ORTSGEMEINDE WALDFISCHBACH-BURGALBEN
VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN "ALDI BURGALBEN"
VORHABEN- UND VORHABENBEZOGENER TEXTLICHE FESTESTZUNGEN VERFAHRENSVERMERKE RECHTSGRUNDLAGEN
A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 Abs. 1 bis 8 BauGB) 4.3. Auf den privaten Baugrundstiicken sind nach der Rechtskraft des Bebauungsplans Grundwasserfreilegungen (Tempordre Grundwasserhaltung) gerechnet werden 1. Aufstellungsbeschluss gemaf § 2 (1) BauGB 29.09.2021 BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
1.  Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 Abs. 3 BauNVO) neu hergestellte PKW-Stellplatze, Zufahrten und Wege mit wasserdurchlassigen muss, bedurfen gern. § 8 ff Wasserhaushaltsgesetz (WHG) der Erlaubnis, welche das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert
1.1 Das sonstige Sondergebiet gemalt § 11 Abs. 3 BauNVO hat die Zweckbestimmung Belagen zu versehen, sofern das anfallende Niederschlagswasser nicht anderweitig rechtzeitig vor Beginn der MalRnahme bei der Unteren Wasserbehdrde zu 2. Ortstbliche Bekanntmachung des Aufstellungs- worden ist.
~ ,Lebensmittel Nahversorgung". auf dem Baugrundstiick versickert wird. beantragen ist. beschlusses gemal § 2 (1) BauGB 24.10.2024
1362 o 1362 1 ey e 1.2 Zulassig ist groRflachiger Einzelhandel mit dem Hauptsortiment Lebensmittel sowie 4.4, Fur die AuBenbeleuchtung dirfen ausschlieBlich Lampen mit warmweilem Licht mit BauNVO: Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
1349 Liextlichen ngtstezungen in Zu- und Unterordnung zu Lebensmitteln auch mit sonstigen Sortimenten der geringen Blauanteilen im Spektrum und einer Farbtemperatur von maximal 3000 Altablagerungen 3. Beschluss iber die 6ffentliche Auslegung des S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geéndert
Grundversorgung (Drogeriewaren, Kosmetikartikel). Die maximal zulassige Kelvin zum Einsatz kommen. Bei Hinweisen auf Altablagerungen ist umgehend die SGD Sud — Regionalstelle Planentwurfes gemaR § 3 (2) BauGB 08.10.2024 worden ist
Verkaufsflache betragt 1.050 m2. Davon darf die Verkaufsflache fur alle Waren, die Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz - Neustadt a.d.Wstr. zu
iber die oben genannten Sortimente hinausgehen, maximal 10 % betragen. 5. Erhaltung und Anpflanzung von B&umen, Strduchern und sonstigen informieren. 4. Bekanntmachung der éffentlichen Auslegung PlanZV: Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3
Hauptsortiment ist dabei dasjenige Sortiment, das auf mehr als 65 Prozent der Bepflanzungen sowie Bindungen fiir Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB) gemal § 3 (2) BauGB 24.10.2024 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geéndert worden ist.
Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebs angeboten wird und das den Typus des 5.1. Innerhalb der festgesetzten privaten Grinflachen sind die vorhandenen Baume und Auffiillmaterial
Einzelhandelsbetriebs bestimmt. Straucher zu erhalten. In technischen Bauwerken, auBerhalb oder unterhalb der durchwurzelbaren 5. Offentliche Auslegung des Planentwurfes mit LBauO: Landesbauordnung Rheinland-Pfalz vom 24. November 1998 (BVBI. S. 365), zuletzt geandert
1.3 Zulassig sind zudem die den zuldssigen Nutzungen zugeordneten Nebenanlagen, 5.2. Dachflachen von Geb&udeteilen, die nach Rechtskraft des Bebauungsplans neu Bodenschicht, durfen nur Bodenmaterialien und Ersatzbaustoffe kleiner gleich der Begriindung gemaR § 3 (2) BauGB von: 04.11.2024 durch Gesetz vom 26.11.2024 (GVBI. S. 365)
Stellplatze und ihre Zufahrten. hergestellt werden, sind mit einer mindestens 8 cm machtigen, Vegetation Materialwerte nach EBV1) Anlage 1 fir die geplante Einbauweise nach EBV1) bis: 09.12.2024
1.4 Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu tragenden Boden- / Substratschicht mit standortgerechten Grasern oder Anlage 2 eingebaut werden.
deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager in einem Durchfihrungsvertrag standortgerechten Stauden oder Sedumsprossen zu begriinen, soweit sie nicht AuBerhalb von technischen Bauwerken und auBerhalb oder unterhalb der 6. Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager
verpflichtet hat. durch Dachausstiege, Oberlichter oder technischen Aufbauten genutzt werden. durchwurzelbaren Bodenschicht, darf nur Bodenmaterial gemal § 8 Abs. 1 und offentlicher Belange gemaR § 4 (2) BauGB von: 05.11.2024
1.5 Die Differenzierung in nahversorgungsrelevante, innenstadtrelevante und Kombinationssysteme aus Dachflaichenbegriinung und Regenriickhaltung sind kleiner gleich der Werte der Tabelle 1 und 2 der Anlage 1 der BBodSchV2) bis: 09.12.2024
nicht-innenstadtrelevante Sortimente ergibt sich aus folgender Liste: zulassig. eingebaut werden oder bei Verfullungen (Abgrabung, Tagebau, Massenausgleich 7. Uber die wahrend der Auslegung eingegangenen
TR SRS prT— Bei Vordachern und untergeordneten Geb&udeteilen kann ausnahmsweise auf eine ihm Rahmen einer BaumaRnahme) kleiner gleich der Werte der Tabelle 4 und die Stellungnahmen wurde in der Sitzung am 08.05.2025
- S— . —_— Dachbegriinung verzichtet werden, wenn das auf diesen Dachflachen anfallende Einbauanforderungen gemag § 8 Abs. 3 BBodSchV. Beschluss gefasst.
i e I - e e i S B i i Niederschlagswasser an anderer Stelle innerhalb des Baugrundstiicks Fur den Einbau in eine oder zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht
*  Kunst / Antiquitsten chigkeit beachten) zurlickgehalten wird. darf nur Bodenmaterial kleiner gleich der Vorsorgewerte der Tabellen 1 und 2 aus 8. Beschluss tber den Bebauungsplan als Satzung
* Baby-/Kinderartikel Thermische Solaranlagen sowie Photovoltaikanlagen auf den begriinten Anlage 1 der BBodSchV2) eingebaut werden. gemaR § 10 BauGB 08.05.2025
S BElakhiN /xien, Latonamn = Dachflachen sind zulassig. Diese sind mit einem Hohenabstand von mind. 30 cm 1) Verordnung zur Einfihrung einer Ersatzbaustoffverordnung, zur Neufassung der Bundes-Bodenschutz- und
e T Ha— - von der Dachflache anzubringen. Auch unter Solar- und Photovoltaikanlagen ist Atastenverordnung und zw Anderung der Deponieverordnung und der Gewerbeablaiiverordnung. vom 9. Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt
* Foto/ Optik ) vollfiachig Substrat aufzubringen und zu begriinen. ﬁf;;’;:jﬁ;;;:m’e‘;m (::;0:: ;:o:dﬁ?fm e e . . a8
’ ilen;ﬁ;:. Tg»fé.inmehg.n(eo:neiyggfmeefﬁln:zze 5.3. Je 8 Pkw-Stellplatze ist ein standortgerechter Laubbaumhochstamm in der Qualitat 2) Verordnung zur Einfihrung einer Ersatzbaustoffverordnung, zur Neufassung der Bundes-Bodenschutz- und Waldfischbach-Burgalben, den 2'6 05. 2025
werbe Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm, in unmittelbarer Nahe der Altlastenverordnung und zur Anderung der Deponieverordnung und der Gewerbeabfallverordnung vom
S 0 s  Musikalienhandel Slellplatze anzupﬂanzen. 08.Juli 2021 — Artikel 2 Bundes-Bodenschutz und Altlastenverordnung (BBodSchV) (zzgl. BR-Drs. 494/21)
ORI .- O 1 e riiﬁ?;éttan.u.e} 5.4. Photovoltaik-Anlagen uber Stellplatzen missen einen Abstand von mindestens 10 m Cantaidiliine :
s * Blumen zum nachstgelegenen Baumstandort (Stamm) aufweisen. Bei den im Pl biet durchzufuhrenden Tiefbauatbeit ind die Besti 7/ 7 &
1380 5—» GR2000 m * Compingartikel, Faherader und Zubshor 5.5. Die Neupflanzungen sind mit Ersatzverpflichtung entsprechend den festgesetzten YA AT PRGOS OLICHIUIGHENNGER THERSUISREIND SN (6. DapERmnga: /
» __Zooartikel, Tiernahrung und Tiere . Pflanzqualitaten dauerhaft zu erhalten des Denkmalschutzgesetzes zu beachten. Die Erdarbeiten sind vor Beginn der sl Dastroich (/
gf“i“;;‘;";"n‘: caadlll I Ea;““gsm B ey e . Generaldirektion Kulturelles Erbe, Amt Speyer, anzuzeigen. pg&s:;gefni;it:ferer
u u - rogenewaren / Kosmetixartixe: T . . 3 * no . N
. Maushaltswaren / Glas / Porzelan « sotanesogegsad | B, BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 88 LBauO) (R G Puncebr e el dr DK ARSI At oD gt
orten Lebensmittelmarkte . Dachiilichien der o0.9. Planung Dbislang keine arch&dologische Fundstelle resp. 10. Mt der ortsiblichen Bekanntmachung gemas 1 07 2
mit branchenublich - . s " " " g - g 3
ganze:dene;nztlgee’-nsea:"tv Zulassig sind Satteldacher bis 25° Dachneigung sowie Flachdacher und flach Grabungsschutzgeblet verzeichnet. Es i Je_doch nur ein geringer Teil der § 10 BauGB am 0. 07. 2025
) N W RS R e geneigte Pultdacher bis 5° Neigung tatsachlich im Boden vorhandenen, prahistorischen Denkmale bekannt. Daher Hitt Gee Debiaiiastion in Kiah
) 1835 gung ' ’ gelten folgende Auflagen: gsp '
"N < Nicht innenstadt- * ElektrogroBgerate (,Weile Ware®), Einbaugerate, | = uberall mogiich 1. Die ausfuhrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des
~ relevante Antennen / Satellitenaniagen, Leuchten, Beleuch- (Auflagen bei GroR- 7. Werbeanlagen Waldfischbach-Burgalben, den
K Sortimente tungszubehar, Elektroinstallationsbedarf l.;la-:h-gkem beachten) 7.1. Anlagen der AuBenwerbung, Automaten und Schaukésten sind nur an den Statten Denkmalschutzgesetzes (DSchG) vom 23.3.1978 (GVBI., 1978, S'.1 58 1), zuietat
--------------- : » Mobel Kichen, Matratzen eigener Leistung zulassig. geéandert durch Gesetz vom 26.11.2008 (GVBI., 2008, S.301) sowie durch Art. 3
\ *  Bau- und Heimwerkerbedarf, Bauelemente, Bau- 7.2. Werbeanlagen sind nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache und in des Gesetzes vom 03.12.2014 (GVBI. S. 245) hinzuweisen. Danach ist jeder /éf / / .
stoffe, Beschlage, Bodenbelage, Eisenwaren, Far- s : ool ¢
ben f La:ké, F?geien HZiz lnasgt:i'atlr\:'.smat:na'a einem Abstand von bis zu 10 m zum sidlichen Rand der Hauptstrale zuldssig. zutag.e kommer!de, archéologische Fund unverzyghch zu melden, die Fl_.mdstelle / / M (e
< 2690 Markisen, Rollladen, Rollos, Sanitar / Badeeinrich- 7.3. Die Hohe von Werbeanlagen darf innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache ;5/0\!\;8“ ais “?“I?""“ unverindert zu lnssen urid die Gegenstinds sargllity gegen A
5 tung, Tapeten, Werkzeug / Maschinen s . . ! . erlust zu sichern. - - -
S ] Gartenbedarf, Garten- und Gewachshauser, Gar TS CanSUIS Gl Uibasiekien. — 2. Absatz 1 entbindet Bautrager/Bauherm bzw. entsprechende Abteilungen der i
_ KPR tenhdlzer, Gartenwerkzeuge, -maschinen, Pflan- 7.4. In einem Abstand von bis zu 10 m zum siidlichen Rand der Hauptstrale ist maximal vV it sodoah nlbiit dér MaldeoMicht uhd Han iber der GDKE Ortsblirgermeister
‘?;‘9 N zen und Zubehor, Pflanzgefaie, Plege- / Dunge- eine Werbeanlage mit einer Héhe von maximal 8 m Uber angrenzender STSERANG | SO0GK TP VI GH REIIRCIR (R VRS B o
LT 125 mittel, Torf / Erde, Ubertdpfe, Zaune Gehweghinterkante zulassig. Die Breite der Ansichtsfidche darf 2,50 m nicht 3. Sollten wirklich archéologische Objekte angetroffen werden, so ist der Direktion
. e S . ;fz.- A'-'t&ggﬂd Pv*oém;adzubehor Oberschreiten . ' Landesarch&ologie ein angemessener Zeitraum einzurdumen, damit wir unsere 1.4 S :
g = Sportgrofigerate, Golf-, Angel- und Jagdbedarf ¥ . : ) ) . . . . . = = |l
~ = Brennstoffe, Mineralolerzeugnisse 7.5. Werbeanlagen mit bewegtem bzw. blinkendem Licht oder Wechselbildern und Rettungsgrabungen, in Absprache mit den al_Jsthrenden Firmen, planmaRig den Z 2 |
2 Werbeanlagen nach Art sog. "Skybeamer” sowie Laserwerbung oder vergleichbare Anforderungen der heutigen arch_aologlschen Forschung  entsprechend g \|
1919 . A Anlagen sind nicht zulassig durchfiithren kénnen. Im Einzelfall ist mit Bauverzégerungen zu rechnen. Je nach e & 2\ & I\ '
1922 __ Alleestrape ‘h 1922 = 2. MaR der baulichen Nutzung (§ @ Abs. 1 Nr. 1 BauGB) ' Umfang der evt not\{vendiggn Ga‘_abqngen sind von Sgiten der N 1 s\ \ o
*" — L gt 2.1 Die festgesetzte Grundflache darf innerhalb des Sondergebiets fiir Stellplatze und Bauherren/Bautrager finanzielle Beitrage fur die Mainahmen erforderlich. _ fae \ !
\ , 5 428 \ ‘ ihre Zufahrten sowie fir Nebenanlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,85 C. HINWEISE Im Planungsgebiet kénnen sich bisher nicht bekannte Kleindenkmaler (wie oA ___"p:...s:\nunu: '
1922 > — T : Uiberschritten werden. Gowilsssrandbereleh Grenzsteine) befinden. Diese sind zu beriicksichtigen bzw. dirfen von S -
‘ 2.2 Héhenbezugspunkt fir die maximal zuldssigen Trauf- und Geb&udehdhen ist die Der Schwarzbach ist als Gewasser Il. Ordnung klassifiziert. Daher bediirfen gemaf Planierungen o.4. nicht bertihrt oder von ihrem angestammten, historischen
LEGENDE LEGENDE Granfiachen Hinterkante des Gehwegs der HauptstraBe an der norddstlichen Ecke des § 31 Landeswassergesetz die Errichtung, Betrieb und wesentliche Veranderung von Standort entfernt werden.
e e g ; N (§ 9 Abs.1 Nr.15 BauGB) 20 Geltungsbereichs des Bebauungsplans. ) baulichen Anlagen, die weniger als 40 m von der Uferlinie des Schwarzbachs
Grenze des Vorhaben- Signaturen gemaR der Verordnung tber die Bemassung 2.3 Die maximal zulassige Traufhdhe wird gemessen als vertikaler Abstand vom entfernt sind, einer wasserrechtlichen Genehmigung gem&R § 31 LWG in
L. s s el uUNd ErschlieBungsplanes |:;ﬁ:usa'rl:naltungder Bagleltplane und die Darstellung c:/es H_bhenbezugspunkt bis zum Schnittpunkt AuRenwand mit Oberkante Dachhaut. Verbindung mit § 36 WHG durch die Untere Wasserbehdrde der Kreisverwaltung
laninhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) Private Griinflachen Sie betragt bei Gebaudeteilen mit geneigten Dachern6,50 m Stidwestpfalz.
) 1370 2.4 Die maximal zulassige Gebdudehdhe wird gemessen als vertikaler Abstand vom
E’ Gebaude Planung Art der Baulichen Nuteung 2 Flurstiicksnummer Héhenbezugspunkt bis zur Oberkante der Dachhaut des Firstes bzw. — bei Starkregengefihrdung
(§ 9 Abs.1 Nr.1 Baugesetzbuch -BauGB-, § 11 Flachdachgeb&uden — bis zur Oberkante der Attika. toat in el ; i iani
Baunutzungsverordnung -BauNVO-) Y - M —— : g _ : : . : Das Planungsvorhaben liegt in einem Bereich, der bei Starkregenereignissen
. Sonstige Festsetzungen Sie betragt Ee! gebéudete!:en mit gfneagten Dachern 3,00 m Uberflutungsgeféahrdet ist. Die Wassertiefen kénnen mehrt als 0,50 m betragen. Die
PKW - Stellplatze sonsliges Sondengeblet gema § 11 Umgrenzung von Fichen ei Gebaudeteilen mit Flachdach 00 m. tatsachlichen Abflussbahnen sind vor Ort zu Uberprufen und die potenzielle N O RD
SO Abs. 3 BauNVO, Zweckbestimmung: { fur Stellplatze Flurstiicksgrenze : Gefahrdung ist in der Planung zu beriicksichtigen. Zusatzlich werden entsprechende
" sbasimiliol Nahveraotiaing” ' (§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB) 3. Nebenanlagen, Stellplétze und ihre Zufahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB) VorsorgemaRnahmen empfohlen (z. B. angepasste Bauweise, keine
' gung Gk L 3.1 Nebengebdude im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO, mit Ausnahme von grundstiicksgleichen Gebaudesffnungen, Objektschutz). -
Zugangsweg Héhenbezugspunkt Einkaufswagenboxen _unc_i Paketstationen, sind nur innerhalb der Uberbaubaren . Ortsgemeinde nZ:
MaR der baulichen Nutzung fur Festsetzungen Grundstucksflache zulassig. - B SR Immissionsschutz - a 2127
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO) St Stellplatze 107.73m GNN. | (§ 9 Abs.3 BauGB) 3.2 Einkaufswagenboxen, Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO, die keine Das Sondergebiet ist hinsichtlich Larmemissionen eingeschrénkt. Die Einhaltung der £ s Waldfischbach-Bu rgalben v o«
Gatirfiache ' Gebaude sind, sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO sind auch Immissionsrichtwerte in den benachbarten Gebieten ist gegebenenfalls im 8 > z BP
Obersch auf den nicht berbaubaren Grundsticksflachen zulassig. Genehmigungsverfahren nachzuweisen. @ o %
GR 2000 m? T T Grenze des raumlichen erschwemmungs- 3 3 Stellplatze und ihre Zufahrten sind innerhalb der Flache fir Stellplatze sowie der [ g : 5
Grundflache, maxima Geltungsbereiches E{g&:l‘;gjete Flachen Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Artenschutz ;} o E Vorhabenbezogener ) Vl
- . ; . 2
‘ Zugang Gebéaude (§ 9 Abs.7 BauGB) - Im Planungsgebiet ist das VVorkommen streng geschutzter Tierarten (insbesondere O =
4. Ma:'l‘-:h:'mhz;:ﬂégc::ﬁ-f;' :39399 ;gd zur Entwicklung von Boden, Natur europaische Vogelarten) nicht ganzlich auszuschlieRen. Die artenschutzrechtlichen 8 l;? g % Bebauungsplan i E
un nascha S. 1 Nr. auGB) Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG sind insbesondere bei Rodungsarbeiten = 5 ey n 1 n h a
[ Zahl der Vollgeschosse . - 4.1 Innerhalb der im Plan festgesetzten privaten Griinflachen sind bauliche Anlagen — im Plangebiet zu beachten. Gegebenenfalls werden vorgezogene m S Aldl Burgalben O MK ‘é 1:1000
Q Grundstiickszufahrt . Hinweise und Kennzeichnungen einschlieBlich Qeléndeauﬁﬂilungen und Einfriedungen — unzulassig. . AusgleichsmaBnahmen im Sinne von § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG erforderlich. 8 Sj k’
Bauweise, Baulinien, Baugrenzen 4.1. Drz-lchﬂachen, Rmngn und Falquhre aus unbehandelten Metallen (insbesondere Blei, = — S 9 o g 08.05
Zink und Kupfer) sind unzuldssig. Grundwasserstinde ) 0 O 122/45| = G
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO) Gebaude B d e ; : ! ca . =
ebaude Bestan 4.2. Bei Einfriedungen ist zwischen Zaununterkante und Boden ein Abstand von Im Planungsgebiet ist zumindest zeitweilig mit hohen Grundwasserstanden zu Z <) 2 2025
Baum, geplant Verbindlich sind die AuRenmaRe der Gebaude : i i i e v 5 © . -
0 E etk Sis s Aorioks ' mmdesler;s 10 cm einzuhalten. Mauersockel sind — auler bei Trockenmauern - rechnen. ﬂ _1 of g Bebauungsplan
e ausgeschlossen. h i i ingriffes i i A a :
- der AuBenaniagen, der Steliplatz- und Vierkehrsfiachen. Baugrenze MaRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffes in den Untergrund mit o — c %
) Baum, bestand Die Innenraumaufteilung ist nur nachrichtlich dargestellt. x
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1. Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet befindet sich im Westen der Ortslage von Waldfischbach-
Burgalben sudlich der HauptstralRe (Landesstrale L 499) und nahe der Bun-
desstralRe 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 oh

ne aBstab

Der Geltungsbereich wird begrenzt:

e im Norden: durch die siidliche Grenze der Landesstrale L 499 (Flurstiick
200/2), durch die sudlichen Grenzen der Flurstiicke 1370/9, 1375/6 und
1376/3 bzw. durch deren geradlinige Verlangerung uber die Flurstiicke
1377/1, 1378/1 und 1379/1 auf die 6stliche Grenze des Flurstiicks 1381

e im Westen: durch die 6stlichen Grenzen der Flurstiicke 1380, 1381 sowie
1370/9

e im Suden: durch die nordliche Grenze des Schwarzbachs (Flurstiick
1835/16)

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

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 1370/2,
1370/5, 1370/6, 1370/7, 1370/8, 1375/3, 1375/4, 1375/5 sowie 1376/2 in Ganze
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sowie die Flurstiicke, 1377/1, 1378/1, 1379/1 teilweise.

Der genaue Verlauf der Plangebietsumgrenzung sowie die einbezogenen Flur-
stiicke ergeben sich abschlieBend aus der Planzeichnung gemaR § 9 Abs. 7
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 zeitgemalen Lebensmittelmarkt. Auch der bislang in einer Gewerbe-
gebietslage befindliche Standort des Aldi-Marktes war zu tiberdenken.

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 zukiinftig etwa 1.700 m? Geb&udegrund-
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 fiigt sich jedoch angesichts seiner GroRflachigkeit 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 fiihrt. Die
Ortsgemeinde ist daher bereit, den erforderlichen Bebauungsplan aufzustellen.

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

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

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

Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung und soll daher als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden. Die Flachen des Planungsgebiets befinden sich in einem
klar durch den bestehenden Bebauung entlang der HauptstraRe, aber auch siid-
lich des Schwarzbachs begrenzten Bereich, der auch in den Teilbereichen, die
bislang nicht bebaut sind, nicht als AuRenbereich 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
begriindet werden darf, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitspriifung nach dem Gesetz {iber die Umweltvertraglichkeitspriifung 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 groRflachigen 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 Vorprifung des Einzelfalls gemaR § 3c Satz 1 UVPG durchzufiihren.

Eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls zeigt aufgrund einer tiberschlégigen
Prifung unter Beriicksichtigung der in der Anlage 2 zum Umweltvertraglichkeits-
prufungsgesetz (UVPG) aufgefiihrten 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 fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungs-
ziele und der Schutzzwecke der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
und der Européischen Vogelschutzgebiete vor. Ebenfalls bestehen keine An-
haltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begren-
zung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

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

Entsprechend den Bestimmungen des § 13a BauGB wird auf eine frithzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden sowie auf die Durchfithrung ei-
ner férmlichen Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB verzichtet. Ungeachtet
dessen sind die malRgebenden Umweltbelange erfasst und in die Abwégung
eingestellt.
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4.2.

Vorgaben libergeordneter Planungen und sonstiger Pléne
Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz

Zum groBflachigen Einzelhandel sagt das LEP |V 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
groRflachigen Einzelhandel im Nahbereich eine Versorgung mit Waren und da-
zugehdrigen Dienstleistungen wahrgenommen werden (Grundsatz G 56).

Beziglich der Standorte legt das LEP |V fest, dass groRflachige 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.

GroRflachige Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten sind
nur in stadtebaulich integrierten Bereichen, das heift 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 Verhéltnis der GréRenordnung von
Verkaufsflachen zwischen integrierten und Erganzungsstandorten (Sonderge-
biete groRflachiger Einzelhandel gemal BauNVO) sicherzustellen und in kom-
munalen bzw. regionalen Einzelhandelskonzepten zu begriinden.

Grundsatzlich sind fir die Ansiedlung und den Ausbau des groRflachigen 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
Gemeindebezogene Vorgaben

GemalR der zentraldrtlichen Hierarchie der Landesplanung ist Waldfischbach-
Burgalben im Regionalen Raumordnungsplan Westpfalz als Grundzentrum ein-
zuordnen. In Grundzentren sind vorrangig Angebote der tiberértlichen Nahver-
sorgung und Verkehrsverknipfungspunkte 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 Kérper- und Gesundheitspflege.

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

Einzelhandelsbezogene Vorgaben

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

Zn12 Die Ansiedlung und Erweiterung von groRflachigen Einzelhandelsbetrie-
ben mit innenstadtrelevanten Sortimenten ist nur in stadtebaulich integrierten
Bereichen, das heillt in Innenstadten und Stadt- sowie Stadtteilzentren, zulédssig
(stadtebauliches Integrationsgebot). Die stadtebaulich integrierten Bereiche
(zentrale Versorgungsbereiche im Sinne des BauGB) sind von den zentralen
Orten in Abstimmung mit der Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu
begriinden. Diese Regelungen miissen auch eine Liste innenstadtrelevanter
und nicht innenstadtrelevanter Sortimente umfassen.

Zn13 Die Ansiedlung und Erweiterung grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe mit
nicht innenstadtrelevanten Sortimenten ist auch an Erganzungsstandorten der
zentralen Orte zuldssig. Diese sind ebenfalls von Gemeinden in Abstimmung
mit der Regionalplanung festzulegen und zu begriinden. Innenstadtrelevante
Sortimente sind als Randsortimente auf eine innenstadtvertragliche GréRenord-
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 fiir die
Planung ein Zielabweichungsverfahren durchgefiihrt (siehe Kapitel 3.3).

Flachenbezogene Vorgaben

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

Die westlich angrenzenden Flachen sind nachrichtlich als Landesweiter Bio-
topverbund dargestellt. Da es sich jedoch nur um eine nachrichtliche Darstel-
lung handelt, resultiert aus der kartographischen Darstellung keine Bindungs-
wirkung. Weiterhin sind die Randbereiche entlang des Schwarzbachs als Vor-
behaltsgebiet fur den Hochwasserschutz dargestelit.
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4.3.

Ausschnitt aus dem Regionalen Raumordnungsplan Westpfalz

Durch die Planung wird in den tatsachlichen Gewasserrandbereich entlang des
Schwarzbachs nicht eingegriffen. Die Planung beschrankt sich im Ubergangs-
bereich zum Gewasser vielmehr auf Flachen, die bereits durch die Voreigentii-
mer der Grundstiicksflaichen aufgefiillt wurden. Die im potenziellen Uber-
schwemmungsgebiet gelegenen Flachen entlang des Schwarzbachs sind zu-
dem als private Griinflachen festgesetzt. Innerhalb dieser privaten Griinflaichen
sind bauliche Anlagen — einschlieBlich Gelandeauffullungen und Einfriedungen
— unzulassig.

Nachteilige Auswirkungen auf den Hochwasserschutz sowie auf die Biotop-
strukturen entlang des Schwarzbachs ergeben sich nicht. Konflikte mit den
raumordnerischen Vorgaben werden so vermieden.

Zielabweichungsentscheid

Da die Planung zunachst gegen Ziele der Raumordnung versto3en 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 gestelit.

Nach Priifung des Antrags und Auswertung der vorgelegten Unterlagen und
eingegangenen Stellungnahmen der Verfahrensbeteiligten sowie nach
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Abwégung aller fiir und gegen die Zulassung sprechenden Gesichtspunkte ist
seitens der SGD Siid mit Bescheid vom 08.02.2023 folgende Entscheidung er-
gangen:

,Fur die Anderung des Flachennutzungsplanes der Verbandsgemeinde Wald-
fischbach-Burgalben i.V.m. der Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans zur Ausweisung eines Sondergebiets fiir grokflachigen 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 Siid 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 Sud vor Realisierung des Vorhabens vorzulegen.

Die Nebenbestimmungen sind wie folgt umgesetzt:

zu 1.: die Gesamtverkaufsflache des Lebensmittelmarktes ist auf maximal
1.050 m? begrenzt.

zu 2.: Der Vorhabenstandort ist als Sonstiges Sondergebiet gemal § 11
Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) mit der Zweckbestim-
mung ,Lebensmittel Nahversorgung” festgesetzt.

zu 3.: Der Vorhabenstandort ist im Einzelhandelskonzept fur die Ver-
bandsgemeinde Waldfischbach-Burgalben als ,Versorgungsbereich
Lebensmittelnahversorgung” festgeschrieben. Das Konzept wurde
vom  Verbandsgemeinderat  Waldfischbach-Burgalben am
10.04.2024 beschlossen.

zu 4.: Durch die 4. Anderung des Bebauungsplans ,Schorbach” ist die Die
,Bestandsschutzklausel* nach Nummer 1.1.2 aus den textlichen
Festsetzungen gestrichen.

Mit Umsetzung der Nebenbestimmungen stehen der Planung keine Ziele der

Raumordnung mehr entgegen.
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44.

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, siidlich verlauft der
Schwarzbach.

. - Ao\ -
o = ; pt
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der VG Waldfischbach-Burgalben

Der Bebauungsplan kann damit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
werden.

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 fir 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 Siid 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 fir Markt- und Absatzforschung mbH,
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5.1.

5.2.

Ludwigsburg, 18.07.2022). Das Konzept wurde vom Verbandsgemeinderat
Waldfischbach-Burgalben am 10.04.2024 beschlossen.

Die folgenden Aussagen sind diesem Einzelhandelskonzept entnommen.

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

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

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

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

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

» Reglementierung des Einzelhandels in den Gewerbegebieten

» Sparsamer Umgang mit Flachenressourcen, als Voraussetzung kiinftiger
Entwicklungsméglichkeiten 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
fur die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts erhoben. Dabei wurden die
Betriebe einzelnen Warengruppen zugeordnet und nach Fristigkeit (kurz-, mit-
tel-, langfristig) der Waren eingeteilt.

Insgesamt wurden im Untersuchungsraum im November 2021 33 aktive Ge-
schéafte mit einem Hauptsortiment in den Warengruppen Nahrungs- und Ge-
nussmitteln und Waren der Gesundheits- und Kérperpflege ermittelt.
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@ Nahrungs- und Genussmittel
@ Gesundhen, Ksrperpflege
@ Blumen. 200l Badar!

O  Bicher, PBS. Spietwaren
@  Bekieidung, Schuhe, Sport
O Elektrowsren. Medsen, Foto
@ Hausrar, Einrichtung, Mabe!
©  sonstiger Einzeihandel

l  Cusle:  © OpanitrestMap-Mawrkends;
20n

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

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

In rédumlicher Hinsicht ist der Einzelhandelsbestand klar auf die Ortsgemeinde
Waldfischbach-Burgalben als Grundzentrum der Verbandsgemeinde kon-
zentriert. So entfallen etwa 78 % der Gesamtverkaufsfliche 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.
Biicher, Schreib- und Spielwaren, Textilien, Schuhe) und ca. 13 % den Anbie-
tern des langfristigen Bedarfs (Gartenbedarf, Uhren / Schmuck, Optik, Akustik,
Sportgerate).
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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 fiinf Lebensmittelméarkten, 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 ergdnzenden Angebote (6ffentliche Einrichtungen, Schu-
len, Dienstleister, Arzte, Banken) weist die gréRte 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 MaRe 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 zuriickliegenden 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 verfiigen 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
grol¥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 Wohnbevdélkerung ca. 6.370 €. Davon entfallen ca. 38
% (ca. 2.445 €) auf Nahrungs- und Genussmittel und ca. 62 % (ca. 3.925 €) auf
Nichtlebensmittel (Nonfood).

Unter Beriicksichtigung der aktuellen einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausga-
ben, der lokalen Kaufkraftkoeffizienten und der Einwohnerzahlen fir die VG
Waldfischbach-Burgalben belauft sich das aktuelle einzelhandelsrelevante
Kaufkraftpotenzial im Marktgebiet (= Gebiet der VG Waldfischbach-Burgalben)

Seite 14



PLANUNGSBURO

PISKE

Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben, Begriindung zum Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan ,Aldi Burgalben* Fassung zur Satzung vom 08.05.2025

auf insgesamt ca. 74,2 Mio. €. Davon entfallen ca. 28,5 Mio. € auf Nahrungs-
und Genussmittel und ca. 45,7 Mio. € auf Nichtlebensmittel.

Hauptwarengruppen Faufkraﬁ
in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 28,5
Gesundheit, Kérperpflege 54
Blumen, zoologischer Bedarf, Zeitschriften 2.3 -
kurzfristiger Bedarf insgesamt 36,2
Biicher, Schreib- und Spielwaren 29
Bekleidung, Schuhe, Sport 8,6
mittelfristiger Bedarf insgesamt 11,5
Elektrowaren 6,7
Hausrat, Einrichtung, Mdbel 7:3
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 6,2
Optik / Uhren, Schmuck 19
Sonstige Sortimente 4.4 R
langfristiger Bedarf insgesamt 26,5 |
Nichtlebensmittel insgesamt 45,7 |
Einzelhandel insgesamt o 74,2

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in der Waldfischbach-Burgalben, aus: ,Fortschrei-
bung Einzelhandelskonzept fir 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
Bevdlkerungszahl 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 Bevdlkerungszahl gerechnet werden kann.

Nicht nur die Bevoélkerungszahl, sondern auch die Alterszusammensetzung hat
einen Einfluss auf die kiinftig zur Verfliigung stehende einzelhandelsrelevante
Kaufkraft. So hat sich liber 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 kénnte sich daraus eine Verringerung der Gesamtein-
wohner und damit auch der kiinftig zur Verfiigung stehenden Kaufkraft ergeben.
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5.3.

5.4.

Die Veranderungen in Bevdlkerungsanzahl und -zusammensetzung werden
langfristig Folgen auf das Konsumverhalten haben. Die fortschreitende Alterung
wird - selbst bei mehr oder weniger stark sinkender Gesamtbevélkerung - eine
wohnungsnahe Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs fiir die zuneh-
mende Zahl weniger mobiler Menschen kiinftig 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? Verkaufsfliche 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. GemaR 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 rdumlichen Gefiiges. 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 grofflichigem Einzelhandel
mdglich sind. Hier besteht ein vergleichsweise gutes Angebot, das sich auf den
Ortskern, die 6stliche Welschstrale und das Gewerbegebiet ,In der Schorbach*
konzentriert. In der Ortsmitte von Waldfischbach-Burgalben wéare die zusétzli-
che Ansiedlung von grofformatigen Angebotsformen absehbar nur durch um-
fangreiche Umstrukturierungen von Immobilien méglich (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 méchte aus dem Gewerbegebiet ,In der Schorbach“ heraus an
einen neuen Standort an der Hauptstrale 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
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einen ,Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung” (Netto Welschstralle)
und einen Bestandsstandort (Aldi, Lidl in der Schorbach) aus.

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 HauptstralRe 177 die Neudefinition eines Nahversorgungsstandortes; zu-
gleich soll am Altstandort ,In der Schorbach” der Bestandsstandort entfallen.

< Legende

Nutzungen

| @ Enzelhandel

B Dienstieistung

B Gastronomis

[E Freizeit / Rultur

[E Offentiiche Einrichtungen
B Bildungseinrichtungen
B Handwerk / Gewerbe

- @ ueerstand

© Gesundheitseinrichtungen

e Entwickiungsufliche

*
*

_../.x“_ﬁ_"’{ :
Zentraler Versorgungsbereich ,Ortskern Waldfischbach-Burgalben®, aus: ,Fortschreibung des
Einzelhandelskonzepts fir die Verbandsgemeinde Waldfischbach-Burgalben®, GMA Gesell-
schaft fir 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 beziiglich der Angebotsstruktur, des Stadtebaus
und der Immobiliensituation zu entwickeln.

AuBerdem werden Nahversorgungsstandorte benannt. Es handelt sich dabei
um Standorte von Lebensmittelméarkten in der Verbandsgemeinde Waldfisch-
bach-Burgalben, die zwar keine formalen zentralen Versorgungsbereiche ge-
mal BauGB darstellen, jedoch wegen ihrer verkehrlich gut erreichbaren Lage
und ihrer Nahe zu Wohngebieten eine wichtige Grundversorgungsfunktionen
ubernehmen kénnen. Priméres Ziel der Ausweisung im Einzelhandelskonzept
ist eine Sicherung der bestehenden groRflachigen Lebensmittelméarkte. Erheb-
liche Ausweitungen der Bestandsstandorte durch zusétzliche Fachmarkte,
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5.5.

insbesondere fiir innenstadtrelevante Kernsortimente, sind aber unerwiinscht,
da damit Potenziale fir den zentralen Versorgungsbereich entfallen.

N e W # 15 it
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"_:i_..'...“-_.__._.L D Zentraler Versorgungsbereich|
£V8 Ortskemn —1//‘ “.a LOrtsmitte Waldfischbach
l\r nidfischbach C - e y -
GrfiLg - ma ity Burgalben
Hm galben
— - Versn rguﬂgs!wa fl
£ Lebensmittelnatversorgung)” O MNahversorgungsstandorte*

“| Wetscr strafe 55 e Iruﬂesrr nd) |

e S .
X -, = ﬁ Einzelhandelsausschluss
emplohlen
. B -
o3 *spmi

Lebensmitteinahve

l:_f'[:‘i',t;:';'; -

'\-. Guebe-  © Opentire wxu e

e, -
GMA Bearbedung I

Elnzefhandelskonzep! der VG Waldfischbach-Burgalben 2021 - Standortkonzept, aus: ,Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Verbandsgemeinde Waldfischbach- Burgalben
GMA Gesellschaft fur 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 begriindeten Einzelfall eine Erweiterung bzw. eine Reduzierung dieses
Kataloges vorgenommen werden. Ein solcher Sonderfall liegt angesichts der
geringen Gro3e 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. fiir nicht-zentrale Orte) limitie-
ren die Méglichkeit zur Entwicklung des Einzelhandels in der VG Waldfisch-
bach-Burgalben.

Somit ergibt sich aufgrund der konkreten ortlichen Gegebenheiten folgende
kommunale Sortimentsliste der Verbandsgemeinde Waldfischbach-Burgalben:
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Zulassigkeit

Innenstadtrelevante
Sortimente

Bicher / Zeitschriften, Papier / Schreibwaren,
Buroartikel

Kunst / Antiquitaten

Baby- / Kinderartikel

Bekleidung, Schuhe, Lederwaren
Unterhaltungselektronik / Computer, Hifi / Elekt-
roartikel, Leuchten

Foto / Optik

Einrichtungszubehar (ohne Mabel), Teppiche,
Textilien / Heimtextilien, Bastelartikel, Kunstge-
werbe

Musikalienhandel

Uhren / Schmuck

Spielwaren, Sportartikel

Blumen

Campingartikel, Fahrrader und Zubehor

Nahrungsmittel
Drogeriewaren / Kosmetikartikel
Haushaltswaren / Glas / Porzellan

ElektrogroRgerate (, Weile Ware”), Einbaugerate,
Antennen / Satellitenanlagen, Leuchten, Beleuch-
tungszubehar, Elektroinstallationsbedarf

Mébel, Kiichen, Matratzen

Bau- und Heimwerkerbedarf, Bauelemente, Bau-
stoffe, Beschlage, Bodenbelage, Eisenwaren, Far-
ben / Lacke, Fliesen, Holz, Installationsmaterial,
Markisen, Rollladen, Rollos, Sanitar / Badeeinrich-
tung, Tapeten, Werkzeug / Maschinen
Gartenbedarf, Garten- und Gewachshauser, Gar-
tenholzer, Gartenwerkzeuge, -maschinen, Pflan-
zen und Zubehér, Pflanzgefale, Pflege- / Diinge-
mittel, Torf / Erde, Ubertopfe, Zaune

Kfz, Auto- und Motorradzubehor
SportgroRgerate, Golf-, Angel- und Jagdbedarf
Brennstoffe, Mineralolerzeugnisse

im zentralen Versorgungsbe-
reich (Auflagen bei GroRflz-
chigkeit beachten)

= imzentralen Versorgungs-
bereich

* an Nahversorgungsstand-
orten Lebensmittelmarkte
mit branchenublichen er-
ganzenden sonstigen Sorti-
menten der Grundversor-

*  (berall moglich

(Auflagen bei Grof-
flachigkeit beachten)

Sortimentskonzept der VG Waldfischbach-Burgalben 2021 (GMA-Vorschlag) - Standortkon-
zept, aus: ,Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir 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 Zentralitdtsgebot

Ziel 57 des LEP IV besagt, dass groRflachiger Einzelhandel grundsétzlich nur
in zentralen Orten zuldssig ist. Ziele 57 des LEP IV wurden im RROP Westpfalz
wortlich ibernommen. Betriebe mit mehr als 2.000 m? Verkaufsflaiche kommen,
nur in Mittel- und Oberzentren in Betracht. Hieraus leitet sich die Obergrenze
von 2.000 m? Verkaufsflache fiir Vorhaben im Grundzentrum Waldfischbach-
Burgalben ab.

Der RROP Westpfalz hat Waldfischbach-Burgalben als Grundzentrum festge-
legt und erganzt damit die im LEP IV festgelegte zentral6rtliche 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 fiir 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 groRflachigen Einzelhandelseinrichtungen mit
innenstadtrelevanten Sortimenten nur in stadtebaulich integrierten Bereichen,
das heiRt 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 miissen
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 siidwestlichen Ortsein-
gang, dessen unmittelbares Umfeld durch Mischnutzung gepragt ist. Gegen-
uberliegend nordlich des Standorts befinden sich Gewerbebetriebe, entlang der
HauptstraBe sowie sidlich davon Wohngebaude. Der Standort ist somit fiir
Teile der Wohnbevdlkerung fulllaufig erreichbar. Der neue Aldi-Standort ist im
Vergleich zum Bestandsstandort im Gewerbegebiet deutlich besser in das Sied-
lungsgebiet integriert. Davon kann insbesondere die Wohnbevélkerung 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 gegeniiber 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 mangelinder Flachenverfigbarkeit nicht
madglich und aufgrund der damit einhergehenden, verkehrlichen Belastung nicht

Seite 20



PLANUNGSBURO

Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben, Begriindung zum Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan .Aldi Burgalben* Fassung zur Satzung vom 08.05.2025

sinnvoll. Daher ist die Standortwahl an der HauptstraRe 177 im Ortsteil Bur-
galben aus versorgungsstruktureller sowie stadtebaulicher und verkehrlicher
Sicht im Vergleich zum Bestandsstandort ,In der Schorbach“ und eines Stan-
dortes 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 gemafR
BauGB gehéren, jedoch wegen der verkehrlich gut erreichbaren Lage und ihrer
Nahe zu Wohnbebauung wichtige Grundfunktionen tibernehmen 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 auBerdem fuBlaufig gut erreichbar und
in den Siedlungskdrper integriert ist, ist eine Zielabweichung aus stadtebauli-
cher Sicht vertretbar, sodass das Projekt unter der Bedingung eines Zielabwei-
chungsverfahrens realisierbar ist. AuBerdem wirkt sich das Vorhaben laut des
Einzelhandelskonzepts nicht negativ auf den zentralen Versorgungsbereich
aus.

Z 60 Nichtbeeintrdchtigungsgebot

Ziel 60 des LEP IV besagt, dass durch die Ansiedlung und Erweiterung von
groB¥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 diirffen. Dabei
sind auch die Auswirkungen auf Stadtteile von Ober- und Mittelzentren zu be-
achten. Benachbarte zentrale Orte sind im vorliegenden Fall die Grundzentren
Thaleischweiher-Fréschen, 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 IV ist, der Bildung von Agglomerationen nicht grof3-
flachiger Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten auler-
halb der stadtebaulich integrierten Bereiche entgegenzuwirken. Haben sich be-
reits Agglomerationsbereiche auBerhalb der stéadtebaulich integrierten Bereiche
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gebildet, so sind diese als Sondergebiete des groRflaichigen Einzelhandels in
der Bauleitplanung auszuweisen und in ihrem Bestand festzuschreiben.

Da bei der Verlagerung des Aldi-Marktes kein Bezug zu anderen Einzelhandels-
betrieben hergestellt wird und umliegenden Lebensmittelnahversorgern eine
ausreichend grofRe 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 gemaR § 34 BauGB zu beurteilen. Hier sind grundsétzlich
Vorhaben zuldssig, wenn sie sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstiicksflache, die iberbaut werden soll, in die Eigenart
der naheren Umgebung einfiigen und deren ErschlieBung gesichert ist. Geméan
§ 34 Abs. 3a BauGB gilt dies jedoch nicht fiir Einzelhandelsbetriebe, die unter
anderem schédliche Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich ha-
ben kénnten.

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 lber das ,Biospharenreservat Pfalzerwald® als
deutschem Teil des grenziuberschreitenden Biospharenreservats Pfalzerwald-
Nordvogesen vom 23. Juli 2020 ist der Schutzzweck des gesamten Biospha-
renreservats, das Gebiet einheitlich so zu entwickeln und zu schiitzen, dass die
biologische Vielfalt erhalten oder wiederhergestellt und eine nachhaltige Nut-
zung gewabhrleistet wird.
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p v 4

T2,

Auszug aus Lanis, Geoportal der Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz, ohne Mafstab

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

Wasserrecht

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

Uberschwemmungsgebiet / Hochwassergefihrdung

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

Seite 23



PLANUNGSBURO

PISKE

Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben, Begriindung zum Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan .Aldi Burgalben* Fassung zur Satzung vom 08.05.2025

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

Auch gemaR der Hochwassergefahrenkarte ist davon auszugehen, dass das
Plangebiet bei einem 100-jahrlichen (HQ 100) bzw. bei einem Extremhochwas-
ser (HQ Extrem) im Randbereich iberschwemmt werden kann. GemaR den
Darstellungen der Karte kann es entlang des Schwarzbachs zu Wasserhéhen
von 2 — 3 m uber Geldndehéhe kommen.
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Auszug aus der Hochwassergefahrenkarte, ohne Maflstab

! @

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

n 4

2.

3.

~No

keine anderen Méglichkeiten der Siedlungsentwicklung bestehen oder ge-
schaffen werden kénnen,

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 Ho6he des Wasserstandes nicht nachteilig

beeinflusst werden,

. die Hochwasserriickhaltung nicht beeintrachtigt und der Verlust von verlo-

ren gehendem Riickhalteraum umfang-, funktions- und zeitgleich ausgegli-
chen wird,

der bestehende Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt wird,

keine nachteiligen Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger zu erwar-
ten sind,
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1.2.2.

8. die Belange der Hochwasservorsorge beachtet sind und
9. die Bauvorhaben so errichtet werden, dass bei dem Bemessu ngshochwas-
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 fir eine Ausnahme gemaR § 78 Abs. 1 WHG nicht erfiillt wer-
den kénnen, beschrénkt sich die Ausweisung der neuen Bauflache auf die au-
Rerhalb des Uberschwemmungsgebiets gelegenen Flachen.

Gewdsserabstand
Der Schwarzbach ist als Gewasser Il. Ordnung klassifiziert.

GemaR § 31 Landeswassergesetz ,Anlagen in, an, iiber und unter oberirdi-
schen Gewdssern“ bediirfen 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, (ber und unter oberirdischen Gewé&ssern sind so zu errichten,
zu betreiben, zu unterhalten und stillzulegen, dass keine schéadlichen Gewaés-
serveranderungen zu erwarten sind und die Gewasserunterhaltung nicht mehr
erschwert wird, als es den Umstanden nach unvermeidbar ist) nicht erfillt sind,
der Hochwasserschutz oder die Hochwasservorsorge beeintrachtigt werden
oder erhebliche Nachteile, Gefahren oder Belastigungen fiir andere Grundstii-
cke und Anlagen zu erwarten sind, die durch Bedingungen oder Auflagen weder
verhitet noch ausgeglichen werden kénnen.

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 zugehérigen Stellplatzen und Nebenanlagen bebaut. Die Fla-
chen sind weitgehend versiegelt. Siidlich des ehemaligen Marktgebaudes be-
findet sich eine jingere Gelandeauffillung mit ruderalem Bewuchs.

Westlich angrenzend befindet sich eine Tankstelle mit zugehoriger Werkstatt
und Waschanlage, wobei der siidliche Teil der bestehenden Bebauung im Zuge
der Realisierung des Vorhabens abgebrochen werden soll. Westlich und siidlich
der Tankstelle schlieen 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 Gehdlzbewuchs an. In der Weidengruppe im stid-west-
lichen Bereich der Vorhabenflache steht ein Hohlenbaum.

Nordlich der Tankstelle befindet sich ein mehrgeschossiges Wohngebaude.
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8.2.

Im Umfeld befinden sich sidlich der HauptstraBe stralenseitig Wohngeb&iude
mit gewerblichen Nutzungen im riickwartigen Bereich. Die Flachen nérdlich der
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 geschiitzte Arten im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes (insbesondere Eidechsen oder européische Vogelar-
ten) vorkommen. Ist dies der Fall, werden die Bestimmungen in den §§ 44 ff
Bundesnaturschutzgesetz maRgebend. GemaR § 44 Bundesnaturschutzgesetz
gelten fir die besonders geschiitzten 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, HauptstralRe 179, NMW Naturschutzfachliche Maf-
nahmen Wagemann, Eschbach, 02.04.2024).

Da fiir die Gruppen der Reptilien auf der Ebene der durchgefiihrten Potential-
analyse eine Beeintrachtigung von europarechtlich bzw. nach BNatSchG ge-
schitzter Arten nicht ganzlich ausgeschlossen werden konnte, wurde ergén-
zend im Rahmen einer vertiefenden Priifung ein Vorkommen planungsrelevan-
ter Reptilienarten auf der Vorhabenflache tberprift (,Artenschutzfachliches
Gutachten beziglich der potentiellen Beeintrachtigung von Reptilien zum Vor-
haben Neubau einer ALDI Filiale in 67714 Waldfischbach Burgalben, Haupt-
strasse 179", NMW Naturschutzfachliche MalRnahmen Wagemann, Eschbach,
18.09.2024).

Die Ermittlung der fiir 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 fur Naturforschung
und Landespflege e. V.und KoNat gUG). Es wurden die, fur die letzten 15 Jahre
gelisteten Artennachweise fiir den Naturraum Zweibriicker Westrich ausgewer-
tet. Berlicksichtigt wurden planungsrelevante Arten (nach BNatSchG besonders
bzw. streng geschiitzte sowie europarechtlich geschitzte Arten).

Die in den Datenbanken abgerufenen Nachweise planungsrelevanter Arten
wurden beziiglich ihrer Habitats-Anspriiche mit den vorhandenen Biotopstruk-
turen und Standortfaktoren im Untersuchungsgebiet verglichen. Ausgeschlos-
sen wurden Arten, die beziglich ihrer Praferenzen im Untersuchungsgebiet
nicht zu vermuten sind. Die verbliebenen Arten sind im Gebiet als potentiell vor-
kommende Arten anzusehen.
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Végel
Fur den Naturraum Zweibriicker 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-
schitzt.

An den betroffenen Bestandsgebduden besteht ein geringes Brutpotential fiir
gebaudebriitende Vogelarten. Insbesondere fiir 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 Beeintrdchtigung ist
nicht zu erwarten.

Im Plangebiet werden im geringen Umfang Gehélzstrukturen tiberplant, die po-
tentiell von freibritenden Arten als Brutstatte genutzt werden kénnen. Die be-
troffenen Gehdlzstrukturen liegen in geringer Entfernung zu bestehenden Ge-
bauden und zeigen keine schiitzenswerte Auspragung. Ausweichstrukturen
sind in der ndheren Umgebung vorhanden.

Durch das Vorhaben kommt es zur Uberplanung eines Héhlenbaumes im Siid-
Westen des Geldndes. Das Habitats Potential kann durch die Installation von
geeigneten Nisthdhlen kompensiert werden. Vor der Féllung ist der Hoéhlen-
baum auf einen aktuellen Besatz zu tiberpriifen.
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Detail-
aufnahme

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

Der Geholzstreifen sidlich des Vorhabenbereichs, entlang des Schwarzbachs,
bleibt erhalten. Die betriebsbedingten Stérungen, die auf diesen Bereich wirken,
sind aufgrund der Lage an der Rickseite des Markts (niedriger Besucherver-
kehr, niedrige Nutzungsintensitat) als gering zu werten. Eine signifikant erhéhte
Beeintrachtigung ist nicht zu erwarten.

Eine Beeintrachtigung von streng geschiitzten 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.
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Saugetiere

Das Bestandsgebéaude zeigt keine Hinweise auf eine Nutzung von Fledermau-
sen. Eine Beeintrachtigung von essentiellen Nahrungs-/Jagdhabitaten fir 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 Nisthéhlen kompensiert werden. Vor der Fallung ist der Héhlenbaum auf
einen aktuellen Besatz zu tberpriifen.

Potentiell kann die Baumhéhle auch durch den Siebenschléfer genutzt werden.
Die ohnehin erforderlichen VermeidungsmaRnahmen sind dazu geeignet, eine
potentielle Beeintrachtigung zu minimieren und zu kompensieren.

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

Reptilien

Im Vorhabenbereich sind Lebensraumpotentiale fiir die Mauereidechse vorhan-
den. Daher wurde die Flache und die angrenzenden Strukturen auf ein Vorkom-
men von Reptilien untersucht. Es erfolgten 10 Begehungen im Zeitraum Mitte
April bis Ende September 2024 bei geeignetem Wetter. Die Begutachtung er-
folgte durch Sichtbeobachtung und Drehen von vorhandenem, geeignetem Un-
terschliipfen. Das Untersuchungsgebiet wurde langsam abgegangen, insbe-
sondere Habitatstrukturen, die den Tieren z.B. zur Thermoregulation oder Jagd
dienen kénnten, wurden gezielt beriicksichtigt.

Bei den durchgefiihrten Begehungen wurden jedoch keine Individuen der po-
tentiell vorkommenden Reptilienarten nachgewiesen.

Sonstige Arten

In Bezug auf

e Amphibien

e Tagfalter

e Geradflugler und Fangschrecken
o Kafer

e Libellen

ist unter Beriicksichtigung 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
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8.3.

fachgutachterlicher Sicht miissen keine artspezifischen MaRnahmen ergriffen
werden.

Hochwasser- und Starkregengefahrdung

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

Aus den Sturzflutgefahrenkarten des Ministeriums fiir Klimaschutz, Umwelt,
Energie und Mobilitdat (MKUEM), Abteilung Wasserwirtschaft, ergibt sich fiir
Teile des Geltungsbereichs des Bebauungsplans eine Starkregengefahrdung.
Die im Internet veréffentlichten Sturzflutkarten zeigen die Wassertiefen, die
FlieRgeschwindigkeiten und die FlieRrichtungen von oberflachlich abflieRendem
Wasser infolge von Starkregenereignissen. Dafiir wurden Szenarien mit unter-
schiedlicher Niederschlagshohe und -dauer betrachtet.

e ein aulergewohnliches 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.

» ein extremes Starkregenereignis mit einer Regendauer von einer Stunde
(SRI10). 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
(SRI1 10). Dies entspricht je nach Region einer Regenmenge von ca. 112 -
136 mm in vier Stunden.

Fuar Bebauungsplanverfahren ist nach Angaben der Obersten Wasserbehérde
in der Regel ein aulBergewohnliches Starkregenereignis mit einer Regendauer
von einer Stunde (SRI 7) heranzuziehen. Fiir dieses Regenereignis ergibt sich
folgendes Bild:
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Sturzflutgefahrdung im Planungsgebiet fur ein auergewdhnliches Starkregenereignis mit einer
Regendauer von einer Stunde (SRI 7). Quelle: https://wasserportal.rlp-umwelt.de/auskunftssys-
teme/sturzflutgefahrenkarten.

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

8.4. VerkehrserschlieBung

Die Anbindung an das StraRennetz ist (iber die Zufahrt zur HauptstraRe L°499
gegeben. Diese miindet unweit westlich des Vorhabengebietes in die Bundes-
stralle B 270. Damit ist die Bauflache sehr gut an das regionale StraRennetz
angebunden.
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8.5.

8.6.

Ver- und Entsorgung

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

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

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

Untergrundverhaltnisse

Zur Prifung der ortlich anstehenden Untergrundverhéltnisse wurde zum Bau-
vorhaben ein Bodengutachten ,Baugrundbeurteilung mit Griindungsempfeh-
lung (1. Bericht)* beim Ingenieurbiiro IBU Hofmann GmbH & Co. KG , Hohenahr
mit Datum vom 23. Marz 2021 eingeholt. Weiterhin wurde eine Stellungnahme
zu den Mdoglichkeiten der dezentralen Versickerung von Niederschlags-/ Ober-
flachenwasser (,Stellungnahme zur Mdéglichkeit 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 Untergrundverhéltnisse sind durch jiingere fluviatile
Talsedimente (Auelehme iiber Sanden/Kiesen) und anthropogene Auffiillungen
gepragt. Es wurden zunéchst flaichendeckend anthropogene Auffiillungen in
Starken zwischen ca. 1,4 m und 3,4 m erschlossen. Die Aufflillungen 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 natiirlichen Bodenabfolge wurden an allen Erkun-
dungspunkten bindige Decklagen aus Auenlehmen/Hochflutlehmen - in Form
stark verlehmter, teils organisch durchsetzter Sande bis tonig-sandiger, teils or-
ganisch durchsetzter Schiuffe (Bodengruppen n. DIN 18196: SU*/UL/UM/QU)
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).
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8.7.

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 Auffiillungen und den
direkt unterlagernden, als Stauer wirkenden Lehmen (Lehme mit angesetzten
kf-Werten <1 x 10® m/s - schwach durchlassig) - als nicht geniigend einzustu-
fen. Es sind keine ausreichenden Untergrundverhéltnisse in Bezug auf die
Durchlassigkeit gewéahrleistet. Ein Bodenaustausch von >3 m bis >4 m bis in
die gesattigten Bodenzone wird vom Gutachter als nicht zielfiihrend/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 grundsétzliche Standortbewertung im Hin-
blick auf eine nutzungs- und schutzgutbezogene Gefahrdungsabschéatzung un-
ter Bezugnahme auf die Kriterien nach BBodSchG und BBodSchV. Erganzend
wurde auf die MaBnahmen- und Priifwerte des ALEX Merkblattes 02 in Verbin-
dung mit dem Informationsblatt 16 zuriickgegriffen.

Die orientierende Einstufung anfallender Aushubboéden 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 Uberpriften Schwarzdecken werden gemaR der Richtlinie fir die umwelt-
vertragliche Verwertung von Ausbauasphalt und Ausbaustoffen mit teer-/ pech-
typischen Bestandteilen sowie die Verwertung von Ausbauasphalt im StraRen-
bau (RuVA — STB 01) eingestuft. Fir 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 Altdltanks.
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 méglich. Es wird daher nach Einstellung des Werkstatt-
betriebes und Stilllegung des Altéltanks eine Abgrenzung durch erganzende
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Aufschlusssondierungen empfohlen. Der Ausbau des Altéltanks und die lokale
Bodensanierung sind dann mit Riickbau der baulichen Altanlagen zu planen.

Die abfalltechnischen Prifungen von 2 Auffilllungsmischproben zweier Auf-
schlusssondierungen lassen im Vergleich mit den Priifwerten (Nutzungsart In-
dustrie-/Gewerbeflachen) der BBodSchV bzw. des Alex- Merkblatt 02 keine ein-
schrankenden Bewertungen ableiten.

Zur erganzenden Schadstoffuberpriifung méglicher vornutzungsbedingter Be-
lastungsbeeintréachtigungen im Bereich der 6rtlichen Lackierkabine durch po-
tentiell eingesetzte Entfettungs-/ Lésemittel, Kaltreiniger, Lacke/Lacklésemittel
etc. wurde eine ambulante Bodenluftmessstelle ausgebaut. Die analytische
Prifung erfolgte auf leichtfliichtige halogenierte Kohlenwasserstoffe (LHKW)
und BTEX-Aromaten. Entsprechend der vorliegenden Befunde waren generell
keine LHKW - Konzentrationen liber den angegebenen Bestimmungsgrenzen
nachweisbar. BTEX Konzentrationen liegen mit 1,2 mg/m?® in einem als unkri-
tisch zur bewertenden Konzentrationsniveau vor. Unter Wiirdigung der beste-
henden Randbedingungen wird kein direkter Handlungsbedarf abgeleitet. Im
Gutachten wird jedoch empfohlen, im Rahmen der im Vorfeld der Abbruchmaf-
nahme vorzusehenden NacherkundungsmaBnahmen ,Altéltank“ zur Absiche-
rung erganzende Bodenluftprobennahmen zu integrieren.

Zur abfalltechnischen Voreinstufung der am Standort angetroffenen Auffiil-
lungsbdéden sowie der Bewertung der Bodenplatte im abzubrechenden Werk-
stattbereich wurden entsprechende Boden-/Materialmischproben gemaR der
Parametervorgaben nach LAGA TR Boden bzw. nach LAGA M20-Bauschutt
untersucht. Fir die Auffillungsproben ergaben sich demnach keine relevant er-
hohten Belastungsbeeintrachtigungen. Eine mit 6 mg/kg TS méaRig erhéhte
PAK-Konzentration ergibt fiir die Mischproben aus einer Auffiillung eine formale
Einstufung als Z 1- oder Z 2-Material je nach hydraulischen Randbedingungen
der zugeordneten Wiederverwertungsmafnahme. Fiir eine weitere Mischprobe
ergibt sich auf Grund eines méaRigen 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 fiir 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”.
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8.8.

Im Bereich eines Altoltanks (Bereich vor Werkstatt) bestehen Belastungen, aus
denen ein Handlungsbedarf wegen Priifwertiiberschreitung aufgrund festge-
stellter hoher Gehalte an Mineraldlkohlenwasserstoffe (MKW) im Boden resul-
tiert. Der Kontaminationsbereich ist jedoch vertikal nur unzureichend und hori-
zontal nicht abgegrenzt.

Da eine weitergehende Untersuchung erst im Rahmen der Umsetzung von Ab-
brucharbeiten sinnvoll méglich ist, wird der Vorhabentrager im Durchfiihrungs-
vertrag zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan zur Durchfiihrung einer De-
tailuntersuchung gemaR § 9 Abs. 2 BBodSchG i. V. m.§ 13 BBodSchV verpflich-
tet. Diese dient unter anderem zur horizontalen Abgrenzung des Schadensbe-
reiches. Zudem ist die ,orientierende abfalltechnische Bewertung" auf Grund-
lage der zum 01.08.2023 in Kraft getretenen Ersatzbaustoffverordnung zu ak-
tualisieren.

Immissionsschutzrechtliche Schutzwiirdigkeit der umgebenden Nutzun-
gen

GemalR der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm), Kapitel
6.6, ergibt sich die immissionsschutzrechtliche Schutzwiirdigkeit aus den Fest-
legungen in den Bebauungspldanen. Gebiete und Einrichtungen, fiir die keine
Bebauungsplane bestehen, sind entsprechend der Schutzbediirftigkeit zu beur-
teilen.

Da im Umfeld des Bebauungsplangebiets keine Bebauungsplédne bestehen,
sind folgende immissionsschutzrechtlichen Schutzwiirdigkeiten entsprechend
der Eigenart der Bebauung maRgebend:

e Fir die Flurstiicke beidseits der HauptstralRe besteht derzeit kein Bebau-
ungsplan. Es kann eine Schutzwiirdigkeit entsprechend der eines Mischge-
biets zugrunde gelegt werden.

* Furdie Bebauung entlang der siidlich gelegenen Alleestralle besteht eben-
falls kein Bebauungsplan. Hier kann angesichts der dominierenden Wohn-
nutzung eine Schutzwiirdigkeit entsprechend der eines Allgemeinen Wohn-
gebiets zugrunde gelegt werden.

Die Immissionsrichtwerte fiir 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 mafRgebend:

o fiir Kern-, Misch-, und Dorfgebiete tags 60 dB(A) und in der lautesten Nacht-
stunde 45 dB(A)

« fiir aligemeine Wohngebiete tags 55 dB(A) und zur lautesten Nachtstunde
40 dB(A)
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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.
Fir 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, fir die ein Zuschlag von 6 dB(A) zum Mittelungspegel anzusetzen
ist.
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9. Planung
9.1. Planungskonzeption des Vorhabentragers

9.2.
9.21.

Der bisherige Aldi-Markt in Waldfischbach-Burgalben soll von seinem Standort
,In der Schorbach® umgesiedelt werden. Dafiir findet eine Neuansiedelung in
der ,Hauptstral’e 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. Aulkerdem soll der neue Markt 103 Stellplatze bieten. Die Neuan-
siedelung des Aldi-Marktes soll auf der Flache in der ,Hauptstralle 177 durch
die Erweiterung des leerstehenden Einzelhandelsmarktes nach Norden und Sii-
den erfolgen.

Lageplan der geplanten Erweiterung. Ingenieur- und Planungsbiiro Finzel, Wirzburg,
22.04.2024 ohne Malstab

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Nachdem die Planung des Vorhabentragers mit den Gbergeordneten 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 gemal § 11 Abs. 3 BauNVO.

Als Zweckbestimmung fiir das sonstige Sondergebiet gemaR § 11 BauNVO
wird ,Lebensmittel Nahversorgung"” festgesetzt.
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9.22.

Innerhalb des Sondergebiets ist Einzelhandel mit dem Hauptsortiment Lebens-
mittel sowie in Zu- und Unterordnung zu Lebensmitteln auch mit sonstigen Sor-
timenten der Grundversorgung (Drogeriewaren, Kosmetikartikel) zuldssig. Die
Verkaufsflache der einzelnen baulichen Anlage muss groRflachig sein und
muss somit mindestens 800 m? Verkaufsflaiche betragen und darf zugleich
1.050 m? nicht tibersteigen. Die Verkaufsflache fiir alle Waren, die iiber die oben
genannten Sortimente hinausgehen, darf maximal 10 % betragen.

Hauptsortiment ist dabei dasjenige Sortiment, das auf mehr als 65 Prozent der
Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebs angeboten wird und das den Typus
des Einzelhandelsbetriebs bestimmt.

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 Siid
vom 08.02.2023 Rechnung getragen. Es wird sichergestellt, dass der geplante
Einzelhandel vorrangig der Lebensmittel-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 grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb zu.

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

In einem Sondergebiet sind grundsétzlich nur die Nutzungen zuléssig, die als
zulassig festgesetzt wurden. Explizite Nutzungsausschliisse stadtebaulich an
dieser Stelle unerwiinschter 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 Durchfiih-
rung sich der Vorhabentrager in einem Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat.

MaR der baulichen Nutzung

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

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

Die festgesetzte Grundflache darf fiir Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen
bis zu einer Grundflachenzahl von 0,85 Uiberschritten werden. Die tiber das Re-
gelmal nach § 19 Abs. 4 BauNVO von 0,8 hinausgehende Méglichkeit der
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9.2.3.

9.24.

9.2.5.

Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl rechtfertigt sich aus dem
Umstand, dass die Festsetzung sich nur auf die in der Planzeichnung festge-
setzte Sondergebietsfliche bezieht. Die festgesetzten privaten Griinflichen
sind nicht Teil der Berechnungsgrundlage, wirken jedoch stadtebaulich auf den
wahrnehmbaren Versiegelungsgrad ein.

Um die H6henentwicklung im Plangebiet sinnvoll zu begrenzen, wird maximal
ein Vollgeschoss zugelassen. Zugleich wird die zuldssige Trauf- und Firsthéhe
fur Gebaude mit geneigten Dachern auf 6,5 m und 9,0 m bzw. bei Gebauden
mit Flachdach auf 7,0 m — jeweils tiber der Héhe der HauptstraRe im Bereich
der Zufahrt festgelegt.

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

Bauweise

Aufgrund der am konkret geplanten Vorhaben orientierten Abgrenzung der
Uberbaubaren Grundstucksflache wird keine stadtebauliche Erforderlichkeit fiir
die Festsetzung einer Bauweise gesehen. Somit sind grundsétzlich alle Bau-
weisen zuldssig. Dies gilt auch in Bezug auf einen einseitigen Grenzanbau an
der 6stlichen Grenze. Soweit die landesrechtlichen Vorgaben zu den Abstands-
flachen — auch durch eine Abstandsflachenbaulast oder eine Anbaubaulast -
eingehalten werden, steht der Bebauungsplan einem Grenzanbau nicht entge-
gen. Die Begrenzung der Gebaudeldnge ergibt sich alleine aus der Tiefe der
tberbaubaren Grundstiicksflache.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Baugrenzen werden entsprechend der konkreten Planung abgegrenzt.
Durch die Begrenzung der tiberbaubaren Grundstiicksflache ist gewahrleistet,
dass das Baurecht fur einen groRflachigen Markt nur einmal ausgeschépft wer-
den kann.

Die uberbaubare Grundstiicksfliche reicht im Osten bis an die Grundstiicks-
grenze. Damit wird die Grenzanbausituation auf dem Nachbargrundstiick 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 Grundstiicksflache zuladssig. Einkaufswagenboxen und Pa-
ketstationen werden auch auflerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflache zu-
gelassen, um eine zeitgemaRe und kundenfreundliche Marktgestaltung zu er-
moglichen. Sonstige Nebenanlagen sowie Nebengebaude im Sinne des § 14
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9.3.

9.3.1.

Abs. 2 BauNVO sind ebenfalls auch auf den nicht tiberbaubaren Grundstiicks-
flachen zulassig.

Stellplatze und ihre Zufahrten sind nur innerhalb der Flache fiir Stellplatze sowie
der Uberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig, um die Griinflaichen im siidli-
chen und westlichen Bereich des Plangebietes von einer Bebauung freizuhal-
ten.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

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

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.

9.3.2. Werbeanlagen

9.4.

Um ein zu starkes Uberpragen des Plangebiets mit Werbeanlagen zu vermei-
den, werden Werbeanlagen nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflache
und nur an der Statte der Leistung zugelassen. Zusatzlich ist gemaR der kon-
kreten Vorhabenplanung eine freistehende Werbeanlagen in einem Abstand
von maximal 10 m sudlich der Hauptstralie zuldssig.

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 tber
das Plangebiet hinausgehen kann, ausgeschlossen.

Verkehrsaufkommen

Die GroBenordnung des zu erwartenden Verkehrsaufkommens kann nur abge-
schéatzt werden. Einen Anhaltpunkt fur die Ermittlung gibt die Parkplatzlarmstu-
die des Bayerischen Landesamtes fiir 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
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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 HauptstralRe ohne
weiteres bewaltigt werden.

9.5. Griinordnung, Eingriffe in Natur und Landschaft
Gemal § 1a Baugesetzbuch istim Rahmen der Abwégung die Vermeidung und
der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu beriick-
sichtigen. Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutz-
gesetzes sind Verdanderungen der Gestalt oder der Nutzung von Grundflachen,
die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheb-
lich oder nachhaltig beeintrachtigen kénnen.
9.5.1. Flachenbilanz
Grundlage der Darstellung der Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiiter
ist ein Vergleich der zulassigen Flachennutzungen vor Beginn des Bebauungs-
5 planverfahrens mit den kiinftig zuldssigen Flachennutzungen:
: Bisheriges Bau- | Kunftiges Bau- | .
Biotoptypen recht fecht Differenz
versiegelte Flachen
Gebaudeflache 1.270 m? 2.000 m*
davon Gebaudeflache mit Dachbegriinung (geman
Vorhabenplanung) - 560 m?
sonstige versiegelte bzw. versiegelbare 2
Flachen (bei Planung: GRZ = 0,85) 30eQm 4.360 "
Verdichtete Lager- und Verkehrsflachen 540 m? --
Summe Versiegelung 4.890 m? 6.360 m? +1470 m?
unversiegelte Flachen
Randgriinflachen / festgesetzte private
I — 2
| Griinflachen SN
i Geholz mittlerer Auspragung 4.350 m? -~
Ruderale Wiesenflache 920 m* -
sonstige interne Grinflachen 1.010 m? 1120 m?
Summe unversiegelte Flache 6.280 m? 4810 m? -1.470 m?
Gesamtflache 11.170 m? 11170 m?
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Entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans ergibt sich im Rahmen
des kiinftigen Baurechts rechnerisch eine Mehrversiegelung von 1.470 m.
Diese Flachen gehen damit als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere, als Kaltluft-
entstehungsflachen, fir die Grundwasserneubildung sowie als Flachen mit na-
turlichen 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 Einfligegebots nach § 34 BauGB zulassig ge-
wesen.

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB auf-
gestellt wird, gelten fir den Bereich des Plangebiets Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1 a Abs. 3
S. 5 BauGB also bereits vor der planerischen Entscheidung zuldssig. Ein Aus-
gleich ist damit nicht erforderlich.

9.5.2. MaBnahmen innerhalb des Bebauungsplangebietes

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

\

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

e Die Dachflachen kiinftiger Neubauten sind mit einer mindestens 8 cm méch-
tigen, Vegetation tragenden Boden- / Substratschicht mit standortgerechten
Grasern oder standortgerechten Stauden oder Sedumsprossen zu begrii-

nen, soweit sie nicht durch Dachausstiege, Oberlichter oder technischen
Aufbauten genutzt werden. Kombinationssysteme aus Dachflachenbegrii-
nung und Regenrickhaltung 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-
grundstiicks zuriuckgehalten wird.

Thermische Solaranlagen sowie Photovoltaikanlagen auf den begriinten
Dachflachen sind zuldssig. Diese sind mit einem Héhenabstand von mind.
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9.5.3.

30 cm von der Dachflache anzubringen. Auch unter Solar- und Photovolta-
ikanlagen ist vollflachig Substrat aufzubringen und zu begriinen.

Die Festsetzung zur Dachflachenbegriinung wird zu einer Verminderung
der Uberwdrmung beitragen. Dariiber hinaus wird das auf diesen Dachfli-
chen anfallende Niederschlagswasser innerhalb der Dachbegriinung zu-
riickgehalten und zumindest zum Teil durch die Verdunstung wieder in den
naturlichen Wasserkreislauf eingebracht. Damit kénnen auch die Auswir-
kungen auf den Wasserhaushalt wirksam vermindert werden.

e Je 8 Pkw-Stellplatze ist mindestens ein einheimischer, groRkroniger Laub-
baum in mindestens dreimal verpflanzter Qualitat, mit einem Stammumfang
von 12-14 cm zu pflanzen. Die Neupflanzungen sind dauerhaft zu erhalten.

Um die Wirkung der Stellplatzbegriinung nicht zu konterkarieren, miissen
Photovoltaik-Anlagen tber Stellplatzen einen Abstand von mindestens 10
m zum néchstgelegenen Baumstandort (Stamm) aufweisen.

+ Befestigte Stellplatze sind mit wasserdurchldssiger Oberflache, wie z.B. Ra-
sengittersteinen, Breitfugenpflaster oder anderen versickerungsfahigen Ma-
terialien auszubilden oder seitlich in Griinflaichen zu entwéssern.

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 fiir Kleintiere ist bei Einfriedungen zwi-
schen Zaununterkante und Boden ein Abstand von mindestens 10 cm ein-
zuhalten. Mauersockel sind — auRer bei Trockenmauern - ausgeschlossen.

e Fir AuBenbeleuchtungen sind ausschlieBlich Lampen mit warmweilRem
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 AusgleichsmaRnahmen

Zur Vermeidung des Eintritts artenschutzrechtlicher Verbotstatbestiande werden
gemal den zum Bebauungsplan eingeholten artenschutzrechtlichen Gutachten
(Buro NMW Naturschutzfachliche MaRnahmen Wagemann, 02.04.2024) fol-
gende MalRnahmen erforderlich:

V1 Zeitliche Regelung der Baufeldraumung

Die Baufeldraumung ist méglichst auRerhalb der gesetzlichen Vogelschutzzeit,
im Zeitraum Anfang Oktober bis Ende Februar durchzufiihren und abzuschlie-
Ben. Solite die Baufeldraumung (Abriss der Bestandsgebaude, Vegetations-Ro-
dung) im Zeitraum Anfang Méarz bis Ende September notwendig werden, ist
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durch eine fachlich versierte Person, im Vorfeld zu klaren ob aktuelle Bruten
beeintrachtigt werden.

Insbesondere der betroffene Héhlenbaum ist vor Fallung auf einen Besatz zu
uiberpriifen. Die Uberpriifung des Héhlenbaumes ist unabhangig von der ge-
setzlichen Vogelschutzzeit ganzjahrig notwendig. Solite kein aktueller Besatz
nachgewiesen werden ist die Baumhéhle direkt nach der Kontrolle bis zur Fal-
lung zu VerschlieBen.

Umsetzung im Bebauungsplan:

Eine unmittelbare Ubernahme der MalRnahme in den Bebauungsplan ist
angesichts der gemald § 9 BauGB begrenzten Festsetzungsmdglichkei-
ten eines Bebauungsplans nicht méglich. Die MalBnahme wird daher im
Durchfiahrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan gesi-
chert. Ergénzend erfolgt ein Hinweis im Bebauungsplan.

V2 Installation von Nisthohlen

Der Verlust eines Hohlenbaumes kann durch die Installation von kiinstlichen
Nistréhren ausgeglichen werden.

Die nachgewiesene Baumhdohle kann von unterschiedlichen Arten (z.B. Hohlen-
britende Vogelarten, Flederméuse, Siebenschlafer) genutzt werden. Im Rah-
men der Potentialanalyse waren beziiglich der Nutzung der Hohle keine weite-
ren Angaben moglich.

Um ein mdglichst groes Artenspektrum abzudecken, wird empfohlen folgen-
des Spektrum an Nisthéhlen im Umfeld der MalRnahme in den vorhandenen
Altgehdlzen zu installieren:

1 x Spechthohle (z.B. Spechthéhle 1SH oder Alternative)

1 x Starenhohle (z.B. Starenhdhle 3S 45 mm, Nisthéhle 3SV oder Alternative)
2 x Nisthéhlen mit ovalem Einflugloch (z.B. Nisthéhle 2GR oder Alterntive)

1a Fledermaushéhle (z.B. Fledermaus-GroRraumhéhle 1FS, Fledermausflach-
kasten 1FF oder Alternative)

Umsetzung im Bebauungsplan:

Eine unmittelbare Ubernahme der MaBnahme in den Bebauungsplan ist
angesichts der gemal3 § 9 BauGB begrenzten Festsetzungsmaéglichkei-
ten eines Bebauungsplans nicht méglich. Die MaBnahme wird daher im
Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan gesi-
chert. Ergénzend erfolgt ein Hinweis im Bebauungsplan.
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V3 Erhaltung wertiger Vegetationsstrukturen und Ausweisung der
Flache als Tabuzone

Die sudlich an das Vorhabengebiet angrenzende Gehélzstruktur (entlang des

Schwarzbaches) ist zu erhalten und wahrend der Bauzeit als Tabuflache aus-
zuweisen.

Bereiche die als Tabuflache ausgewiesen werden, sind vor jeglicher weiteren
Beeintrachtigung zu schitzen. Auch die Nutzung als Lagerflache ist in diesen

Bereichen nicht méglich. Eine Abgrenzung der Tabuflache mittels Bauzauns
wird empfohlen.

i< nigrmationen Thia Bheinlan: IH

grung Kat s

Verortung der Tabuflache siidlich der Vorhabenflache.

Sl e il ) - e 1
Aus: Artenschutzrechtliche Potentialun-
tersuchung spezielle artenschutzrechtliche Prifung saP | zum Vorhaben Neubau einer ALDI

Filiale in 67714 Waldfischbach Burgalben, Hauptstrale 179, NMW Naturschutzfachliche Mal-
nahmen Wagemann, 02.04.2024.
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9.6.

Umsetzung im Bebauungsplan:

Die Flache wird im Bebauungsplan als private Griinflache festgesetzt.
Innerhalb der im Plan festgesetzten privaten Griinflachen sind bauliche
Anlagen — einschlielich Gelandeauffillungen und Einfriedungen — un-
zulassig.

V4 Reduzierung von Lichtemissionen im sidlichen Bereich des
Vorhabengebietes

Um Beeintrachtigungen durch Lichtemissionen im Bereich des Gehdlzstreifens
stidlich der Vorhabenflache (entlang des Schwarzbaches) zu vermeiden ist im
stidlichen Bereich der Vorhabenflache (Riickseite der Filiale) auf eine Beleuch-
tung zu verzichten.

Kann aus betrieblichen Griinden auf eine Beleuchtung nicht verzichtet werden,
ist diese so zu installieren, dass es zu keiner Ausleuchtung des Gehdlzberei-
ches (plus 1m Pufferzone) kommt. Durch diese MaRnahme kénnen Beeintrach-
tigungen von nachtaktiven Insekten-, Vogel- und Fledermausarten minimiert
werden.

Umsetzung im Bebauungsplan:

Eine unmittelbare Ubernahme der MalRnahme in den Bebauungsplan ist
angesichts der geméanl3 § 9 BauGB begrenzten Festsetzungsmdéglichkei-
ten eines Bebauungsplans nicht méglich. Die MalRnahme wird daher im
Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan gesi-
chert. Ergénzend erfolgt ein Hinweis im Bebauungsplan.

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 hierfiur ausreichend.

Ableitung des Schmutzwassers

Die Schmutzwasserentwasserung erfolgt tber die vorhandene Kanalisation in
der Hauptstralie.

Umgang mit dem Niederschlagswasser

Gemal 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 fir eine gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ungeeignet.
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10.

10.1.

Das anfallende Niederschlagswasser von den bestehenden Gebéaudeteilen und
den bestehenden Stellplatzflaichen und Zufahrten wird — wie bislang - tiber eine
eigene Oberflachenableitung in den nachsten Vorfluter, den Schwarzbach, ge-
fahrt.

Fur die geplanten neuen Gebaudeteile ist eine Rickhaltung des Niederschlags-
wassers durch eine Dachflachenbegriinung vorgesehen. Die zusatzlichen Stell-
platze werden zudem mit wasserdurchlassigem Material hergestellt. Insgesamt
wird damit gewabhrleistet, dass der kiinftige Spitzenabfluss nicht hoher als der
derzeitige Spitzenabfluss sein wird.

Die nahere Konkretisierung des Entwéasserungskonzepts 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-
maRigen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen der Verbrau-
cher an den Planstandort zu rechnen ist.

Die konkrete Abgrenzung des Einzugsgebietes fiir den erneuerten Aldi-Lebens-
mitteldiscounter erfolgt unter Zugrundelegung folgender Kriterien:

e Ausstrahlung des Vorhabens aufgrund des Standortes, der Dimensionierung
und der Konzeption

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

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

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

« weiterer Untersuchungen der GMA in Waldfischbach-Burgalben.
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10.2.

Karte 3: Einzngsgebiet des Vorlabens und liche Wetthewerber Legende

© standort
- i T 7~ .I:' - - [ zonel
e | | 3 zonen

Kartengrundiage.
GfK Geoltarketing;
GMA-Bearheitung 2022

ca.-Darstellung, tatshchliche
Abgrenzung orientiert uch an
Gemarkungigrenzen

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 erschlieRen, welches im Wesentlichen die Verbandsge-
meinde Waldfischbach-Burgalben und das siidlich angrenzende Donsieders er-
fasst, wobei ein Kundenschwerpunkt aus der Ortsgemeinde Waldfischbach-
Burgalben selbst stammen wird. Ein weiteres Ausgreifen des Einzugsgebietes
im Sinne regelmaliger 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 siidwestlichen Ortseingang an
der B 270 ist in geringem Umfang auch mit Kunden von auRerhalb des abge-
grenzten Einzugsgebietes zu rechnen. Diese wurden im Gutachten als soge-
nannte ,Streuumsatze” beriicksichtigt.

Projektrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach einer Berechnung der Gesellschaft fiir 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 €. Fir 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
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10.3.

10.4.

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 moéglicher 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 Flachenproduktivitdten abge-
schatzt.

Aus der Umsatzprognose ergibt sich fur 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. Fir den Bestandsmarkt im Gewerbegebiet hingegen wird von einer Fla-
chenleistung von rd. 6.000 € / m? Verkaufsflaiche 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 zusétzli-
chen Attraktivitdtsgewinn durch den modernen Neubau begriinden.

In der Realitat wird davon ausgegangen, dass die zusatzliche Verkaufsflache
Uberwiegend dem Kundenkomfort (breitere Génge) sowie der Vereinfachung
betrieblicher Abldufe zugutekommt, ohne dass der Umsatz proportional mit der
Flache wachst. Beim vorliegenden Berechnungsansatz handelt es sich also um
einen ,worst case"“

Kaufkraftbindung im raumlichen Einzugsbereich und Umsatzumverteilun-
gen

Die zu erwartenden Kaufkraftbindung ist entsprechend der Zonen des Einzugs-
gebiets zu differenzieren. Fir 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,
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der Wasgau in Hermersberg sowie kleinere Lebensmittelnahversorger wie
Metzgereien oder Backereien. Dort wird von einem Marktanteil des Vorhaben-
marktes von 12 % im Foodbereich ausgegangen.
Zonen Kaufkraft | Markt- Umsatz - Umsatz Umsatz Umsatz-
' Food anteil |~ Food | Nonfood @ gesamt herkunft
in Mio. € Food inMio.€ | inMio. € in Mio. € in%
in%
Zone | 10,6 25 2,7 0,6 33 49
Zone Il 20,1 12 2,4 06 3,0 44
Einzugsgebiet 30,7 16-17 51 1,2 6,3 93
Streuumsatze 04 0,1 0,5 7
Insgesamt _ 5,5 1,3 6,8 100
. Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich betrdgt beim Anbieter Aldi ca. 20 %.
Quelle: GMA-Berechnungen 2021 /2022 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich)
p Umsatzherkunft des Vorhabens mit 1050 m? Verkaufsfliche, 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:
in Mio. €
£ *  Umsatz des bestehenden Marktes 45
£
P *  Umsatzumlenkungen ggi. strukturpragenden Wettbewerbern im
e Einzugsgebiet 1,0
- - davon in Zone | 03
< - davonin Zone Il 0,1
o
- =  Umsatz erneuerter Markt im Lebensmittelbereich 5.5
= *  Umsatz des bestehenden Marktes im . 11
E £ Nichtlebensmittelbereich v
€T
é E *  Umsatzumlenkungen im Einzugsgebiet 0,2
=]
L =
% *  Umsatz erneuerter Markt im Nichtlebensmittelbereich 13
*  Umsatz insgesamt 6,8
4 Umsatzverteilungsprognose fur 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
- ]
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Die geplante Verkaufsflachenerweiterung fiihrt 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 stidte-
baulich negative Effekte zu erwarten sind.

Die Umsatzumlenkungen werden insbesondere gegeniiber den systemgleichen
Wettbewerbern in raumlicher Nahe zu erwarten sein. So sind mit den Anbietern
Lidl und Netto in Waldfischbach-Burgalben weitere Lebensmitteldiscounter an-
gesiedelt, die dhnliche 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 kiirzlich 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 verfugt Gber eine
Uberdurchschnittliche Verkaufsfliche 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 dar-
stellen. Gegeniiber dem zentralen Versorgungsbereich werden insgesamt ca. 5
% Umsatz umverteilt.

Der Netto-Lebensmitteldiscounter (inkl. Backerei) befindet sich gemaf Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzeptes der VG Waldfischbach-Burgalben in
einem ,Versorgungsbereich Lebensmittel-Nahversorgung®. Dieser profitiert von
seiner Nahversorgungsfunktion als einziger Lebensmittelanbieter im éstlichen
Gemeindegebiet. Eine geplante Erweiterung wird den Standort langfristig si-
chern. In sonstigen Lagen sind zudem Betriebe des Lebensmittelhandwerks so-
wie Getrankemarkte vorhanden. Gegeniiber 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 ausgelosten Um-
satzumverteilungseffekte in Héhe von ca. 0,2 Mio. € v. a. gegeniiber den
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anderen Lebensmittelmarkten und in untergeordneter Form ebenfalls gegen-
uber den sonstigen Anbietern im Einzugsgebiet wirksam. Diese sind jedoch als
minimal einzustufen und verteilen sich zudem auf eine Vielzahl von Betrieben
unterschiedlichster Sortimente. Nennenswerte Umsatzverluste bei bestehen-
den Anbieter sind nicht zu erwarten.

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

Da das Vorhaben als groflachig im Sinne von § 11 (3) BauNVO einzustufen
ist, sind die Ziele und Grundsatze der Landesplanung zu beachten. Die Uiberge-
ordneten Ziele der Landesplanung fiir die Ansiedlung und Erweiterung groR3fla-
chigen Einzelhandels sind in Abschnitt 3.2.3 des Landesentwicklungsprogramm
(LEP IV) dargestellt. Hieraus leiten sich die Rahmenbedingungen fiir die raum-
liche Planung groBflachiger 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 Priifung der Einhaltung der raumordnerischen Ge- und
Verbote zu folgendem Ergebnis:

Zentralitdtsgebot
Die GMA bewertet die Einhaltung dieser Zielvorgabe wie folgt:

,Die Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben ist als Grundzentrum ausgewie-
sen. Entsprechend ist die Ortsgemeinde zur Ansiedlung oder Erweiterung von
Vorhaben des grofl¥flachigen Einzelhandels vorgesehen. Das Zentralitatsgebot
wird durch das Vorhaben erfilllt.“ (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:
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,Durch das Vorhaben von Aldi werden keine schadlichen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche oder auf die Nahversorgung im Untersuchungs-
raum ausgel6st. Insbesondere sind Nachbargemeinden nicht betroffen

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

Agglomerationsverbot

‘ 1.
s
12.

Die GMA bewertet die Einhaltung dieser Zielvorgabe wie folgt:

,Der 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

Ergénzend zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes wurde zwischen der
Ortsgemeinde und dem Vorhabentrager entsprechend § 12 BauGB ein Durch-
fihrungsvertrag geschlossen.

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

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

Bodenordnung

Innerhalb des Bebauungsplangebietes werden keine bodenordnenden MafR-
nahmen erforderlich.

Waldfischbach-Burgalber  -2/6.. 05. 2p95

"(Ort:-;bﬂr- feister)




