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bach® Satzungsfassung vom 08.05.2025

1.  Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch, (BauGB) |

in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), ‘
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 394).

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke, (Baunutzungsver-
ordnung - BauNVO)

|
|
|
1
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),

zuletzt geadndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
176).

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne sowie iiber die Darstel-
lung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 ‘
S. 58), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. |
S. 1802).

Landesbauordnung fiir Rheinland-Pfalz (LBauQ)

in der Fassung vom 24. November 1998 (GVBI. S. 365, BS 213-1), zuletzt gean-
dert durch Gesetz vom 07.12.2022 (GVBI. S. 403).

Gemeindeordnung fiir Rheinland-Pfalz (GemQ)

in der Fassung vom 31. Januar 1994 (GVBI. 1994, 153), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 24.05.2023 (GVBI. S. 133)
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Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplans Schorbach umfasst
den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Schorbach, 3. Anderung*.
Dessen Geltungsbereich umfasst wiederum die Geltungsbereiche der Bebau-
ungsplane ,Schorbach, 1. Anderung“ und ,Schorbach — Anderungs- und Erwei-
terungsplan Ober-Schorbach mit AusgleichsmaRnahme im Klappertal“.

Der Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplans Schorbach ergibt
sich aus dem folgenden Lageplan:
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Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplans Schorbach (identisch mit dem
Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Schorbach, 3. Anderung")

Der genaue Verlauf der Plangebietsumgrenzung sowie die einbezogenen Fla-
chen ergeben sich abschlieend aus den Planzeichnungen der Bebauungsplane
,Schorbach, 1. Anderung“ und ,Schorbach — Anderungs- und Erweiterungsplan
Ober-Schorbach mit Ausgleichsmalinahme im Klappertal®.
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3. Festsetzungen
3.1. Zeichnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 bis 8 BauGB)

3.2.

Die zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Schorbach, 1. Ande-
rung”“ in der am 10.04.1992 rechtskréaftig gewordenen Fassung, geandert durch

e den Bebauungsplan ,Schorbach, 2. Anderung“ mit Rechtskraft vom
20.01.1997

« die Anderung des Bebauungsplanes ,Schorbach, 1. Anderung*, Ortsgemeinde
Waldfischbach-Burgalben fiir den Bereich der Grundstiicke Fist.Nrn. 1476/3
und 1476/4 im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB, mit Satzungsbe-
schluss vom 05.12.2017

sowie des Bebauungsplans

e ,Schorbach — Anderungs- und Erweiterungsplan Ober-Schorbach mit Aus-
gleichsmalnahme im Klappertal“ mit Rechtskraft vom 13.11.1992

gelten unverandert fort.

Planungsrechtliche textliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 bis 8 BauGB)

Die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Schorbach, 1. Anderung* in
der am 10.04.1992 rechtskraftig gewordenen Fassung, geandert durch

e den Bebauungsplan ,Schorbach, 2. Anderung® mit Rechtskraft vom
20.01.1997

e die 3. Anderung des Bebauungsplans Schorbach® in der am 31.03.2019
rechtskraftig gewordenen Fassung,

sowie des Bebauungsplans

e ,Schorbach — Anderungs- und Erweiterungsplan Ober-Schorbach mit Aus-
gleichsmaRnahme im Klappertal® mit Rechtskraft vom 13.11.1992, geandert
durch die 3. Anderung des Bebauungsplans Schorbach* in der am 31.03.2019
rechtskréaftig gewordenen Fassung

gelten mit folgenden Anderungen fort:

1.2 Bestandsschutzklausel (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. § 1 Abs. 10
BauNVO)

Die Festsetzung entféllt. Der entfallende Text ist durchgestrichen.
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Die sonstigen Festsetzungen gelten unverandert fort.

3.3. Hinweise
Die Hinweise der 3. Anderung des Bebauungsplans Schorbach® in der am
31.03.2019 rechtskraftig gewordenen Fassung, gelten unverandert fort.

Waldfischbach-Burgalben
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4. Verfahrensvermerke
Verfahrensschritt Datum
1. Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1 BauGB 19.11.2024
2. Ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlus- 19.12 2024
ses gemal § 2 Abs. 1 BauGB o
3. Beschluss uber die 6ffentliche Auslegung des Planent- 19 11.2024
wurfes gemal § 3 Abs. 2 BauGB o
4. Bekanntmachung der o6ffentlichen Auslegung gemaf § 3
Abs. 2 BauGB 12:32,2024
5. Offentliche Auslegung des Planentwurfes mit Begriin- 06.01.2025
dung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB bis
14.02.2025
6. Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentli- 10.12.2024
cher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB bis
14.02.2025
7. Uber die wahrend der Auslegung eingegangenen Stel-
lungnahmen wurde in der Sitzung am 08.05.2025
Beschluss gefasst
8. Beschluss uber die Bebauungsplan-Anderung als Sat-
zung gemal § 10 BauGB 0800203
9. Die Bebauungsplan-Anderung wird hiermit ausgefertigt und zur Verof-

Waldfischbach-Burgalben, den 2!6. . 05.

fentlichung im Amtsblatt freigegeben

/5%/

urgerrﬁé/ter Michael Oestreicher

10. Mit der ortstiblichen Bekanntmachung gema

Waldfischbach-Burgalben, den 10 o7

bauungsplan-Anderung in Kraft

2 oobnt 0

tsburgerf'n/lster Michael Oestreicher
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Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet befindet sich im Westen der Ortslage von Waldfischbach-
Burgalben und umfasst das Gewerbegebiet ,Schorbach”.
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Der Geltungsbereich umfasst den gesamten Geltungsbereich des Bebauungs-
plans ,Schorbach, 3. Anderung“. Dessen Geltungsbereich umfasst wiederum
die Geltungsbereiche der Bebauungsplane ,Schorbach, 1. Anderung“ und
,Schorbach — Anderungs- und Erweiterungsplan Ober-Schorbach mit Aus-
gleichsmalnahme im Klappertal“.

Der Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplans Schorbach ergibt
sich aus dem folgenden Lageplan:
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Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplans Schorbach (identisch mit dem
Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Schorbach, 3. Anderung")

Der genaue Verlauf der Plangebietsumgrenzung sowie die einbezogenen Fla-
chen ergeben sich abschlielend aus den Planzeichnungen der Bebauungs-
plane ,Schorbach, 1. Anderung“ und ,Schorbach — Anderungs- und Erweite-
rungsplan Ober-Schorbach mit AusgleichsmaRnahme im Klappertal®.

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 zeitgemalen Lebensmittelmarkt. Auch der bislang in einer Gewerbe-
gebietslage befindliche Standort des Aldi-Marktes war zu tberdenken.

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. Der kiinftige Standort liegt stdlich der L 499 (Haupt-
stral’e) unweit der B 270 und wird aktuell durch einen leerstehenden Einzelhan-
delsmarkt bestanden.
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Um nachteilige Auswirkungen auf die Einzelhandelsstruktur in der Verbandsge-
meinde bzw. in der Ortsgemeinde zu vermeiden, muss fiir den Bereich des bis-
herigen Marktstandorts eine Weiterfiuhrung der Einzelhandelsnutzung ausge-
schlossen werden. Hierfiir wird eine Anderung des Bebauungsplans ,Schor-
bach“ in der Fassung seiner 3. Anderung erforderlich. Dort ist zwar bereits ein
Ausschluss von innenstadt- bzw. nahversorgungsrelevantem Einzelhandel ver-
ankert, jedoch besteht eine Bestandsschutzklausel, die eine Fortfiihrung und
Erweiterung der Einzelhandelsnutzung am bisherigen Standort des ALDI-
Markts nach dessen Verlagerung planungsrechtlich erlauben wiirde. Diese Be-
standschutzklausel muss daher fur den Bereich des bisherigen ALDI-Markts
aufgehoben werden. Da ansonsten im gesamten Gewerbegebiet kein anderer
Betrieb von der Bestandsschutzklausel umfasst wird, wird die betreffende Klau-
sel insgesamt funktionslos und kann daher fir den gesamten Geltungsbereich
des Bebauungsplans ,Schorbach, 3. Anderung* entfallen.

Verfahren

Die Anderung des Bebauungsplans beriihrt nicht die Grundziige der Planung
und erfolgt daher im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB.

Die Voraussetzungen fur die Anwendung des vereinfachten Verfahrens liegen
vor, da

¢ die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz tiber die Umweltver-
traglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet
oder begriindet wird,

e keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der
Schutzzwecke der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Eu-
ropaischen Vogelschutzgebiete vorliegen,

e keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Entsprechend den Bestimmungen des § 13 BauGB wird auf eine friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden sowie auf die Durchfiihrung ei-
ner formlichen Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB verzichtet.

Vorgaben iibergeordneter Planungen und sonstiger Plane
Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz

Zum grofflachigen Einzelhandel sagt das LEP IV aus, dass dieser einen we-
sentlichen Beitrag zur Funktionsfahigkeit und Attraktivitat der zentralen Orte
leistet. Zur Sicherung und Deckung der Grundversorgung kann hier durch den
groBflachigen Einzelhandel im Nahbereich eine Versorgung mit Waren und da-
zugehorigen Dienstleistungen wahrgenommen werden (Grundsatz G 56).

Bezlglich der Standorte legt das LEP |V fest, dass gro¥flachige Einzelhandels-
betriebe nur in zentralen Orten angesiedelt werden sollen (Ziel Z 57,
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4.2.

Zentralitatsgebot), wobei Betriebe mit mehr als 2.000 m? Verkaufsflache in der
Regel nur fur Mittel- und Oberzentren in Betracht kommen.

GroRflachige Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten sind
nur in stadtebaulich integrierten Bereichen, das heil’t 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 begriinden. Diese Regelungen miissen 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 GréfRenordnung von
Verkaufsflachen zwischen integrierten und Erganzungsstandorten (Sonderge-
biete grofl¥flachiger Einzelhandel gemall BauNVO) sicherzustellen und in kom-
munalen bzw. regionalen Einzelhandelskonzepten zu begriinden.

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

Regionaler Raumordnungsplan Westpfalz IV
Einzelhandelsbezogene Vorgaben

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

Zn12  Die Ansiedlung und Erweiterung von grol¥flachigen Einzelhandelsbetrie-
ben mit innenstadtrelevanten Sortimenten ist nur in stadtebaulich inte-
grierten Bereichen, das heil3t in Innenstadten und Stadt- sowie Stadtteil-
zentren, zulassig (stadtebauliches Integrationsgebot). Die stadtebaulich
integrierten Bereiche (zentrale Versorgungsbereiche im Sinne des
BauGB) sind von den zentralen Orten in Abstimmung mit der Regional-
planung verbindlich festzulegen und zu begriinden. Diese Regelungen
mussen auch eine Liste innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrele-
vanter Sortimente umfassen.

Zn13  Die Ansiedlung und Erweiterung groiflachiger Einzelhandelsbetriebe mit
nicht innenstadtrelevanten Sortimenten ist auch an Erganzungsstandor-
ten der zentralen Orte zuldssig. Diese sind ebenfalls von Gemeinden in
Abstimmung mit der Regionalplanung festzulegen und zu begriinden. In-
nenstadtrelevante Sortimente sind als Randsortimente auf eine innen-
stadtvertragliche GréBenordnung zu begrenzen.

Aus den raumplanerischen Zielvorgaben des LEP IV und dem Regionalen
Raumordnungsplan Westpfalz resultiert, dass mit Verlagerung des Aldi-Markts
an einen neunen Standort in der Hauptstrale die Nutzungsmaoglichkeit am
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4.3.

Altstandort durch Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem
Einzelhandel aufgehoben werden muss.

Flachenbezogene Vorgaben

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

Zielabweichungsentscheid

Da die Planung zur Verlagerung des ALDI-Markts an einen neuen Standort in
der Hauptstralle zunachst gegen Ziele der Raumordnung verstof3en 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 Prifung 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 Sid 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 fiir 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?
zu begrenzen.

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

3. Der Vorhabenstandort ist im Einzelhandelskonzept fur 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.

4. 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 Suid vor Realisierung des Vorhabens vorzulegen.

Die 4. Anderung des Bebauungsplans ,Schorbach” dient der Umsetzung der
unter 4. genannten Nebenbestimmungen des Zielabweichungsbescheids.
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4.4,

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Waldfischbach-Burgalben aus
dem Jahr 2005 ist das Planungsgebiet als gewerbliche Bauflache dargestellt.
Die Anderung des Bebauungsplans kann damit aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt werden.

Einzelhandelskonzept der Verbandsgemeinde Waldfischbach-Burgalben

Grundlage fur den Bebauungsplan ist die Fortschreibung des Einzelhandels-
konzeptes fir die Verbandsgemeinde Waldfischbach-Burgalben aus dem Jahr
2022. Das Konzept wurde vom Verbandsgemeinderat Waldfischbach-Bur-
galben am 10.04.2024 beschlossen.

Teil des Einzelhandelskonzepts ist ein Standortkonzept. Das bisher geltende
Standortkonzept der Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben 2013 (erganzt
2015) weist einen zentralen Versorgungsbereich sowie einen ,Versorgungsbe-
reich Lebensmittelnahversorgung” (Netto Welschstrale) und einen Bestands-
standort (Aldi, Lidl in der Schorbach) aus.

Nach gutachterlicher Uberpriifung konnte in der Fortschreibung des Einzelhan-
delskonzeptes die zweistufige Standortstruktur in der VG Waldfischbach-Bur-
galben grundsétzlich beibehalten werden. Allerdings erforderte die vorgese-
hene Verlagerung des Aldi-Marktes vom bisherigen Standort ,In der Schorbach*
an die HauptstralRe 177 die Neudefinition eines Nahversorgungsstandortes; zu-
gleich ist am Altstandort ,In der Schorbach” der Bestandsstandort entfallen.
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Einzelhandelskonzept der VG Waldfischbach-Burgalben 2021 - Standortkonzept, aus: ,Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzepts flr die Verbandsgemeinde Waldfischbach-Burgalben®,
GMA Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg, 18.07.2022, S. 47
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PLANUNGSBURO

PISKE

Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben, Begriindung zur 4. Anderung des Bebau-
ungsplans ,Schorbach* Fassung zur Satzung vom 08.05.2025

Die 4. Anderung des Bebauungsplans ,Schorbach* dient damit der Umsetzung
des Standortkonzepts des Einzelhandelskonzepts der Verbandsgemeinde.

Bestehendes Baurecht im Planungsgebiet

Das Plangebiet liegt planungsrechtlich im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans ,3. Anderung des Bebauungsplans Schorbach®, der seit dem 31.03.2019
rechtskraftig ist.

Dieser Bebauungsplan trifft in Verbindung mit der 1. Anderung des Bebauungs-
plans Schorbach, der am 10.04.1992 rechtskraftig wurde, und dem Bebauungs-
plan ,Schorbach — Anderungs- und Erweiterungsplan Ober-Schorbach mit Aus-
gleichsmalnahme im Klappertal®, der am 13.11.1992 rechtskraftig wurde, fur
das Planungsgebiet folgende wesentlichen Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung:

Art der bauliche Nutzung:
Gewerbegebiet

Einzelhandelsbetriebe mit einem Kernsortiment, welches eines oder meh-
rere der in der nachfolgenden Sortimentsliste benannten zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Sortimente erfasst, sind nicht zulassig:

Nahrungsmittel

Drogeriewaren/Kosmetik

Bicher / Zeitschriften, Papier, Schreibwaren, Biroartikel
Haushaltswaren, Glas, Porzellan,

Kunst/ Antiquitaten

Baby, Kinderartikel

Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

Unterhaltungselektronik, Computer, Hifi, Elektroartikel, Leuchten
Foto/Optik

Einrichtungszubehor (ohne Mobel), Teppiche, Haus- und Heimtextilien,
Bastelartikel, Kunstgewerbe

Musikalienhandel

Uhren/Schmuck

Spielwaren,

Sportartikel

Schnittblumen

Campingartikel, Fahrrader und Zubehor, Mofas

Zooartikel, Tiernahrung, Tiere

Eine nach diesem Bebauungsplan weder allgemein noch ausnahmsweise
zulassige bauliche Anderung und Erneuerung von Einzelhandelsbetrieben
kann einschlieBlich einer Veranderung der angebotenen Sortimentsstruktur
und auch einer geringfiigigen Erweiterung bis maximal 10% der derzeit
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