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BEMERKUNGEN:

Die vorliegende 3. Anderung des Bebauungsplanes umfasst Anderungen der textlichen Festsetzungen.
Regelungsgegenstand dieses Bebauungsplans sind ausschlieBlich Festsetzungen zur zuldssigen Art der
baulichen Nutzung. Alle sonstigen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Schorbach” einschlieRlich der
zeichnerischen Festsetzungen in der jeweilig maRgeblichen Aderungsfassung bleiben unverandert.

Aus der Uberplanung hinsichtlich der zulassigen Art der baulichen Nutzung folgt, dass die Festsetzungen
der vorliegenden 3. Bebauungsplananderung das entgegenstehende friihere Recht auf Grundiage des
rechtskraftigen Bebauungsplans ,,Schorbach" in den jeweils anzuwendenden Fassungen ersetzt.

Als gesetzliche Grundlage wurden verwendet:

*  Baugesetzbuch (BauGB)

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), das
zuletzt durch Artikel 6 des Gesetztes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. I.S. 1722) gedndert worden ist.

*  Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),
die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) gedndert worden ist.

¥ Gesetz zum Schutz vor schiddlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Geriusche,
Erschiitterungen und dhnliche Vorgénge (Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG)

Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. I S.
1274), das durch Artikel 1 des Gesetzes vom 30. November 2016 (BGBI. | S. 2749) gedndert worden
ist.

" Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 19 des Gesetzes
vom 13, Oktober 2016 (BGBI. | S. 2258) gedndert worden ist.

* Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhaltes (Planzei-
chenverordnung - PlanzV)

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1S. 58), die durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509) gedndert worden ist.

" Gesetz iiber die Umweltvertriglichkeitspriifung (UVPG)

Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Februar
2010 (BGBI. I 5. 94), das durch Artikel 2 des Gesetzes vom 30. November 2016 (BGBI. | S. 2749) geén-
dert worden ist.

® Bundesfernstralengesetz (FStrG)
Bundesfernstraengesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Juni 2007 (BGBI. | S. 1206),
das zuletzt durch Artikel 466 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. 1 S. 1474) gedndert worden
ist.

* Bundeskleingartengesetz (BKleingG)

Bundeskleingartengesetz vom 28. Februar 1983 (BGBI. | S. 210), das zuletzt durch Artikel 11 des Ge-
setzes vom 19. September 2006 (BGBI. 1 S. 2146) gedndert worden ist.
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Denkmalschutzgesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (DSchG)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Mérz 1978 (GVBI. S. 159), zuletzt gesndert durch Artikel
3 des Gesetzes vom 03. Dezember 2014 (GVBI. S. 245).

Gemeindeordnung fiir das Land Rheinland-Pfalz {(GemO)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 31. Januar 1994 (GVBI. S. 153), zuletzt gedndert durch Arti-
kel 1 des Gesetzes vom 22. Dezember 2015 (GVBI. S. 477).

Landesbauordnung fiir das Land Rheinland-Pfalz (LBauQ)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 24, November 1998 (GVBI. S. 365), mehrfach gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 15. Juni 2015 (GVBI. S. 77).

Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft fiir das Land Rheinland-Pfalz
(Landesnaturschutzgesetz - LNatSchG)

Vom 06. Oktober 2015, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21. Dezember 2016 (GVBI.
S. 583).

LandesstraBengesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (LStrG)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 01. August 1977 (GVBI. S. 273), zuletzt gedndert durch durch
§ 9 des Gesetzes vom 22. Dezember 2015 (GVBI. S. 516).

Wassergesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Juli 2015 (GVBI. S. 127), zuletzt gedndert durch § 28 des
Gesetzes vom 27. November 2015 (GVBI. S. 383).

Landesnachbarrechtsgesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (LNRG)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Juni 1970 (GVBI. S. 198), mehrfach gedndert durch Arti-
kel 1 des Gesetzes vom 21. Juli 2003 (GVBI. S. 209).
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.  TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1 BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1  Artder baulichen Nutzung {gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB und § 1
Abs. 5i.V.m. Abs. 9 BauNVO)

Innerhalb der festgesetzten Misch- und Gewerbegebiete dieses Bebauungsplanes sind Einzelhandelsbe-
triebe mit einem Kernsortiment, welches eines oder mehrere der in der nachfolgenden Sortimentsliste
benannten zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente erfasst, nicht zulissig.

Die unter Ziffer 1.1.1 aufgefiihrten Sortimente diirfen von sonstigen Einzelhandelsbetrieben innerhalb des
Plangebietes nur als Nebensortimente angeboten werden. Der Verkaufsflichenanteil fiir solche Neben-
sortimente darf 10 % der Gesamtverkaufsfliche des Einzelhandelsbetriebes nicht iibersteigen.

1.1.1 Sortimentsliste

AbschlieRende Auflistung der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente der Ortsgemeinde
Waldfischbach

® Nahrungsmittel

®  Drogeriewaren/Kosmetik

= Blicher / Zeitschriften, Papier, Schreibwaren, Biiroartikel

= Haushaltswaren, Glas, Porzellan,

= Kunst/Antiquitéten

= Baby, Kinderartikel

®  Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

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

= Einrichtungszubehor (ohne Mébel), Teppiche, Haus- und Heimtextilien, Bastelartikel, Kunstgewerbe
= Musikalienhandel

= Uhren/Schmuck

= Spielwaren,

= Sportartikel

= Schnittblumen

= Campingartikel, Fahrrdader und Zubehér, Mofas

= Zooartikel, Tiernahrung, Tiere

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

Eine nach diesem Bebauungsplan weder allgemein noch ausnahmsweise zuldssige bauliche Anderung und
Erneuerung von Einzelhandelsbetrieben kann einschlieBlich einer Veridnderung der angebotenen Sorti-
mentsstruktur und auch einer geringfiigigen Erweiterung bis maximal 10% der derzeit genehmigten Ver-
kaufsflache ausnahmsweise zugelassen werden, wenn der Betrieb im Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses
Bebauungsplans bestandskraftig zuldssig gewesen ist und die Erweiterung nach den Vorgaben der zustéin-
digen Raumordnungsbehérde vertretbar ist.

1.2.1 Ausschluss von Vergniigungsstitten (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO)

Vergnugungsstatten sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Schorbach“ einschlieRlich des Erwei-
terungsbereichs der 2. Anderung nicht zuldssig.

s
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1.3 Hinweise

Bergbau / Altbergbau

Im Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Schorbach* ist kein Altbergbau dokumentiert
und es erfolgt kein aktueller Bergbau unter Bergaufsicht.

Boden und Baugrund
- allgemein:

Sofern Neubauten geplant werden, werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen bzw. die Einschal-
tung eines Baugrundberaters / Geotechnikers empfohlen. Die einschligigen DIN-Normen, wie z.B. DIN
1054 und DIN 4020 und DIN- EN 1997-1 und -2, sind zu beachten.

-mineralische Rohstoffe:
Gegen das geplante Vorhaben bestehen aus rohstoffgeologischer Sicht keine Einwénde.
-Radonprognose:

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bereiches, in dem lokal erhéhtes und seltener hohes Radonpotential
iiber einzelnen Gesteinshorizonten ermittelt wurde.

Sofern Neubauten im Misch-/Gewerbegebiet geplant sind, wird dringend empfohlen, orientierende Ra-
donmessungen in der Bodenluft vorzunehmen, um festzustellen, ob und in welchem AusmaR BaumaR-
nahmen der jeweiligen lokalen Situation angepasst werden sollten.

Wir Landesamt fiir Geologie und Bergbau bittet darum, ihm die Ergebnisse der Radonmessungen mitzu-
teilen, damit diese in anonymisierter Form zur Fortschreibung der Radonprognosekarte von Rheinland-
Pfalz beitragen.

Studien des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau haben ergeben, dass fiir Messungen im Gestein/Bo-
den unbedingt Langzeitmessungen (ca. 3 - 4 Wochen) notwendig sind. Kurzzeitmessungen sind hierbei
nicht geeignet, da die Menge des aus dem Boden entweichenden Radons in kurzen Zeitrdumen sehr stark
schwankt. Dafiir sind insbesondere Witterungseinfliisse wie Luftdruck, Windstarke, Niederschlage oder
Temperatur verantwortlich. Nur so kénnen aussagefidhige Messergebnisse erzielt werden. Es wird deshalb
empfohlen, die Messungen in einer Baugebietsfliche an mehreren Stellen, mindestens 6/ha, gleichzeitig
durchzufiihren.

Die Anzahl kann aber in Abhéngigkeit von der geologischen Situation auch hoher sein.

Die Arbeiten soliten von einem mit diesen Untersuchungen vertrauten Ingenieurbiiro ausgefiihrt werden
und dabei die folgenden Posten enthalten:
*  Begehung der Fldche und Auswahl der Messpunkte nach geologischen Kriterien;

= Radongerechte, ca. 1 m tiefe Bohrungen zur Platzierung der Dosimeter, dabei bodenkundliche Auf-
nahme des Bohrgutes;

»  Fachgerechter Einbau und Bergen der Dosimeter;

*  Auswertung der Messergebnisse, der Bodenproben sowie der Wetterdaten zur Ermittlung der Ra-
donkonzentration im Messzeitraum und der mittleren jéhrlichen Radonverfiigbarkeit;

= Kartierung der Ortsdosisleistung (gamma);
* Interpretation der Daten und schriftliches Gutachten mit Bauempfehlungen.

Fragen zur Geologie im betroffenen Baugebiet sowie zur Durchfiihrung der Radonmessung in der Boden-
luft beantwortet gegebenenfalls das Landesamt fiir Geologie und Bergbau. Informationen zum Thema
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Radonschutz von Neubauten und Radonsanierungen kénnen dem "Radon-Handbuch" des Bundesamis
fiir Strahlenschutz entnommen werden. Fiir bauliche MaRnahmen zur Radonpravention wenden Sie sich
bitte an das Landesamt fiir Umwelt {(Radon@Ifu.rlp.de).

Archiologische Funde

Im Plangebiet befindet sich eine archiologische Fundstelle. Es handelt sich um Befunde einer mittelalter-
lichen Wiistung (Fundstelle Burgalben 4).

Da nur ein geringer Teil der tatsdchlich im Boden vorhandenen vor- und friihgeschichtlichen Fundstel-
len/Denkmaler bekannt sind, sind folgende Punkte zu beachten:

1. Bei der Vergabe der vorbereitenden Baumafnahmen (wie Mutterbodenabtrag) hat der - Vorha-
bentrdger im Sinne der Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fiir Bildung, Wissenschaft, Wei-
terbildung und Kultur zur Durchfithrung von § 21, Abs. 3 DSchG, Punkt 2, sowie fiir die spateren
Erdarbeiten der Bautréger/ Bauherr, die ausfiihrenden Baufirmen vertraglich zu verpflichten, mit
der Generaldirektion Kulturelles Erbe, Landesarchiologie, Speyer zu gegebener Zeit (mind. 4 Wo-
chen im Voraus) die Vorgehensweise und Terminierung der Arbeiten in Schriftform abzustimmen.
Es erfolgt eine Uberwachung der Bauarbeiten.

2. Die ausfiihrenden Baufirmen sind auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes (DSchG)
vom 23.3.1978 (GVBI., 1978, S.159 ff}, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 26.11.2008 (GVBI.
,2008, 5.301) hinzuweisen. Danach ist jeder zutage kommende, archiologische Fund unverziiglich
zu melden, die Fundstelle soweit als moglich unverédndert zu lassen und die Gegenstinde sorgfil-
tig gegen Verlust zu sichern.

3. Die Absétze 1 und 2 entbinden Bautrdger/Bauherrn bzw. entsprechende Abteilungen der Verwal-
tung jedoch nicht von der Meldepflicht und Haftung gegeniiber der GDKE

4. Sollten archdologische Objekte angetroffen werden, so ist der Direktion Landesarchiologie ein
angemessener Zeitraum einzurdumen, damit Rettungsgrabungen, in Absprache mit den ausfiih-
renden Firmen, planmé&Rig den Anforderungen der heutigen archéologischen Forschung entspre-
chend durchgefiihrt werden kidnnen. Im Einzelfall ist mit Bauverzégerungen zu rechnen. Je nach
Umfang der evt. notwendigen Grabungen sind von Seiten der Bauherren/Bautriger finanzielle
Beitrage fir die MaBnahmen erforderlich.

5. Es wird darauf hingewiesen, dass die Meldepflicht besonders fiir die MaBnahmen (Mutterboden-
abtrag) zur Vorbereitung der BaumaRnahmen gilt.

Die Punkte 1 - 5 sind auch in die Bauausfiihrungspldne als Auflagen zu iibernehmen.

Sich im Planungsgebiet befindende, aber bisher nicht bekannte Kleindenkmiler (wie Grenzsteine) sind zu
beriicksichtigen bzw. diirfen von Planierungen o.4. nicht beriihrt oder von ihrem angestammten, histori-
schen Standort entfernt werden.
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1.4 Verfahrensvermerke

3. Anderung des Bebauungsplanes Schorbach im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB in der Ortsge-

meinde Waldfischbach-Burgalben

1. Anderungsbeschluss Ortsgemeinderat Waldfischbach-Burgalben

§ 2 1BauGB

2. Bekanntmachung des Anderungsbeschlusses im Amtsblatt
-§21BauGB

3. Entwurfs- und Auslegungsbeschluss im Ortsgemeinderat Wald-

fischbach-Burgalben

4. Beteiligung der Behdrden gemaR § 4 11 BauGB mit Schreiben

5. Beteiligung der Offentlichkeit - Offentliche Auslegung in der Zeit

gem3R § 3 Il BauGB und vorherige ortsiibliche Bekanntmachung

im Amtsblatt Nr. 342012~ & /=, 077

6. Priifung der eingegangenen Stellungnahmen im Ortsgemeinderat
der Gemeinde Waldfischbach-Burgalben

7. Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB und § 24 | GemO - Ortsge-
meinderat Waldfischbach-Burgalben

8.
9.

vorgebrachten Stellungnahmen mit Schreiben
10.

Vorstehende Satzung wird hiermit ausgefertigt:

Waldfischbach-Burgalben, den /.2 .7,

am AZ.02 L1t

vom A O 207 Y
am SO O . ZO1TH

vom 29 ©2. 207>
bis 72 oo 20rx

vom 70, £2 . 28 -7 F
%S 22 o2 2o72z

M OF ©2 2075
am 239 P3. 2042

am 25 g9 2o7>

O4.04. 2072

vom
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11.

Die 3. Anderung des Bauungsplanes Gewerbegebiet , Schorbach”
im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB ist mit der Bekannt-
machung im Amtsblatt Nr. 42/2017
rechtsverbindlich geworden -§ 10 ] BauGB-.

t/ 7
Ortsbilirgermeisterin

vom 7y g2 2077
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Il. BEGRUNDUNG

1 GELTUNGSBEREICH
Das Gewerbegebiet ,,Schorbach” der Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben liegt im Westen der Orts-
gemeinde. Es wird (iber die Bundesstralle B 270 an das (berdrtliche StraRennetz angebunden.

Der Geltungsbereich der vorliegenden 3. Bebauungsplaninderung umfasst den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes ,Schorbach” in der Fassung der 1. sowie der 2. Anderung. Die genauen Grenzen ergeben
sich aus den bislang maRgeblichen Planzeichnungen.

N EER
< Jﬁ;t{' =

— -
1 b -
¢ S
\md -

Ay N

; "llr_:!"_!‘;.":'-'_g s "

PRV
RN

Abb. 1: Abgrenzung des Geltungsbereichs der 3. Anderung
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2 NUTZUNGEN INNERHALB DES PLANGEBIETES

58 |

Abb. 2: Abgrenzung des Geltungsbereichs der 3. Anderung (Quelle: Landesinformationssystem RLP; 2017)

Das Gewerbegebiet ist derzeit fast vollstandig bebaut. Aufgrund der verkehrstechnisch guten Lage hat
sich hier in der Vergangenheit auch der Lebensmitteleinzelhandel (Lidl, Aldi) etabliert. Als weitere Einzel-
handelsnutzung befindet sich hier eine Verkaufsstelle fiir Mébel (WASA).
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3 PLANUNGSANLASS DES BEBAUUNGSPLANS

Durch den nunmehr seit mehr als drei Jahrzehnten andauernden Strukturwandel im Einzelhandel werden
integrierte Standorte zunehmend von den Einzelhandelsbetrieben in Frage gestellt und dezentrale Stand-
orte (an Hauptverkehrsachsen gelegene Gewerbegebiete) verstdrkt nachgefragt. Diese bieten sich aus
Sicht des Einzelhandels insbesondere durch ihre autogerechte Erreichbarkeit als attraktive und potentielle
Standorte an. In diesem Fall betrifft es das an der BundesstraRe B 270 gelegene Gewerbegebiet ,,Schor-
bach” in der Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben. In der Vergangenheit filhrten diese autokundenori-
entierte Lage an der Bundesstrae und die vorhandenen giinstigen planungsrechtlichen Grundlagen zu
der Ansiedlung von Lebensmitteldiscountern in diesem Gewerbegebiet. Daneben siedelten sich weitere
zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe wie ein Schuhgeschiaft sowie ein Getrankemarkt im direkten Um-
feld auRerhalb des Plangebietes an.

Somit stellt das Gewerbegebiet ,Schorbach” hinsichtlich des Einzelhandels einen Konkurrenzstandort fiir
den innerdrtlichen Versorgungsbereich des Grundzentrums Waldfischbach-Burgalben dar.

Die Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen ist haufig mit einer Reihe von nachteiligen Folgeerscheinun-
gen fir den Ortskern des Grundzentrums verbunden. In diesem Zusammenhang sind fiir den Ortskern
moglicherweise folgende Negativwirkungen zu erwarten:

= Das Konkurrenzangebot kann Kunden aus dem Ortszentrum des Grundzentrums Waldfischbach-Bur-
galben abziehen.

= Weitere Einzelhandelsbetriebe sowie andere Infrastruktureinrichtungen (Post, Bank u.a.) kénnen
sich aus dem Ortszentrum zuriickziehen und andere Standorte in der N&he kundenintensiver Einzel-
handelsnutzungen suchen.

= Durch die mégliche Verlagerung weiterer Einzelhandelsbetriebe aus dem Ortskern kommt es poten-
ziell zu einer weiteren Verschlechterung der wohnungsnahen Grundversorgung.

®  Die Autoorientierung der nicht integrierten Standorte fiihrt zu einer Zunahme des motorisierten In-
dividualverkehrs und benachteiligt immobile Bevélkerungsgruppen.

Die Angebote an autokundenorientierten, stidtebaulich nicht integrierten Lagen verschirfen nach allge-
meinen Erfahrungen den innerkommunalen Wettbewerb und gefahrden angesichts der unterschiedlichen
Strukturen die Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche in den zentralortlichen Lagen. Dar-
iiber hinaus fiihrt die Nutzung gewerblicher Bauflichen durch Einzelhandelsbetriebe auch zu Flachende-
fiziten fiir das lokale produzierende und verarbeitende Gewerbe. Durch steigende Grundstiickspreise, die
durch Einzelhandelsbetriebe oftmals bezahlt werden kénnen, werden gewerbliche Betriebe verdringt,
bzw. geeignete Flachen stehen gar nicht mehr zur Verfiigung.

Da die Gemeinde Waldfischbach-Burgalben liber die Funktion eines Grundzentrums verfiigt, besteht nach
den raumordnerischen Vorgaben die wesentliche Aufgabe darin, weiterhin die Versorgungsfunktion — im
Kontext des Zentrale-Orte-Konzepts — sicherzustellen, ggf. qualitativ weiter zu entwickeln. Dazu ist die die
Grund- bzw. Nahversorgung der in ihrem Nahbereich lebenden Bevélkerung mit Waren des kurzfristigen
Bedarfs sicherzustellen (Nahbereich = Verbandsgemeinde).

Dabei soll nach den Entwicklungsvorstellungen der Gemeinde, der zentrenrelevante Einzelhandel auf
Grundlage des regionalplanerisch vorgegebenen Zentralitats- und des stadtebaulichen Integrations-ge-
bots zukiinftig auf geeigneten Flichen im Ortskern angesiedelt werden.

Zur Umsetzung dieser Ziele ist die 3. Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

WSW & Partner GmbH - Hertelsbrunnenring 20 - 67657 Kaisersiautern - Tel. (0631) 3423-0 - Fax (0631) 3423-200



Bebauungsplan ,Schorbach 3. Anderung”, Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben
Seite 12 Satzung /22.Mérz 2017

4 EINZELHANDELSKONZEPT DER ORTSGEMEINDE WALDFISCHBACH-BURGALBEN

Um u.a. den unerwiinschten Entwicklungen im Gewerbegebiet ,Schorbach” planerisch entgegenwirken
zu kdnnen und den Ortskern der Ortsgemeinde funktional zu stirken, wurde als fachliche Grundlage ein
Einzelhandelskonzept fiir die Ortsgemeinde aufgestelit?.

Wesentlicher Bestandteil eines Einzelhandelskonzepts ist die rdumliche und funktionale Festlegung der
kiinftigen Zentren als sog. zentrale Versorgungsbereiche. Fiir das Grundzentrum Waldfischbach-Bur-
galben konnte im Rahmen dieses Gutachtens ein zentraler Versorgungsbereich identifiziert und festgelegt
werden.

Folgende wesentliche Zielsetzungen werden im Einzelhandelskonzept fir die Ortsgemeinde Waldfisch-
bach-Burgalben aufgefiihrt:2

= Erhaltund Ausbau der grundzentralen Versorgungssituation der Gemeinde Waldfischbach-Burgalben
= Sicherung und Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs

Nach den Vorstellungen des Einzelhandelskonzeptes ist es aufgrund der begrenzten Entwicklungspoten-
ziale erforderlich, in den dezentralen Standortbereichen, wie dem Gewerbegebiet ,,Schorbach®, eine rest-
riktive Ansiedlungspolitik hinsichtlich Einzelhandelsunternehmungen mit innenstadtrelevanten Sorti-
mente zu fahren.® Dazu sind Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment an
stédtebaulich nicht integrierten Standorten zukiinftig im Rahmen der Bauleitplanung konsequent auszu-
schlieRen. Dies umfasst auch kleinflachige Vorhaben mit Innenstadt — bzw. nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment. Auch diese sollen grundséatzlich nur im festgelegten zentralen Versorgungsbereich zur
Weiterentwicklung und Verbesserung der wohnortnahen Versorgung angesiedelt werden.

Karte 2: Lebensmittelmirkte und Versorgungsbereiche in der Gemeinde Waldfischbach-Burgatben G MA‘
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Abb. 3: Lage des zentralen Versorgungsbereichs in der Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben*

Vgl. Einzethandelskonzept der Gemeinde Waldfischbach-Burgalben, GMA Ludwigsburg, April 2013 sowie Ergénzung vom September 2013
Siehe ebenda: S. 38

Siehe hierzu ebenda 2. 47

Vgl. Ergdnzende Stellungnahme zum Einzelhandelskonzept Waldfischbach-Burgalben, GMA, 5.5
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Im Sinne des § 1 (6) Nr. 11 BauGB sind bei der Aufstellung bzw. Anderung eines Bebauungsplanes , die
Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes” zu beriick-
sichtigen bzw. unter Bezug auf die kommunale Selbstbindung umzusetzen. Welche stadtebaulichen Ziele
sich eine Kommune setzt, liegt grundsétzlich in ihrem planerischen Ermessen. GemaR des § 1 (3) BauGB
erméchtigt sie der Gesetzgeber, diejenige , Stidtebaupolitik” zu betreiben, die ihren stidtebaulichen Ord-
nungsvorstellungen entspricht. Hierzu gehért auch die Entscheidung, ob und in welchem Umfang sie Teile
ihres Gemeindegebietes fiir die Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben zur Verfiigung stellt. Voraus-
setzung dazu ist vor allem das Vorliegen eines schliissigen Plankonzeptes, wie beispielsweise ein beschlos-
senes Einzelhandelskonzept.

Mit dem beschlossenen Einzelhandelskonzept fiir die Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben liegt nun-
mehr eine Grundlage fiir eine hinreichende Konkretisierung der Festsetzung fiir den Ausschluss von zen-
tren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel im Gewerbegebiet ,Schorbach” vor.
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5 ZIELE DER 3. BEBAUUNGSPLANANDERUNG
Die Anderung des Bebauungsplanes dient somit wie voranstehend erldutert, vorrangig folgenden Zielen:

Sicherung und Stérkung des zentralen Versorgungsbereiches

Eine stadtebauliche Zielsetzung im Sinne des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Ortsgemeinde
liegt in der Starkung des innerértlichen zentralen Versorgungsbereichs. Hier sollen insbesondere die Ein-
zelhandelsfunktionen aufgewertet werden. Das heit, dass der Abwanderung bestehender Einzelhandels-
nutzungen aus dem Ortszentrum in das Gewerbegebiet Schorbach und eventuellen Neuansiedlungen von
Einzelhandelsnutzungen im Gewerbegebiet, die in Konkurrenz zu bestehenden Einzelhandelsnutzungen
im zentralen Versorgungsbereich stehen, entgegengesteuert werden muss. Dieses Ziel kann erreicht wer-
den, indem im Plangebiet nahversorgungs- und zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen, die bereits im
zentralen Versorgungsbereich vorhanden oder sinnvoll sind, ausgeschlossen werden.

Neben der stadtebaulichen Zielsetzung die bestehenden Strukturen zu sichern, wird zudem das Ziel ver-
folgt, die gewachsenen, zentralen Versorgungsbereiche zu stirken. Dem liegt die stadtebauliche Zielset-
zung zugrunde, strukturpragenden innenstadtrelevanten Einzelhandel (entspricht dem Begriff zentrenre-
levant) nur noch im zentralen Versorgungsbereich des Ortskerns anzusiedeln. Mit dieser weitergehenden
Zielsetzung soll neben einer Erhaltung auch eine Entwicklung dieses zentralen Versorgungsbereiches
durch Konzentration von Einzelhandelsnutzungen und Lenkung von Neuansiedlungen in diesen Versor-
gungsbereich erméglicht und geférdert werden. Dafiir sind auch die Einzelhandelsnutzungen mit nahver-
sorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten gemaR der im Einzelhandelskonzept festgelegten Sorti-
mentsliste auszuschlieRen, die bisher nicht oder nur in geringem Umfang im Versorgungsbereich der Orts-
gemeinde ausgeiibt werden.

Sicherung des Charakters des Gewerbegebietes

Ein weiteres stddtebauliches Ziel im Sinne des Einzelhandelskonzeptes fiir das Grundzentrum besteht da-
rin, die geplanten Gewerbegebiete der eigentlichen Zielgruppe, namiich Handwerk, produzierendem und
artverwandtem Gewerbe, die auf derartige Standorte angewiesen sind, zur Verfiigung zu stellen. Solche
Betriebe sind haufig nicht in der Lage, mit den preislichen Angeboten des Einzelhandels fiir Grund und
Boden mitzuhalten.

Durch die In der Vergangenheit angesiedelten Lebensmitteldiscounter wurde das Angebot geeigneter Fl3-
chen fiir produzierendes und artverwandtes Gewerbe bereits reduziert. Um Nachzieheffekte zu vermei-
den und somit einem Strukturwandel des ,klassischen” Gewerbegebiets in ein einzelhandelsorientiertes
Gewerbegebiet vorzubeugen, soll eine standortangemessene Nutzungsstruktur planungsrechtlich gesi-
chert werden.

Mit Blick auf den Erhalt des Charakters des Gewerbegebietes im Gewerbegebiet ,,Schorbach” wird zum
Erreichen dieser Zielsetzung und unter Beriicksichtigung der Belange des Bestandschutzes nahversor-
gungs- und zentrenrelevanter Einzelhandel grundsitzlich ausgeschlossen. Genehmigter Bestand bleibt da-
von unberiihrt. Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten bleibt weiterhin zuldssig. Hier ist
kein groRer Bedarf ersichtlich. Somit sind diesbeziiglich auch nur geringe Flachenkonkurrenzen zu erwar-
ten.
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6 ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN (§ 8 ABS. 2 UND 3 BAUGB)

Der rechtskrdftige Flachennutzungsplan der VG Waldfischbach-Burgalben stellt das Plangebiet als ge-
werbliche Bauflachen dar. Der Ausschluss des Einzelhandels in den gewerblichen Bauflichen widerspricht
nicht dem Charakter dieser Gebiete. Die vorliegende Bebauungsplaninderung ist daher aus dem Flichen-
nutzungsplan (FNP) entwickelt.

7 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
7.1  Steuerung des Einzelhandels

Zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes werden Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Hauptsortimenten innerhalb des Geltungsbereiches ausgeschlossen. Der angestrebte Schutz und die Stiir-
kung des innerdrtlichen Versorgungsbereichs kénnen nur iiber einen entsprechenden Ausschluss erreicht
werden. Dabei ist nach den Ausfiihrungen des Einzelhandelskonzeptes auch ein Ausschluss von Betrieben
unterhalb der GroRflachigkeit erforderlich. Die fiir die Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben typischen
zentrenrelevanten Sortimente® wurden im Rahmen des Einzelhandelsgutachtens ermittelt und vom Ge-
meinderat beschlossen. Hinsichtlich der an anderer Stelle genannten und begriindeten Zielsetzungen er-
folgt im Bebauungsplan ein Ausschluss des zentren- und innenstadtrelevanten Einzelhandels gemaR § 1
(6) und (9) BauNVO.

Da innerhalb des Gewerbegebietes weiterhin nichtzentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen zuldssig
sind, sind auch die Belange dieser Betriebe zu beriicksichtigen. Zentrenrelevante Sortimente dirfen in-
nerhalb des Plangebietes nur als Nebensortimente von Einzelhandelsbetrieben angeboten werden. Hierzu
wird bestimmt, dass bei solchen Betrieben innenstadtrelevante Nebensortimente der Verkaufsflichenan-
teil 10 % der Gesamtverkaufsflache des Einzelhandelsbetriebes nicht Gibersteigen darf. Zusétzlich diirfen
raumordnerische Belange nicht tangiert werden. Durch diese Festsetzung werden die Verkaufsflidchen fiir
innenstadtrelevante (Neben)sortimente wirksam begrenzt.

7.2 Ausschluss von Vergniigungsstéitten

Mit dem Ausschluss von Vergniigungsstatten auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 BauNVO sollen negative
stddtebauliche Auswirkungen auf das Plangebiet vermieden werden. Vergniigungsstitten kénnten - auch
durch so genannte Trading-Down-Effekte negative Auswirkungen auf die iibrigen zuldssigen und geplan-
ten Nutzungen entfalten und den Gebietscharakter nachteilig beeinflussen. Die allgemeine Zweckbestim-
mung des Baugebietes bleibt durch den Ausschluss gewahrt.

$ Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Waldfischbach-Burgalben, GMA, S. 46
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8 AUSWIRKUNGEN AUF DIE BESTANDSBETRIEBE - BESTANDSSCHUTZ -

Dem ortlichen und regionalen Interesse an einer Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungs-
bereiche steht das Interesse der Grundstiickseigentiimer innerhalb des Plangebietes an der Nutzung ihrer
Grundstiicke gegeniiber. Gerade bei der Uberplanung eines bestehenden Gebietes ist der mit der rechts-
kriftigen Bebauungsplanung verbundene Vertrauensschutz der Eigentiimer zu beriicksichtigen.

Die Ortsgemeinde Waldfischbach-Burgalben hat sich unter Beriicksichtigung der beschriebenen Ziele der
Plandnderung entschieden, der Erhaltung und Entwicklungsméglichkeiten von innerértlichen Versor-
gungseinrichtungen den Vorrang einzurdumen. Des Weiteren soll das Baugebiet vorrangig der értlichen
Wirtschaft zugutekommen. Daher erscheint der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrele-
vanten Sortimenten ausreichend stadtebaulich legitimiert. Der mit der Uberplanung verbundene Wett-
bewerbseingriff stellt sich als eine unvermeidliche Nebenfolge der Anderungsplanung dar. Aus Sicht des
Plangebers ist die Planung ausreichend begriindet.

Bei den planungsrechtlichen Festlegungen wurde insbesondere beriicksichtigt, dass der Bebauungsplan
nur geringfigige Anderungen der planungsrechtlichen Zulassigkeit beinhaltet. Den Eigentiimern bleibt
eine grofe Spannweite mdglicher Nutzungen. Innerhalb des Planbereichs bestehen derzeit zwei Einzel-
handelsbetriebe, die den Festsetzungen dieser 3. Anderung widersprechen und damit unzuléssig wiirden.
Diese Betriebe und baulichen Anlagen genieRen ohnehin Bestandsschutz im Rahmen ihrer Baugenehmi-
gung. Zur Sicherstellung der in die Abwégung einzustellenden Interessen der Grundstiickseigentiimer und
Geschéftsbetreiber an einer Weiterfiihrung dieser genehmigten Betriebe, beispielsweise auch hinsichtlich
einer moglichen Zerstérung, werden im Rahmen einer sogenannten Fremdkérperfestsetzung bauliche An-
derungen und Erneuerungen und maRBvolle Erweiterungen erméoglicht.

Entschadigungsanspriiche nach § 42 BauGB werden durch die Bebauungsplaninderung, soweit erkenn-
bar, nicht ausgeldst, weil der Bebauungsplan mit seinen bisherigen Festsetzungen ilter als 7 Jahre ist und
die 3. (vereinfachte) Anderung des Bebauungsplans nicht unmittelbar in ausgeiibte Nutzungen eingreift.
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9 VERFAHREN

Die Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes erfolgt im vereinfachten Verfahren gemiR § 13
BauGB, wonach von der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit (nach § 3 (1) BauGB) abgesehen
werden kann; des Weiteren wird abgesehen von der Umweltpriifung (nach § 2 (4) BauGB), von dem Um-
weltbericht (nach § 2a BauGB) und von der Angabe (nach § 3 (2) Satz 2 BauGB), welche Arten umweltbe-
zogener Informationen verfiigbar sind.

Die Grundziige der Planung werden durch die 3. (vereinfachte) Anderung nicht beriihrt, weil das dem
Bebauungsplan zugrunde liegende Ziel — ErschlieBung eines Gewerbegebiets zur Verbesserung der Ge-
werbestruktur in Waldfischbach-Burgalben sowie zur Ansiedlung einheimischer Handwerksbetriebe nicht
verandert wird. Mit diesem Ziel darf die Steuerung des Einzelhandels in Gewerbegebieten wie auch der
Ausschluss von Vergniigungsstétten nach allgemeiner Rechtsauffassung im vereinfachten Bebauungs-
plandnderungsverfahren nach § 13 BauGB herbeigefiihrt werden.

Durch die vorliegende Bebauungsplananderung wird die Zulissigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben nicht
vorbereitet oder begriindet. Es liegen ebenfalls keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrichtigung von FFH-
oder europdischen Vogelschutzgebieten vor.

10 NATURSCHUTZ, UMWELTPRUFUNG

Von den Anderungen sind keine zusétzlichen Auswirkungen auf die natiirlichen Schutzgiiter und den Men-
schen zu erwarten. Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 und von den
Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB abgesehen.

11 PLANVERWIRKLICHUNG
Zur Verwirklichung des Plans sind keine weiteren Schritte erforderlich. Der Bebauungsplan wird im Rah-
men der Baugenehmigungsverfahren beachtet und entfaltet dadurch seine AuRenwirkung.
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