegt ein wasser-
rechtliche Erlaubnis der Kreisverwaltung Pirmasens vom 28.01.1991 vor.

Untergrundverhaltnisse

Zur Prufung der ortlich anstehenden Untergrundverhaltnisse wurde zum Bau-
vorhaben ein Bodengutachten ,Baugrundbeurteilung mit Griindungsempfeh-
lung (1. Bericht)“ beim Ingenieurburo IBU Hofmann GmbH & Co. KG , Hohenahr
mit Datum vom 23. Marz 2021 eingeholt. Weiterhin wurde eine Stellungnahme
zu den Moglichkeiten der dezentralen Versickerung von Niederschlags-/ Ober-
flachenwasser (,Stellungnahme zur Méglichkeit der dezentralen Versickerung
von Niederschlags-/ Oberflachenwasser”, IBU Hofmann GmbH & Co. KG , Ho-
henahr, 06.02.2024) erstellt.

Zur Erkundung der Baugrundverhaltnisse wurden 7 Rammkernsondierungen
und 4 schwere Rammsondierung in Teufen von je 7,0 bzw. 8,0 m angelegt.

Die projektrelevanten Untergrundverhaltnisse sind durch jungere fluviatile
Talsedimente (Auelehme Uber Sanden/Kiesen) und anthropogene Auffillungen
gepragt. Es wurden zunachst flachendeckend anthropogene Aufflllungen in
Starken zwischen ca. 1,4 m und 3,4 m erschlossen. Die Auffullungen waren teils
rollig, teils bindig ausgebildet und wiesen dabei neben einer inhomogenen Sub-
stratstruktur auch mineralische Fremdanteile in Form von Schotterresten, Bau-
schuttanteilen und vereinzelter Schlackenpartikel auf. In einer Rammkernson-
dierung wurden als nichtmineralische Beimengungen geringe Anteile an Leder-
resten erfasst.

Als Hangendschichtglied der naturlichen Bodenabfolge wurden an allen Erkun-
dungspunkten bindige Decklagen aus Auenlehmen/Hochflutiehmen - in Form
stark verlehmter, teils organisch durchsetzter Sande bis tonig-sandiger, teils or-
ganisch durchsetzter Schluffe (Bodengruppen n. DIN 18196: SU*/UL/UM/OU)
angeschnitten. Die resultierenden Schichtunterkanten der bindigen Decklagen
weisen dabei Flurabstande zwischen ca. 3,2 bis 4,2 m auf.

Im weiteren Unterlager folgen dann sandig-kiesige Bildungen (Bodengruppe n.
DIN 18196: SE/SW/GW).

Im Hinblick auf die Vorgaben des Arbeitsblattes DWA-A 138 ,Planung, Bau und
Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser® sind die Un-
tergrundverhaltnisse auf Basis der vorliegenden Erkundungsbefunde mit den
bis Uberwiegend >2 m bis >3 m u. GOK aufliegenden Auffillungen und den
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direkt unterlagernden, als Stauer wirkenden Lehmen (Lehme mit angesetzten
kf-Werten <1 x 10 m/s - schwach durchlassig) - als nicht gentigend einzustu-
fen. Es sind keine ausreichenden Untergrundverhaltnisse in Bezug auf die
Durchlassigkeit gewahrleistet. Ein Bodenaustausch von >3 m bis >4 m bis in
die gesattigten Bodenzone wird vom Gutachter als nicht zielfihrend/nicht ver-
haltnismaRig eingestuft.

Weiterhin bestehen gespannte Grundwasserverhaltnisse, die einer Versicke-
rung entgegenwirken. Inwieweit dauerhaft der erforderliche Grundwasserflurab-
stand 21 m (Mindestabstand UK Versickerungsbauwerk zum MHGW) eingehal-
ten werden kann, kann vom Gutachter nicht mit ausreichender Sicherheit be-
antwortet werden.

Bodenschutz

Im Rahmen eines “Berichts zu orientierenden umwelttechnischen Standortun-
tersuchungen mit Bewertung (1. Bericht)” (IBU Hofmann GmbH & Co. KG , Ho-
henahr, 19.03.2021) erfolgte eine grundsatzliche Standortbewertung im Hin-
blick auf eine nutzungs- und schutzgutbezogene Gefahrdungsabschatzung un-
ter Bezugnahme auf die Kriterien nach BBodSchG und BBodSchV. Ergénzend
wurde auf die MalRnahmen- und Prifwerte des ALEX Merkblattes 02 in Verbin-
dung mit dem Informationsblatt 16 zurlckgegriffen.

Die orientierende Einstufung anfallender Aushubbdden bzw. die abfalltechni-
sche Einstufung/Bewertung erfolgt entsprechend der ,Anforderungen an die
stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/ Abfallen® der Landerar-
beitsgemeinschaft Abfall (LAGA). In Verbindung mit dem Informationsblatt 26
erfolgt im Hinblick auf die Anforderungen an die Verwertung von Boden und
Bauschutt in technischen Bauwerken eine Bewertung nach LAGA TR Boden
bzw. LAGA TR Bauschutt.

Die Uberpruften Schwarzdecken werden gemaf der Richtlinie fur die umwelt-
vertragliche Verwertung von Ausbauasphalt und Ausbaustoffen mit teer-/ pech-
typischen Bestandteilen sowie die Verwertung von Ausbauasphalt im Stral3en-
bau (RuVA — STB 01) eingestuft. Fur die Bewertung der LHKW und BTEX-Be-
funde in der Bodenluft wurde auf das ALEX Merkblattes 02 Bezug genommen.

Im Ergebnis zeigt sich ein Handlungsbedarf zum Austausch der relevant beauf-
schlagten Bodenzonen im Einwirkungsbereich eines vorhandenen Altoltanks.
Vertikal wird vom Gutachter eine Abgrenzung der sanierungsrelevanten Belas-
tungen mit Ubergang in die als Barriere wirkenden Lehme und somit bis ca. 3,1
m u. GOK angenommen. Eine horizontale Abgrenzung ist mit nur einer Auf-
schlusssondierung nicht moglich. Es wird daher nach Einstellung des Werkstatt-
betriebes und Stilllegung des Altdltanks eine Abgrenzung durch erganzende
Aufschlusssondierungen empfohlen. Der Ausbau des Altéltanks und die lokale
Bodensanierung sind dann mit Rickbau der baulichen Altanlagen zu planen.

Die abfalltechnischen Prufungen von 2 Aufflllungsmischproben zweier Auf-
schlusssondierungen lassen im Vergleich mit den Prifwerten (Nutzungsart
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Industrie-/Gewerbeflachen) der BBodSchV bzw. des Alex- Merkblatt 02 keine
einschrankenden Bewertungen ableiten.

Zur erganzenden Schadstoffuberprifung maoglicher vornutzungsbedingter Be-
lastungsbeeintrachtigungen im Bereich der ortlichen Lackierkabine durch po-
tentiell eingesetzte Entfettungs-/ Losemittel, Kaltreiniger, Lacke/Lacklosemittel
etc. wurde eine ambulante Bodenluftmessstelle ausgebaut. Die analytische
Prufung erfolgte auf leichtflichtige halogenierte Kohlenwasserstoffe (LHKW)
und BTEX-Aromaten. Entsprechend der vorliegenden Befunde waren generell
keine LHKW - Konzentrationen Uber den angegebenen Bestimmungsgrenzen
nachweisbar. BTEX Konzentrationen liegen mit 1,2 mg/m? in einem als unkri-
tisch zur bewertenden Konzentrationsniveau vor. Unter Wirdigung der beste-
henden Randbedingungen wird kein direkter Handlungsbedarf abgeleitet. Im
Gutachten wird jedoch empfohlen, im Rahmen der im Vorfeld der Abbruchmalf3-
nahme vorzusehenden Nacherkundungsmaflinahmen ,Altéltank® zur Absiche-
rung erganzende Bodenluftprobennahmen zu integrieren.

Zur abfalltechnischen Voreinstufung der am Standort angetroffenen Aufful-
lungsbdden sowie der Bewertung der Bodenplatte im abzubrechenden Werk-
stattbereich wurden entsprechende Boden-/Materialmischproben gemaf der
Parametervorgaben nach LAGA TR Boden bzw. nach LAGA M20-Bauschutt
untersucht. Fiur die Auffullungsproben ergaben sich demnach keine relevant er-
héhten Belastungsbeeintrachtigungen. Eine mit 6 mg/kg TS maRig erhohte
PAK-Konzentration ergibt fur die Mischproben aus einer Auffillung eine formale
Einstufung als Z 1- oder Z 2-Material je nach hydraulischen Randbedingungen
der zugeordneten WiederverwertungsmalRnahme. Fur eine weitere Mischprobe
ergibt sich auf Grund eines maRigen TOC- Befundes von 0,66 M.-% eine for-
male Einstufung als Z 1.1-Material.

Die Betonkerne der Bodenplatte im Bereich der Werkstatt wiesen bis auf nut-
zungstypische oberflachliche Verschmutzungen keine sensorischen Auffallig-
keiten auf. Die abfalltechnische Deklarationsanalytik bestatigt dies mit einer nur
geringen KW-Konzentration von 180 mg/kg TS, die eine Einstufung als Z 1.1
Material ergibt.

Zur Prufung der partiell vorhandenen Schwarzdecken auf teerhaltige Inhalts-
stoffe wurden zwei Referenzproben auf polyzyklische aromatische Kohlenwas-
serstoffe (PAK n. EPA) im Feststoff und Phenolindex im Eluat untersucht. Im
Ergebnis der Erkundung wurden fir die je ca. 12 cm bzw. 14 cm starken
Schwarzdecken keine sensorisch wahrnehmbaren Auffalligkeiten festgestellt.
Aus den Untersuchungsbefunden ergab sich eine Einstufung als “Asphalt teer-
frei”.

Immissionsschutzrechtliche Schutzwiirdigkeit der umgebenden Nutzun-
gen

Gemal der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm), Kapitel
6.6, ergibt sich die immissionsschutzrechtliche Schutzwurdigkeit aus den
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Festlegungen in den Bebauungsplanen. Gebiete und Einrichtungen, fur die
keine Bebauungsplane bestehen, sind entsprechend der Schutzbedurftigkeit zu
beurteilen.

Da im Umfeld des Bebauungsplangebiets keine Bebauungsplane bestehen,
sind folgende immissionsschutzrechtlichen Schutzwuirdigkeiten entsprechend
der Eigenart der Bebauung mafigebend:

e FuUr die Flurstlicke beidseits der Hauptstralle besteht derzeit kein Bebau-
ungsplan. Es kann eine Schutzwirdigkeit entsprechend der eines Mischge-
biets zugrunde gelegt werden.

e Furdie Bebauung entlang der sudlich gelegenen Alleestralde besteht eben-
falls kein Bebauungsplan. Hier kann angesichts der dominierenden Wohn-
nutzung eine Schutzwurdigkeit entsprechend der eines Allgemeinen Wohn-
gebiets zugrunde gelegt werden.

Die Immissionsrichtwerte fir die genannten Gebietsnutzungen ergeben sich
aus der TA Larm mit definierten Tag- und Nachtrichtwerten. Eine Uberschrei-
tung dieser Richtwerte soll gebietsspezifisch wahrend des regularen Betriebs
vermieden werden. Als Immissionsrichtwerte sind mal3gebend:

e flrKern-, Misch-, und Dorfgebiete tags 60 dB(A) und in der lautesten Nacht-
stunde 45 dB(A)

e flr allgemeine Wohngebiete tags 55 dB(A) und zur lautesten Nachtstunde
40 dB(A)

Uber die nutzungsspezifischen Immissionsrichtwerte der TA Larm hinaus sollen

kurzzeitige Gerauschspitzen mit Uberschreitungen des Tagrichtwerts um mehr

als 30 dB(A) und des Nachtrichtwerts um mehr als 20 dB(A) vermieden werden.

Fur die allgemeinen Wohngebiete ist ebenfalls die Ruhezeit (werktags 6 bis 7

Uhr und 20 bis 22 Uhr, sonntags 6 bis 9 Uhr, 13 bis 15 Uhr und 20 bis 22 Uhr)

zu beachten, fur die ein Zuschlag von 6 dB(A) zum Mittelungspegel anzusetzen

ist.
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9. Planung
9.1. Planungskonzeption des Vorhabentragers

9.2

Der bisherige Aldi-Markt in Waldfischbach-Burgalben soll von seinem Standort
.In der Schorbach“ umgesiedelt werden. Dafur findet eine Neuansiedelung in
der ,HauptstralRe 177“ statt, auf welcher der Aldi-Markt mit einer Grundflache
von ca. 1.700 m? und einer Verkaufsflache (VK) von ca. 1.050 m? angesiedelt
werden soll. Aulzerdem soll der neue Markt 103 Stellplatze bieten. Die Neuan-
siedelung des Aldi-Marktes soll auf der Flache in der ,Hauptstral3e 177“ durch
die Erweiterung des leerstehenden Einzelhandelsmarktes nach Norden und Si-
den erfolgen.

Lageplan der geplanten Erweiterung. Ingenieur- und Planungsbiro Finzel, Wurzburg,
22.04.2024 ohne Malfstab

Planungsrechtliche Festsetzungen

9.2.1. Art der baulichen Nutzung

Nachdem die Planung des Vorhabentragers mit den Ubergeordneten Zielset-
zungen der Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben und dem Einzelhandels-
konzept der Verbandsgemeinde zur Sicherung der Nahversorgung in Einklang
stehen, erfolgt innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans hinsicht-
lich der zulassigen Art der baulichen Nutzung entsprechend den Vorgaben aus
dem Zielabweichungsentscheid vom 08.02.2023 eine Festsetzung als sonsti-
ges Sondergebiet gemall § 11 Abs. 3 BauNVO.

Als Zweckbestimmung fur das Sondergebiet gemal § 11 BauNVO wird ,Le-
bensmittel Nahversorgung” festgesetzt.

Innerhalb des Sondergebiets ist grof3flachiger Einzelhandel fir Lebensmittel
einschlieBlich sonstiger Sortimente der Grundversorgung (Nahrungsmittel,
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9.2.2.

Drogeriewaren, Kosmetikartikel, Haushaltswaren, Glas, Porzellan) zulassig.
Die Verkaufsflache der einzelnen baulichen Anlage muss grof3flachig sein und
muss somit mindestens 800 m? Verkaufsflache betragen und darf zugleich
1.050 m? nicht Ubersteigen. Die Verkaufsflache fur alle Waren, die uber die oben
genannten Sortimente hinausgehen, darf maximal 10 % betragen.

Die Differenzierung in nahversorgungsrelevante, innenstadtrelevante und nicht-
innenstadtrelevante Sortimente ergibt sich aus dem Einzelhandelskonzept der
Verbandsgemeinde (siehe Kapitel 5.5).

Durch die Festsetzungen zu den zulassigen Sortimenten und zur Verkaufsfla-
che wird den Anforderungen aus dem Zielabweichungsbescheid der SGD Sud
vom 08.02.2023 Rechnung getragen. Es wird sichergestellt, dass der geplante
Einzelhandel vorrangig der Grund- und Nahversorgung des Grundzentrums
Waldfischbach-Burgalben und dessen Nahbereich dient. Durch die Verkaufsfla-
chenbeschrankung werden Beeintrachtigungen benachbarter Versorgungsbe-
reiche ausgeschlossen. Das im zeichnerischen Teil festgesetzte Baufenster
lasst zudem nur einen grofl¥flachigen Einzelhandelsbetrieb zu.

Zulassig sind weiterhin die zugehorigen Nebenanlagen sowie Stellplatze und
ihre Zufahrten.

In einem Sondergebiet sind grundsatzlich nur die Nutzungen zulassig, die als
zulassig festgesetzt wurden. Explizite Nutzungsausschlisse stadtebaulich an
dieser Stelle unerwilinschter Nutzungen sind daher nicht erforderlich.

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, wird zudem
entsprechend § 12 Abs. 3a BauGB explizit geregelt, dass im Rahmen der fest-
gesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchflh-
rung sich der Vorhabentrager in einem Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung
einer maximal zulassigen Grundflache (GR), der Zahl der Vollgeschosse sowie
der maximal zulassigen Trauf- und Firsthéhe bzw. Gebaudehdhe bestimmt.

Die maximal zulassige Grundflache wird mit 2.000 m? festgesetzt. Sie geht da-
mit Uber die konkrete Vorhabenplanung hinaus und berucksichtigt gegebenen-
falls entstehende Erweiterungserfordernisse fur die Lagerhaltung bzw. fur eine
Einhausung der Anlieferung.

Die festgesetzte Grundflache darf fur Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen
bis zu einer Grundflachenzahl von 0,85 Uberschritten werden. Die Uber das Re-
gelmald nach § 19 Abs. 4 BauNVO von 0,8 hinausgehende Maoglichkeit der
Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl rechtfertigt sich aus dem
Umstand, dass die Festsetzung sich nur auf die in der Planzeichnung festge-
setzte Sondergebietsflache bezieht. Die festgesetzten privaten Griunflachen
sind nicht Teil der Berechnungsgrundlage, wirken jedoch stadtebaulich auf den
wahrnehmbaren Versiegelungsgrad ein.

Um die Hohenentwicklung im Plangebiet sinnvoll zu begrenzen, wird maximal
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9.2.3.

9.2.4.

9.2.5.

9.3.

ein Vollgeschoss zugelassen. Zugleich wird die zulassige Trauf- und Firsthdhe
fur Gebaude mit geneigten Dachern auf 6,5 m und 9,0 m bzw. bei Gebauden
mit Flachdach auf 7,0 m — jeweils Uber der Hohe der Hauptstrale im Bereich
der Zufahrt festgelegt.

Durch die Festsetzungen zur Grundflache sowie zur Hohe wird die Kubatur der
zulassigen Bebauung ausreichend umschrieben, so dass auf die Festsetzung
einer Geschossflachenzahl verzichtet werden kann.

Bauweise

Ausgehend von der konkreten Planung wird die abweichende Bauweise ent-
sprechend der offenen Bauweise, jedoch ohne Begrenzung der maximal zulas-
sigen Gebaudelange festgesetzt. Die maximal mogliche Gebaudelange ergibt
sich aus der Abgrenzung der Uberbaubaren Grundstlicksflache.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Baugrenzen werden entsprechend der konkreten Planung abgegrenzt.
Durch die Begrenzung der Uberbaubaren Grundstucksflache ist gewahrleistet,
dass das Baurecht flr einen gro3flachigen Markt nur einmal ausgeschoépft wer-
den kann.

Die Uberbaubare Grundstlcksflache reicht im Osten bis an die Grundsticks-
grenze. Damit wird die Grenzanbausituation auf dem Nachbargrundstlick auf-
gegriffen.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten

Im Sondergebiet sind Nebengebaude im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO, mit
Ausnahme von Einkaufswagenboxen und Paketstationen, nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig. Einkaufswagenboxen und Pa-
ketstationen werden auch aulRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zu-
gelassen, um eine zeitgemale und kundenfreundliche Marktgestaltung zu er-
mdglichen. Sonstige Nebenanlagen sowie Nebengebaude im Sinne des § 14
Abs. 2 BauNVO sind ebenfalls auch auf den nicht Uberbaubaren Grundsticks-
flachen zulassig.

Stellplatze und ihre Zufahrten sind nur innerhalb der Flache flr Stellplatze sowie
der Uberbaubaren Grundstucksflache zulassig, um die Grunflachen im sudli-
chen und westlichen Bereich des Plangebietes von einer Bebauung freizuhal-
ten.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Im Zuge der planerischen Zurtckhaltung soll auf bauordnungsrechtliche Fest-
setzungen soweit moglich verzichtet werden. Notwendig erscheinen lediglich
Festsetzungen zur Dachgestaltung sowie zu Werbeanlagen.
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9.3.1.

9.3.2.

9.4.

9.5.

Dachgestaltung

Zur planungsrechtlichen Absicherung des Vorhabens sind im Plangebiet aus-
schlieBlich Flachdacher bis 5° Neigung sowie geneigte Dacher mit einer Dach-
neigung bis maximal 25° zulassig.

Werbeanlagen

Um ein zu starkes Uberpragen des Plangebiets mit Werbeanlagen zu vermei-
den, werden Werbeanlagen nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache
und nur an der Statte der Leistung zugelassen. Zusatzlich ist gemal} der kon-
kreten Vorhabenplanung eine freistehende Werbeanlagen in einem Abstand
von maximal 10 m sudlich der Hauptstral3e zulassig.

Werbeanlagen mit bewegtem bzw. blinkendem Licht oder Wechselbildern und
Werbeanlagen nach Art sog. ‘Skybeamer’ sowie Laserwerbung oder vergleich-
bare Anlagen werden aufgrund ihrer besonderen Stérwirkung, die auch Uber
das Plangebiet hinausgehen kann, ausgeschlossen.

Verkehrsaufkommen

Die GroRenordnung des zu erwartenden Verkehrsaufkommens kann nur abge-
schatzt werden. Einen Anhaltpunkt flr die Ermittlung gibt die Parkplatzlarmstu-
die des Bayerischen Landesamtes fur Umweltschutz (2007), nach der die mitt-
lere Zahl der Bewegungen auf einem Parkplatz — differenziert nach Nutzungs-
arten — ermittelt werden kann.

Entsprechend der Parkplatzlarmstudie ist fur Lebensmittelmarkte von einem
Verkehrsaufkommen von

0,17 Bewegungen/h je m? Netto-Verkaufsflache

auszugehen. Der sich ergebende Wert ist zur Ermittlung des Gesamtverkehrs-
saufkommens mit der Dauer des Beurteilungszeitraums (tags, 6:00 — 22:00 Uhr)
zu multiplizieren. Bei den geplanten 1.050 m? Verkaufsflache ergibt sich damit
ein tagliches Verkehrsaufkommen von gerundet 2.856 Fahrzeugbewegungen,
d.h. 1.428 zufahrende und 1.428 abfahrende Fahrzeuge.

Dieses Verkehrsaufkommen kann von der angrenzenden Hauptstralle ohne
weiteres bewaltigt werden.

Grunordnung, Eingriffe in Natur und Landschaft

Gemal} § 1a Baugesetzbuch istim Rahmen der Abwagung die Vermeidung und
der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu bertick-
sichtigen. Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutz-
gesetzes sind Veranderungen der Gestalt oder der Nutzung von Grundflachen,
die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheb-
lich oder nachhaltig beeintrachtigen konnen.
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9.5.1. Flachenbilanz
Grundlage der Darstellung der Auswirkungen der Planung auf die Schutzguter
ist ein Vergleich der zulassigen Flachennutzungen vor Beginn des Bebauungs-
planverfahrens mit den kinftig zulassigen Flachennutzungen:

Biotoptypen rB;:;ariges B2 :(e{jcr;]f:iges Bau- | biferenz
versiegelte Flachen

Gebaudeflache 1.270 m? 2.000 m?
%a;gsﬁﬁk;s:gslf;ancuh:g;mt Dachbegriinung (ge- _ 560 m?2

sonstige versiegelte bzw. versiegel-

bare Flachen 3.080 m? 4.360 m?

(Planung: GRZ = 0,85)

l/ﬁé(rj]ichtete Lager- und Verkehrsfla- 540 m? _

Summe Versiegelung 4.890 m2 6.360 m? +1.470 m?
unversiegelte Flachen

\F/(;r;dgmgi:ggﬂzz | festgesetzte pri- _ 3.690 m?

Gehdlz mittlerer Auspragung 4.350 m? --

Ruderale Wiesenflache 920 m? --

sonstige interne Grinflachen 1.010 m? 1.120 m?

Summe unversiegelte Flache 6.280 m? 4.810 m? -1.470 m?
Gesamtflache 11.170 m? 11.170 m?

Entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans ergibt sich im Rahmen
des kunftigen Baurechts rechnerisch eine Mehrversiegelung von 1.470 m2.
Diese Flachen gehen damit als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere, als Kaltluft-
entstehungsflachen, fur die Grundwasserneubildung sowie als Flachen mit na-
tlrlichen Bodenfunktionen dauerhaft verloren.

Die Mehrversiegelung resultiert aus der im Sondergebiet festgesetzten Grund-
flache von 2.000 m? mit einer Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,85. Ein
Teil der zusatzlichen Versiegelung ware jedoch auch ohne Aufstellung des Be-
bauungsplans auf Grundlage des Einfugegebots nach § 34 BauGB zulassig ge-
wesen.

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB auf-
gestellt wird, gelten fur den Bereich des Plangebiets Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1 a Abs. 3

Seite 39



Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben, Begrindung zum Vorhabenbezogenen Be-

bauungsplan ,Aldi Burgalben®

Entwurfsfassung vom 05.07.2024

9.5.2.

S. 5 BauGB also bereits vor der planerischen Entscheidung zulassig. Ein Aus-
gleich ist damit nicht erforderlich.

MaBRnahmen innerhalb des Bebauungsplangebietes

Zur Minderung und zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft werden
im Bebauungsplan verschiedene MalRhahmen, v.a. zur Vermeidung von Aus-
wirkungen auf den Wasserhaushalt, zur Begrenzung der Versiegelung und zur
Reduzierung der Beeintrachtigung des Landschaftsbilds vorgesehen:

Die sudlich und westlich an das Bauvorhaben angrenzenden Geholzstruk-
turen im Bereich des Schwarzbachs werden als private Grinflachen festge-
setzt und damit erhalten. Ein Eingriff in das Uberschwemmungsgebiet wird
damit ebenso vermieden wie ein Eingriff in die erhaltenswerten Grinbe-
stande. Innerhalb der festgesetzten privaten Grinflachen sind die vorhan-
denen Baume und Straucher zu erhalten. Zudem werden bauliche Anlagen
— einschliellich Gelandeaufflllungen und Einfriedungen — ausdricklich
nicht zugelassen.

Die Dachflachen kinftiger Neubauten sind mit einer mindestens 8 cm mach-
tigen, Vegetation tragenden Boden- / Substratschicht mit standortgerechten
Grasern oder standortgerechten Stauden oder Sedumsprossen zu begru-
nen, soweit sie nicht durch Dachausstiege, Oberlichter oder technischen
Aufbauten genutzt werden. Kombinationssysteme aus Dachflachenbegri-
nung und Regenruckhaltung sind zulassig.

Bei Vordachern und untergeordneten Gebaudeteilen kann ausnahmsweise
auf eine Dachbegriinung verzichtet werden, wenn das auf diesen Dachfla-
chen anfallende Niederschlagswasser an anderer Stelle innerhalb des Bau-
grundstucks zuruckgehalten wird.

Thermische Solaranlagen sowie Photovoltaikanlagen auf den begriinten
Dachflachen sind zulassig. Diese sind mit einem Hohenabstand von mind.
30 cm von der Dachflache anzubringen. Auch unter Solar- und Photovolta-
ikanlagen ist vollflachig Substrat aufzubringen und zu begrunen.

Die Festsetzung zur Dachflachenbegrinung wird zu einer Verminderung
der Uberwarmung beitragen. Dariiber hinaus wird das auf diesen Dachfla-
chen anfallende Niederschlagswasser innerhalb der Dachbegrinung zu-
rickgehalten und zumindest zum Teil durch die Verdunstung wieder in den
naturlichen Wasserkreislauf eingebracht. Damit kdnnen auch die Auswir-
kungen auf den Wasserhaushalt wirksam vermindert werden.

Je 8 Pkw-Stellplatze ist mindestens ein einheimischer, grolkroniger Laub-
baum in mindestens dreimal verpflanzter Qualitat, mit einem Stammumfang
von 16-18 cm zu pflanzen. Die Neupflanzungen sind dauerhaft zu erhalten.

Um die Wirkung der Stellplatzbegriinung nicht zu konterkarieren, missen
Photovoltaik-Anlagen uber Stellplatzen einen Abstand von mindestens 10
m zum nachstgelegenen Baumstandort (Stamm) aufweisen.
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9.5.3.

o Befestigte Stellplatze sind mit wasserdurchlassiger Oberflache, wie z.B. Ra-
sengittersteinen, Breitfugenpflaster oder anderen versickerungsfahigen Ma-
terialien auszubilden oder seitlich in Granflachen zu entwassern.

e Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind
unzulassig.

Die Festsetzung dient ebenfalls dem Schutz des Grundwassers, da unbe-
schichtete Metalle vom Regen ausgewaschen werden und sich so in Boden
und Grundwasser anreichern kénnen.

e Zur Sicherung der Durchlassigkeit fur Kleintiere ist bei Einfriedungen zwi-
schen Zaununterkante und Boden ein Abstand von mindestens 10 cm ein-
zuhalten. Mauersockel sind — auf3er bei Trockenmauern - ausgeschlossen.

e FUr Aulenbeleuchtungen sind ausschlieBlich Lampen mit warmweildem
Licht mit geringen Blauanteilen im Spektrum und einer Farbtemperatur von
maximal 3000 Kelvin zu verwenden, die nach unten abstrahlen. Damit sol-
len insbesondere nachteilige Auswirkungen auf Insekten begrenzt werden.

Artenschutzrechtliche Vermeidungs- und AusgleichsmafRnahmen

Zur Vermeidung des Eintritts artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande ist ge-
maf den zum Bebauungsplan eingeholten artenschutzrechtlichen Gutachten
(Buro NMW Naturschutzfachliche MalRhahmen Wagemann, 02.04.2024) die
Baufeldraumung aulRerhalb der gesetzlichen Vogelschutzzeit im Zeitraum An-
fang Oktober bis Ende Februar durchzufihren und abzuschlieen. Sollte die
Baufeldraumung aulierhalb der genannten Zeitraume notwendig werden, ist
durch eine Okologische Baubegleitung im Vorfeld zu klaren ob aktuelle Bruten
insbesondere von bodenbrutenden Vogelarten beeintrachtigt werden.

Des Weiteren ist der Hohlenbaum vor seiner Fallung auf einen Besatz zu Uber-
prufen. Sollte kein Besatz festgestellt werden, ist der Hohlenbaum direkt nach
seiner Uberpriifung bis zur Fallung zu verschlieRen. Um den Verlust des Hoh-
lenbaumes auszugleichen, sind kinstliche Nisthéhlen an den vorhandenen Alt-
gehdlzen zu installieren.

Um die Beeintrachtigung von nachtaktiven Arten im sudlichen Bereich des Vor-
habengebiets zu minimieren, ist wenn moglich auf der Ruckseite des geplanten
Gebaudes auf eine Beleuchtung zu verzichten. Sollte dies aus betrieblichen
Grunden nicht moglich sein, ist die Beleuchtung so zu installieren, dass es zu
keiner Ausleuchtung des Gehdlzbereiches kommt.

Die artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen kénnen
jedoch nicht unmittelbar im Bebauungsplan festgesetzt werden und missen da-
her Uber den Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
rechtlich gesichert werden.
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9.6.

10.

10.1.

Ver- und Entsorgung

Versorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Strom, Wasser und Telekommunikation
kann durch die Erweiterung der bestehenden Leitungsnetze erfolgen. Die Ka-
pazitat der bestehenden Netze ist hierflr ausreichend.

Ableitung des Schmutzwassers

Die Schmutzwasserentwasserung erfolgt tUber die vorhandene Kanalisation in
der Hauptstral3e.

Umgang mit dem Niederschlagswasser

Gemaly der zum Bebauungsplan eingeholten ,Stellungnahme zur Mdglichkeit
der dezentralen Versickerung von Niederschlags-/ Oberflachenwasser* (IBU
Hofmann GmbH & Co. KG , Hohenahr, 06.02.2024 sind die Untergrundverhalt-
nisse fur eine gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ungeeignet.

Das anfallende Niederschlagswasser von den bestehenden Gebaudeteilen und
den bestehenden Stellplatzflachen und Zufahrten wird — wie bislang - Uber eine
eigene Oberflachenableitung in den nachsten Vorfluter, den Schwarzbach, ge-
flhrt.

Fur die geplanten neuen Gebaudeteile ist eine Ruckhaltung des Niederschlags-
wassers durch eine Dachflachenbegrinung vorgesehen. Die zusatzlichen Stell-
platze werden zudem mit wasserdurchlassigem Material hergestellt. Insgesamt
wird damit gewahrleistet, dass der klinftige Spitzenabfluss nicht héher als der
derzeitige Spitzenabfluss sein wird.

Die nahere Konkretisierung des Entwasserungskonzepts erfolgt im Rahmen
des Bauantragsverfahrens.

Auswirkungen des Vorhabens auf den Einzelhandel

Zur Untersuchung der Auswirkungen des Vorhabens auf den Einzelhandel
wurde durch den Vorhabentrager in Abstimmung mit der Verbandsgemeinde
Waldfischbach-Burgalben bei der GMA — Gesellschaft fur Markt- und Absatz-
forschung mbH eine Auswirkungsanalyse beauftragt. Die ,Auswirkungsanalyse
zur geplanten Verlagerung und Erweiterung eines Aldi-Lebensmitteldiscounters
in Waldfischbach-Burgalben® vom 18. Juli 2022 bildet im Folgenden die Grund-
lage der Darstellung der Auswirkungen des Vorhabens auf den Einzelhandel.

Raumlicher Einzugsbereich

Das raumliche Einzugsgebiet gibt den Bereich an, innerhalb dessen mit regel-
malfdigen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen der Verbrau-
cher an den Planstandort zu rechnen ist.

Die konkrete Abgrenzung des Einzugsgebietes fir den erneuerten Aldi-Lebens-
mitteldiscounter erfolgt unter Zugrundelegung folgender Kriterien:
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e Ausstrahlung des Vorhabens aufgrund des Standortes, der Dimensionierung
und der Konzeption

e Lage in Waldfischbach-Burgalben sowie die verkehrliche Erreichbarkeit des
Standortes

e topografische und siedlungsstrukturelle Gegebenheiten im Untersuchungs-
raum projektrelevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum

e ausgewahlte Zeit- und Distanzwerte des Verbraucherverhaltens (empirische
Erfahrungswerte)

e weiterer Untersuchungen der GMA in Waldfischbach-Burgalben.

Raumliches Einzugsgebiet. Aus: ,Auswirkungsanalyse zur geplanten Verlagerung und Erweite-
rung eines Aldi-Lebensmitteldiscounters in Waldfischbach-Burgalben® vom 18. Juli 2022 S.18.

Der neue Aldi-Lebensmitteldiscounter wird nach gutachterlicher Einschatzung
ein Einzugsgebiet erschlielRen, welches im Wesentlichen die Verbandsge-
meinde Waldfischbach-Burgalben und das stidlich angrenzende Donsieders er-
fasst, wobei ein Kundenschwerpunkt aus der Ortsgemeinde Waldfischbach-
Burgalben selbst stammen wird. Ein weiteres Ausgreifen des Einzugsgebietes
im Sinne regelmafiger Einkaufsbeziehungen ist aufgrund der Wettbewerbssi-
tuation im Umland (v. a. Thaleischweiler-Fréschen und Rodalben sudlich) und
der topographischen Bedingungen in der Region (Pfalzerwald 6stlich) nicht zu
erwarten. Aufgrund der Lage des Standortes im sidwestlichen Ortseingang an
der B 270 ist in geringem Umfang auch mit Kunden von auf3erhalb des abge-
grenzten Einzugsgebietes zu rechnen. Diese wurden im Gutachten als soge-
nannte ,Streuumsatze” berucksichtigt.
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10.2.

10.3.

Projektrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach einer Berechnung der Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung, die
auf aktuellen Daten des statistischen Bundesamtes sowie GMA-Statistiken ba-
siert, betragt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Bereich Nahrungs- und
Genussmittel in Deutschland pro Kopf etwa 6.370 €. Fur das im Gutachten re-
levante Nahrungs- und Genussmittelsortiment betragen die Ausgaben etwa
2.445 € pro Kopf. Das darauf basierende Kaufkraftpotenzial im Nahrungs- und
Genussmittelsektor des Einzugsgebietes liegt bei etwa 30,7 Mio. Euro. Dabei
wurde auch die lokale Kaufkraft beachtet, die im Einzugsgebiet durchschnittlich
bis leicht unterdurchschnittlich ist. In die Zone 1 (OG Waldfischbach-Burgalben)
entfallen ca. 10,6 Mio. Euro. Der Rest der Kaufkraft von 20,1 Mio. Euro entfallt
auf die Zone 2 (Ortsgemeinden der VG Waldfischbach-Burgalben, Donsieders).

Zusatzlich wird bei Lebensmitteldiscountern ein Teil des Umsatzes mit Rand-
sortimenten aus dem Nichtlebensmittelbereich generiert. Dieser Anteil liegt im
Fall von Aldi bei ca. 20 %.

Umsatzprognose

Grundlage der Beurteilung maglicher versorgungsstruktureller, stadtebaulicher
und raumordnerischer Auswirkungen des Vorhabens sind die wirtschaftlichen
Wirkungen.

Um die Auswirkungen des geplanten Lebensmittelmarktes in Waldfischbach-
Burgalben auf den bestehenden Einzelhandel zu bewerten, wurde der zu er-
wartende Jahresumsatz des Vorhabens anhand der geplanten Verkaufsflachen
und der am Standort voraussichtlich erreichbarer Flachenproduktivitaten abge-
schatzt.

Aus der Umsatzprognose ergibt sich flur das Vorhaben mit 1.050 m? Verkaufs-
flache eine Gesamtumsatzleistung von etwa 6,8 Mio. €, von der ca. 5,5 Mio. €
auf den Lebensmittelbereich und 1,3 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich
entfallen. Das entspricht einer Flachenleistung etwa 6.500 € / m? Verkaufsfla-
che. Fur den Bestandsmarkt im Gewerbegebiet hingegen wird von einer Fla-
chenleistung von rd. 6.000 € / m? Verkaufsflache ausgegangen.

Da es sich jedoch nicht um eine Neuansiedlung handelt, sondern der beste-
hende Aldi-Markt lediglich verlagert wird, lasst sich die steigenden Flachenleis-
tung durch die vorgesehene Verkaufsflachenerweiterung sowie dem zusatzli-
chen Attraktivitatsgewinn durch den modernen Neubau begrinden.

In der Realitat wird davon ausgegangen, dass die zusatzliche Verkaufsflache
Uberwiegend dem Kundenkomfort (breitere Gange) sowie der Vereinfachung
betrieblicher Ablaufe zugutekommt, ohne dass der Umsatz proportional mit der
Flache wachst. Beim vorliegenden Berechnungsansatz handelt es sich also um
einen ,worst case”
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10.4. Kaufkraftbindung im raumlichen Einzugsbereich und Umsatzumverteilun-
gen
Die zu erwartenden Kaufkraftbindung ist entsprechend der Zonen des Einzugs-
gebiets zu differenzieren. Fur Zone 1 (Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben)
wird aufgrund der Wettbewerber innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
von einem Marktanteil von 25 % im Foodbereich und 20 % im Nonfoodbereich
ausgegangen.
In Zone 2 (restliche Ortsgemeinden der Verbandsgemeinde Waldfischbach-
Burgalben, Donsieders) sind die Wettbewerber der Edeka-Markt in Heltersberg,
der Wasgau in Hermersberg sowie kleinere Lebensmittelnahversorger wie
Metzgereien oder Backereien. Dort wird von einem Marktanteil des Vorhaben-
marktes von 12 % im Foodbereich ausgegangen.

Umsatzherkunft des Vorhabens mit 1050 m? Verkaufsflache, Marktanteilsmethode, aus: ,Aus-
wirkungsanalyse zur geplanten Verlagerung und Erweiterung eines Aldi-Lebensmitteldiscoun-
ters in Waldfischbach-Burgalben® vom 18. Juli 2022, S. 23.

Durch den verlagerten und erweiterten Aldi-Markt sind somit folgende Um-
satzumverteilungen zu erwarten:
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Umsatzverteilungsprognose fiir den Aldi in Waldfischbach-Burgalben, aus: ,Auswirkungsana-
lyse zur geplanten Verlagerung und Erweiterung eines Aldi-Lebensmitteldiscounters in Wald-
fischbach-Burgalben® vom 18. Juli 2022, S. 27

Die geplante Verkaufsflachenerweiterung flhrt rechnerisch zu einer Umvertei-
lungsquote von rund 4 % im Lebensmittelbereich. Damit resultieren aus dem
Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben geringe wettbewerbliche Effekte.
Diese liegen aber weit unter dem Orientierungswert von 10 %, ab dem stadte-
baulich negative Effekte zu erwarten sind.

Die Umsatzumlenkungen werden insbesondere gegenuber den systemgleichen
Wettbewerbern in rdumlicher Nahe zu erwarten sein. So sind mit den Anbietern
Lidl und Netto in Waldfischbach-Burgalben weitere Lebensmitteldiscounter an-
gesiedelt, die ahnliche Kundengruppen wie der Aldi-Markt ansprechen. Der Le-
bensmittelvollsortimenter Wasgau wird als Lebensmittelmarkt ebenfalls von
dem Vorhaben tangiert, aufgrund des Betriebstyps jedoch in geringerem Um-
fang.

Die Wettbewerber befinden sich im Falle von Lidl und Wasgau im zentralen
Versorgungsbereich. Die Leistungsfahigkeit der Wettbewerber ist als hoch ein-
zustufen. Beim Wasgau-Markt handelt es sich um einen erst klirzlich innerértlich
verlagerten und am jetzigen Standort neu errichteten Lebensmittelvollsortimen-
ter mit entsprechend modernem Marktauftritt. Der Lidl-Lebensmitteldiscounter
wurde aus der Gewerbegebietslage ,In der Schorbach® an den Altstandort des
Wasgau-Marktes verlagert und dort neu errichtet. Der Markt verflgt Uber eine
Uberdurchschnittliche Verkaufsflache und ein modernes Erscheinungsbild.
Durch die benachbarte Lage der Lebensmittelmarkte entstehen den Anbietern
zudem Agglomerationsvorteile. Weiterhin befinden sich im zentralen Versor-
gungsbereich noch eine Backerei (im Wasgau-Markt), eine Metzgerei und ein
Tankstellenshop, die jedoch keine direkten Wettbewerber des Vorhabens
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10.5.

darstellen. Gegenuber dem zentralen Versorgungsbereich werden insgesamt
ca. 5 % Umsatz umverteilt.

Der Netto-Lebensmitteldiscounter (inkl. Backerei) befindet sich gemald Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzeptes der VG Waldfischbach-Burgalben in
einem ,Versorgungsbereich Lebensmittel-Nahversorgung®. Dieser profitiert von
seiner Nahversorgungsfunktion als einziger Lebensmittelanbieter im Ostlichen
Gemeindegebiet. Eine geplante Erweiterung wird den Standort langfristig si-
chern. In sonstigen Lagen sind zudem Betriebe des Lebensmittelhandwerks so-
wie Getrankemarkte vorhanden. Gegenuber den sonstigen Lagen ist mit einer
Umverteilungsquote von ca. 3 % zu rechnen.

In Zone Il des Einzugsgebietes werden die bereits geringen Umsatzumlenkun-
gen nur noch marginale Wirkungen auslésen. Aufgrund der topographischen
Bedingungen im Einzugsgebiet werden Fahrzeiten erreicht, die eine bereits
deutlich geringere Orientierung auf den Vorhabenstandort erwarten lassen. Die
Umverteilungswirkungen werden mit ca. 2 % sehr gering sein. Versorgungs-
strukturelle Auswirkungen sind hier ausgeschlossen.

Im Nichtlebensmittelbereich werden die durch das Vorhaben ausgelésten Um-
satzumverteilungseffekte in Hohe von ca. 0,2 Mio. € v. a. gegenlber den ande-
ren Lebensmittelmarkten und in untergeordneter Form ebenfalls gegenltber den
sonstigen Anbietern im Einzugsgebiet wirksam. Diese sind jedoch als minimal
einzustufen und verteilen sich zudem auf eine Vielzahl von Betrieben unter-
schiedlichster Sortimente. Nennenswerte Umsatzverluste bei bestehenden An-
bieter sind nicht zu erwarten.

Verhaltnis zu den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und Landes-
planung

Da das Vorhaben als grofflachig im Sinne von § 11 (3) BauNVO einzustufen
ist, sind die Ziele und Grundsatze der Landesplanung zu beachten. Die Uberge-
ordneten Ziele der Landesplanung flr die Ansiedlung und Erweiterung grof3fla-
chigen Einzelhandels sind in Abschnitt 3.2.3 des Landesentwicklungsprogramm
(LEP 1V) dargestellt. Hieraus leiten sich die Rahmenbedingungen fir die raum-
liche Planung grof3flachiger Einzelhandelsansiedlungen und die Bewertung ge-
planter Vorhaben ab.

Im Rahmen der Fragestellung zur Ansiedlung des Lebensmittelmarktes in der
Gemeinde Waldfischbach-Burgalben sind die Ziele Z 57 (Zentralitatsgebot), Z
58 (stadtebauliches Integrationsgebot), Z 60 (Nichtbeeintrachtigungsverbot)
und Z 61 (Agglomerationsverbot) relevant:

Die GMA kommt bei der Prufung der Einhaltung der raumordnerischen Ge- und
Verbote zu folgendem Ergebnis:

Zentralitatsgebot
Die GMA bewertet die Einhaltung dieser Zielvorgabe wie folgt:
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,Die Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben ist als Grundzentrum ausgewie-
sen. Entsprechend ist die Ortsgemeinde zur Ansiedlung oder Erweiterung von
Vorhaben des grof¥flachigen Einzelhandels vorgesehen. Das Zentralitdtsgebot
wird durch das Vorhaben erfillt.“ (GMA, Juli 2022, S. 29).

Stadtebauliches Integrationsgebot
Die GMA bewertet die Einhaltung dieser Zielvorgabe wie folgt:

,Da es sich nicht um eine klassische Neuansiedlung, sondern um die Verlage-
rung eines bereits bestehenden Betriebes handelt sowie vor dem Hintergrund
einer verbesserten Lagesituation in Richtung des Siedlungsschwerpunktes (...),
ist eine Abweichung vom Ziel Z 58 aus stadtebaulicher Sicht vertretbar. Eine
Umsetzung der Planung ist im Wege eines Zielabweichungsverfahrens darstell-
bar, zumal sich das Vorhaben nicht negativ auf den zentralen Versorgungsbe-
reich (...) auswirkt.“ (GMA, Juli 2022, S. 31).

Nichtbeeintrachtigungsgebot
Die GMA bewertet die Einhaltung dieser Zielvorgabe wie folgt:
,ourch das Vorhaben von Aldi werden keine schadlichen Auswirkungen auf

zentrale Versorgungsbereiche oder auf die Nahversorgung im Untersuchungs-
raum ausgelost. Insbesondere sind Nachbargemeinden nicht betroffen

Das Nichtbeeintrachtigungsgebot (Z 60) wird damit eingehalten (GMA, Juli
2022, S. 32)

Agglomerationsverbot
Die GMA bewertet die Einhaltung dieser Zielvorgabe wie folgt:

,per Verlagerungsstandort ist als solitarer Lebensmittelmarkt ohne Bezug zu
weiteren Einzelhandelsbetrieben zu bewerten. Zu den ebenfalls in der Haupt-
stralRe befindlichen Lebensmittelmarkten Lidl und Wasgau besteht bereits eine
erhebliche Distanz von min. 1000 m, zu Hubers Markthalle, einem Nahversor-
gungsangebot mit Metzgerei und Backerei, besteht eine Distanz von rd. 500 m,
sodass Agglomerationsauswirkungen ausgeschlossen sind

Das Vorhaben entspricht somit den Vorgaben des Agglomerationsverbotes (Z
61)“ (GMA, Juli 2022, S. 32)

Durchfiihrungsvertrag

Erganzend zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes wird zwischen der
Ortsgemeinde und dem Vorhabentrager entsprechend § 12 BauGB ein Durch-
flUhrungsvertrag geschlossen.

Inhalt des Vertrages ist unter anderem die Verpflichtung des Vorhabentragers
zur Durchfuhrung des Vorhabens. Daruber hinaus verpflichtet sich der Vorha-
bentrager die Kosten der Aufstellung des Bebauungsplans sowie der fir den
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Bebauungsplan von der Ortsgemeinde flr erforderlich erachteten Fach- und
Sondergutachten zu tragen.

Weiterhin werden im Durchfuhrungsvertrag die planungsrechtlich nicht unmit-
telbar im Bebauungsplan festsetzbaren, aber stadtebaulich malkgebenden Be-
lange geregelt. Hierzu gehdren unter anderem eine Regelung zur SchlieRung
des bestehenden Lebensmittelmarktes sowie die erforderlichen Regelungen
zum Artenschutz.

12. Bodenordnung

Innerhalb des Bebauungsplangebietes werden keine bodenordnenden Mal}-
nahmen erforderlich.
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