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Die in diesem Textteil wiedergegebenen textlichen Festsetzungen sind neben den zeichnerischen Festset-
zungen ebenfalls Bestandteil der Satzung. Als Beigabe zum Bebauungsplan enthalt der Textteil zusatzlich
die Begriindung.

Als gesetzliche Grundlagen wurden verwendet:

Baugesetzbuch (BauGB)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) gedndert wor-
den ist.

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

In der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) gedndert worden ist.

Gesetz zur Mobilisierung von Bauland (Baulandmobilisierungsgesetz)
Vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdanderungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG)

Vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar
2021 (BGBI. I S. 306) gedndert worden ist.

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Ge-
rausche, Erschiitterungen und dhnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz - Bim-
SchG)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 | S. 123), das
zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 3. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 225) gedndert worden
ist

Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)

Vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 3. Juli 2024
(BGBI. 2024 | Nr. 225) gedandert worden ist.

Verordnung uiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung - PlanzV)

Vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802) gedndert worden ist.

Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540), das zuletzt durch
Artikel 13 des Gesetzes vom 08. Mai 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 151) gedndert worden ist.

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG)

Vom 31. Juli 2009 (BGBI. I S. 2585), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 22. Dezem-
ber 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409) geandert worden ist.
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BundesfernstraBengesetz (FStrG)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Juni 2007 (BGBI. I S. 1206), das zuletzt durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409)) gedndert worden ist.

Bundeskleingartengesetz (BKleingG)

Vom 28. Februar 1983 (BGBI. | S. 210), das zuletzt durch Artikel 11 des Gesetzes vom 19.
September 2006 (BGBI. | S. 2146) gedndert worden ist.

Denkmalschutzgesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (DSchG)

Vom 23. Marz 1978 (GVBI. S. 159), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 28.
September 2021 (GVBI. S. 543).

Gemeindeordnung fiir das Land Rheinland-Pfalz (GemO)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 31. Januar 1994 (GVBI. S. 153), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 24. Mai 2023 (GVBI. S. 133).

Landesbauordnung fiir das Land Rheinland-Pfalz (LBauO)

Vom 24. November 1998 (GVBI. S. 365), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 07. Dezember
2022 (GVBI. S. 403).

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

Vom 06. Oktober 2015 (GVBI. S. 283), zuletzt gedndert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 26.
Juni 2020 (GVBI. S. 287).

LandesstraBengesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (LStrG)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 01. August 1977 (GVBI. S. 273), zuletzt gedndert
durch § 84 des Gesetzes vom 07. Dezember 2022 (GVBI. S. 413).

Landeswassergesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (LWG)

Vom 14. Juli 2015 (GVBI. S. 127), zuletzt gedndert durch § 42 Artikel 2 des Gesetzes vom 08.
April 2022 (GVBI. S. 118).

Landesnachbarrechtsgesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (LNRG)

Vom 15. Juni 1970 (GVBI. S. 198), gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Juli 2003
(GVBI. S. 209) gedndert worden ist.

Landesbodenschutzgesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (LBodSchG)

Vom 25. Juli 2005 (GVBI. S. 302), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 26. Juni
2020 (GVBI. S. 287).
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1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind im Rahmen der festgesetzten Nutzun-
gen nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchflihrung sich der Vorhabentrager im Durchfliihrungsver-
trag verpflichtet (§ 12 Abs. 3a BauGB).

1.1  Artder baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO)

Innerhalb des Vorhabengebietes ist ein kleinflachiger Supermarkt ausschlieBlich fiir den Verkauf von nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten zulassig.

Nahversorgungsrelevanten Sortimente sind Artikel fiir den taglichen und kurzfristigen Bedarf wie Lebens-
mittel, Getranke, Drogerie, Hygieneartikel, Tiernahrung, Zeitungen und Zeitschriften sowie Haushaltswa-
ren.

Die Verkaufsflache ist insgesamt auf maximal 400 m? begrenzt.
Weiterhin zulassig sind:

o Komplementarnutzungen wie Backshop/ Bickerei, Metzgerei, Postdienstleistungen, Café und
Imbiss, sofern sie der zuldssigen Hauptnutzung kleinflachiger Einzelhandel funktional unter-
geordnet sind

. Packstationen (Automatisierte Posteinrichtung)

o alle zum Betrieb der zuldssigen Nutzungen erforderlichen Nebenanlagen, Funktionsrdume
(u.a. Lager, Sozialrdume, Biro und Verwaltung), Zugange, Stellplatze und Zufahrten sowie An-
lagen zur Ver- und Entsorgung

. Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie sowie Ladesta-
tionen fiir Elektroautos

1.2  MaB der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16-21a BauNVO)

1.2.1 Grundflichenzahl GRZ (gem. § 19 BauNVO)
Die Obergrenze der Grundflachenzahl wird auf 0,35 festgesetzt.
Eine Uberschreitung der GRZ durch die im § 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen ist bis zu einer
GRZ von insgesamt 0,6 zulassig.

1.2.2 Hohe baulicher Anlagen (gem. §§ 16, 18 BauNVO)

Die maximal zuldssige Gebdaudehohe wird auf 8,00 m festgesetzt. Die Gebaudehdhe wird dabei
definiert als das MaR zwischen dem unteren Bezugspunkt und dem héchsten Punkt der Dachkon-
struktion. Bei Flachdachern ist die Oberkante Attika maligeblich.

Als unterer Bezugspunkt flur die Hoéhe der Gebaude gilt die StraBenachse (L499) in der Mitte der
zugeordneten Gebdudefassade.

Die maximale Gebdudehdhe darf durch:

o Notwendige technische Aufbauten wie Schornsteine und Aufzugsiiberfahrten bis zu
einer Hohe von 1,5 m (iber der Oberkante des Dachrands (Attika) des obersten Ge-
schosses, sofern sie maximal 10 % der Flache dieses Geschosses einnehmen

. Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie bis zu einer Hohe von 1,50 m (ber der
Oberkante des Dachrands (Attika) des obersten Geschosses

Giberschritten werden.
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13

13.1

1.3.2

14

1.5

1.6

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfliche (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22
und 23 BauNVO)

Offene Bauweise (gem. § 22 Abs. 2 BauNVO)

Es wird die ,, offene Bauweise” festgesetzt. Die nach Landesrecht erforderlichen Abstandsflachen
sind dabei einzuhalten.

Baugrenzen (gem. § 23 Abs. 3 BauNVO)

Die Baugrenzen ergeben sich aus der Planzeichnung.

Stellpldtze und Nebenanlagen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4i.V.m. § 12 BauNVO)

Stellpldtze und tGberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der in der Planzeichnung dar-
gestellten Flache sowie innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Garagen sind allgemein nicht zuladssig

Die der Versorgung mit Elektrizitdt, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser
dienenden Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO sind im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans ausnahmsweise zuldssig.

Ladestationen fiir elektrisch betriebene Fahrzeuge sind als Nebenanlagen gemaR § 14 Abs. 1 und
2 BauNVO innerhalb der gesamten Flache fiir Stellplatze zulassig.

Sonstige untergeordnete Nebenanlagen sind im gesamten Geltungsbereich allgemein zulassig.

Einfahrtsbereiche und Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt (§ 9 Abs. 1 Nr. 11i. V. m. Nr. 26
BauGB)

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Bereiche sind keine Ein- und Ausfahrten auf das
Plangebiet zulassig.

MafBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Verwendung wasserdurchldssiger Belage:

Ebenerdige, oberirdische, nicht liberdachte Kfz-Stellplatze sind — soweit andere gesetzliche Rege-
lungen nicht entgegenstehen — ausschliefRlich in luft- und wasserdurchldssigen Beldgen wie z. B.
Drain- oder Rasenpflaster, Schotterrasen oder offenporigem Wabenfugenpflaster und versicke-
rungsfahigem Unterbau auszufiihren.
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2 PFLANZEMPFEHLUNGSLISTE

Bei den festgesetzten PflanzmaRRnahmen sollten vorrangig die nachfolgenden Pflanzenarten oder ver-

gleichbare verwendet werden:

Liste 1: Bdume und Straucher zur Bepflanzung der privaten Freiflichen

Bdume 1. Ordnung

Bdume 2. Ordnung

Straucher

Niedrigwiichsige

Straucher

Quercus robur
Stieleiche
Fraxinus excelsior
Esche

Ulmus minor
Feldulmesche
Ulmus laevis
Flatterulme

Acer platanoides
Spitzahorn

Tilia cordata
Winterlinde

Acer pseudoplatanus
Bergahorn

Fagus silvatica

Rotbuche

Mind. Hochstamm

STU12-14cm, 3 x V.

Carpinus betulus
Hainbuche

Acer campestre
Feldahorn
Prunus avium
Wildkirche
Sorbus domestica
Speierling

Malus silvestris
Wildapfel

Pyrus pyraster
Wildbirne

Sorbus torminalis

Elsbeere

mind. Heister,

2x V., 100-125cm h

Cornus sanguinea
Hartriegel
Euonymus europaea
Pfaffenhltchen
Rosa canina
Hundsrose

Prunus spinosa
Schlehe

Berberis vulgaris
Berberitze
Lonicera xylosteum

Heckenkirsche

mind. Straucher
Normalware,

80-100 cm h, 2x v.

Ribes spicatum

Ahrige Johannisbeere —
Cytisus scoparius
Besenginster

Ribes uva-crispa

Wilde Stachelbeere
Berberis vulgaris
Berberitze

Rubus idaeus

Wilde Himbeere
Prunus fruticosa
Zwergkirsche
Cotoneaster tomentosus

Filz-Steinmispel

mind. Straucher
Normalware,

80-100 cm h, 2x v.
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3 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 ABS. 4 BAUGB I.V.M. § 88
LBAUO)

3.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

3.1.1 Dachform, Dachneigung
Innerhalb des Plangebiets sind Flachdacher, Pultdacher, versetzte Pultdacher, Walmdacher, Kriip-
pel-walmdacher, Satteldacher sowie Zeltdacher zulassig.

3.2  Werbeanlagen (§ 88 Abs. 1 Nr. 2 LBauO)

Werbeanlagen dirfen nur an den Wandflachen des zugehorigen Gebaudes angebracht werden
und eine GesamtgroRe je Fassadenseite von maximal 8 m? nicht tiberschreiten. Innerhalb des Gel-
tungsbereichs ist zudem eine freistehende Werbepylone zuldssig. Die Werbepylone darf eine
Hohe von maximal 5 m, gemessen vom unteren Bezugspunkt, nicht Gberschreiten. Als unterer
Bezugspunkt fir die Hohe der Gebiude gilt die StraBenachse (L499) in der Mitte der zugeordneten
Pylone.

Werbeanlagen oberhalb der Traufe eines Gebadudes sind nicht zulassig.

Werbeanlagen mit bewegtem, laufendem, blendendem oder in zeitlichem Wechsel aufleuchten-
den Licht oder sich dndernden Darstellungen sowie Skybeamer sind grundsatzlich unzulassig.

Zulassig sind ausschlieRlich Werbeanlagen sowie Lichtwerbungen, die der Eigenwerbung dienen.
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.
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HINWEISE
Ordnungswidrigkeiten (§ 88 LBauO)

Ordnungswidrig im Sinne des § 89 LBauO handelt, wer den Festsetzungen der hiermit nach § 88 LBauO
i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB erlassenen 6rtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

Ordnungswidrigkeiten (§ 213 BauGB)

VerstoRe gegen die Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB (Pflanzvorschriften) werden gemaR § 213
BauGB als Ordnungswidrigkeiten geahndet.

Archdologische Funde

1. Die ausfuhrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes
(DSchG) vom 23.3.1978 (GVBI., 1,978, S.159 ff), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 26.11.2008 (GVBI.,
2008, S.301) hinzuweisen. Danach ist jeder zutage kommende, archdologische Fund unverziglich zu mel-
den, die Fundstelle soweit als moglich unverandert zu lassen und die Gegenstande sorgfaltig gegen Verlust
zu sichern.

2. Absatz 1 entbindet Bautrager/Bauherrn bzw. entsprechende Abteilungen der Verwaltung jedoch nicht
von der Meldepflicht und Haftung gegeniiber der GDKE.

3. Sollten wirklich archaologische Objekte angetroffen werden, so ist der Direktion Landesarchéaologie ein
angemessener Zeitraum einzurdumen, damit wir unsere Rettungsgrabungen, in Absprache mit den aus-
fliihrenden Firmen, planmaRig den Anforderungen der heutigen archéologischen Forschung entsprechend
durchfiihren kénnen. Im Einzelfall ist mit Bauverzégerungen zu rechnen. Je nach Umfang der evtl. not-
wendigen Grabungen sind von Seiten der Bauherren/Bautrager finanzielle Beitrage fur die MaRnahmen
erforderlich.

Die Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz weist darauf hin, dass die Meldepflicht besonders
fiir die MaRnahmen zur Vorbereitung der ErschlieBungsmalRnahmen gilt. Diese Meldepflicht liegt beim
Vorhabentrager im Sinne der Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fir Bildung, Wissenschaft, Weiter-
bildung und Kultur zur Durchfiihrung von § 21, Abs. 3 DSchG, Punkt 2, sowie fiir die spateren Erdarbeiten
beim Bautrager/ Bauherr.

Rein vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass sich im Planungsgebiet bisher nicht bekannte Kleindenk-
maler (wie Grenzsteine) befinden kénnen. Diese sind selbstverstandlich zu beriicksichtigen bzw. dirfen
von Planierungen o0.4. nicht berihrt oder von ihrem angestammten, historischen Standort entfernt wer-
den.

Schutz des Mutterbodens

Der bei Bauarbeiten anfallende Oberboden (Mutterboden) ist schonend zu behandeln und einer sinnvol-
len Folgenutzung zuzufihren. Auf § 202 BauGB ,,Schutz des Mutterbodens” wird ausdriicklich hingewie-
sen.

DIN-Vorschriften

Die in den textlichen Festsetzungen, der Planbegriindung und den Hinweisen angegebenen DIN-
Vorschriften sind zu beziehen lber den Beuth-Verlag GmbH, Burggrafenstr. 6, 10787 Berlin oder konnen
bei der Bauverwaltung der Verbandsgemeinde Lambrecht wahrend den tblichen Dienststunden eingese-
hen werden.

Kampfmittelrdaumdienst

Das Vorhandensein von Weltkriegsmunition kann nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden. Kampfmit-
telfunde gleich welcher Art, sind unverziiglich dem Kampfmittelrdumdienst Rheinland-Pfalz zu melden.
Der Kampfmittelraumdienst entscheidet dann Uber die weitere Vorgehensweise. Die Fachunternehmen
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sind nicht berechtigt selbststandig Fundmunitionen zu entscharfen, zu sprengen und dann auf 6ffentli-
chen StralRen zu transportieren.

Rodungszeitraum

Zu rodende Geholze (Baume, Hecken und Efeugebiische) innerhalb des Plangebiets dienen europaischen
Vogelarten nachweislich als Brutstatten. Deshalb muss fiir die Rodung aller Geholze der gesetzlich zulads-
sige Rodungszeitraum nach § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG (vom 1. Mérz bis zum 30. September verboten)
eingehalten werden. Dies gilt auch fiir die Efeugebiische entlang der Zaunanlage. Rodungs- und Riickbau-
arbeiten auRerhalb dieses Zeitraums waren nur unter Hinzuziehung einer 6kologischen Baubegleitung
denkbar und bedirfen einer Ausnahmegenehmigung der zustandigen Naturschutzbehoérde. Sollten Re-
viere oder besetzte Nester festgestellt werden muss mit den Arbeiten bis zum Verlassen des Wirkraums
durch die Jungvogel abgewartet werden.

Rodungsgut ist umgehend zu hackseln oder abzufahren, da Reisighaufen von gebischbriitenden Vogelar-
ten (z.B. Amsel) rasch als Bruthabitate angenommen werden und diese in Folge weitere artenschutzrecht-
liche Verbotstatbestande ausldsen kdnnten.

Vogelschlag

Zur Reduzierung des Kollisionsrisikos von Végeln sind west-, siid-, oder ostwarts gerichtete Fensterfla-
chen, die eine Glasflache von 0,5 m? tiberschreiten, so zu gestalten, dass von ihnen keine Vogelschlagge-
fahr ausgeht. In Fensterscheiben spiegeln sich Bdume und Gebiische, welche die Tiere anzufliegen versu-
chen.

Geeignete MalRnahmen sind die Verwendung von Vogelschutzglas (z.B. Ornilux) oder die Verwendung von
UV-Sperrfolien bzw. anderweitiger Grafikfolien.
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1 Allgemein

1.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplans befindet sich in der Gemeinde Elmstein im Ortsteil Ap-
penthal, welche im pféalzischen Landkreis Bad Dirkheim liegt und der Verbandsgemeinde Lambrecht
zuzuordnen ist. Die Ortsgemeinde ist vom Pfdlzerwald umgeben, der etwa 95 % der Gemeindeflache
einnimmt. Der Geltungsbereich befindet sich in dstlicher Randlage, direkt westlich angrenzend an die L499
(TalstralRe) innerhalb des Ortsteils Appenthal.

Der Geltungsbereich ist wie folgt raumlich begrenzt:

im Norden durch einen Lagerplatz fir Brenn- und Kaminholz gefolgt vom weiteren Siedlungsbe-
reich,

im Osten durch die TalstralRe bzw. L499, gefolgt von Wald,
im Stden durch eine Brach- bzw. Lagerflache,

im Westen durch die Lagerflache eines Garten- und Landschaftsbaubetriebs.

Das Plangebiet umfasst mit einer GréRe von ca. 2.080 m?2 die Flurstiicke 1158/3, 1153/2, 1153/3.

»

Abbildung 1: Lage des Plangebietes im Siedlungsgefiige (ohne Mafstab)*

L LANIS RLP, veranderte Darstellung, online abrufbar unter https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/, Stand: 04.11.2024.
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Abbildung 2: Lage des Plangebietes innerhalb der Siedlungsstruktur (ohne Mafstab)?

Die genauen Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ergeben sich aus der zuge-
horigen Planzeichnung im MaRstab 1:500.

1.2 Erfordernis und Zielsetzung der Planung

Das Konzept von Tante Enso basiert auf einem innovativen, automatisierten Supermarktmodell, das spe-
ziell fur landliche und strukturschwache Regionen entwickelt wurde. Es kombiniert ein modernes 24/7-
Verkaufsmodell mit der Mdéglichkeit, regionales Angebot und lokale Bediirfnisse zu beriicksichtigen. Das
Konzept zielt darauf ab, Grundversorgungslicken zu schliefen und Nahversorgung wirtschaftlich tragfahig
zu machen, auch in kleineren Gemeinden wie Elmstein. Der Laden bendtigt nur ca. 200300 m? und ist
daher fir kleinere Ortschaften geeignet, wo grolSe Supermarkte wirtschaftlich nicht tragfahig sind. Das
Sortiment beschrankt sich auf Produkte des tdglichen Bedarfs. Das Konzept von Tante Enso basiert nicht
nur auf innovativer Technologie und einem durchdachten Betriebsmodell, sondern auch auf der aktiven
Beteiligung der Gemeinde und ihrer Bewohner. Damit ein Tante-Enso-Laden in Elmstein realisiert werden
kann, ist die Bildung einer Teilhaberschaft notwendig. Dieses Modell starkt den gemeinschaftlichen Cha-
rakter des Projekts und stellt sicher, dass der Laden den tatsachlichen Bedirfnissen der Einwohner ent-
spricht. Ein Tante-Enso-Laden wird demnach nur realisiert, wenn sich eine ausreichende Zahl an Teilha-
bern bereit erklart, Anteile zu zeichnen. Diese notwendige Teilhaberzahl wurde im September 2024 ent-
sprechend erreicht.

In Elmstein ist derzeit kein passendes Gebaude fiir ein solches Vorhaben vorhanden. Mit der Aufstellung
des Bebauungsplans , Tante-Enso Laden” soll daher nun auf der Lagerflaiche des ehemaligen Sagewerks
Semmelsberger im Ortsteil Appenthal ein 24/7-Supermarkt mit einer Verkaufsfliche von ca. 240 m? bis
maximal 400 m? realisiert werden. Ziel der Planung ist es, die Grundversorgung der Einwohner nachhaltig
zu sichern und die Lebensqualitat in der Ortsgemeinde Elmstein langfristig zu steigern. Diese MalRnahme

2 Geoportal Rheinland-Pfalz, veranderte Darstellung, online abrufbar unter https://www.geoportal.rlp.de/, Stand: 05.11.2024.
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steht im Einklang mit den stadtebaulichen Zielen, eine nachhaltige Entwicklung der Gemeinde zu férdern
und die infrastrukturelle Versorgung zu verbessern.

Die derzeit im Ort bestehende Postfiliale wird nach aktuellem Stand ihren Standort schlieRen. Um die
langfristige infrastrukturelle Versorgung der Bewohner zu sichern und zukinftige Entwicklungen zu be-
ricksichtigen, soll durch die Wiedernutzbarmachung der Flache gleichzeitig die Moglichkeit genutzt wer-
den, bedarfsorientierte Entwicklungen kiinftig den entsprechenden Raum zu bieten. Dadurch sollen die
Nutzungen geblindelt, potenzielle Flachen gesichert und eine Nahversorgung mit kurzen Wegen ermog-
licht werden.

Die Schaffung eines dauerhaften Nahversorgungsangebots entspricht dem Prinzip der Innenentwicklung
und tragt dazu bei, bestehende Brachflachen sinnvoll wieder nutzbar zu machen. Hierdurch werden be-
reits verdichtete und anthropogen Gberpragte Flachen innerhalb des Siedlungsbereichs einer neuen Nut-
zung zu gefihrt. Neben der funktionalen Versorgung der Bevolkerung soll der Tante-Enso Laden auch als
sozialer Treffpunkt dienen, der das Gemeinschaftsleben starkt.

Die Planung des Tante-Enso 24/7-Ladens im Ortsteil Appenthal dient der nachhaltigen Sicherstellung der
Grundversorgung, der Aufwertung der Ortseinfahrt und der Férderung der Infrastruktur. Durch den hier
vorliegenden Bebauungsplan soll entsprechend die planungsrechtliche Grundlage zur Umsetzung des
Marktes geschaffen werden. Der Bebauungsplan dient der geordneten Entwicklung eines Vorhabengebie-
tes zur Schaffung eines kleinflachigen Nahversorgungsstandorts. Im Fokus steht die Sicherstellung einer
ortsvertraglichen und funktionalen Versorgung der Bevolkerung mit Produkten des taglichen Bedarfs so-
wie erganzenden Dienstleistungen.

2 Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Tante-Enso Laden” erfolgt als vorhabenbezogener Bebauungsplan
gemall § 12 BauGB. Die Gemeinde Elmstein kann durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan die
Zul3ssigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentrager auf der Grundlage eines mit der Ge-
meinde abgestimmten Plans zur Durchfiihrung des Vorhabens (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) bereit
und in der Lage ist und sich zur Durchfiihrung innerhalb einer bestimmten Frist vor dem Satzungsbeschluss
nach § 10 Abs. 1 BauGB verpflichtet. Es sind solche Vorhaben zuldssig, die in einem Durchfiihrungsvertrag
zwischen dem Vorhabentrager und der Gemeinde vereinbart werden. Entscheidend fiir die Zuldssigkeit
des Vorhabens ist, dass der im vorhabenbezogenen Bebauungsplan durch Zeichnung und Text definierte
Rahmen bei der Durchfiihrung eingehalten wird.

GemaR § 13 BauGB kann ein vereinfachtes Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes angewendet
werden, wenn die Zulassigkeitsvoraussetzungen nach § 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB vorliegen und keine An-
haltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Schutzgiiter im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB vorliegen.
Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten oder europaischen Vogelschutzgebieten lie-
gen nicht vor. Okologisch relevante Vegetationsbestidnde sind innerhalb des Plangebietes nahezu nicht
vorhanden.

Durch die Bestimmungen des § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaRRnahmen der Innenentwicklung im beschleunigten Verfah-
ren aufgestellt werden (Bebauungsplan der Innenentwicklung). Der Bebauungsplan darf im beschleunig-
ten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO von insgesamt weniger als 20.000 m? festgesetzt wird. Die groRenabhangigen Anforderungen
des § 13a BauGB werden erfiillt, da der Geltungsbereich lediglich ca. 3.000 m? entspricht und somit unter
der erlaubten Grundfliche von 20.000 m? liegt.
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Dariber hinaus ist die Durchflihrung des beschleunigten Verfahrens ausgeschlossen, wenn durch den Be-
bauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz lGiber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landes-
recht unterliegen. Da es sich bei dem Vorhaben lediglich um eine kleinrdumige Nachverdichtung einer
Flache durch Gewerbe handelt, wird mit dem Bebauungsplan auch nicht die Zulassigkeit von Vorhaben
begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum
Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Von der Durchfiih-
rung einer Umweltpriifung im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB und der Erstellung eines Umweltberichtes nach
§ 2a BauGB wird daher abgesehen.

Das Tatbestandsmerkmal der Innenentwicklung ist als Oberbegriff die Voraussetzung sowohl fiir die in §
13a Abs. 1 Satz 1 BauGB beispielhaft genannten als auch fur andere, nicht konkretisierte Manahmen.
Damit beschrankt § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB zunachst seinen raumlichen Anwendungsbereich. Der Ge-
setzgeber knlpft mit § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB an die altere Bodenschutzklausel des § 1a Abs. 2 Satz 1
BauGB an und verfolgt mit dem beschleunigten Verfahren und den damit verbundenen Verfahrenserleich-
terungen das Ziel, dass die Gemeinden von einer Neuinanspruchnahme von Flachen auRerhalb der Orts-
lagen absehen und darauf verzichten, den duBeren Umgriff vorhandener Siedlungsbereiche zu erweitern.
Die auf vorhandene Ortsteile bezogene Innenentwicklung ist daher nur innerhalb des Siedlungsbereichs
zulassig. Der Siedlungsbereich wird grundsatzlich durch eine Bebauung gekennzeichnet, die nicht nur ver-
einzelt ist, sondern den Eindruck einer jedenfalls lockeren Zusammengehorigkeit erweckt; er wird zur
Ortslage, wenn er ein gewisses Gewicht erreicht. Gebiete, die nach den tatsachlichen Verhaltnissen einen
im Zusammenhang bebauten Ortsteil im Sinne von § 34 Abs. 1 BauGB bilden, erfiillen diese Voraussetzun-
gen ohne weiteres (vgl. BT-Drs. 16/2496 S. 12). Der Siedlungsbereich reicht jedoch tber diesen Kern hin-
aus. Geht es um den dulReren Umgriff der von der Bebauung gepragten Ortslage, kommen Erweiterungen
bei der Fortwirkung aufgegebener baulicher Nutzungen in Betracht. Die Belegenheit einer Freiflache in-
nerhalb der Ortslage rechtfertigt nicht automatisch deren Zuordnung zum Siedlungsbereich. Die Zuteilung
einer Freiflache zum Siedlungsbereich erfordert eine wertende Betrachtung nach der Verkehrsauffassung
und den siedlungsstrukturellen Gegebenheiten. Entscheidend ist, ob die Freiflache als natiirliche Fortset-
zung der umliegenden Bebauung erscheint. Kriterien wie die GroRe der Flache, ihr funktionaler Zusam-
menhang mit dem Plangebiet sowie eine friihere oder nachwirkende bauliche Nutzung kénnen hierbei
relevant sein. Das Fehlen einer solchen Nutzung schlie8t die Zuordnung nicht aus, da auch sogenannte
AuRenbereichsinseln dem Siedlungsbereich zugeordnet werden kdnnen. Die Umweltauswirkungen des
Plans sind hierfiir ebenfalls unerheblich, da sie gesondert geregelt sind.?

Geht man von diesen MaRstdben aus, ist das Plangebiet insbesondere aufgrund der relativ geringen raum-
lichen Ausdehnung, der daraus folgenden baulichen Vorpragung sowie der ortlichen Gegebenheiten dem
Siedlungsbereich zuzuordnen.

Die Uberplanung einer Holzlagerfliche des ehemaligen Siagewerks Semmelsberger im Ortsteil Appenthal
innerhalb des Siedlungsbereichs zur Entwicklung eines Nahversorgers und den dazugehorigen Stellplatzen
ist als Wiedernutzbarmachung im Sinne des § 13 a Abs. 1 BauGB einzustufen.

3 BVerwG 4 CN 5.21, Urteil vom 25. April 2023

WSW & Partner GmbH, Hertelsbrunnenring 20, 67657 Kaiserslautern - Tel. 0631/34230 / Fax 0631/3423-200



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Tante-Enso Laden”, Ortsgemeinde Elmstein
Begriindung Seite 8

3 Rahmenbedingungen

3.1 Rechtliche Rahmenbedingungen

3.1.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane, d.h. sowohl der Flachennutzungsplan als auch der Bebau-
ungsplan, an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Ziele der Raumordnung sind gemaR § 3 Nr. 2 Raum-
ordnungsgesetz (ROG) verbindliche Vorgaben in Form von textlichen oder zeichnerischen Festlegungen in
Raumordnungsplanen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums. Die im Regionalen Raumord-
nungsplan (RROP) getroffenen Aussagen dienen als Anregungen bzw. Orientierung fir MalRnahmen der
zukiinftigen Ortsentwicklung und sind sowohl in der Bauleitplanung als auch bei Fachplanungen zu beach-
ten. Das Plangebiet liegt im Bereich des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar.

Das Plangebiet grenzt an die bestehende LandesstraBe L499 (ROP= Regionale StraRenverbindung, rot).
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Abbildung 3: Ausschnitt der Ortsgemeinde Elmstein aus dem Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar,
Plangebiet lila markiert*

3.1.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Nach & 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

In dem Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Elmstein ist die Flache als Gewerbeflache dargestellt.
Aufgrund der vorgesehenen zuldssigen Nutzungen ist der Bebauungsplan als aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt anzusehen, da Einzelhandelsbetriebe in Gewerbeflachen zuldssig sind.

4 Metropolregion Rhein-Neckar, Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar 2010, online abrufbar unter https://www.m-r-n.com/organisatio-
nen/verband/Plandokumente/ERP_Raumnutzungskarte-Blatt_West.pdf, Stand: 05.11.2024.
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3.1.3 Angrenzende Bebauungsplidne
Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans wird erstmals planungsrechtlich behandelt.

Nordlich des Geltungsbereichs befindet sich der am 17.11.1960 beschlossene Teilbebauungsplan ,,Harzo-
fenstraBBe”. Hierbei wird ein Wohngebiet festgesetzt, welches sich aus Bestandsgebauden und neuen Ge-
bdude zusammensetzt.

Sudlich des Geltungsbereichs befindet ein weiterer Bebauungsplan, der am 01.07.1970 beschlossene
wurde. Hierbei handelt es sich um den Bebauungsplan , Kiinstlerkolonie”, in welchem ein Sondergebiet
festgesetzt wird.

In westlicher Richtung befindet sich der Bebauungsplan mit dazugehoérigem Griinordnungsplan fiir eine
»Freizeit und Erholungsanlage in ElImstein“. Dieser wurde am 01.03.1983 beschlossen. Geplant wurde eine
Grinanlage mit integrierter Wasserflache als Weiher.

Die jeweiligen Bebauungsplane grenzen nicht unmittelbar an das Vorhabengebiet an. Sie befinden sich
aber in unmittelbarer Nahe.

3.2 Rahmenbedingungen und Beschreibung des Plangebiets

3.2.1 Nutzungen im Plangebiet und der Umgebung

Das Plangebiet befindet sich derzeit in einem ungenutzten Zustand. In der Vergangenheit wurde der
Geltungsbereich Gberwiegend im Zusammenhang mit dem ehemaligen Sagewerk ,Semmelsberger” als
Lager- und Umschlagplatz fiir Holzstamme genutzt. Im nordwestlichen Bereich des Geldandes befindet
sich ein alter Sdgemehl-Silo, der aus der Zeit des ehemaligen Sagewerks stammt. Ein schmaler Beton-
streifen, auf dem einst Schienen verlegt waren, zieht sich durch das Gelande. Der westliche Teil des
Grundstiicks liegt bis zu 1,50 m tiefer als der 6stliche Bereich, der nahezu auf gleicher Hohe wie die an-
grenzende StraRe verlauft. Das Ostliche Teilstlick wurde im Laufe der Jahre aufgefillt und planiert und
ist heute mit Gras bewachsen. Auf dem westlichen Abschnitt wurden im Verlauf der Zeit verschiedene
Materialien, wie Bauschutt, Beton und Kopfsteinpflastersteine, aufgebracht, die mittlerweile stellen-
weise von Pflanzen Giberwuchert sind.

Im nordlichen, westlichen und stidlichen Umfeld des Plangebiets dominieren gewerbliche Nutzungen in
Form von Lagerflachen. Nordlich grenzt ein Lagerplatz fir Brenn- und Kaminholz an, wahrend im Suden
eine angrenzende Brach- und Lagerflache liegt. Der benachbarte Bereich im Westen wird von einem
Garten- und Landschaftsbaubetrieb genutzt. Ostlich des Plangebiets verliuft die L499/TalstraRe, an die
sich unmittelbar Waldflachen des Pfalzer Waldes anschlieRen.

Im weiteren Umfeld des Geltungsbereichs schlieRen sich im Norden und Westen hauptsachlich Wohnge-
biete an. Im Stiden verlduft der Speyerbach, dem sich Grin- und Sportflachen anschlieBen. Das Zentrum
von Elmstein, einschlieBlich des Bahnhofs, befindet sich etwa 1,5 km westlich des Geltungsbereichs.
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Abbildung 4:Nutzungen im Plangebiet und dem direkten Umfeld °

3.2.2 Starkregen

Mit fortschreitender Erhohung der Lufttemperaturen werden sommerliche lokale Starkregenereignisse in
Deutschland immer wahrscheinlicher. Dabei kann Starkregen, also auRergewdhnlich hoher Niederschlag
in kurzer Zeit, tiberall auftreten, denn diese Ereignisse sind nicht an die Geldandegestalt gebunden.

Das Land Rheinland-Pfalz stellt schon seit einigen Jahren landesweite Hinweiskarten fiir die Sturzflut-ge-
fahrdung nach Starkregen zur Verfiigung, die sich in verschiedenen Anwendungsbereichen bewéahrt ha-
ben. Die nun vorliegenden neuen Sturzflutgefahrenkarten I6sen diese Hinweiskarten ab. Die Sturz-flutge-
fahrenkarten stellen die Informationen des Landes zur Sturzflutgefahrdung auf eine neue me-thodische
Grundlage und basieren auf dem aktuellen Stand der Technik. Sie bringen auRerdem we-sentliche inhalt-
liche Weiterentwicklungen mit sich. Insbesondere wird die Sturzflutgefahr nun auch innerorts dargestellt.

Die Sturzflutgefahrenkarten zeigen die Wassertiefen, die FlieRgeschwindigkeiten und die FlieRrichtun-gen
von oberflachlich abflieRendem Wasser infolge von Starkregenereignissen. Dafiir werden drei Szenarien
mit unterschiedlicher Niederschlagshéhe und -dauer betrachtet:

1. ein auBergewodhnliches Starkregenereignis (SRl 7) mit einer Regenmenge von ca. 40 - 47
mm in einer Stunde.

2. ein extremes Starkregenereignis (SRI 10) mit einer Regenmenge von ca. 80 - 94 mm in
einer Stunde.

3. ein extremes Starkregenereignis (SRI 10) mit einer Regenmenge von ca. 124 - 136 mm in
vier Stunden.

Bei dem in der nachstehenden Karte dargestellten auRergewdéhnlichem Starkregenereignis (SRI 7, 1 Std.)
handelt es sich um ein Ereignis, dass in etwa einer 100-jahrlichen Eintrittswahrscheinlichkeit entspricht.

5 https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste naturschutz/index.php, abgerufen am 07.12.2024, Eigene Darstellung.
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Die Karten fir die beiden anderen, oben genannten, Szenarien stehen online unter dem Link https://ge-
oportal-wasser.rlp-umwelt.de/servlet/is/10360/ zur Verfugung.

Den nachstehenden Abbildungen kann entnommen werden, dass es bei extremen Starkregenereignissen
zu einem Wasserabfluss von Norden nach Siiden kommt. Im betroffenen Bereich sind die FlieRgeschwin-
digkeiten signifikant. Die FlieRgeschwindigkeiten reichen von 0,2 bis 0,5 m/s bis zu (iber 2,0 m/s. Die Was-
sertiefen im betroffenen Bereich liegen im Mittel bei 10 bis 30 cm und kdnnen vereinzelt bis 50 cm an-
steigen. Im ndheren Umfeld liegen Werte im Bereich von 50 bis 100 cm vor.

Durch entsprechende MalRinahmen, wie z.B. die Verwendung von wasserdurchldssigen Beldgen und einer
entsprechenden Begriinung (Steigerung Wasserriickhaltung v.a. durch Dachbegriinung), kann die Vulne-
rabilitat des Gebiets gegenliber Starkregenereignissen minimiert werden.

5 bis < 10 cm

0 bis < 0.2 m/s Mo bis <30 cm
0,2 bis < 0,5 m/fs .30 bis < 50 cm
.0.5 bis < 1.0 m/s Wscbis <200
100 bis < 200 cm
.1'0 bis < 2,0 m/s .mn bis < 400 cm
.;-: 2,0 mfs .>= 400 cm

Abbildung 5: Sturzflutkarte - FlieRgeschwindigkeit (links) und Wassertiefen (rechts) (ohne MaRstab)®

3.2.3 Altablagerungen und Bodeneigenschaften

Am 31.10.2024 erfolgte eine Baugrunderkundung’ in Form von 9 Baggerschiirfen im Plangebiet (Schirfe
1-4) sowie im westlich angrenzenden Bereich (Schiirfe 5-9 ) bis in Tiefen von 0,70 m bis 2,0 m ab GOK. Es
wurden Bodenproben entnommen und aus ausgewahlten Proben 4 Mischproben erstellt. Diese wird
nachstehend entsprechend zusammenfassend dargestellt.

Anhand der erkundeten Erdstoffe und Schichten ist ersichtlich, dass auf das Gelande unterschiedlichen
Auffillungen (natirliche Erdstoffe in Form von Sand, kiesgrofRen Steinen, Steinen mit schwach schluffigen
bis schluffigen Beimengungen) sowie Auffillungen mit verschiedenstem Bauschutt und aullerhalb des
Plangebiets teilweise auch mit Fremdstoffen (Metall-, Folien-, Plastikreste) vermengt, aufgebracht wur-
den. Zum GrofSteil wurden diese Auffiillungen auf den damaligen Mutterboden aufgebracht. Unterhalb
dieses Mutterbodens ist der natlirlich anstehende Boden in Form eines sandig, kiesigen und steinigen
Buntsandsteinmaterials mit schwach schluffigen bis schluffigen Beimengungen angetroffen worden. Auf
dem 0Ostlichen Teilstlick wurde unterhalb der Aufflillungen bei Schurf 3 und Schurf 6 eine Lage aus alten
Holzstammen bzw. Holzstilicken, welche kaum zersetzt waren, festgestellt.

Ein Auftreten von mehr oder weniger starken Schichtwasser konnte bei Schurf 1 und Schurf 2 festgestellt
werden. Grundsatzlich sind die angetroffenen Auffillungen und anstehenden Erdstoffe versickerungsfa-
hig.

6 LfU, Sturzflutkarte — extremer Starkregen: FlieRgeschwindigkeit, https://wasserportal.rip-umwelt.de/auskunftssysteme/sturzflutgefahrenkar-
ten/sturzflutkarte , Stand: 26.11.2024.

7 GEOTEC- Disler GbR, Bewertung der anstehenden Erdstoffe sowie der chem. Analysen im Zuge des Bauvorhabens Neubau eines Supermarktes
TalstraRe, 10.12.2024
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Anhand der Analysenergebnisse ist ersichtlich, dass in den differenzierten Probenahmebereichen unter-
schiedliche Parameter (berschritten bzw. bei gleichen Parametern unterschiedliche Konzentrationen im
Feststoff gemessen wurden.

Besonders auffallig sind hier die Bereiche der Probe MP 1(Schurf 1 und 2) und der auRerhalb des Plange-
biets befindlichen Probe MP 4 (Schurf 6- 9). In wie weit eine Sanierung der unterschiedlichen Bereiche
erforderlich wird, ist auch von der Lage der Bebauung, der Art der Bebauung (versiegelte Flachen, Flachen
zur Versickerung ete.), evtl. Bodenaustausch zur Griindung des Gebiudes etc. abhangig.

Entnahmestelle | Bodenart

Schurf1_ [ Auffullung (Ziegelbruch, sandig, leicht verwurzelt)
Aufflllung (Schotter, Sand, schiuffig, leicht verwur-
Schurf 2 fzei)

Aufflllung (Sand, kiesig, schluffig, Ziegel- und Be-
tonreste) S
Auffillung (Sand, schluffig, vereinzelt Steine, ver-
einzelt Kopfsteinpfiastersteine)

| Schurf 3 : -
| Auffallung (Sand, kiesig, schwach schiuffig bis
| — | schiuffig, schwach steinig)

Schurf 4 Auffallung (Mutterboden mit Schotter und Bau-

schutt)

4 Stidtebauliches Konzept

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens fir den , Tante Enso Laden” im Ortsteil Appenthal der Ortsge-
meinde Elmstein soll ein innovatives, automatisiertes Supermarktmodell realisiert werden, das speziell
fur landliche und strukturschwache Regionen entwickelt wurde. Das Konzept verfolgt das Ziel, die Nah-
versorgung in kleineren Ortschaften nachhaltig und wirtschaftlich tragfahig sicherzustellen, insbesondere
in Gebieten, in denen grolRere Supermarkte aufgrund der geographischen und demographischen Gege-
benheiten nicht rentabel wiren. Der , Tante Enso Laden” wird mit einer Verkaufsfliche von ca. 240 m? bis
maximal 400 m? betrieben und bietet ein auf den taglichen Bedarf zugeschnittenes Sortiment an. Diese
Flache ist bewusst klein gehalten, um die wirtschaftliche Tragfahigkeit des Marktes in Idndlichen Regionen
zu gewahrleisten und gleichzeitig die Ortsstruktur nicht zu Gberlasten.

Das geplante Vorhaben nutzt die bereits bestehende Lagerflache des ehemaligen Sagewerks ,Semmels-
berger”, wodurch eine nachhaltige Innenentwicklung gefordert wird. Im Einklang mit den stadtebaulichen
Zielen werden Brachflachen wieder einer funktionalen Nutzung zugefiihrt, ohne neue Flachen in AulRen-
bereichen beanspruchen zu missen. Dies entspricht den Grundsatzen der Ressourcenschonung und der
Reduzierung der Zersiedelung.

Die Zufahrt zu dem kleinflachigen Einzelhandel erfolgt liber die bestehende L499, an welcher die geplan-

ten Stellplatzmoglichkeiten anknipfen. AuRRer die geplanten ErschlieBungswege ist die lbrige Flache von
der Versiegelung freigehalten und soll begriint und bepflanzt werden.

Die Lage des geplanten Marktes im direkten Anschluss an die L499/TalstraRe garantiert eine ideale An-
bindung an die umliegenden Gebiete und erleichtert die Erreichbarkeit des Ladens fiir die Bewohner von
Elmstein und den angrenzenden Bereichen. Im Anschluss an die LandesstraRe erfolgt die direkte Anbin-
dung der notwendigen Stellplatze.
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Um kurze Wege zu vermeiden, die Flache effektiv zu nutzen sowie um die notwendige Versiegelung auf
einen bestimmten Bereich zu begrenzen, folgt im direkten Anschluss an die Stellplatze der vorgesehene
Neubau. Neben der Verkaufsflache, welche den liberwiegenden Anteil einnimmt, sieht das aktuelle Kon-
zept Lager- und Biiroflichen vor. Uber den westlichen Bereich soll iiber die Stellplatzfliche zudem die
Zuwegung/ Zulieferung zu den Lager- und Verkaufsflachen erfolgen. Die Zufahrt Giber die LandstraRRe er-
folgt liber eine gemeinsame Ein- und Ausfahrt. Die weiteren zuldssigen Nutzungen bieten vielfaltige Chan-
cen und Moglichkeiten fiir den landlichen Raum. Komplementarnutzungen wie Backerei, Metzgerei, Post-
dienstleistungen, Café und Imbiss starken die Nahversorgung und férdern die Lebensqualitat vor Ort.
Diese kleinen Einzelhandelsangebote sind besonders wichtig in [andlichen Gebieten, in denen der Zugang
zu stadtischen Dienstleistungen begrenzt sein kann. Packstationen erméglichen eine flexible Nutzung von
Versand- und Empfangsmaoglichkeiten und fordern die digitale Vernetzung. Hierdurch kénnen kiinftig, ge-
mak dem Bedarf, entsprechende Nutzungen gebilindelt und das Infrastrukturangebot der Gemeinde ge-
starkt werden.

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel, die Grundversorgung der ortsansassigen Bevolkerung langfristig zu
sichern und gleichzeitig die Lebensqualitdt in der Gemeinde zu steigern. Neben der rein funktionalen Auf-
gabe, den taglichen Bedarf der Biirger zu decken, soll der Tante-Enso Laden auch als sozialer Treffpunkt
dienen, der das Gemeinschaftsleben starkt. Die durch den Laden gebotene Mdglichkeit zur aktiven Betei-
ligung der Gemeinde in Form einer Teilhaberschaft férdert die Identifikation der Einwohner mit dem Pro-
jekt und stellt sicher, dass der Laden den tatsachlichen Bediirfnissen der Bevolkerung gerecht wird.

Die maximale Verkaufsfliche von 400 m? stellt sicher, dass der Markt im MaRstab zur GréRe der Ortschaft
bleibt und die Struktur der Gemeinde nicht (iberlastet wird. Dies entspricht der stadtebaulichen Forde-
rung nach einer kleinteiligen, ortsvertraglichen Nutzung, die keine unerwiinschten stadtebaulichen Aus-
wirkungen hat.

Fiir das geplante Bauvorhaben wurde ein angepasstes Konzept zur baulichen Nutzung entwickelt. Die
Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,35 festgesetzt, wobei eine liberschreitende Nutzung von bis zu 0,6
zulassig ist, wenn dies durch notwendige technische Einrichtungen wie z.B. Solarstromanlagen gerecht-
fertigt ist. Diese Regelung ermdglicht eine effiziente Nutzung der Flache, wahrend gleichzeitig die Bauin-
tensitat im Einklang mit der Umgebung bleibt. Die zuldssige Gebdaudehoéhe von 8,00 m sorgt dafiir, dass
das Gebdude sich in das Ortsbild integriert und keine unzuldssige Dominanz aufweist. Die Gebdudehohe
kann lediglich durch technische Aufbauten wie z.B. Schornsteine oder Anlagen zur Nutzung von Solarener-
gie bis zu einer Hohe von 1,5 m (iberschritten werden.

Im Hinblick auf die Verkehrs- und ErschlieBungsaspekte wurde das Planvorhaben so gestaltet, dass eine
gute Erreichbarkeit des Marktes durch Stellplatze, Zufahrten und gegebenenfalls Ladestationen fir Elekt-
rofahrzeuge gewahrleistet wird. Diese MaRnahmen tragen zur Férderung einer nachhaltigen Mobilitat bei
und sorgen fiir eine umweltfreundliche Nutzung des Standorts.

Die Realisierung des Tante-Enso Marktes tragt zur Erreichung mehrerer stadtebaulicher Ziele bei: Sie for-
dert die Innenentwicklung der Gemeinde, sichert die Nahversorgung auf wirtschaftlich tragfahige Weise
und starkt das soziale Miteinander. Durch die gezielte Integration des Projekts in das bestehende Ortsge-
flige wird nicht nur die Grundversorgung der Bevolkerung verbessert, sondern auch die Attraktivitat des
Ortes langfristig gesteigert. Der Bebauungsplan schafft somit die rechtlichen und baulichen Voraussetzun-
gen, um dieses nachhaltige Projekt umzusetzen und die infrastrukturellen Rahmenbedingungen der Ge-
meinde Elmstein zukunftsfahig zu gestalten.
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Abbildung 6: Vorhaben- und ErschlieRungsplan (Stand 11/2024)

4.1.1 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser und Energie wird durch Anschluss an die vorhandenen Orts-
netze gesichert.

Die Entwasserung des anfallenden Schmutzwassers soll Giber die bestehenden Anlagen erfolgen.

Im Hinblick auf die Behandlung von Niederschlagswasser kann durch die vorgesehenen BegriinungsmalR-
nahmen (z.B. wasserdurchldssige Beldge, GRZ) ein gewisses Mindestriickhaltevolumen zur Abflussmen-
genreduzierung geschaffen werden.

Anhand der erkundeten Erdstoffe und Schichten ist ersichtlich, dass auf das Geldnde unterschiedlichen
Auffillungen (natirliche Erdstoffe in Form von Sand, kiesgroRen Steinen, Steinen mit schwach schluffigen
bis schluffigen Beimengungen) sowie Aufflllungen mit verschiedenstem Bauschutt (Ziegel- und Beton-
reste, Kopfsteinpflaster) (vgl. Kapitel 3.2.3) vermengt, aufgebracht wurden. Zum GroRteil wurden diese
Auffiillungen auf den damaligen Mutterboden aufgebracht. Unterhalb dieses Mutterbodens ist der natiir-
lich anstehende Boden in Form eines sandig, kiesigen und steinigen Buntsandsteinmaterials mit schwach
schluffigen bis schluffigen Beimengungen angetroffen worden. Auf dem 6stlichen Teilstiick wurde eine
Lage aus alten Holzstammen bzw. Holzstlicken, welche kaum zersetzt waren, festgestellt. Bei zwei Schiir-
fen wurde Schichtwasser

Grundsatzlich sind die angetroffenen Auffiillungen und anstehenden Erdstoffe versickerungsfahig. Der in
dem Arbeitsblatt ATV-DVWK-A 138 entwasserungstechnisch relevante Versickerungsbereich liegt etwa in
einem kf-Bereich von 1 x1 0-3 bis 1 x1 0-6 m/s. Erfahrungswerte zeigen fiir die hier angetroffenen Béden
Wasserdurchldssigkeitsbeiwerte kf zwischen 7x1 0-5 m/s bis 1 x1 0-6 m/s und wéren somit flr eine Versi-
ckerung von Oberflichenwasser geeignet.®

8 GEOTEC- Disler GbR, Bewertung der anstehenden Erdstoffe sowie der chem. Analysen im Zuge des Bauvorhabens Neubau eines Supermarktes
TalstraRe, 10.12.2024
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Das anfallende Niederschlagswasser soll vor Ort, schadlos im Plangebiet selbst breitflachig auf den vorge-
sehenen Grinflachen versickert werden. Demnach soll das lber die Dachflaichen anfallende Nieder-
schlagswasser Gber Rinnen gesammelt und breitflachig auf den nicht versiegelten Flachen im Plangebiet
zur Versickerung gebracht werden. Das Niederschlagswasser wird somit am Ort des Anfalls ohne Beein-
trachtigung des Wohls der Allgemeinheit beseitigt. Den Grundsatzen der Abwasserbeseitigung gem. § 55
WHG wird demnach durch die Planung Rechnung getragen.

Anhand der Analysenergebnisse aus der Bodenerkundung? ist ersichtlich, dass in den differenzierten Pro-
benahmebereichen unterschiedliche Parameter Gberschritten bzw. bei gleichen Parametern unterschied-
liche Konzentrationen im Feststoff gemessen wurden. Besonders auffallig sind hier die Bereiche der Probe
MP 1(Schurf 1 und 2).

Zum GroRteil wurden diese Auffiillungen auf den damaligen Mutterboden aufgebracht. Unterhalb dieses
Mutterbodens ist der nattirlich anstehende Boden vorhanden. Fiir eine Versickerung liegen keine optima-
len Voraussetzungen fiir eine gezielte oberflaichennahe Einleitung vor. Hier muss im Falle einer Versicke-
rung ggf. ein entsprechender Bodenaustausch unterhalb der Muldensohle durchgefiihrt werden.

4.1.2 Stadtebauliche Auswirkungen

Kleinflichige Einzelhandelsbetriebe, die eine Verkaufsfliche von unter 800 m? aufweisen, haben laut
rechtlicher und stadtebaulicher Einschatzung keine nennenswerten Auswirkungen auf die stadtische
Struktur und die Infrastruktur. Diese Abgrenzung wird durch § 11 Abs. 3 Satz 3 der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) gestiitzt und durch zahlreiche Gerichtsentscheidungen bekraftigt. So betont der Kommen-
tar zur BauNVO von Schmidt-Eichstaedt, dass solche Betriebe primar der Nahversorgung dienen und keine
signifikante Verkehrsbelastung oder infrastrukturelle Herausforderungen hervorrufen, da sie in der Regel
nur die Bedirfnisse der unmittelbaren Umgebung bedienen. Das Urteil des Oberverwaltungsgerichts
Nordrhein-Westfalen (Az. 10 D 119/10) vom 26. August 2011 unterstreicht, dass diese Betriebe ein tiber-
wiegend lokales Kundenklientel ansprechen, was eine unproblematische Verkehrs- und ErschlieBungslage
zur Folge hat.

Diese Einschatzungen werden auch durch die Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts gestiitzt.
In einem Urteil vom 11. Méarz 2009 (Az. 4 C 11.07) wird bestatigt, dass kleinflachige Einzelhandelsbetriebe
keine gravierenden Auswirkungen auf die stadtebauliche Struktur oder das ortliche Konkurrenzverhaltnis
haben. Ihre Hauptfunktion liegt in der Deckung des taglichen Bedarfs der Anwohner, ohne dass das Orts-
bild oder zentrale Versorgungsstrukturen nachhaltig verandert werden. Dariiber hinaus wird in einem Ur-
teil des Verwaltungsgerichts Koblenz (Az. 7 K 1192/13.KO) vom 25. Februar 2014 explizit hervorgehoben,
dass kleinere Einzelhandelsbetriebe eine wichtige Rolle in Wohngebieten spielen, da sie eine Versorgungs-
licke schlieRen, ohne die Wohnruhe zu beeintrachtigen.

In Bezug auf die ErschlieBung und Infrastruktur sind kleinflachige Einzelhandelsbetriebe unproblematisch,
da sie in bestehende Verkehrs- und Versorgungssysteme integriert werden kénnen, ohne diese erheblich
zu belasten. Der Bundesgerichtshof stellte in einem Urteil vom 16. September 1999 (Az. lll ZR 313/98)
fest, dass diese Betriebe in Wohn- und Mischgebieten gut integriert werden kénnen, ohne storende Aus-
wirkungen auf die Umgebung zu haben.

Des Weiteren tragen kleinflachige Einzelhandelsbetriebe positiv zur stadtebaulichen Entwicklung bei, da
sie die Nahversorgung der Bevolkerung sicherstellen und so die Lebensqualitdt vor Ort steigern. Diese
Betriebe sind insbesondere nicht mit gréBeren, zentralen Einzelhandelsstandorten konkurrenzfahig, da
sie auf eine bedarfsorientierte Versorgung ausgerichtet sind und keine zentrenschadlichen Auswirkungen
haben. Das Bundesverwaltungsgericht entschied in einem Urteil vom 24. Juni 2004 (Az. 4 C 2.03), dass

% Ebd.
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diese Betriebe typischerweise keine zentrumsrelevanten Sortimente in groBem Umfang anbieten, wes-
halb sie keine Konkurrenz fiir gr6Rere Einzelhandelsstandorte darstellen.

Im Kontext des vorliegenden Vorhabens ist die Zulassung eines kleinflachigen Supermarkts ausschlieRlich
fiir den Verkauf von nahversorgungsrelevanten Sortimenten wie Lebensmitteln, Getréanken, Drogerie- und
Hygieneartikeln, Zeitungen und Haushaltswaren vorgesehen. Die Verkaufsflache dieses Supermarkts ist
auf insgesamt maximal 400 m? begrenzt, was die Auswirkungen weiter minimiert und sicherstellt, dass
der Betrieb keine GibermaRigen stadtebaulichen oder infrastrukturellen Belastungen verursacht. Weitere
zulassige Nutzungen umfassen komplementare Angebote wie Backerei, Metzgerei, Café und Imbiss, die
funktional dem Einzelhandel untergeordnet sind, sowie Packstationen fiir den Versand von Post.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass kleinflachige Einzelhandelsbetriebe keine erheblichen stad-
tebaulichen Auswirkungen verursachen. Im Gegenteil, sie starken die lokale Versorgung und tragen zur
Aufwertung des Gebiets bei, was sie sowohl aus stadtebaulicher als auch aus bauplanungsrechtlicher Sicht
als unproblematisch erscheinen lasst.
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5 Erforderlichkeit der Planinhalte

5.1 Art der baulichen Nutzung

Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist die Gemeinde gem. § 12 BauGB bei der Bestimmung
der Zulassigkeit der Vorhaben nicht an die Festsetzungen nach § 9 BauGB und nach der auf Grund von §
9a BauGB erlassenen Verordnung (u.a. BauNVO) gebunden. Hiernach sind im Rahmen der festgesetzten
Nutzungen zudem allgemein nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentra-
ger im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

In Elmstein ist derzeit kein passendes Gebaude fir die Verwirklichung eines , Tante- Enso- Ladens” vor-
handen. Mit der getroffenen Nutzungszulassigkeit soll daher die planungsrechtliche Voraussetzung zur
Realisierung eines Supermarktes auf der Lagerflache des ehemaligen Sagewerks Semmelsberger im Orts-
teil Appenthal geschaffen werden.

Innerhalb des Vorhabengebietes ist ein kleinflachiger Supermarkt ausschlieBlich fir den Verkauf von nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten zuldssig. Nahversorgungsrelevanten Sortimente sind Artikel fiir den
taglichen und kurzfristigen Bedarf wie Lebensmittel, Getranke, Drogerie, Hygieneartikel, Tiernahrung, Zei-
tungen und Zeitschriften sowie Haushaltswaren.

Planungsrechtlich ist ein Supermarkt als ein Einzelhandelsbetrieb einzuordnen, dessen Hauptzweck der
Verkauf von Lebensmitteln und Gitern des taglichen Bedarfs ist. Ein Supermarkt hat in der Regel eine
Verkaufsflache von bis zu 800 m2. Ist die Verkaufsflache groRer als 800 m?, wird er meist als groRflachiger
Einzelhandelsbetrieb eingeordnet (§ 11 Abs. 3 BauNVO). Der Supermarkt bietet ein breitgefachertes Sor-
timent, das sich Uberwiegend aus Lebensmitteln sowie ergdanzend aus anderen Artikeln des taglichen Be-
darfs zusammensetzt (z. B. Reinigungsmittel, Drogeriewaren). Durch die Begrenzung der Sortimentenliste
soll die Umsetzung der Zielsetzung, Sicherung der Grund-/ Nahversorgung, sichergestellt und mégliche
zentrenschadlichen Auswirkungen weiter vermieden werden.

Die Zulassigkeit dieser Nutzungsart lasst sich demnach durch die Planerfordernis sowie durch die Vorga-
ben des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO sowie durch einschlagige héchstrichterliche Rechtsprechung begriin-
den. Kleinflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich auf die Deckung des taglichen und kurzfristigen Bedarfs
der unmittelbaren Wohnbevdlkerung konzentrieren, gelten in der Regel als stadtebaulich unbedenklich.
Die nachweislich begrenzte Verkaufsflache stellt sicher, dass das Vorhaben nicht die Funktionsweise be-
stehender zentraler Versorgungsbereiche beeintrachtigt oder ein Gberregionales Einzugsgebiet anspricht.
Der Betrieb ist somit an der nahversorgungsorientierten Grundausstattung des Gebiets auszurichten und
Uberschreitet weder hinsichtlich seines Sortiments noch seiner Flachendimension den Rahmen lokaler
Bedarfsdeckung. Damit bleiben negative Auswirkungen auf die stadtebauliche Struktur sowie auf das
Wettbewerbsgeschehen aus.

Stadtebaulich tragt der kleinflachige Supermarkt zur qualitativen Aufwertung des Quartiers bei, indem er
die Nahversorgung verbessert und fuBlaufig erreichbare Alltagsangebote schafft.

Die derzeit im Ort bestehende Postfiliale wird nach aktuellem Stand ihren Standort schlieRen. Um die
langfristige infrastrukturelle Versorgung der Bewohner zu sichern und zukinftige Entwicklungen zu be-
ricksichtigen, soll durch die Wiedernutzbarmachung der Flache gleichzeitig die Moéglichkeit genutzt wer-
den, bedarfsorientierte Entwicklungen kiinftig den entsprechenden Raum zu bieten. Dadurch sollen die
Nutzungen gebilindelt, potenzielle Flachen gesichert und eine Nahversorgung mit kurzen Wegen ermog-
licht werden. Durch die Zuldssigkeit der Komplementarnutzungen soll Mdglichkeit gegeben werden
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kiinftig die primare Nutzung des Supermarktes unterstiitzt und die potenzielle Kundenfrequenz erhdht
werden, ohne jedoch den Charakter der Hauptnutzung zu beeintrachtigen.

Die vorgesehene Integration von Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungs-
energie sowie von Ladestationen fiir Elektrofahrzeuge entspricht zudem den Anforderungen an eine zeit-
gemalie, 0kologisch ausgerichtete Stadtentwicklung.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan soll ein Beitrag zur Deckung der Nahversorgung in Elmstein Rech-
nung getragen werden.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die Hohe
baulicher Anlagen bestimmt.

GRZ:

Die Grundflachenzahl wird innerhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
nach § 17 BauNVO auf 0,35 festgesetzt. Eine Uberschreitung der GRZ durch die im § 19 Abs. 4 BauNVO
genannten Anlagen ist innergebietlich bis zu einer GRZ von insgesamt 0,6 zulassig.

Bei der Festsetzung der Grundflachenzahl wird diese auf das fiir das geplante Vorhaben erforderliche Mal}
beschrankt.

Um den durch Bodenversiegelung verursachten Eingriff in Boden, Natur und Landschaft auf das fir die
geplante Nutzung notwendige Mal zu beschrdanken, wird fiir den Geltungsbereich die Grundflachenzahl
(GRZ) auf 0,35 mit Uberschreitung auf 0,6 begrenzt. Die Grundflichenzahl entspricht der im Plangebiet
vorgesehenen baulichen Nutzung, die durch den groRformatigen Baukdrper, den erforderlichen Stellplat-
zen sowie der Zufahrt gebildet wird. Die flachige Ausdehnung sowie die Anordnung auf der Grundsticks-
flache resultiert aus der vorgesehenen Nutzung und der Vorhabenplanung.

Hohe baulicher Anlagen:
Die Hohe baulicher Anlagen wird mittels der Festsetzung von maximalen Gebdaudehdhe angegeben.

Die Festsetzungen zu den Gebdudehohen entsprechen der Forderung des § 16 Abs. 3 BauNVO, wonach
die Hohe baulicher Anlagen stets festzusetzen ist, wenn ansonsten 6ffentliche Belange, insbesondere das
Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Die Lage am Ortseingang macht eine Begren-
zung der Gebdaudehodhe unabdingbar. Die festgesetzte Gebaudehdhe orientiert sich dabei am umliegen-
den Bestand und beriicksichtigt gleichzeitig die fiir die Realisierung eines Supermarktes notwendigen Rah-
menbedingungen. Hierdurch wird entsprechend Raum fiir die Unterbringung von Kiihlgerdaten und Rega-
len gegeben und gleichzeitig ein harmonisches Einfligen in das Umfeld sichergestellt.

Die gewahlte maximale Gebdudeho6he stellt zudem sicher, dass sich der Baukorper nicht unverhaltnisma-
Rig aus dem Geldnde herausheben und ein unvertraglicher Ubergang zur freien Landschaft sowie auch zur
angrenzenden Bebauung der Ortslage entsteht.

Durch die Lage am Ortseingang sowie im Siedlungsgefiige sollen die Gebdaudehohen daher insgesamt ein
harmonisches Ortsbild entstehen lassen, damit eine stadtraumliche Vertraglichkeit erzielt werden kann.
Die gewahlten Hohen stellen sicher, dass sich die Baukorper nicht unverhaltnismalig aus dem Geldnde
herausheben und somit ein unvertraglicher Ubergang zur angrenzenden Bebauung der Ortslage und zum
AuRenbereich entstehen wiirde.

5.3 Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflache
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Die festgesetzte Baugrenze orientiert sich an den Anforderungen des Supermarktes. Hierdurch soll sowohl
die Unterbringung der geplanten Nutzungen als auch ein ausreichender Einfahrtsbereich gewahrleistet
werden.

Fir das Plangebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. Die Abstandsflachen nach LBauO sind dabei
einzuhalten. Dies ermoglicht die Umsetzung der geplanten Nutzung.

5.4 Stellplatze

Der mit der Realisierung der Planung verbundene Stellplatzbedarf kann innerhalb des Plangebietes sicher-
gestellt werden. Stellplatze und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der in der Planzeich-
nung dargestellten Flache sowie innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Hierdurch wird
eine gewisse Flexibilitat fir die weitere Lage und Ausgestaltung der Stellplatze ermdglicht. Gleichzeitig
wird die Versiegelung aber das notwendige Mal begrenzt. Die vorliegende Festsetzung gewahrleistet
durch die Begrenzung von Stellpldtzen und Uberdachten Stellplatzen (Carports) auf die ausgewiesenen
Flachen sowie die Gberbaubaren Grundstiicksbereiche eine klare, stadtebaulich geordnete Strukturierung
des Baugebiets. Die Zuldssig von Carports ermoglicht zudem im Zusammenspiel mit den weiteren Rege-
lungen die Umsetzung von PV- Parkplatziiberdachungen.

Die Unzulassigkeit von Garagen dient dazu, das Erscheinungsbild vor Ort offen und ansprechend zu halten,
um negative stadtebauliche Auswirkungen auf den 6ffentlichen Raum zu vermeiden. Die ausnahmsweise
Zulassung von Nebenanlagen fiir die Ver- und Entsorgung gemal § 14 Abs. 2 BauNVO stellt sicher, dass
die notwendige Infrastruktur im Sinne einer nachhaltigen und funktionsgerechten Entwicklung gewahr-
leistet wird, ohne die bauliche Ordnung zu beeintrachtigen. Die ausdriickliche Zulassigkeit von Ladestati-
onen fir Elektrofahrzeuge greift aktuelle Mobilitatserfordernisse auf und fordert die klimafreundliche
Verkehrswende. Andere untergeordnete Nebenanlagen sind uneingeschrankt zuldssig, um eine flexible
und an die Bedirfnisse der Nutzer angepasste Ausgestaltung unter Wahrung der stadtebaulichen Ziele zu
ermoglichen.

5.5 Ein- und Ausfahrten, Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Bereiche sind keine Ein- und Ausfahrten auf das Bau-
grundstlick zuldssig. Damit sollen Konflikte hinsichtlich der LandesstraRe und den angrenzenden Nutzern
vermieden und die Flachenversiegelung reduziert werden. Fir die Zu- und Ausfahrten des Supermarktes
und der Stellplatze sind Ein- und Ausfahrtbereiche im Bebauungsplan festgesetzt. Hierdurch soll ein ge-
ordneter Anschluss an die angrenzende LandesstraRe gewahrleistet werden.

5.6 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Um eine weitere Bodenversiegelung zu begrenzen, sind ebenerdige, oberirdische, nicht iberdachte Kfz-
Stellpldtze — soweit andere gesetzliche Regelungen nicht entgegenstehen — ausschlieBlich in luft- und was-
serdurchldssigen Beldgen wie z. B. Drain- oder Rasenpflaster, Schotterrasen oder offenporigem Waben-
fugenpflaster und versickerungsfahigem Unterbau auszufiihren. Damit wird die Versickerung des anfal-
lenden Oberflichenwassers im Baugebiet nicht unterbunden und das entzogene Regenwasser dem ortli-
chen Wasserkreislauf zuriickgefiihrt. Dies dient ebenfalls der Begrenzung der Abflussmenge. Der Plange-
ber verfolgt damit das wasserhaushaltsrechtliche Ziel des wirksamen Grundwasserschutzes. Auch tragt
diese Festsetzung dem Schutz von Boden und Natur bei.

6 Bauordnungsrechtliche Regelungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen bilden den stdadtebaulichen MaRstab fiir das Plangebiet und
sichern eine der Umgebung angepassten Bauweise und somit den Charakter des Gebiets.
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Gewahlt werden ortsiibliche Rahmenbedingungen, die noch einen erheblichen Spielraum individueller
Baufreiheit erlauben.

Décher:

Die Zulassung unterschiedlicher Dachformen wie Flach-, Pult-, Walm-, Kriippelwalm-, Sattel- und Zeltda-
cher im Plangebiet ermdglicht eine gestalterische Vielfalt, ohne die stadtebauliche Ordnung zu beein-
trachtigen. Auf diese Weise wird eine individuelle architektonische Auspragung der Gebaude gewahrleis-
tet, die sich flexibel an bestehende Baustrukturen anpassen kann und eine ansprechende, abwechslungs-
reiche Dachlandschaft férdert. Gleichzeitig bleibt das Gbergeordnete stadtebauliche Ziel, eine harmoni-
sche Einbindung der Bauvorhaben in das Ortsbild zu sichern, gewahrleistet.

Werbeanlagen:

Die Festsetzungen zu den Werbeanlagen beriicksichtigen die beabsichtigte, vorwiegend nahversorgungs-
orientierte Nutzung des Vorhabengebietes, in dem ein kleinflachiger Supermarkt mit einem klar definier-
ten, bedarfsorientierten Warensortiment (Lebensmittel, Getranke, Drogerie- und Hygieneartikel, Tiernah-
rung, Zeitungen und Haushaltswaren) sowie funktional untergeordnete Komplementarnutzungen (Backs-
hop/Béackerei, Metzgerei, Café, Imbiss, Postdienstleistungen) zugelassen sind.

Werbeanlagen dienen u. a. der Auffindbarkeit und Selbstdarstellung eines Betriebes. Eine unkontrollierte
Aufstellung von Werbeanlagen dagegen kann die stadtebauliche Qualitat eines Gebietes deutlich verrin-
gern, das StralRen- und Ortsbild beeintrachtigen sowie Verkehrsteilnehmer gefahrden und das Auffinden
einzelner Betriebe sogar erschweren.

Die vorgeschriebene Beschrankung von Standort, GroRe und Art der zuldssigen Werbeanlagen dient dazu,
die stadtebauliche Qualitat des Plangebietes zu erhalten und ein geordnetes Erscheinungsbild sicherzu-
stellen. Dies gewinnt vor allem aufgrund der Lage am Ortseingang an Bedeutung. Durch die Festlegung,
dass Werbeanlagen ausschlielRlich an den Wandflachen des zugehorigen Gebaudes angebracht werden
diirfen, wird eine unkontrollierte Verteilung von Werbemitteln im StraRenraum vermieden. Die Begren-
zung der GesamtgroRe je Fassadenseite auf maximal 8 m? sowie die Zul&ssigkeit lediglich einer freistehen-
den Werbepylone mit einer Hohe von nicht mehr als 5 m gewahrleisten eine maRvolle und der MaRstab-
lichkeit des Siedlungsbereichs angepasste Werbestruktur. Durch die Beschrankung wird zudem eine an-
gemessene und Ubersichtliche AuBendarstellung der Nahversorgungsangebote sichergestellt.

Die Unzulassigkeit von Werbeanlagen oberhalb der Traufe sowie von bewegten, laufenden, blendenden
oder in zeitlichem Wechsel aufleuchtenden Darstellungen, einschlieflich Skybeamern, dient dem Schutz
der visuellen Ordnung, der Verkehrssicherheit und der Wohnruhe.

Die Vorgabe, ausschlieRlich Eigenwerbung an der Statte der Leistung zuzulassen, stellt sicher, dass die
Werbeanlagen ihren orientierungsgebenden und informativen Charakter beibehalten, ohne das Erschei-
nungsbild des Plangebietes zu lberfrachten oder die Wohn- und Aufenthaltsqualitdt zu beeintrachtigen.
Dies ist insbesondere fiir die sensible Einbindung eines kleinflachigen Einzelhandelsstandortes, erganzt
um Postdienstleistungen, Packstationen, Ladestationen fiir Elektroautos sowie weitere Nebenanlagen,
von Bedeutung.

Insgesamt wird damit eine stadtebaulich vertragliche, verkehrssichere, ortsgerechte und dem Nutzungs-
konzept angemessene Werbekonzeption erreicht.
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7 Umweltbelange

Fir die Beurteilung der Umwelterheblichkeit sowie ggf. die Notwendigkeit von Ausgleichsmallnahmen ist
das Aufstellungsverfahren des vorliegenden Bebauungsplanes relevant. Der Bebauungsplan wird gemal
§ 12 BauGB als Vorhabenbezogener Bebauungsplans aufgestellt. Die hierzu erforderlichen Kriterien wer-
den erflllt:

a. Die bendtigte Bestandteile, Vorhaben und ErschlieBungsplan, Durchfliihrungsvertrag und Vorhaben-
bezogener Bebauungsplan, liegen vor.

b. Die Zulassigkeit von Vorhaben mit Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tiber
die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht wird weder vorbereitet noch begriindet.

c. Es bestehen zudem keine Anhaltspunkte dafiir, dass Schutzgiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB (FFH-
und Vogelschutzgebiete) beeintrachtigt werden.

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

Nach § 12 BauGB wird daher in diesem Verfahren von der Umweltprifung, vom Umweltbericht und von
der Angabe in der Bekanntmachung zur 6ffentlichen Auslegung, welche Arten umweltbezogener Informa-
tionen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.

Dementsprechend sind auch kein Umweltbericht nach 2a BauGB sowie die Uberwachung etwaiger nega-
tiver Umweltauswirkungen (Monitoring) notwendig.

Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und nach § 1a BauGB sowie die

abwagungsrelevanten Umweltauswirkungen, die sich durch die Planung ergeben, werden im
Nachfolgenden mit ihren entsprechenden Wirkungsfelder betrachtet und bewertet.

Grundsatzlich kann davon ausgegangen werden, dass durch die Bestandssituation keine Verschlechterung
der Situation der natirlichen Schutzgilter zu erwarten ist.

7.1 Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Im Plangebiet selbst sind laut Biotopkartierung (LANIS) keine geschiitzten Biotope, Natura2000-Gebiete
oder FFH-Lebensraumtypen kartiert. Es befindet sich jedoch in der Entwicklungszone des Biosphéarenre-
servat Pfdlzerwald.

Das Plangebiet und seine direkte Umgebung sind auf zwei Weisen gestaltet. Zum einen durch landliche
und suburbane Strukturen und zum anderen durch den Pfalzerwald, der die Gemeinde Elmstein umgibt.

Das nachste Vogelschutzgebiet (Nr. DE-6812-401) ,,Pfdlzerwald”, FFH-Gebiet (Nr. DE-6812-301) liegen in
ca. 4,2 km Entfernung westlich des Plangebiets. Negative Beeintrachtigungen durch das Vorhaben auf
vorher genannte Schutzgebiete kdnnen nach menschlichem Ermessen Uberschlagig ausgeschlossen wer-
den.

Das Plangebiet ist gepragt von friiheren gewerblichen Nutzungen als Lager- und Umschlagplatz fir Holz-
stamme sowie von baulichen Reststrukturen des ehemaligen Sagewerks (Sdgemehl-Silo, Betonstreifen).
Der Ostliche, teilweise aufgefiillte und ebene Bereich ist heute mit Grasern bewachsen, wahrend im tie-
ferliegenden, westlichen Abschnitt vereinzelte Pioniervegetation auf Schutt- und Betonflachen auf-
kommt. Aufgrund der vormaligen Nutzung und der flaichenhaften Bodenveranderungen verfiigt das Areal
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nur Uber eine stark eingeschrankte Eignung als Lebensraum fiir Tier- und Pflanzenarten. Insgesamt ist das
Schutzgut ,Pflanzen und Tiere” daher als geringwertig einzustufen.

Die festgesetzte GRZ sowie die verpflichtende Verwendung von wasserdurchladssigen Belegen garantiert
zudem ein gewisses Griinvolumen.

7.2 Boden/Altlasten/Flache

Der Boden nimmt mit seinen vielfiltigen Funktionen eine zentrale Stellung im Okosystem ein und ist damit
ein wichtiger Bestandteil der natiirlichen Lebensgrundlagen. Mit Grund und Boden soll daher gemal § 1a
Abs. 1 BauGB sparsam umgegangen werden. Die Flache des Plangebiets betragt ca. 0,21 ha.

Das Geldnde liegt zwischen 218 und 228 m . N.N. und steigt leicht von Norden nach Siiden.

Geologisch betrachtet befindet sich das Plangebiet im Mittleren Pfalzerwald, weshalb es von einer bergi-
gen Waldlandschaft umgeben ist.

Das Plangebiet stellt eine vormals gewerblich genutzte, in Teilen aufgefillte und baulich veranderte Fla-
che dar, auf der natiirliche Bodenfunktionen bereits stark eingeschrankt sind. Der Boden ist teils durch
Schutt, Beton und aufgefiillte Materialien Uberpragt, sodass seine natlirliche Leistungsfahigkeit als Le-
bensraum fir Bodenorganismen, als Wasserspeicher und Nahrstofflieferant weitgehend herabgesetzt ist.

Vor dem Hintergrund der Bodenschutzklausel des Baugesetzbuches (BauGB) ist die Wiedernutzbarma-
chung solch vorbelasteter Flachen, wie hier zutreffend, grundsatzlich positiv zu bewerten. Anstatt neue
Flachen im AuRenbereich in Anspruch zu nehmen, wird vorhandener, bereits beeintrachtigter Boden ge-
nutzt. Dies entspricht dem Ziel, den Flachenverbrauch zu minimieren, Bodenfunktionen zu schonen und
eine ressourcenschonende Siedlungsentwicklung zu férdern.

Die im Oktober 2024 durchgefiihrten Baugrunderkundungen®® (vgl. Kapitel 3.2.3) mit neun Baggerschiir-
fen haben bestatigt, dass das Plangebiet durch unterschiedliche, teils kiinstliche Auffiillungen aus Bau-
schutt sowie natdrliche, teils schluffig durchsetzte Sand- und Kiesbdden (berpragt ist. Im 6stlichen Be-
reich des Untersuchungsraumes wurden zudem alte, kaum zersetzte Holzstdmme aufgefunden. Einige
Proben weisen erhohte Konzentrationen bestimmter Parameter auf, deren Sanierungserfordernis von der
spateren baulichen Nutzung, Versiegelungs- oder Entwasserungskonzeption sowie moglichen Bodenaus-
tauschmalRnahmen abhangt. Trotz der Beeintrachtigungen sind die angetroffenen Boden prinzipiell versi-
ckerungsfahig. Aus stadtebaulicher Sicht ist es sinnvoll, bereits vorbelastete Flachen einer geordneten
Nutzung zuzufiihren. Durch eine angepasste ErschlieRung, etwaige Bodenaustauschmafnahmen und den
gezielten Umgang mit potenziell kontaminierten Bereichen lasst sich die Bodenfunktion im Rahmen der
Moglichkeiten verbessern bzw. erhalten

7.3 Klima und Luft

Die Umweltbelange Klima und Luft sind in der Umweltpriifung eng miteinander verbunden. Wahrend un-
ter dem Aspekt Luft in erster Linie die stofflichen Aspekte behandelt werden (Lufthygiene), beschaftigt
sich das Thema Klima vor allem mit den funktionalen Zusammenhangen des Luftaustausches und dem
Strahlungshaushalt.

10 GEOTEC- Disler GbR, Bewertung der anstehenden Erdstoffe sowie der chem. Analysen im Zuge des Bauvorhabens Neubau eines Supermarktes
TalstraRe, 10.12.2024
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Das Plangebiet befindet sich im Klimabereich ,,Pfalzerwald”. Dadurch herrscht ein (iberwiegend gemaRig-
tes Klima.

Elmstein weist eine jahrliche Niederschlagssumme von ca. 908 mm auf, im Jahresdurchschnitt betragt die
Temperatur in Elmstein 9,7 °C.1

Das Plangebiet war bislang weitgehend versiegelungsarm, jedoch durch friihere gewerbliche Nutzungen
stark Uberpragt und bietet aufgrund der Auffiillungen und Bodenveranderungen nur eine eingeschrankte
klimatische Ausgleichsfunktion. Bedeutende Kaltluftentstehungs- oder Frischluftleitbahneffekte sind
nicht erkennbar. Auch die vorhandene Vegetation besteht vorwiegend aus Pionierpflanzen auf Schutt-
und Schotterflachen, die lediglich einen geringen Beitrag zur Luftreinhaltung und Verdunstungskiihlung
leisten.

Kaltluft flieRt dem Gelandegefille folgend zu tiefen gelegenen Gebieten ab (Geschwindigkeit abhadngig
vom Gefille). Wahrend die FlieRgeschwindigkeit von Neigung und Rauigkeit der Oberfldche abhangig ist,
wird die FlieRrichtung durch die Gelandeform bestimmt. Aufgrund der topographischen Gegebenheiten
(Gefélle nach Suaden) ist mit keinen negativen Auswirkungen durch abflielende Kalt- und Frischluft aus
dem angrenzenden Waldgebiet auf den Siedlungsraum (Westen und Norden) zu rechnen.

Die geplante bauliche Nutzung als kleinflachiger Supermarkt mit erganzenden Angeboten wird das Mikro-
klima voraussichtlich nur geringfiigig beeinflussen. Zwar gehen mit der Errichtung von Bauwerken und
Stellplatzen in der Regel zusatzliche Versiegelungen einher, doch ist aufgrund der vorliegenden Bodensi-
tuation, der beschrankten Bauflache und der geringen GebdudegréRe keine nennenswerte Beeintrachti-
gung der klimatischen Verhéltnisse zu erwarten. Zudem kdnnen gezielte MaRnahmen wie eine durch-
dachte Freiraumgestaltung, die Integration von Griinstrukturen oder die Versickerung von Niederschlags-
wasser dazu beitragen, klimadkologisch nachteilige Effekte zu minimieren.

Insgesamt ist das Schutzgut Klima angesichts der bisherigen Vorbelastung und der geplanten, eher klein-
raumigen baulichen Entwicklung als kaum beeintrachtigt zu bewerten.

7.4 Wasser/Grundwasser/Versickerung

Wasser tritt als Oberflachenwasser, Grundwasser und atmosphérisches Wasser in Erscheinung. Zwischen
Oberflachengewassern, Grundwasserspiegel und GrundwasserflieRrichtung besteht dabei ein enger funk-
tionaler Zusammenhang.

In unmittelbarer Nadhe verlauft sidlich des Plangebiets der Speyerbach, ein Gewasser 3. Ordnung. Zum
Geltungsbereich besteht eine Entfernung von circa 75 Meter. Die Grundwasserneubildungsrate lag im
Zeitraum vom 2003 bis 2021 bei 104 mm/ a.? Insgesamt fallt das Planungsgebiet in den hydrogeologi-
schen Teilraum ,,Stidwestdeutscher Buntsandstein®.

Das Plangebiet weist aufgrund friiherer gewerblicher Nutzungen, Auffiillungen und Schuttmaterialien
eine veranderte Bodenstruktur auf, die jedoch noch versickerungsfahige Eigenschaften aufweist. Wah-
rend partiell Schichtwasser angetroffen wurde, ist die natirliche Grundwasserneubildung durch die vor-
handenen, Gberwiegend mineralischen Materialien und Verfiillungen nicht grundsatzlich beeintrachtigt.
Nennenswerte Oberflaichengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

11 Klimadaten: https://de.climate-data.org/europa/deutschland/rheinland-pfalz/elmstein-155830/ , Stand: 27.11.2024.

12 https://wasserportal.rip-umwelt.de/auskunftssysteme/grundwasserstaende-und-beschaffenheit/karte-grundwassermessstellen, abgerufen
am 07.12.2024

WSW & Partner GmbH, Hertelsbrunnenring 20, 67657 Kaiserslautern - Tel. 0631/34230 / Fax 0631/3423-200


https://wasserportal.rlp-umwelt.de/auskunftssysteme/grundwasserstaende-und-beschaffenheit/karte-grundwassermessstellen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan , Tante-Enso Laden”, Ortsgemeinde Elmstein
Begriindung Seite 24

Die geplante bauliche Nutzung bewirkt nur einen Anstieg der versiegelten Flachen. Dadurch kdnnen die
natirlichen Versickerungs- und Austauschprozesse des Wassers leicht eingeschrankt werden, ohne je-
doch eine erhebliche Veranderung des Wasserhaushaltes herbeizufiihren. Geeignete Entwasserungskon-
zepte, etwa in Form von dezentralen Versickerungsanlagen oder einer durchdachten Grundstiicksgestal-
tung, konnen dazu beitragen, mogliche nachteilige Auswirkungen weiter zu minimieren.

Das anfallende Niederschlagswasser soll vor Ort breitflachig Gber nicht versiegelte Griinflachen versi-
ckern, wobei das tiber die Dachflachen gesammelte Wasser schadlos im Plangebiet eingeleitet wird. Die
differenzierten Bodenanalysen weisen jedoch auf lokal erhéhte Parameter hin, weshalb im Falle der Ver-
sickerung ggf. ein Bodenaustausch unterhalb der Muldensohle erforderlich ist. Dadurch wird den Grunds-
dtzen der Abwasserbeseitigung gemaR § 55 WHG Rechnung getragen

Insgesamt ist die Beeinflussung des Schutzgutes Wasser durch die geplante Nutzung aufgrund der bereits
vorbelasteten Situation sowie der Gberschaubaren Eingriffe als gering einzustufen. Die Anpassung der
Versickerungs- und EntwasserungsmaRRnahmen ermdoglicht eine weitgehend unveranderte Funktion des
lokalen Wasserhaushalts.

7.5 Orts- und Landschaftsbild

Die Bewertung des Landschaftsbildes und der Erholungsfunktion ist eher der Subjektivitat des Betrachters
unterworfen als die Bewertung der bereits genannten Naturraumpotenziale. Dennoch ist die besondere
Bericksichtigung des Landschaftsbildes und der Erholungsfunktion notwendig, da bereits das Bundesna-
turschutzgesetz in § 1 die Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schoénheit sowie des Erholungswertes von
Natur und Landschaft als Ziel des Naturschutzes und der Landespflege nennt.

Das Plangebiet befindet sich am Ortsrand von Elmstein bzw. am Ortseingang des Ortsteils Appenthal in-
mitten des Pfalzerwaldes. Das Plangebiet direkt an die L499. Das Plangebiet ist nicht als Naherholungs-
raum einzustufen. Auch liegen keine fiir die Naherholung relevanten Wegeverbindungen vor.

Das Plangebiet ist bislang durch brachliegende, vormals gewerblich genutzte Flachen gepragt, die kein
harmonisches Orts- und Landschaftsbild vermitteln.

Die Lage des Plangebietes am Ortseingang und in unmittelbarer Ndhe einer LandesstralRe mit anschlie-
Rendem Ubergang in den Pfilzer Wald erfordert eine besonders sensible Gestaltung.

Die Planung eines kleinflachigen Supermarkts mit einer begrenzten Gebdudehdhe von maximal 8 m, viel-
faltigen, jedoch stadtebaulich angemessenen Dachformen und klar geregelten Werbeanlagen schafft nun-
mehr eine bauliche Struktur, die sich in GroRe, Malistab und Gestaltung an die umgebende Bebauung
anpasst. Die Beschrankung der Werbeanlagen auf ausgewiesene Flachen und die Unzuldssigkeit visuell
dominanter Werbeformen stellt sicher, dass das Ortsbild nicht durch iberméaRige Werbewirkung gestort
wird. Durch die Planung wird eine neue strukturierte Eingangssituation in die Ortslage geschaffen.

Insgesamt flihrt die Umsetzung des Vorhabens zu einer geordneten, unaufdringlichen baulichen Neuord-
nung, die das bestehende Orts- und Landschaftsbild aufwertet, ohne es unangemessen zu tiberformen.

Insgesamt ist daher mit keinen negativen Auswirkungen auf das Stadt- und Landschaftsbild durch die Pla-
nung zu rechnen.
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7.6 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Nach dem derzeitigen Wissensstand sind im Plangebiet keine Bodendenkmaler vorhanden. Uber archio-
logische Funde ist derzeit nichts bekannt.

Im nordwestlichen Bereich des Gelandes befindet sich ein alter Sdgemehl-Silo, der aus der Zeit des ehe-
maligen Sagewerks stammt. Derzeit ist noch unklar, ob das Silo erhalten oder im Zuge der Bauarbeiten
abgerissen werden soll.

7.7 Mensch und Gesundheit

Der Mensch kann in vielerlei Hinsicht von bauleitplanerischen Vorhaben unmittelbar oder mittelbar be-
eintriachtigt werden, wobei sich bei der Erfassung und Bewertung teilweise Uberschneidungen mit den
Ubrigen zu behandelnden Schutzgiitern ergeben. Im Rahmen der Umweltbelange sind allein solche Aus-
wirkungen relevant, welche sich auf die Gesundheit und das Wohlbefinden des Menschen beziehen, nicht
jedoch solche, die wirtschaftliche oder sonstige materielle Grundlagen betreffen. Gesundheit und Wohl-
befinden sind dabei an die im Plangebiet und dem von ihm beeinflussten benachbarten Gebieten beste-
henden und geplanten Funktionen, Arbeiten und Erholung, gekoppelt. Die in den Ubrigen Schutzgutkapi-
teln gemachten Angaben (inkl. einzelner Umweltziele) dienen daher auch dem Gesundheitsschutz
Mensch.

Das geplante Vorhaben fiihrt fiir die Anwohnerschaft zu einer verbesserten Nahversorgung, da der klein-
flachige Supermarkt und die erganzenden komplementaren Angebote (z. B. Backshop, Café, Postdienst-
leistungen) fullaufig erreichbar sind und den taglichen Bedarf decken. Die zurlickhaltende Gestaltung
hinsichtlich Bauhdhe, Werbeanlagen und Dachformen vermeidet stérende Einfliisse auf das Wohnumfeld,
beispielsweise durch optische Dominanz oder Lichtimmissionen. Insgesamt werden die Lebensqualitat
und die Aufenthaltsqualitat vor Ort erhoht, ohne dass nennenswerte Beeintrachtigungen fiir die Gesund-
heit oder das Wohlbefinden der Bewohnerinnen und Bewohner zu erwarten sind.

Die vorgenommenen Bodenuntersuchungen haben Unterschiede in der Beschaffenheit und Belastung der
Aufflllungen aufgezeigt. Durch angepasste BaumaRRnahmen, gegebenenfalls erforderliche Bodenaustau-
sche oder gezielte VersickerungsmalRnahmen l3sst sich jedoch sicherstellen, dass von moglichen Boden-
verunreinigungen keine Gefahr fur die Gesundheit der Bevolkerung ausgeht.

Wie zuvor dargelegt besteht eine gesteigerte Vulnerabilitat im Zuge von Starkregenereignissen. Die Ein-
richtung stellt keine schutzbediirftige Nutzung wie beispielsweise ein Wohn- oder Pflegeheim dar, son-
dern wird von Kundinnen und Kunden nur kurzzeitig und freiwillig aufgesucht. Dariber hinaus kénnen
sich Nutzerinnen und Nutzer situativ auf witterungsbedingte Gegebenheiten einstellen, etwa durch An-
passung ihrer Einkaufszeiten oder Vermeidung der Flache wahrend extremer Niederschlagsereignisse.
Trotz erhdhter Wasserstande ist daher bei Starkregenereignissen nicht von einer (ibermaRigen Gefahr-
dung auszugehen.

Wie zuvor dargelegt, ist davon auszugehen, dass durch den kleinflachigen Einzelhandelsbetrieb keine sto-
renden Auswirkungen durch z.B. den Zu- und Abfahrtsverkehr auf die Umgebung zu erwarten sind. Klein-
flachige Einzelhandelsbetriebe haben demnach ebenfalls keine gravierenden Auswirkungen auf die stad-
tebauliche Struktur oder das 6rtliche Konkurrenzverhaltnis.

Die geplanten baulichen und funktionalen Verdnderungen im Plangebiet wirken sich insgesamt positiv auf
das Schutzgut Mensch aus.
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