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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 (1) Nr. 1 BAUGB 1.V.M. §§ 2 BIS 11 BAUN-
VO)

SONDERGEBIET (§ 11 (3) BAUNVO)
Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung ist ein Sondergebiet geman § 11 (3) BauNVO festge-
setzt.

Zweckbestimmung

Das Sondergebiet (SO) ist mit der Zweckbestimmung ,,Markt fir Nahversorgungssor-
timent” festgesetzt. Grof¥flachige Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe sind zuldssig.
Das Sondergebiet (SO) dient der Unterbringung eines Vollsortimentbetriebs.

Nach § 1 (4) Satz 1 Nr. 2 BauNVO sind nur solche Betriebe und Anlagen zulassig,
bei denen keine Verladetéatigkeiten zur Nachtzeit (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr) stattfin-
den.

Im Sondergebiet darf eine héchstzuldssige Gesamtverkaufsflache (VK) von VK =
1.500 m? nicht Gberschritten werden.

Allgemein zuldssig sind

1. ein Vollsortimentbetrieb,

2. als Kernsortiment nur nahversorgungsrelevante Sortimente wie Nahrungsmit-
tel, Getrénke, Tabakwaren, Wasch- und Putzmittel, Hygieneartikel, Kérper-
pflegemittel,

3. Randsortimente bis zu einem Anteil von héchstens 10 % der Gesamtverkaufs-
flache und die nur solche Warengruppen umfassen, die dem Kernsortiment
als Hauptsortiment sachlich zugeordnet sind,

4. Flachen fur die Unterbringung von Stellplatzen einschlieBlich deren Zu- und
Abfahrten, von Betriebs- und Lagereinrichtungen, Flachen und Einrichtungen
der Warenanlieferung einschlieRlich deren Zu- und Abfahrten und unterge-
ordneter Nebenanlagen und Einrichtungen i.S. des § 14 (1) BauNVO, die dem
Nutzungszweck des Baugebietes selbst dienen (rdumlich-funktionaler Zu-
sammenhang) und die seiner Eigenart nicht widersprechen,

5. nicht stérende Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe (wie z.B. Metzgerei,
Backerei), deren Verkauf von Waren und Produkten sich ganz oder teilweise
an den Endverbraucher richtet und die im raumlich-funktionalen Zusammen-
hang zur Hauptnutzung stehen mussen und ihr gegeniiber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind.,

6. Schank- und Speisewirtschaften (wie z.B. Weinbistro, Cafe, Imbiss u.a.), die
im raumlich-funktionalen Zusammenhang zur Hauptnutzung stehen miissen
und ihr gegeniiber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.
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MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 (1) NR. 1 BAUGB L.V.M. §§ 16 BIS 21
BAUNVO)

GeschoR- und Grundfldchenzahl
Es gelten folgende Geschol¥flaiche (GF) und Grundflachenzahl (GRZ):

Gebietsart GeschoRflache Grundfldchenzahl
Sondergebiet™ 2.800 m* 0.8
Fléche far Sport- 2.000 m? 0,8
anlagen Bereich

,B" Tennishalle

(* Hinweis: Beachte Textfestsetzung Ordnungsbuchstabe A, Ziffer 1.1)

Es kann zugelassen werden, dass die Grundflachen von

>
>

>

>

Garagen, deren Uberdachung dauerhaft bodendeckend begriint ist,

Stellplatzen und Zufahrten zu Stellplatzen/Garagen, die dauerhaft mit wasser-
durchlassigen Materialien befestigt sind,

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO, deren Uberdachung dauerhaft
bodendeckend begriint ist sowie

unterirdisch erstellten baulichen Anlagen, die dauerhaft flichendeckend be-
grint werden

nicht auf die Grundflache angerechnet werden.

Hoéhe baulicher Anlagen

Die Firsthéhe (FH) ist definiert als das AbstandsmalR von der in der Planurkunde fest-
gesetzten NHN-H6he bis Oberkante First.

Die Traufhéhe ist als das AbstandsmalR zwischen der in der Planurkunde festgesetz-
ten NHN-H&he und der Schnittkante zwischen den AuBenfldchen des aufgehenden
Mauerwerks und der Dachhaut definiert.

Ausgangspunkt fiir die Bestimmung der First- und Traufhdhe ist die an der stralen-
seitigen Gebdudemitte geltende Héhe der Stralengradiente.

Es gelten folgende First- und Traufhéhen iber NHN:
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Gebietsart Festgesetzte | Firsthéhe FH | Traufhéhe TH
NHN-Ho6he liber NHN iiber NHN
Sondergebiet 113,794 m 124,294 m 120,794 m
Fldche fiir 113,822 m 124,822 m 119,322 m
Sportanlagen

3 FLACHEN FUR NEBENANLAGEN, STELLPLATZE UND GARAGEN MIT IHREN
ZUFAHRTEN (§ 9 (1) NR. 4 BAUGB I.V.M. §§ 12 (6), 14 UND 23 (5) BAUNVO)

(1 Nebenanlagen, Stellplédtze und Garagen im Sondergebiet

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO (wie z.B. Litfasssdulen, Plakattafeln,
Werbeanlagen, Schutzdéacher, Antennen u.d.), Stellplatze und Garagen sind inner-
halb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und den festgesetzten Flachen fur Ne-

benanlagen und Stellplatze zulassig.

(2) Nebenanlagen i.S. des § 14 (2) BauNVO im Sondergebiet

Die in § 14 (2) BauNVO aufgefihrten Nebenanlagen, die der Versorgung des Bauge-
bietes mit Elektrizitat, Gas, Wéarme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser
dienen, sind zuldssig, auch soweit fir sie keine besonderen Flachen festgesetzt sind.
Dies gilt auch fur fernmeldetechnische Anlagen sowie fir Anlagen erneuerbarer

Energien.

4 FLACHEN FUR SPORT- UND SPIELANLAGEN (§ 9 (1) NR. 5 BAUGB)

(1) Die Flache fur die Sportanlage ist mit der Zweckbestimmung ,Vereins-Tennisanlage"

festgesetzt.
(2) Flache mit dem Zuordnungsbuchstaben (A"

Innerhalb der mit dem Zuordnungsbuchstaben ,A“ gekennzeichneten Fléche sind 7
Freiluftplatze einschlieflich Zubehoranlagen (z.B. Gerateraum, Einrichtungen fur den
Aufenthalt im Freien wie z.B. Triblne, Wetterschutz in Form einer Uberdachung,

Ubungswand u.4., Einrichtungen i.S. des § 14 (2) BauNVO u.4.) zulassig.
Flache mit dem Zuordnungsbuchstaben ,B"

Innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksfliche (= Zuordnungsbuch-
stabe ,B") ist ein Geb&ude fir Tennispldtze (Tennishalle), eine Schank- und Speise-

wirtschaft sowie die dazugehdérigen Nebenanlagen und Einrichtungen zuléssig.
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Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen (Z.B. ,Platzwart) kénnen aus-
nahmsweise zugelassen werden, sofern sie im rdumlich-funktionalen Zusammen-
hang zur Tennishalle stehen und ihr gegeniiber in Grundfliche und Baumasse unter-
geordnet sind.

ANSCHLUSS ANDERER FLACHEN AN DIE VERKEHRSFLACHEN (§ 9 (1) NR. 11
BAUGB)

Ein- und Ausfahrten

Vom Betriebsgrundstiick des Sondergebietes ist zur ,Appengasse” und zur ,Schloss-
wiese" héchstens je eine Ein- und Ausfahrt bis zu einer Breite von 10 m zuléssig.

Eine zusétzliche Ein- und Ausfahrt zum Betriebsgrundstiick kann ausnahmsweise
zugelassen werden, sofern dies aus fahrgeometrischen Griinden und betriebsbeding-
ten Ablaufen notwendig ist und eine Breite von héchstens je 6 m nicht tiberschritten
wird.

FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICK-
LUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT (§ 9 (1) NR. 20 BAUGB)

Wasserdurchlédssige Befestigung von privaten Zufahrten, Verkehrs- und Lagerflichen

Private Verkehrsflachen einschlieBlich der offenen Stellplatze sowie Zufahrten, Hof-
flachen usw. sollen dauerhaft mit versickerungsfahigem Material wie z.B. mit wasser-
gebundener Decke, Rasenfugenpflaster, wasserdurchlassigem Pflaster, Rasengitter-
steinen, Schotterrasen und vergleichbare Materialien befestigt werden, sofern was-
serwirtschaftliche und sonstige &ffentlich-rechtliche Belange nicht entgegen stehen
(z.B. Grundwasserschutz).

Extensivgrinland

Innerhalb der an der westlichen Geltungsbereichsgrenze mit Planzeichen Nr. 13.1 der
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90), ,Umgrenzung von Flachen fir MaflRnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft’, festge-
setzten Flache ist ein mindestens 2 m breiter Griinstreifen als Grunland zu entwi-
ckeln.

Hinweis: Der geplante FuBweg im Bereich der Tennisplatze ist baulich so abzugrenzen, dass
ein Amphibienschutz gewahrleistet und ein direkter Zutritt unterbunden ist.

Die Absicherung der Grunflache kann aufgrund der geplanten Hoéhenlage der Tennisplatze
z.B. mittels Winkelsteine (H=55 cm) erfolgen.

GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHT (§ 9 ABS.1 NR. 21 BAUGB)

Auf den Parzellen Nrn. 675/3 tiw. und 675/4 tiw. ist gemaR dem Eintrag in der Planur-
kunde ein Geh- und Fahrrecht zugunsten des Eigentlimers der Parzellen Nrn. 674/1,
675/5 und 675/6 festgesetzt.

Im Bereich des Geh- und Fahrrechts ist fur die Herstellung einer Anbindung an die
ErschlieBungsstrafle ,SchloBwiese” eine Trasse mit einer Mindestbreite von 3 m frei-
zuhalten.
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Ein Abweichen von dem festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ist in Abstim-
mung mit dem o.a. Eigentimer méglich, wenn bodenordnungsrechtliche Griinde dies
erfordern.

ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUN-
GEN (§ 9 (1) NR. 25A BAUGB)

Uberstellung von Stellplatzflachen

Auf Stellplatzflachen ist bei Anordnung von Doppelreihen je 10 Stellplatze, bei Einzel-
reihen je 5 Stellplatze ein Laubbaum zu pflanzen. Die Baume sind durch einen An-
fahrtsschutz zu sichern.

Die Verwendung der in Absatz 4 angefiihrten Pflanzarten wird empfohlen.

Anpflanzen von Bdumen und Strduchern (§ 9 (1) Ziffer 25a BauGB)

Im Sondergebiet sind entlang der westlichen Grenze (= entlang der Parzelle Nr.
675/5) sowie der éstlichen Grenze (= entlang der Appengasse) in einem Abstand von
15 m standortheimische Baume Il. Ordnung zu pflanzen.

Die Geholze sind durch Pflegeschnitte dauerhaft zu erhalten.
Die Verwendung der in Absatz 4 angefihrten Pflanzarten wird empfohien.

Randliche Eingriinung entlang der stdlichen Geltungsbereichsarenze im Bereich des
Sondergebietes

Innerhalb der an der sudlichen Geltungsbereichsgrenze mit Planzeichen Nr. 13.2.1
gemal Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90), ,Umgrenzung von Flachen zum
Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen®, festgesetzten
Fléche ist eine strauch- und heckenartige Bepflanzung in einer Mindestbreite von 3 m
mit einheimischen Pflanzen vorzunehmen.

Pflanzliste

Fur die Umsetzung der in den Absétzen 1 und 2 genannten PflanzmaRnahmen sollen
vorzugsweise folgende Pflanzarten verwendet werden:

Baume |l. GréRenordnung:

Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium
Eberesche Sorbus aucuparia

Mehlbeere Sorbus aria
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Stréucher:

Echte Felsenbirne
Kornelkirsche

Roter Hartriegel

Hasel

Zweigriffeliger Weildorn
Eingriffeliger WeiRdorn
Pfaffenhitchen
Liguster

Gemeine Heckenkirsche
(Strauch)

Faulbaum

Schlehe

Feldrose

Hundsrose

Brombeere

Himbeere

Salweide
Traubenholunder
Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball
Sanddorn

Amelanchier ovalis
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaea
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum

Rhamnus cathaticus
Prunus spinosa
Rosa arvensis

Rosa canina

Rubus fruticosus
Rubus idaeus

Salix caprea
Sambucus racemosa
Sambucus nigra
Virburnum lantana
Hippophae rhamnoides

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 (4) BAUGB I.V.M. §

88 LBAUO

ALLGEMEINER HINWEIS

Es sind grundsatzlich die Anforderungen des § 5 ,Gestaltung” der Landesbauordnung
Rheinland-Pfalz zu beachten.

AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN (§ 88 (1) NR. 1 LBAUO)

Bei der &ulleren Gestaltung baulicher Anlagen sollen Materialien wie glatter Putz,
Holz, sowie Verkleidungen mit Fassadentafeln (z.B. Holzwerkstoffe, Faserzement-
stoffe, Metall) verwendet werden.

Hochgldnzende (= spiegelnde) Fassaden sind unzulassig.

DACHGESTALTUNG (§ 88 (1) NR. 1 LBAUO)
Eindeckungsmaterialien und Farbgebung
Dacheindeckungen sind nur in grauen, braunen und roten Ténen zulassig.

Energiedacheindeckungen (Sonnenkollektoren, Eindeckungen fiir regenerative Ener-
gien) sind zulassig.

Glasuren und glasartige Beschichtungen sind nicht zuldssig.
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4 WERBEANLAGEN (§ 88 (1) NR. 1 LBAUO)
Flr Werbeanlagen gelten folgende Zulassigkeitsvoraussetzungen:

a) Leuchtfarben, Reflexoberflaichen, blendende, blinkende oder bewegliche
Lichtwerbung, Laufschriften, Intervallschaltung bei Leuchtreklamen sowie La-
serlichtwerbung sind nicht zulassig.

Sichtwerbung in grellen Farben ist unzuléssig.

b) Die Héhe der Werbeanlagen in Verbindung mit baulichen Anlagen ist von der
tatsachlich errichteten Héhe der baulichen Anlagen abzuleiten. Sie dirfen die
tatsachlich errichtete H6he baulicher Anlagen nicht (iberschreiten.

c) Freistehende Werbeanlagen in Form eines Pylons dirfen eine Héhe von
héchstens 121,794 m 0. NHN haben. Die H6he baulicher Anlagen wird ermit-
telt von der in der Planurkunde festgesetzten NHN-H6he und der obersten
(substantiellen) Kante der jeweiligen baulichen Anlage.

d) Die Anbringung an Baumen, Lampen, Schornsteinen u.&. Einrichtungen ist
nicht gestattet.

Cc HINWEISE

1 Die Nutzung der anfallenden Niederschlagswasser zu Brauchwasserzwecken wird

empfohlen.
2 Es wird empfohlen, eine projektbezogene Baugrunduntersuchung durchfilhren zu

lassen. Die einschlédgigen Regelwerke wie z.B. DIN 1054, DIN 4020, DIN EN 1997-1
und -2 und DIN 4124 sind zu beachten (Bezugsquelle der DIN-Vorschriften
www.beuth.de).

3 Im Rahmen der Durchfilhrung von Baumanahmen kénnen archéologische Funde zu
tage treten. Diese unterliegen der Meldepflicht der §§ 16 bis 21 Denkmalschutz- und
pflegegesetz und sind bei der Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Archéolo-
gie, Aullenstelle Koblenz, Niederberger Hohe 1 (Telefon 0261/ 6675-300) zu melden.
Der Beginn der Erdarbeiten ist der Fachbehérde rechtzeitig (mindestens 2 Wochen
vorher) anzuzeigen.

4 Gemal § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Ver-
nichtung und Vergeudung zu schiitzen. Nahere Ausfilhrungen zum Vorgehen enthalt
die DIN 18915 bzgl. des Bodenabtrags und der Oberbodenablagerung (Bezugsquelle
der DIN-Vorschrift www.beuth.de).

5 Fur die Bepflanzung der 6ffentlichen und privaten Flachen ist der elfte Abschnitt des
Nachbarrechtsgesetzes fur Rheinland-Pfalz ,Grenzabstande fur Pflanzen* zu beach-
ten.

6 Bei der Gestaltung der Wege und Platze sind die ,Richtlinien fur die Anlage von
StadtstralRen, RASt 06 anzuwenden (Bezugsquelle der RASt 06 www.fgsv-

verlag.de).

7 In der Planurkunde ist eine Gashochdruckleitung der Creos Deutschland GmbH
nachrichtlich dargestellt. Einzelheiten hierzu finden sich in der Begriindung, Kapitel
9.4 ,Gasversorgung“, auf das an dieser Stelle verwiesen wird. Aullerdem wird auf
das Merkblatt ,Anweisung zum Schutz von Gashochdruckleitungen®, glltig ab
01.09.2009, verwiesen.
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Wahrend der Bauphase ist ein sach- und fachgerechter Schutz der Grof3bdume zu
gewahrleisten (z.B. nach DIN 18920 zum Schutz von Baumen, Pflanzenbestianden
und Vegetationsflachen bei BaumaRRnahmen unter www.beuth.de).

Mit Schreiben vom 04.02.2011 hat die Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH auf
im Planbereich befindliche Telekommunikationslinien hingewiesen.

Die Kabel und Deutschland Vertrieb GmbH weist im Schreiben vom 17.01.2011 auf
im Plangebiet verlaufende Telekommunikationsanlagen des Unternehmens hin.

Einzelheiten hierzu finden sich in der Begrindung, Kapitel 9.5 ,Telekommunikation®,
auf das an dieser Stelle verwiesen wird.

10. Entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft die Eisenbahnstrecke ,Neu-

1.

stadt/ WeinstrafRe — Bad Dirkheim®.

Die mit Schreiben vom 11.02.2011 vorgebrachten bahnrelevanten Belange sind bei
der Umsetzung zu berlicksichtigen. Einzelheiten hierzu sind dem Kapitel 10.1 ,Deut-
sche Bundesbahn* der Begriindung zum Bebauungsplan zu entnehmen.

Das Landesamt fur Geologie und Bergbau hat mit Schreiben vom 10.08.2011 mitge-
teilt, dass das Plangebiet in einem Bereich mit intensiver Bruchtektonik liegt, in dem
ein erhdhtes bis hohes Radonpotenzial bekannt ist bzw. nicht ausgeschlossen wer-
den kann. Die Fachbehorde hat daher Radonmessungen in der Bodenluft in Abhan-
gigkeit von den geologischen Gegebenheiten des Baugebietes empfohlen. Es wird
auf die Ausflihrungen in Kapitel 10.2 der Begrindung zum Bebauungsplan verwiesen.

Ausgefertigt / é \
Deidesheim, den 2 1 03,12 ( + ?[ Slqgel"
(o)

-J
//Q@ﬁéeﬁwb QM}/

(Manfred Dérr, Stadtblirgermeister)
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1 AUFGABENSTELLUNG

Die Stadt Deidesheim beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplans ,Erweiterung und
Verlagerung Wasgau-Markt sowie Verlagerung der Tennisanlage Deidesheim*.

Die WASGAU Produktions und Handels AG, Pirmasens, betreibt in der Stadt Deidesheim,
Appengasse/ Schlosswiese, einen Einzelhandelsbetrieb in Form eines Vollsortimenters. Die-
ser Markt hat eine Verkaufsflachengréf3e von etwa 830 m?. Der Konzern beabsichtigt nun ei-
ne Anpassung des Marktes an die gednderten einzelhandelsrelevanten Rahmenbedingun-
gen wie etwa das Einkaufsverhalten der Bevélkerung, die Raumanspriiche bei der Prasenta-
tion der Waren, Stellplatzangebot etc. Der Altstandort einschlieBlich des vorhandenen Ge-
baudes ist wegen der zur Verfigung stehenden Flachen jedoch nicht geeignet, diese Nut-
zeranspriche kunftig zu befriedigen.

Daher strebt die WASGAU Produktions und Handels AG eine Neu-Errichtung des Marktge-
bdudes an. Seitens des Konzerns ist dazu eine Verlagerung des Einzelhandelsstandortes
angedacht. Als Vorzugsstandort hat sich dabei ein auf der gegentberliegenden Seite des
Altstandortes gelegenes Flachenareal herauskristallisiert. Derzeit wird diese Potenzialfldche
Uberwiegend noch vom ortsansassigen Tennisclub TC Deidesheim genutzt. Es sind mehrere
Freiluft-Tennisplétze sowie eine Tennishalle einschlielllich einer Schank- und Speisewirt-
schaft vorhanden. Weiterhin ist am westlichen Gebietsrand ein stadtischer Parkplatz vorhan-
den.

Das Betreiberkonzept sieht im Zuge der angedachten Verlagerung des Einzelhandelsbe-
triebs auch eine Neuordnung des Vereinsgeldndes vor. So sollen die Tennishalle und die
Tennisplatze verlagert und ebenfalls neu errichtet werden.

Durch die Verlagerung des bestehenden Einzelhandelsbetriebs werden im Wesentlichen die
nachfolgend angefuhrten Ziele verfolgt:

> Sicherstellung der verbrauchernahen Grundversorgung unter Beriicksichtigung der
geédnderten einzelhandelsrelevanten Rahmenbedingungen in der Stadt Deidesheim
einschlieRlich des dazugehdérigen Versorgungsbereichs,

» die Aufrechterhaltung eines in der Bevdlkerung akzeptierten innerértlichen Einzel-
handelsstandortes,

» die nachhaltige Starkung des Einzelhandelsstandortes,
» die Erhaltung der Wettbewerbsfahigkeit eines anséssigen Betriebs,

> die langfristige Erhaltung und Verbesserung der verbrauchernahen Grundversor-
gungsstrukturen in der Stadt Deidesheim einschlielich des dazugehoérigen Versor-
gungsbereichs und

> die gemeinsame Nutzung vorhandener Infrastruktureinrichtungen wie etwa der Links-
abbiegespur sowie der Einrichtungen der Ver- und Entsorgung.

Fur die Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandortes spricht zudem die raumlich glinstige
Lage. So grenzen unmittelbar an den Marktstandort Wohnbauflachen und Gemeinbedarfs-
einrichtungen (Schule), so dass eine verbrauchernahe Grundversorgung in fuBlaufig zumut-
barer Entfernung sichergestellt werden kann.
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Im Vorfeld der Einleitung des Bauleitplanverfahrens hat die Stadt eine Prifung des Pla-
nungserfordernisses i.S. des § 1 (3) BauGB vorgenommen. Zur Rechtfertigung der vorlie-
genden Planung fihrt sie verschiedene stadtebauliche Griinde an.

So ist die Planungsabsicht Gber die Planungsleitlinie des § 1 (6) Nr. 8 BauGB (Belange der
Wirtschaft) abgedeckt. Der § 1 (6) Nr. 8 BauGB regelt u.a., dass die planende Kommune das
Erfordernis nach Sicherstellung einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung im
Stadtgebiet zu bertcksichtigen hat.

Die Beriicksichtigung dieses Belangs verpflichtet die planende Kommune dazu, im Rahmen
der Bauleitplanung daftir Sorge zu tragen, die Interessen der Verbraucher an gut erreichba-
ren und ihren Bedurfnissen entsprechenden Versorgungseinrichtungen umzusetzen. Dies ist
eine wichtige Voraussetzung, um der Verdédung bestimmter Stadtviertel oder l&ndlicher Ge-
meinden wegen der fehlenden verbrauchernahen Grundversorgung entgegenzuwirken. Ge-
rade die Sicherstellung der verbrauchernahen Versorgung durch Ansiedlung eines Einzel-
handelsstandortes an stadtebaulich integrierten Standorten ist ein wesentliches Anliegen ei-
ner stadtebaulich geordneten und nachhaltigen Entwicklung.

Die angestrebte Erweiterung des Einzelhandelsangebotes in der Stadt dient der auch Erhal-
tung und Steigerung der Wettbewerbsfahigkeit des Grundzentrums Deidesheim als ein Ver-
sorgungsschwerpunkt im Verbandsgemeindegebiet. Mit der Einzelhandelsansiedlung wird
zugleich auch den raumordnerischen Vorgaben entsprochen, wonach das Grundzentrum
Deidesheim die zentrale Versorgungsaufgabe fur den ihr zugewiesenen Bereich (iberneh-
men soll.

Der Standort des kiinftigen ,WASGAU-Marktes" erfllt neben der stadtebaulich-integrierten
Lage auch die Anforderungen, die das gednderte Einkaufsverhalten der Bevélkerung an ei-
nen Einzelhandelsstandort stellt. So wirkt sich die Lage positiv auf die Sicherstellung der
verbrauchernahen Grundversorgung aus, da eine zumutbare und ginstige fuRlaufige Er-
reichbarkeit fur einen Grofteil der Einwohner von Deidesheim gegeben ist. Gleichzeitig tra-
gen die Lage und die Konzeption dem Einkaufsverhalten der Bevélkerung nach Tendenz
zum (autoorientierten) Gromengeneinkauf, Anspruch an Qualitat und Prasentation der Wa-
re und Bereitstellung von Stellpldtzen im ausreichenden Umfang in hohem MaRe Rechnung.

Mit der angestrebten Verlagerung und Neuerrichtung soll auch die Kaufkraft vor Ort gebun-
den werden.

SchlieBlich wird mit der Verlagerung und Neuerrichtung der Tennisanlage dem in § 1 (6) Nr.
3 BauGB verankerten Belang von Sport, Freizeit und Erholung Rechnung getragen. Dem
ortsanséassigen Tennisverein steht nach Verlagerung eine neu gestaltete Einrichtung zur Ver-
fagung, wodurch die Attraktivitat des Vereins erhéht werden kann.

Bestandteil des Konzeptes ist auch die Errichtung einer an den Markt unmittelbar angeglie-
derten gastronomischen Einrichtung.
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2 VERFAHRENSRECHTLICHE ASPEKTE

2.1 Verfahren der Bauleitplanung
211 Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Der Stadtrat von Deidesheim hat in seiner Sitzung am 07.12.2010 den Beschluss (iber die
Einleitung der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB und der friihzei-
tigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange nach § 4 (1)
BauGB gefasst.

In der gleichen Sitzung wurde der Beschluss gefasst, das Verfahren zur Aufstellung des Be-
bauungsplans im sogenannten beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchzufiihren.
Eine Grundvoraussetzung fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im vorliegen-
den Fall ist gegeben, da es sich um eine MalRnahme der Innenentwicklung handelt und die
festgesetzte zulassige Grundflache unter 20.000 m? liegt.

Gemal der in Kapitel 11 ,Statistik® angefithrten Flachenbilanz hat das Plangebiet eine Ge-
samtgréRe von rund 20.528 m2 Hiervon weist das Sondergebiet einen Anteil von ca. 7.570
m?2 und die Flache fur Sportanlagen rund 9.396 m? auf. Insgesamt betragt der Flachenanteil
ca. 16.966 m2 Unter Berucksichtigung der festgesetzten Grundflaichenzahl von jeweils 0,8
flr die unterschiedlichen Nutzungsbereiche ergibt sich eine Grundflache von rund 13.573 m?,
auf dem die i.S. des § 19 (2) BauNVO anrechenbaren baulichen Anlagen errichtet werden
darfen. Somit liegt der Wert unterhalb des in § 13a (1) definierten Grenzwertes von 20.000
m?2,

Beeintrachtigungen fur Schutzgebiete nach § 1 (6) Nr. 7b sind zum Zeitpunkt der Verfah-
renseinleitung ebenfalls nicht gegeben. Hierzu hatte die Stadt im Vorfeld der Einleitung des
Bauleitplanverfahrens eine Vorabstimmung u.a. mit der Oberen Naturschutzbehérde sowie
der Regionalstelle Wasserwirtschaft der Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid herbeige-
fuhrt (z.B. Abstimmungsgespréach vom 26.11.2009). In vorangegangenen Gespréchen hatte
sich aufgrund der fachbehérdlichen Einschatzung gezeigt, dass eben keine erheblichen Be-
eintrachtigungen bzw. Auswirkungen fir umweltrelevante Belange zu erwarten sind.

Diese Einschatzung wird auch durch das u.a. naturfachplanerische Gutachten unterstitzt.

So hat die vom Ingenieurbiiro Klabautschke unter Mitwirkung von Frau Dr. StiRer, Diplom-
Biologin, erstellte naturfachplanerische Bestandsaufnahme und Bewertung gezeigt, dass
keine erheblichen Beeintrachtigungen naturschutzfachlicher Belange zu erwarten sind. Ins-
besondere liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7 Buchsta-
be b genannten Schutzgiter vor, so dass auch die naturfachplanerischen Anwendungsvo-
raussetzungen des § 13a BauGB erfillt werden.

Zur Anwendung des § 13a BauGB aus rdaumlicher Sicht ist u.a. auf den Berliner Kommentar
zum Baugesetzbuch 3. Auflage, Schlichter, Stich u.a zu verweisen. Spannowsky kommen-
tiert hier zur Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens folgendes (Auszug aus der
Kommentierung sind in kursiver Schrift ausgefiihrt):

In rdumlicher Hinsicht ist vom Bereich der Innenentwicklung der Freiraum abzugrenzen. Der
Freiraum deckt sich zwar grundsétzlich mit dem Aullenbereich im Sinne von § 35, der Be-
reich der Innenentwicklung ist jedoch nicht auf den im Zusammenhang bebauten Ortsteil im
Sinne von § 34 beschrénkt, sondern bezieht sich grundsétzlich auch auf den rdumlichen Be-
reich, der in den Anwendungsbereich der Entwicklungs- und der Ergénzungssatzung féllt. Da
im Anwendungsbereich des § 13a die Bebauungsplanung geférdert werden soll, stellt sich
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nicht die Frage, ob es im Innenbereich auch sog. AuBBenbereichsinseln geben kann, denn die
Zuldssigkeit von Vorhaben wird nicht gesetzlich, sondern durch Bebauungspldne begriindet.
Daraus folgt, dass AulBenbereichsinseln im Innenbereich durch Bebauungsplédne iiberplant
werden kénnen. Sie kénnen in réumlicher Hinsicht Gegenstand der Innenentwicklung sein.

Der rdumliche Aspekt der Innenentwicklung wird durch den Zweckbezug ergénzt.

Dadurch wird in gewissem Umfang auch der sachliche Anwendungsbereich der Bebauungs-
pléne der Innenentwicklung eingeschréankt. Die Zweckbindung soll verhindern, dass Freiréu-
me in Anspruch genommen werden, wenn fiir die Innenentwicklung ungenutzte Fldachen zur
Verfiigung stehen oder wenn die Innenentwicklung durch eine Intensivierung der Nutzung
von Fldchen mdglich ist. Sie ist nicht abschlieend.

Mit dem Zweck der Wiedernutzbarmachung werden Fldchen als Gegenstand von Bebau-
ungsplénen der Innenentwicklung umschrieben, die unterschiedlichsten Vornutzungen ge-
dient haben kénnen, aber brachgefallen sind bzw. nicht mehr bestimmungsgeméaR genutzt
werden. Es kann sich dabei z.B. um nicht mehr genutzte Wohngebéude, aufgegebene ge-
werbliche oder industrielle Fldchen, Kasernen, Verkehrsfldchen oder Bahnfldchen handein.

Die Innenentwicklung durch Nachverdichtung zielt auf die Erh6hung der Nutzungsintensitét
auf der jeweiligen Fléche, in der Regel unter prinzipieller Wahrung der Nutzungsart durch ei-
ne Erhéhung des Mal3es der vorhandenen baulichen Nutzung bzw. der Bebauungsdichte.

Anmerkung: Dies trifft im vorliegenden Fall zu, da eine bauliche Nachverdichtung der bereits
bebauten Grundsticke insbesondere durch die Verlagerung des Lebensmittelmarktes und
die Neuerrichtung der Tennishalle einschliefllich AuBenanlagen erfolgt.

Als sonstige Mal3nahmen der Innenentwicklung kommen samtliche Planungsvorhaben in Be-
tracht, die der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und dem Umbau vorhan-
dener Ortsteile dienen (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Vom Zweck her erfassen die sonstigen
MaBnahmen der Innenentwicklung neben der Wiedernutzung auch die Umnutzung von Fl&-
chen im Hinblick auf die erstrebte Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Siedlungs-
strukturen.

Dazu kénnen auch MalBnahmen zur Férderung der Nutzungsmischung zum Zweck der Ver-
wirklichung einer Revitalisierungsstrategie gehoéren.

Anmerkung: Dieser Belang wird vorliegend unterstiitzt durch die Planungsleitziele

> Sicherstellung der verbrauchernahen Grundversorgung unter Berucksichtigung der
gednderten einzelhandelsrelevanten Rahmenbedingungen in der Stadt Deidesheim
einschlieB3lich des dazugehérigen Versorgungsbereichs,

» die Aufrechterhaltung eines in der Bevolkerung akzeptierten innerértlichen Einzel-
handelsstandortes,

> die nachhaltige Starkung des Einzelhandelsstandortes,
> die Erhaltung der Wettbewerbsféhigkeit eines ansadssigen Betriebs,

» die langfristige Erhaltung und Verbesserung der verbrauchernahen Grundversor-
gungsstrukturen in der Stadt Deidesheim einschlieflich des dazugehdérigen Versor-
gungsbereichs und

> die gemeinsame Nutzung vorhandener Infrastruktureinrichtungen wie etwa der Links-
abbiegespur sowie der Einrichtungen der Ver- und Entsorgung.
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Unabhangig von den genannten Zwecken ist in Bezug auf die Siedlungsfidchen die Innen-
entwicklung der aullerértlichen Entwicklung, also der Inanspruchnahme von Freifléchen im
Aullenbereich, vorzuziehen.

Deshalb dienen Bebauungsplédne, welche das Ausgreifen der Siedlungsentwicklung in den
AuBenbereich verhindern, der Innenentwicklung, soweit sie sich auf Fléchen beziehen, die
innerhalb der organischen Siedlungsstruktur bzw. funktionell im Bebauungszusammenhang
einer Gemeinde liegen und die Erhaltung oder Fortfithrung der vorhandenen Siedlungsstruk-
tur fordern. Der Zweckbezug schlie3t es aber aus, dass Fldchen auBBerhalb der vorhandenen
organischen Siedlungsstruktur im bisherigen AuBenbereich im beschleunigten Verfahren oh-
ne Umweltprifung iiberplant werden kénnen; und zwar auch dann, wenn sie die Innenent-
wicklung mittelbar positiv beeinflussen wiirden (vgl. Ausschussbericht BT-Drs. 1 6/3308).
Aufgrund des Regelungszwecks kann folglich ein Bebauungsplan, dessen Zweck darin be-
steht, eine Liicke zwischen einer Splittersiedlung im AuBenbereich und der organischen
Siedlungsstruktur der Gemeinde zu schlieBen, grundsétzlich nicht als Bebauungsplan der
Innenentwicklung qualifiziert werden. Auch Siedlungsflachenerweiterungen in den AuBenbe-
reich hinein, sind unzuléssig, wenn es sich bei den einbezogenen Fldchen nicht nur um ein-
zelne AuBBenbereichsflidchen handelt, die durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Be-
reichs entsprechend geprégt sind (vgl. § 34 Abs. 4 Nr. 3).

Zudem ist festzuhalten, dass der Geltungsbereich des Bebauungsplans Uberwiegend bereits
heute baulich genutzte Flachen umfasst. Lediglich im westlichen Teil des Geltungsbereichs
wird die Parzelle Nr. 671 als derzeit noch unbebaute Fléche in den Geltungsbereich einbe-
zogen.

Innenbereich

In Ergénzung zu den o.a. Ausfilhrungen ist auszufiihren, dass nach Auffassung der Stadt der
zur Uberplanung anstehende Bereich den Eindruck eines Bebauungszusammenhangs ver-
mittelt und einem bebauten Ortsteils angehért. Hierfiir spricht, dass sich die gesamte Sied-
lungsentwicklung auf der Grundlage von § 34 BauGB volizogen hat.

Dabei weist der Bereich wesentliche Merkmale des Begriffs ,im Zusammenhang bebaut* auf.
So reicht ein Bebauungszusammenhang so weit, wie die aufeinander folgende Bebauung
trotz vorhandener Baulticken den Eindruck der Geschlossenheit/ Zusammengehérigkeit auf-
weist. Bei der Ermittlung des Bebauungszusammenhangs darf keine isolierte Betrachtung
des Plangebietes erfolgen. Vielmehr ist eine gesamtértliche Betrachtung dringend geboten.
Lt. Fickert/ Fieseler in ,Zuldssigkeit von Bauvorhaben, vhw Verlag, 5. Auflage, 1992, Seite
170, Rn 171 ist ein Zusammenhang in der Regel zu bejahen, wenn es sich um Grundstiicke
handelt, die nach der Verkehrsauffassung Bauland sind und nach der geordneten baulichen
Entwicklung einer Gemeinde zur Bebauung anstehen. Zu erwahnen ist, dass (6ffentliche)
bauliche Anlagen wie etwa Sportplatze, Friedhéfe und Ubliche stadtische Griinflachen den
Bebauungszusammenhang im Allgemeinen nicht unterbrechen.

Im vorliegenden Teilgebiet der Stadt Deidesheim sind ohne Zweifel bauliche Anlagen vor-
handen, die optisch wahrnehmbar sind und ein derartiges Gewicht haben, dass sei eine préa-
gende Wirkung fur das Gebiet haben. Das Plangebiet ist somit Bestandteil des Bebauungs-
zusammenhangs. Dabei gilt grundsatzlich, dass der im Zusammenhang bebaute Ortsteil
grundsatzlich nach der letzten Bebauung endet. Alle Grundstiicke bzw. Grundstiicksteile, die
hieran anschlieRen, sind aus planungsrechtlicher Sicht dem AuRenbereich nach § 35 BauGB
zu zuordnen. Auch weist der vorliegende ,Ortsteil* nicht die Merkmale einer Splittersiedlung
auf. Gemal ergangener Rechtssprechungen liegt ein Ortsteil dann vor, wenn ein Bebau-
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ungskomplex im Gebiet einer Gemeinde vorhanden ist, der nach der Zahl der vorhandenen
Bauten ein gewisses Gewicht besitzt und Ausdruck einer organischen Entwicklung ist. Kein
im Zusammenhang bebauter Ortsteil ist eine Streu- bzw. Splittersiedlung, bei der Gebiude
und sonstige bauliche Anlagen Uber die Feldflur einer Gemeinde verstreut liegen und ohne
erkennbaren einheitlichen Plan sowie rdumlichen Zusammenhang untereinander erbaut sind.

Verzicht auf Durchflihrung einer Umweltpriifung

Fur das vorliegende Bebauungsplanverfahren hat die Anwendung des beschleunigten Ver-
fahrens insbesondere die Konsequenzen, dass von einer Umweltprifung, einem Umweltbe-
richt, Angaben ber umweltbezogene Informationen und einer zusammenfassenden Erkla-
rung abgesehen wird.

Im Zusammenhang mit dem verzicht auf die Erstellung einer Umweltpriifung ist wiederum
auf den Berliner Kommentar zum Baugesetzbuch 3. Auflage, Schlichter, Stich u.a zu verwei-
sen. Spannowsky kommentiert hier in Randnummer 22 folgendes:

LZur Wahrung der Anforderungen der UVP-Richtlinie und der FFH- und Vogelschutz-
Richtlinie ist fiir ,kleine Bebauungspléne, die den maflgebenden FléchengréRenwert von
20.000 m? nicht erreichen, neben den FlachengréBenwerten eine schutzgutbezogene Pril-
fung von Ausschlusskriterien bzw. gré8enabhéngig [...] vorgesehen. Die Anforderungen der
Priifung der Ausschlusskriterien und der Vorpriifung des Einzelfalls unterscheiden sich. Ist
die zuldssige Grundfldche oder die festgesetzte GroBe der Grundfldche oder die voraussicht-
lich versiegelte Flédche kleiner als 20.000 m? reduzieren sich die Anforderungen der Priifung
auf die Priifung der Ausschlusskriterien, die sich allein auf folgende Priifungsgegensténde
beschrénkt: erstens, ob durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet
wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Ge-
setz uber die Umweltvertréglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, und zwei-
tens, ob Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b ge-
nannten Schutzgliter bestehen. Ist dies nicht der Fall, kbnnen Bebauungsplédne dieser Gréf3e
im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden. Im beschleunigten Verfahren kommen
die in § 13a Abs. 2 geregelten Verfahrenserleichterungen zum Tragen.“

Das vorliegende Vorhaben erfillt diese Kriterien nicht. GemaR Anlage 1 des UVPG ist das
Vorhaben nicht UVP-pflichtig (siehe Tabelle Nr. 18.8 i.V.m. Nr. 18.6.2)"

Wie aus den vorstehenden Erlduterungen hervorgeht, ist nach Auffassung der Stadt im vor-
liegenden Fall die Anwendung des § 13a BauGB begriindet, was auch durch entsprechende
Vorabstimmungen mit der Landesplanung abgeklart wurde.

2.1.2 Ubersicht iiber das Verfahren

Wie erwédhnt hatte der Rat der Stadt Deidesheim in seiner Sitzung am 07.12.2010 den Be-
schluss zur Einleitung des Bauleitplanverfahrens gefasst. In diesem Zusammenhang wurde
festgelegt, die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 (1) BauGB sowie die friihzeitige
Behérdenbeteiligung nach § 4 (1) BauGB durchzufiihren. Gleichzeitig ist die Festlegung er-
gangen, den formalen Aufstellungsbeschluss bis zur Klarung der erforderlichen Rahmenbe-
dingungen noch zuriickzustellen. Insoweit war demnach die formale Beschlussfassung zur
Aufstellung des Bebauungsplanes ,Erweiterung und Verlagerung Wasgau-Markt sowie Ver-
lagerung der Tennisanlage Deidesheim“ noch durchzufiihren.

Der Aufstellungsbeschluss wurde in der Sitzung des Stadtrates am 21.06.2011 gefasst.
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Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden sowie sonstiger &ffentlicher Tra-
ger offentlicher Belange

Mit Schreiben vom 11.01.2011 wurden die Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Be-
lange aufgefordert ihre Stellungnahme im Verfahren nach § 4 (1) BauGB bis zum
15.02.2011 abzugeben.

Von den eingegangenen Eingaben waren die nachfolgend aufgelisteten Stellungnahmen im
Rahmen der gemeindlichen Abwagung nicht zu berlicksichtigen, da keine abwagungsrele-
vanten Inhalte vorgebracht wurden:

1. Kreisverwaltung Bad Dirkheim, Gesundheitsamt, Schreiben vom 11.01.2011,
Landkreis Bad Durkheim, Abfallwirtschaftsbetrieb, Schreiben vom 25.01.2011,
Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz, Schreiben vom 13.01.2011,
Dienstleistungszentrum landlicher Raum, Schreiben vom 21.02.2011
Pfalzwerke , Schreiben vom 10.02.2011,

Veolia Umweltservice, Schreiben vom 20.01.2011,

Schutzgemeinschaft Deutscher Wald, Schreiben vom 17.01.2011

N O o b~ DN

Die Offentlichkeit hatte die Méglichkeit, in der Zeit vom 31.01. bis einschlieRflich 15.02.2011
ihre Anregungen zum Bebauungsplan vorzubringen.

In der Sitzung des Stadtrates am 21.06.2011 wurde die Abwagung zu den eingegangen Stel-
flungnahmen vollzogen. In der Sitzung wurde auch der Plananahmebeschluss gefasst sowie
die Einleitung der Verfahrensschritte nach §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB beschlossen.

Die o¢ffentliche Auslegung des Planentwurfes gemaR § 3 (2) BauGB fand in der Zeit vom
01.08.2011 bis einschlieRlich 02.09.2011 bei der Verbandsgemeindeverwaltung Deidesheim
statt. Die Auslegung des Planentwurfes wurde im Amtsblatt der Verbandsgemeinde Deides-
heim am 22.07.2011 bekanntgemacht.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden wur-
den mit Schreiben vom 19.07.2011 Gber die éffentliche Auslegung unterrichtet und zur Ab-
gabe einer Stellungnahme geman § 4 Abs. 2 BauGB aufgefordert.

Die wahrend dieser Beteiligungsverfahren zum Bebauungsplanentwurf eingegangenen An-
regungen wurden im Rahmen des Abwéagungsverfahrens am 06.12.2011 im Stadtrat von
Deidesheim zu behandelt. In der gleichen Sitzung wurde der Satzungsbeschluss gefasst.

2.2 Abgrenzung Geltungsbereich

Im Vorfeld der Einleitung des vorliegenden Bauleitplanverfahrens haben die Stadt und der
Vorhabentrager sowohl Abstimmungen mit betroffenen Fachbehérden als auch mit dem an-
grenzenden Eigentumer der Parzellen Nrn. 674/1, 675/5 und 675/6 gefihrt.

Seitens des o.a. Eigentimers wurde in einem Gesprach im Vorfeld der Verfahrenseinleitung
(Gesprachstermin vom 19.10.2009) mit der Stadt- und Verbandsgemeindeverwaltung die
Einbeziehung seiner Grundstiicke in den Geltungsbereich des Bebauungsplans abgelehnt.
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Auflerdem fand am 26.11.2009 ein Abstimmungsgesprach mit der Struktur- und Genehmi-
gungsdirektion Sud, Obere Naturschutzbehérde statt. In diesem Gesprach wurden unter-
schiedliche Planungsalternativen besprochen. Eine Planungsvariante beriicksichtigte hin-
sichtlich ihrer Abgrenzung auch die Grundstiicke Nrn. 674/1, 675/5 und 675/6.

Es handelt sich um die biotopkartierten Flachen ,Schilfréhricht zwischen Deidesheim und
Ruppertsberg®“. Am Bahndamm in der Ebene zwischen Deidesheim und Ruppertsberg befin-
den sich artenarme Schilfréhrichte am Rand von bliitenarmen Fettwiesen. Das Schilf dringt
teilweise ins Grunland ein und wird dort geméht. Das Biotop ist wegen seiner isolierten Lage
und der geringen Strukturierung von lokaler Bedeutung. Es kann als Refugium z.B. fir Réh-
richtbewohner dienen. Es handelt sich um einen Biotoptyp der gesetzlich geschitzten Bioto-
pe nach § 28 Landesnaturschutzgesetz Rheinland-Pfalz bzw. § 30 Bundesnaturschutzge-
setz. Hier ist geregelt, dass seltene, in ihrem Bestand bedrohte, fir den Naturhaushalt oder
fr Wissenschaft und Bildung wichtige Arten wild lebender Tiere und Pflanzen geschutzt
sind. [hre Lebensstétten und Lebensgemeinschaften sind zu erhaiten.

Seitens der Naturschutzbehérde wurde eine Befreiung von den gesetzlichen Vorgaben fiir
den Fall einer Einbeziehung nicht in Aussicht gestellt. Einer Siedlungsentwicklung auf diesen
Eigentumsfldchen stehen derzeit — wie zuvor erldutert - naturrechtliche Schutzgebietsaus-
weisungen gegenuber. Aus diesem Grund wurden die angefihrten Parzellen nicht in den
Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen. Nach Auffassung der Stadt wirde eine
Einbeziehung dieser Flachen dem Gebot der Erforderlichkeit nach § 1 (3) BauGB widerspre-
chen.

Eine sach- und fachgerechte Beriicksichtigung der naturschutzrechtlichen Vorgaben ist nicht
nur als Teil der Abwégung (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB) notwendig, sondern schon der § 1
Abs. 3 BauGB erfordert die Prifung, ob die Verwirklichung eines Bauleitplans an natur-
schutzrechtlichen Hindemissen scheitern kann." Als Begriindung hierfur fiihrt die Rechtspre-
chung eben die materiell-rechtliche Vorschrift des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB, wonach die
Gemeinden Bauleitpldne aufzustellen haben, sobald und soweit es fiir die stidtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Dem Gebot der Erforderlichkeit wird dann wider-
sprochen, wenn ein Bauleitplan aufgrund entgegenstehender Rechtsgriinden nicht vollzogen
werden kann und somit eine Vollzugsfahigkeit nicht gegeben ist. Diese Rechtssituation und
eine daraus folgende Unwirksamkeit eines Bauleitplans kdnnen sich u.a. aus den Vorgaben
des Biotopschutzes ergeben, wenn dem jeweiligen Bauleitplan ein dauerhaftes Hindernis fur
den Vollzug entgegensteht.

In der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden vom Eigentumer der Nrn. 674/1, 675/5
und 675/6 der Stadt eine mehr oder weniger willkiirliche Angrenzung des Geltungsbereichs
vorgeworfen. Die Stadt hatte dies jedoch unter Berlicksichtigung der o.a. fachplanerischen
Belange zuriickgewiesen.

In der gleichen Stellungnahme wurde auch ,pauschal* auf eine mégliche Nutzung fir eine
Siedlungsentwicklung auf den o.a. Parzellen hingewiesen. Konkrete Angaben zur Art und
Umfang der Bebauungsabsichten wurden jedoch nicht angefiihrt. Zudem lagen weder ein
konkreter Bauantrag noch ein Antrag nach Einleitung eines Bauleitplanverfahrens zur Schaf-
fung der planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen bei der Stadt bzw. der Ver-
bandsgemeindeverwaltung vor.

Ungeachtet der derzeit entgegenstehenden naturfachplanerischen Belange genigt It. beste-
hender Rechtssprechung diese pauschale Aussage jedoch nicht, um die in der vorgelegten
Stellungnahme angefuhrte Berlcksichtigung zu finden. Kuinftige Entwicklungen kénnen nur

! BVerwG, Beschluss v. 25. 8. 1997 — 4 NB 12.97 —, BRS 59 Nr. 29
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insoweit berlcksichtigt werden, als sie hinreichend konkret vorliegen und formuliert sind
(Bauantrag, Satzung). Es verbietet sich, die bloRe Mdglichkeit einer klinftigen Bebauung vor-
zutragen, um auf diese Weise die konkrete Siedlungsentwicklung der Stadt in Form des vor-
liegend eingeleiteten Bauleitplanverfahrens zu verhindern. Im vorliegenden Fall bek&me der
Eigentiimer ein Mittel an die Hand, durch Absichtserklarungen Einfluss auf die Bebaubarkeit
von Grundstiicken in ihrer Umgebung zu nehmen und somit eine lebenslange Veréande-
rungssperre fur diese Grundstlicke zu bewirken. Dies ist nicht i.S. des Baurechts.

Auch hat der Eigentimer keine nachvoliziehbare Begriindung bzw. Grundlage, die eine et-
waige bauliche Nutzung der Grundstiicke rechtfertigen kdnnen bzw. worauf er seine Anspri-
che nach einer Siedlungsentwicklung auf seinen Grundstlicken ableiten kann. Im Flachen-
nutzungsplan — der im Ubrigen lediglich behérdenverbindlich ist und gegentiber den Privaten
keine Bindungsméglichkeit entfaltet — sind die Grundstticke als Grinflache dargestellt.

Nachfolgend sind die Lage der biotopkartierten Flachen sowie der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans abgebildet.
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Abb.: Luftbild mit Darstellung des Plangebietes (gelb) und biotopkartierten Flachen*, Quelle
www.naturschutz.rip.de

2.3  Vereinfachte raumordnerische Priifung

Zur Prifung der Vereinbarkeit des geplanten Einzelhandelsvorhabens hatte der Investor bei
der Unteren Landesplanungsbehérde des Kreises Bad Diirkheim eine vereinfachte raumord-
nerische Prifung nach § 18 Landesplanungsgesetz beantragt.

Nach eingehender Prifung der raumordnerischen Auswirkungen unter Beriicksichtigung der
in diesem Verfahren vorgetragenen fachplanerischen Belange der beteiligten Fachbehérden
sowie den seitens des Antragstellers gefithrten Nachweise kommt die zustandige Untere
Landesplanungsbehérde insgesamt zu dem Ergebnis, dass das beantragte Vorhaben bzw.

der vorliegende Bebauungsplan mit den Grundsétzen und Zielen von Landes- und Regional-
planung vereinbar ist.
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Nachfolgend ist das zusammenfassende Ergebnis der raumordnerischen Priifung abgebildet
(Seite 14 des raumordnerischen Entscheids der Kreisverwaltung Bad Durkheim vom

08.02.2011).

« ?Jnd
Swite 15 kealsverwaltung \§6L7 dilrkheim

G Zusammenfassung der Ergebnisse

Nach Abwiagung aller raumordnungsrelevanten Auswirkungen des geplanten Vorhabens
warden folgende Feststeliungen getroffen:

Das gepiante Vorhaban antsprlcht vom Grundsaz her dem raumaordnerischen Kanzentrations-
gebol  (Zentralititsgebot), da die Standorgemeinde Deidesheim im Regionalen
Raumordnungsplan Rheinpfalz als Grundzentum  ausgewissen ist. Dem Grundzentrum
Deidesheim ist als Nahberesich das Verbandsgemeindegebiet mit den verbandsangehdrigen
Gemeinden Forst, Meckenhelm, Niederkirchen und Ruppertsberg zugeordnst. Uber dle
wohnungsnahe Grundversorgung im Nabbersich hinausgehend soll der gepianle
Einzalhandelsstandont entsprechend den Zielen und Grundsatzen der Raumondnung keine
weitergehenden Versorgungsfunktionan erfiillen.

Der gaeplante Einzelhandelsstandert liegt innerhalb eines im abgestimmien Einzelhandels-
Konzept der Vetbandsgemeinde Deidesheim ausgewiesenen  Versoargungsberaichas
Lebensmittel-Nahversorgung". Der ,Versorgungsbereich Lebenamitiel-Nahversorgung” befindet
sich innengladtnah, fur Fullgénger und Fahrradfahrar gut errsichbar an sinem VerknOplungs-
punki der Altstadt und der 4sflichen Orisarwsiterung gelegen, Dieser Bereich wird Im
Einzelhandeiskonzept als wesanltlicher einzelhandelsbezoganar arsorgungsstandort mit dem
sinzigan Vollsortimenter der gesamten Verbandsgemeinde Deidesheim” bezeichnei Damit
kann der Standort als stadtebaulich imtegriert angesehern werdan.

Schadliche Auswirkungan aufl die Funktionsfahigkeil des zentralen Einkaufsbareiches der
Standorgemeinde und benachbarter zentraler Orte sowie der wohnunganahen Grundver-
sorgung sind durch das Vorhabean nichi zu emwarien.

Entsprachend den Aussagen des abgestimmtaen Einzelhandelskonzeptes der Verbands-
gerneinde Deidesheim ist eine gualitatie und guantitativ ausreichends Verscrgung der
Bevdlkerung im Lebsnsmitielberaich mit elner Erasiterung des WASGALU-Labansmittelmarkies
auf Insgesamt 1.600 gm Verkaufsfifche gesichert.

Eine Einzelhandels-Nachnutzung des bestehenden WASGAU.Marktes mit innanstadirelevanten
Sortimentan soll ausgeschlosssen werdsn.

Fur die Uberplanung des Altstandortes ist durch die Stadt ein gesondertes Bauleitplanverfah-
ren durchzufuhren.
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3 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der wirksame Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Deidesheim stellt das Plange-
biet Gberwiegend als Grinfldche mit der Zweckbestimmung Sportanlagen dar. Im westlichen
Teil ist eine ,Dreiecksflache* als Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Ent-
wicklung von Natur und Landschaft dargestellt. Planerisches Ziel ist die Renaturierung der
Marlach und wurde aus dem Landschaftsplan Ubernommen. Diese Gberlagert sich tlw. mit
der nachrichtlichen Darstellung eines Uberschwemmungsgebietes. AuRerdem ist ein Hinweis
auf den vorhandenen stéadtischen Parkplatz im Flachennutzungsplan enthalten.

Der Uberwiegende Teil der Darstellungen steht somit im Widerspruch zu den stadtischen
Planungszielen und dem Entwicklungsgebot des § 8 (2) BauGB wird nicht entsprochen.

Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung nachtréglich anzupassen; ein formel-
les Anderungsverfahren ist gemaR den gesetzlichen Vorgaben des § 13a (2) Nr. 2 BauGB
entbehrlich, da nach derzeitigem Kenntnisstand die geordnete stadtebauliche Entwicklung
der Stadt durch die vorliegende Planung nicht beeintrachtigt wird.

Nachfolgend ist ein Auszug aus dem Flachennutzungsplan abgebildet.

Abb.: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Deidesheim mit Kennzeichnung des
Plangebietes, Quelle Verbandsgemeinde Deidesheim
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4 BESCHREIBUNG DER STADTEBAULICHEN RAHMENBEDINGUNGEN

4.1 Lage im Raum

Der geplante Einzelhandelsstandort liegt am stdlichen Rand des Siediungskdrpers von Dei-
desheim, sudlich der StraRe Schlosswiese in einem Bereich zwischen der Appengasse und
der Bahnlinie. Der jetzige Standort des Wasgau-Marktes liegt direkt nérdlich der Schlosswie-
se in einer Entfernung von rund 40 m.

Der Standort ist - mit Ausnahme in stdlicher Richtung — von Wohnbebauung umgeben. Zu-
dem liegt dstlich die Regionale Schule Deidesheim-Wachenheim. Am westlichen Rand der
Potenzialfldche verlauft die Eisenbahnstrecke Neustadt/ Weinstra3e in Richtung Worms.

VerkehrsmaRig ist der Standort Gber die Schlosswiese an das Uberértliche StraRennetz an-
gebunden. Die am &stlichen Plangebietsrand verlaufende Appengasse (= ehem. K 11) stellt
die direkte Verbindung zur Ortsgemeinde Ruppertsberg her. Eine Teilstrecke der Appengas-
se wurde inzwischen zur GemeindestralRe abgestuft. Hiervon betroffen ist auch der unmittel-
bar an das Plangebiet angrenzende Streckenabschnitt der Appengasse, so dass die fachge-
setzlichen Vorgaben des Landesstrallengesetzes im vorliegenden Fall nicht greifen. Im
Rahmen der Umsetzung ist dafiir Sorge zu tragen, dass der Appengasse kein zuséatzliches
Oberflachenwasser zugefilhrt wird und eine ordnungsgemafie Entwadsserung sichergestellt
ist. Wahrend der Bauphase ist eine Verschmutzung auszuschliefen. Sofern Verschmutzun-
gen auftreten, sind diese unverzuglich zu beseitigen.

Fir die unmittelbar an den beabsichtigten Standort angrenzende Wohnbebauung ist neben
der fahrmaRigen ErschlieBung auch eine gute fuBlaufige Erreichbarkeit u.a. (iber angelegte
fuBlaufige Wegebeziehungen (z.B. Verlédngerung Schlosswiese in westliche Richtung) gege-
ben.

Abb.: Lage des Standortes im Siedlungsgefiige, Quelle Landesvermessungsamt Rheinland Pfalz, TK 25
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4.2

Nutzung

Wie bereits erwéhnt, wird ein Teil der Fidche derzeit noch vom ortsanséassigen Tennisclub
TC Deidesheim genutzt. Die fur die Marktverlagerung notwendigen Fldchen sind derzeit
noch mit einer Tennishalle einschlieBlich Schank- und Speisewirtschaft sowie mit 6 Tennis-
platzen bebaut. Insgesamt weist die Flache eine GrofRe von etwa 2,05 ha auf.

Das zur Uberplanung vorgesehene Gesamtgebiet wird begrenzt

>
>
>
>

im Norden durch die nérdliche Grenze StralRe ,Schlosswiese*,
im Osten durch die éstliche Grenze der ,Appengasse”,
im Westen durch die Bahnlinie,

die Sudabgrenzung bilden die Grundstiicke Parzelle-Nr. 676, 674/1, 675/6 und die
katastermafige Nutzungsgrenze des Grundstiicks Parzelle-Nr. 678/2.

Westlich der Tennishalle ist ein stadtischer Parkplatz vorhanden. Sudwestlich der Halle lie-
gen 3 weitere Tennisplatze. Landwirtschaftlich genutzte Wiesenflachen schlieBen unmittelbar

sidlich

des Standortes an bzw. liegen stidwestlich davon. In einer Entfernung von ca. 50 m

verlauft sidlich die Marlach.

Marlachen

L3

Fwischen den Zwei

;
5 |

Sorpiaz

Abb.: Geltungsbereich des Bebauungsplans, eigene Quelle
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bestehende Tennishalle

nérdlich angrenzende Wohnbebauung

stadtischer Parkplatz
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K 11 (Appengasse) Blick von Ruppertsberg in
Richtung Deidesheim

fuBlaufige Anbindung der 6stlich der Bahntrasse
gelegenen Bebauung

Schlosswiese

4.3 Ver- und Entsorgung

Fir eine ausreichende Versorgung des Baugebietes miissen noch die technischen Voraus-
setzungen geschaffen werden.

44 Umweltrelevante Belange

Selbst wenn durch §13a BauGB ein Verzicht auf die Ausarbeitung eines Umweltberichts er-
mdglicht wird, so hat die planende Kommune trotz alledem im Rahmen des gemeindlichen
Abwé&gungsvorgangs alle Belange einer sach- und fachgerechten Abwégung zu unterziehen.
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Hierzu gehért auch die Berlicksichtigung der in § 1 (6) Nr. 7 und § 1a BauGB angefihrten
umweltrelevanten Belange. Ein Abwéagungsspielraum im Hinblick auf die umweltrelevanten
Belange wird durch die Anwendung des § 13a BauGB nicht eréffnet.

In einem ersten Schritt wurde fur den Bebauungsplan unter Berlicksichtigung der sich aus
der Verfahrensdurchfihrung nach § 13a BauGB ergebenden Anspriiche sowie der vorlie-
genden Fachgutachten eine Priifung vorgenommen. Es galt zu klaren, inwieweit fur die in § 1
(6) Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB aufgelisteten Umweltbelange erhebliche Auswirkungen zu
erwarten sind bzw. solche erhebliche Auswirkungen anzunehmen sind, die tber das Maf
des bisher zulédssigen hinausgehen.

Baugesetzbuch

Umweltbelang

Voraussichtliche

-erhebliche Aus-

wirkungen/ Ge-
genstand der

Prufmethode und Detaillie-
rungsgrad

Auswirkungen auf Natur und
Landschaft (Tiere, Pflanzen,
Boden, Wasser, Luft, Klima
und das Wirkungsgeflge
zwischen ihnen sowie die
Landschaft und die biologi-
sche Vielfalt)

J

Umweltprifung |
ja

Fachbeitrag Qaturschutz
mit artenschutzrechtlicher
Einschétzung

§ 1 (6) Nr. 7b

Erhaltungsziele und der
Schutzzweck der Gebiete
von gemeinschaftlicher Be-
deutung und der européi-
schen Vogelschutzgebiete
im Sinn des Bundesnatur-
schutzgesetzes

nein

§ 1 (6) Nr. 7¢

Umweltbezogene Auswir-
kungen auf den Menschen
und seine Gesundheit sowie
die Bevblkerung insgesamt

ja

Immissionsschutzprognose
Ingenieurblro Paul Pies,
Birkenstrae 34, Boppard-
Buchholz

§ 1(6) Nr. 7d

Umweltbezogene Auswir-
kungen auf Kultur- und sons-
tige Sachguter

nein

§ 1(6) Nr. 7e

Vermeidung von Emissionen
sowie der sachgerechte
Umgang mit Abfallen und
Abwdssern

nein

§ 1 (6) Nr. 7f

Nutzung erneuerbarer Ener-
gien sowie die sparsame
und effiziente Nutzung von
Energie

nein
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§ 1(6) Nr. 7g Darstellung von Land-
schaftspldnen sowie von
sonstigen Planen, insbeson-
dere des Wasser-, Abfall-

und Immissionsrechtes

ja Rechtsverordnungen zu
den jeweiligen Schutzge-
bieten

Fachbeitrag Naturschutz
mit artenschutzrechtlicher
Einschatzung

Immissionsschutzprognose

§ 1(6) Nr. 7h Erhaltung der bestehenden nein -
Luftqualitat in Gebieten, in
denen die durch Rechtsver-
ordnung zur Erfallung von
bindenden Beschlissen der
europaischen Gemeinschaft
festgelegten Immissions-
grenzwerte nicht uberschrit-

ten werden

§1(6) Nr. 7i Wechselwirkungen zwischen nein
den einzelnen Belangen des
Umweltschutzes nach den

Buchstaben a, c und d

4.4.1
4.4.1.1 Natur und Landschaft

Das Ingenieurbiro Klabautschke hat unter Mitwirkung von Frau Dr. StiRer, Diplom-Biologin,
eine naturfachplanerische Bestandsaufnahme und Bewertung sowie die méglichen Auswir-
kungen des Vorhabens auf Natur und Landschaft untersucht. Dabei wurde auch eine arten-
schutzrechtliche Prifung vorgenommen.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Um eine fundierte Bewertungsbasis zu erhalten, wurden daher alle zur Verfiigung stehenden
Quellen (LANIS, Biotopkartierung, kreisweite Erhebung, bisherige Gutachten) genutzt und
um eigene Erhebungen erganzt.

Die Untersuchung kommt zu dem zusammenfassenden Ergebnis, dass bei Beriicksichtigung
der konzipierten Schutzmaf3nahmen in der Gesamtschau die ékologischen Funktionen der
Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang gesichert sind.

Entsprechend der artensschutzrechtlichen Beurteilung im Kontext der dargelegten tberge-
ordneten Planungen sind unter Berlicksichtigung der beabsichtigten Nutzungsénderung na-
turfachplanerische Empfehlungen ausgesprochen worden. Diese sind nachfolgend in tabella-
rischer Form aufgelistet. In der Tabelle sind auch die Umsetzung bzw. Beriicksichtigung der
Schutzmalnahmen im Bebauungsplan dargestelit.

Fachplanerische Empfehlung

Berucksichtigung im Bebauungsplanverfahren

Freihalten eines Korridors zwischen Tennisanla-
ge und Bahndamm von jeglicher Nutzung und
extensive Unterhaltung (Aspekte des Artenschut-
zes, Vernetzung) von mindestens 2,00 m Breite.

Die Objektplanung sieht im Bereich der Tennis-
platze einen randlichen Griinstreifen vor.

Dieser Grunstreifen entlang des Bahndamms ist
als Extensivgruntand zu unterhalten. Der geplan-
te FuBweg im Bereich der Tennisplatze ist bau-
lich so abzugrenzen, dass ein Amphibienschutz
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gewabhrleistet und ein direkter Zutritt unterbunden
ist.

Die Absicherung der Grunflache kann aufgrund
der geplanten Hohenlage der Tennisplatze mit-
tels Winkelsteine (H=55 cm ) erfolgen.

Konzentrierung der Bebauung (Sparsamer Um-
gang mit Fldche, méglichst Reduzierung bisheri-
ger Versiegelungsanteile) und Héhenbegrenzung
zur Sicherung des Uberflugs (und Beachtung der
Klimafunktionen)

Eine Konzentration der ,Hochbauten“ (Tennishal-
le und Lebensmittelmarkt) erfolgt entlang der Er-
schlieBungsstralle ,Schlosswiese". Im sidlichen
Teil des Bebauungsplans ist lediglich die Unter-
bringung von Stell- und Tennisplatzen ange-
dacht. Ebenso wird die Hohenentwicklung bauli-
cher Anlagen gesteuert. Dabei orientiert sich der
Bebauungsplan u.a. an den Vorgaben der Be-
standshbebauung, so dass keine erheblichen
Auswirkungen fur den Uberflug zu erwarten sind.

Durchgriinung des Geltungsbereichs mit stand-
orttypischen, heimischen Gehdlzen zur Siche-
rung des landschaftlichen Zusammenhangs und
Beachtung der Klimafunktionen

Die randliche und innere Durchgriinung des
Plangebietes soll durch das Anpflanzen von
Baumen und Str&uchern entlang den randlichen
Gebietsgrenzen sowie der Uberstellung von
Stellplatzflachen erfolgen. Weitere PflanzmafR-
nahmen sind aufgrund der flachenintensiven
Nutzung sowie zur Gewahrleistung einer funkti-
onsgerechten Nutzung nicht moéglich. So wlrde
beispielsweise das Anpflanzen von B&umen im
Bereich der Tennisplédtze zu einer ,Verunreini-
gung“ mit Laub fuhren, was einen erheblichen
Pflegeaufwand zur Folge hétte.

Ausrichtung der Durchgriinung und Eingriinung
an die vorhandenen Vegetationen im NSG und
Baum- und Gehdlzstruktur am Bahndamm

Zur Einbindung der baulichen Anlagen in das
Landschaftsbild ist eine randliche Gehélzstruktur
am Parkplatz geplant. Weiterhin sind Baumpflan-
zungen auf dem Parkplatz vorgesehen, die in Er-
ganzung zu der Gehdlzstruktur insbesondere den
freien Blick aus Sudosten auf die Gebaude ka-
schieren.

Schutz der angrenzenden Grof3bdume wahrend
der Bauphase

Diese Empfehlung kann lediglich als Hinweis in
den Bebauungsplan aufgenommen werden. Die-
se liegen nicht im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans.

zu beachtender allgemeiner Artenschutz: Not-
wendige Rodungen von Nutz- und Ziergehélzen
sind im Winterhalbjahr vorzunehmen.

Fir die Umsetzung dieser Empfehlung besteht
im Bebauungsplan wegen fehlender Rechts-
rundlagen keine Festsetzungsmdglichkeit.

Keine Vollversiegelung bis unmittelbar an die
dauerfeuchten Schutzgebiete, um Ruckstrahlef-
fekte zu vermeiden.

Die unmittelbar an das NSG angrenzenden Ten-
nisplatze werden als sandgebundene Flachen
hergestellt. Entlang der Parkplatze ist ein ca.
3,00 m breiter Grunstreifen vorgesehen, die
Parkplatze selbst sollen mit einem versickerungs-
fahigen Pflaster befestigt werden.
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4.4.1.2 Darstellung von Landschaftsplidnen sowie von sonstigen Plinen, inshesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsrechtes

Sudlich des Plangebietes liegt das Naturschutzgebiet ,Marlachwiesen®. Das Schutzgebiet
grenzt tiw. unmittelbar an den Standort an (siehe nachfolgende Abbildung).

“..'un-[]ln
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Abb.: Luftbild mit Darstellung des Plangebietes (gelb) und dem Naturschutzgebiet ,Marlachwiesen®, Quelle
www.naturschutz.rlp.de

Weiterhin grenzen an den Standort biotopkartierte Flachen an. Es handelt sich um die Fla-
che ,Schilfréhricht zwischen Deidesheim und Ruppertsberg”.
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Abb.: Luftbild mit Darstellung des Plangebietes (gelb) und biotopkartierten Flachen*, Quelle
www.naturschutz.rip.de
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Im Gutachten wurden naturschutzfachliche Zielvorstellungen benannt, die ein vertragliches
Nebeneinander gewahrleisten. Fir das Naturschutzgebiet sind folgende MaRRnahmen be-
nannt:

1. Landschaftsgerechte Eingriinung der angrenzenden Nutzungen zur Einbindung in die
verbliebene Kulturlandschaft (hier. Anpflanzen von Baumen Il. Ordnung in den Rand-
bereichen).

2. Einhaltung der bisherigen Abstande zwischen Sportanlagen und der freien Land-
schaft.

3. Von méglichen Nutzungsénderungen durfen keine negativen nachhaltigen Auswir-
kungen auf den Bodenwasserhaushaltes des NSG ausgehen.

Erhebliche Beeintrachtigungen fiir das angrenzende Naturschutzgebiet durch die vorliegen-
de Planung sind bei Berlicksichtigung der vorgenannten Manahmen auszuschlieRen.

Larmsituation fiir angrenzende Schutzgebiete

Im Hinblick auf eine La&rmbeeintrdchtigung der angrenzenden Schutzgebiete ist darauf hin-
zuweisen, dass es grundsétzlich keine Rechtsvorschrift gibt, die eine Beurteilung méglicher
Auswirkungen von Larm auf Natur und Landschaft verbindlich regelt bzw. fir diese heranzu-
ziehen ist. Im Gegensatz zu einschldgigen Beurteilungsgrundlagen zum Schutzgut Mensch
(wie z.B. TA Larm, DIN 18005 etc.) existieren fur das Schutzgut Natur und Landschaft keine
verbindlichen Richt-, Grenz- oder Orientierungswerte.

Es kann jedoch auf § 2 (1) Nr.5 BNatschG i.V.m. § 3 (1) BlmschG verwiesen werden. Hier ist
geregelt, dass dauerhaft schadliche Umwelteinwirkungen zu vermeiden sind. Sofern jedoch
die Vorgaben der einschldgigen Vorschriften wie z.B. TA Luft und TA Larm eingehalten wer-
den, sind keine erheblichen Umwelteinwirkungen fir den gesamten Naturhaushalt zu erwar-
ten (siehe hierzu Ulf Marzik, Thomas Wilrich in Bundesnaturschutzgesetz, Kommentar, No-
mos Verlagsgesellschaft, 1. Auflage 2004, § 2 Randnummer 23, Seite 65).

In der praktischen Umsetzung werden daher die fir den Menschen geltenden Werte auch fir
die Vertraglichkeitsbeurteilung mdoglicher Beeintrachtigungen fur Tiere herangezogen. Dies
bedeutet, dass bei Einhaltung der geltenden Werte fiir das Schutzgut ,Mensch" auch von ei-
ner Vertraglichkeit der Nutzung mit den Tieren ausgegangen werden kann.

In diesem Zusammenhang wird auf das Immissionsschutzgutachten Ingenieurbiiro Paul
Pies, BirkenstraRe 34, Boppard-Buchholz verwiesen (siehe u.a. auch Kapitel 4.4.1.4). Das
Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass keine negativen Larmbeeintrachtigen zu erwarten
sind, sofern zur Nachtzeit im Bereich des Sondergebietes keine Verladetétigkeiten stattfin-
den.

Aufgrund der gutachterlichen Erkenntnisse sind fiir die angrenzenden Schutzgebiete keine
erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten. Allerdings gilt dies nur dann, wenn die empfoh-
lenen Mallnahmen beriicksichtigt werden.
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4.4.1.3 Wasserwirtschaft

Im Bereich der Marlach ist ein Ubelj_schwemmungsgebiet verbindlich festgelegt (siehe nach-
folgende Abbildung). Ein Teil des Uberschwemmungsgebietes liegt im Plangebiet. Hiervon
betroffen ist der stidwestliche Bereich des Plangebietes.

Nachfolgend ist das Uberschwemmungsgebiet im Bereich des Plangebietes dargestellt.

Die vorgesehene stdliche Geltungsbereichsgrenze ist gelb dargestellt und der im Plangebiet
liegende Teil des Uberschwemmungsgebietes ist rot umrandet.

v

Hinsichtlich der angefiihrten Belange beziiglich des tangierten Uberschwemmungsgebietes,
wurde bereits im Vorfeld der Einleitung des Bebauungsplanverfahrens eine Abstimmung mit
der SGD Sid, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz herbeige-
fuhrt.

Zusétzlich fand eine fachbehérdliche Abstimmung mit der SGD Siid zur Oberflachenwasser-
bewirtschaftung statt. Unter Berlicksichtigung des in Kapitel 9.2 ,Abwasserbeseitigung” er-
lauterten Abstimmungsergebnisses mit der SGD Sid zur Oberflachenwasserbewirtschaftung
ist folgender Ausgleich fur den Eingriff in den Retentionsraum angedacht:

Durch einen entsprechenden Aufbau der am siidlichen Gebietsrand gelegenen 4 Tennisplat-
ze wird zum Ausgleich des beanspruchten Retentionsraumes ein Speicherkammersystem
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unterhalb der 4 Platze eingebaut z.B. in Form eines Hohlkammersystems oder von speicher-
fahigem Aufbaumaterial.

Die Regelung dieser MaRnahme steht im Zustandigkeitsbereich des Wasserrechts und ist im
Rahmen der Genehmigung abschlieBend zu regeln.

4.4.1.4 Immissionsschutz
Larm

Das Ingenieurbiro Paul Pies, BirkenstraBe 34, Boppard-Buchholz, wurde mit der Ausarbei-
tung einer Immissionsschutzprognose beauftragt.

In der schalltechnischen Untersuchung wurden die zu erwartenden Geriduschimmissionen
durch den geplanten Verbrauchermarkt sowie der Tennisanlagenverlagerung ermittelt und
beurteilt.

In der Zusammenfassung kommt der Gutachter zu folgendem Ergebnis:

~Ausgehend der von den Betreibern mitgeteilten Betriebsablaufen sowie abgesicherter Emis-
sionsdaten erfolgte zunédchst eine Berechnung und Beurteilung nach TA Larm fir den ge-
planten Verbrauchermarkt sowie das an die Tennishalle anschlieRende Restaurant ,Da Lillo“.
Im néchsten Schritt wurde eine Ausbreitungsberechnung und anschlieBende Beurteilung der
Gerduschimmission fir die umgeplante Tennisanlage nach 18.BImSchV. durchgefiihrt. Wie
die Berechnungsergebnisse fir den geplanten Verbrauchermarkt sowie das Restaurant zei-
gen, werden die Immissionsrichtwerte zur Tageszeit (06.00 bis 22.00 Uhr) sowie zur Nacht-
zeit eingehalten.

Die zu erwartenden Gerduschimmissionen durch die Nutzung der Tennisanlage sind tags-
Uber innerhalb der ruhebedurftigen Zeiten eingehalten.

Unter der Voraussetzung, dass zur Nachtzeit keine Verladetatigkeiten im Bereich des Ver-
brauchermarktes stattfinden, bestehen aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken gegen
die Umsetzung des Planvorhabens.” (siehe Gutachten, Kapitel 5 ,Zusammenfassung, Seite
46/ 47).

Im Hinblick auf mégliche Beeintrachtigungen durch die am westlichen Gebietsrand verlau-
fende Eisenbahnstrecke wurde durch das Ingenieurbiiro Pies mit Schreiben vom 03.05.2011
eine ergénzende Stellungnahme Ubersandt. Darin wurde mitgeteilt, dass aus immissions-
schutzrechtlicher Sicht das Clubhaus mit Gastronomie (Restaurant mit Aufenthaltsbereichen)
nicht als schutzbedirftige Rdume im Sinne der DIN 4109 ,Schallschutz’ im Hochbau einzu-
stufen ist. Die Rdume dienen nicht dem dauerhaften Aufenthalt von Personen, so dass die
Grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) nicht heranzuziehen sind.

Zwecks Gewaéhrleistung einer nachhaltigen und vertréaglichen Entwicklung des Einzelhan-
delsstandortes mit der Umgebungsbebauung wurde aufgrund des gutachterlichen Ergebnis-
ses eine Regelung in die Zweckbestimmung aufgenommen. So soll eine Einschriankung
nach § 1 (4) Satz 1 Nr. 2 BauNVO hinsichtlich der besonderen Bediirfnisse und Eigenschaf-
ten der zuldssigen Betriebe und Anlagen festgesetzt werden. Die Zweckbestimmung des
Sondergebietes soll dahin gehend ergéanzt werden, dass nur solche Betriebe und Anlagen
zulassig sind, bei denen keine Verladetéatigkeiten zur Nachtzeit (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr)
stattfinden.
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Luft

Grundsétzlich hat der Bebauungsplan gemal dem Vorsorgeprinzip durch seine Festsetzun-
gen die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu gewahrleisten. Hinzu
tritt das Trennungsgebot des § 50 BImSchG, wonach bei stadtebaulichen Planungen die ein-
zelnen Nutzungen derart zueinander zu zuordnen sind, das nachteilige Beeintrachtigungen
fur die angrenzenden, schutzbedirftigen Bereiche ausgeschlossen werden.

Das Bauplanungsrecht beinhaltet im Hinblick auf die Steuerungsméglichkeit zur Vermeidung
von Luftverunreinigungen nur stark eingeschrankte Steuerungs- und Festsetzungsinstrumen-
tarien. Ein wirkungsvoller Schutz vor Luftverunreinigungen ist durch den Bebauungsplan al-
lenfalls mittelbar zu erreichen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand kann durch die beabsichtigte Errichtung der geplanten Ge-
baude eine erhebliche Beeintrachtigung luftverunreinigender Stoffe ausgeschlossen werden.

Die neu zu errichtenden Gebdude sind dem Stand der Technik entsprechend zu errichten, so
dass unzumutbare und gesundheitsgefdhrdende Auswirkungen durch Hausbrand, Geruchs-
stoffe, Staub u.a. nicht auftreten. Dartber hinaus findet ,lediglich* eine Verlagerung bereits
vorhandener Gebaude (Verschiebung Tennishalle und Verlagerung Einkaufsmarkt) statt. So-
fern technische MalRnahmen am Gebéaude (z.B. die Verwendung von Filtern oder die Héhe
von Schornsteinen) erforderlich werden, sind diese in der nachfolgenden Genehmigungs-
ebene abschliefend zu regeln.

Die durch den Kraftfahrzeugverkehr verursachten Emissionen und deren Vermeidung sind
wegen der fehlenden Rechtsgrundlage im Bauplanungsrecht auf der Ebene des Bebauungs-
plans nicht regelbar und auch nicht greifbar. Vielmehr obliegt dies dem Zustandigkeitsbe-
reich des Immissionsschutzrechts.

Die technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft (TA Luft), die zum Schutz der Aligemein-
heit und der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen
sowie der Vorsorge gegen schéadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen
dient, gilt grundsatzlich fur die nach § 4 BImSchG i.V.m. der 4 BImSchV genehmigungsbe-
durftigen Anlagen. Die Errichtung solch einer Anlage ist gemafl den Vorgaben des Bebau-
ungsplans nicht zulassig.
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5 EINZELHANDELSRELEVANTE ANGABEN

5.1 Beschreibung der Sortimente

Einher mit der geplanten Verlagerung des WASGAU-Lebensmittelmarktes ist die Erhéhung
der Verkaufsflache (VK) um 670 m? auf VK = 1.500 m? vorgesehen. Auch der ,neue" Markt
soll als Lebensmittel-Vollsortimenter ausgefiihrt werden. In Ergénzung zu dem Lebensmittel-
Vollsortiment einschlieBlich Fleisch- und Backwaren aus eigener Herstellung sind nachfol-
gend aufgelistete Randsortimente bis zu einer Gré3e von héchstens 10% der o.a. Verkaufs-
flache angedacht:

Sortimente Sortimente
> Tiernahrung > Kleinwerkzeug
» Glas/ Porzellan/ Keramik » Spielwaren
» Geschenkartikel » Bilumen/ Samen/ Duinger/ Blumenpflege
> Elektrogerate » Zeitschriften/ Schreibwaren
> Farben » Heimtextilien/ Bekleidung
» Klebstoffe » Gardinen
> Eisenwaren (Kleinteile) > Strumpf-/ Modewaren

5.2 Bruttogeschossfliachen und Verkaufsflichen

Die Bruttogeschossfldche (BGF) gemaR Angabe des Investors und Verkaufsflache (VK) stellt
sich gemaR vorliegender Planung wie folgt dar:

Bruttogeschossflidche (BGF) | Verkaufsfliche (VK)

Lebensmittel-Vollsortimenter 2.124 m? 1.500 m?

Verkaufsfliche gesamt 1.500 m?

5.3 Anzahl der Beschiftigten

Beschaftigte | ca. 35

hiervon Volizeitkrafte ca. 60%
hiervon Teilzeitkréafte ca. 40%
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5.4 Darstellung des rdumlichen Einzugsbereichs

Der Einzugsbereich der zu versorgenden Bevoélkerung wird sich auf das Gebiet der Ver-
bandsgemeinde Deidesheim erstrecken. Dies entspricht dem der Stadt durch die Regional-
planung zugewiesenen Versorgungsbereich. Es geht in erster Linie um die Sicherstellung
der verbrauchernahen Grundversorgung fur die Bevolkerung im Verbandsgemeindegebiet.

Insgesamt leben im Verbandsgemeindegebiet ca. 11.725 Einwohner (EW) (Stand 31.12.
2009, Quelle Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz). 5 Gemeinden gehéren der Ver-
bandsgemeinde an:

Ortsgemeinde/ Stadt Einwohner
Deidesheim, Stadt 3.746
Ruppertsberg 1.446
Niederkirchen 2.361
Forst 838
Meckenheim 3.334
gesamt 11.725

Quelle Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz

Abb.: Einzugsbereich( rot), Quelle eigene, Kartengrundlage Landesvermessungsamt Rheinland-Pfalz, TK 25

Das Einzugsgebiet kann unterteilt werden in eine Kernzone (= Stadt Deidesheim. Rupperts-
berg und Forst) sowie eine Randzone (Ortsgemeinden Meckenheim und Niederkirchen).
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Abb.: Gliederung des Einzugsbereichs Kernzone = grlin Randzone = blau, Quelle eigene, Kartengrundlage Landes-
vermessungsamt Rheinland-Pfalz, TK 25

Das Bevélkerungspotenzial stellt sich wie folgt dar:

Ortsgemeinde/ Stadt Einwohner
Kernzone (Deidesheim, Rupp- 6.030
wertsberg, Forst)

Randzone (Niederkirchen, Me- 5.695
ckenheim)

gesamt 11.725

5.5 Einzelhandel in der Verbandsgemeinde

Die Stadt Deidesheim stellt das Riickgrat der einzelhandelsrelevanten Nutzungen im Ver-
bandsgemeindegebiet dar. Neben dem Geschéftsbesatz entlang der Weinstrale und des
Marktplatzes sind derzeit ein Lebensmittel-Vollsortimenter(WASGAU = ca. 830 m? Verkaufs-
flache) mit Getrankemarkt sowie in 2 Discountbetriebe (Lidl [= ca. 900 m? Verkaufsflache]
und Penny Markt [= ca. 600 m? Verkaufsflache]) anséassig. Ein Aldi-Markt mit einer Verkaufs-
flachengréf3e von ca. 1.200 m? ist ebenfalls vorhanden.

In den Ortsgemeinden Meckenheim und Niederkirchen ist jeweils ein kleinteiliges Nahver-
sorgungsangebot entlang der HauptstraRe zu finden. In der Ortsgemeinde Meckenheim wur-
den inzwischen die planungsrechtlichen Zuldssigkeitsvoraussetzungen durch einen Bebau-
ungsplan fur die Errichtung eines Einzelhandelsmarktes mit einer Verkaufsfliche von 800 m2
geschaffen.
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In Forst und Ruppertsberg sind nur einzelne Einzelhandelsbetriebe zu finden. Die verbrau-
chernahe Grundversorgung fir diese beiden Ortsgemeinden findet mehr oder weniger aus-
schlieBlich in der Stadt Deidesheim statt.

Tk m

&”uy Wadhtangim e
& dat Wainstrate .

Abb.: Einzelhandelsstruktur in der Verbands-
(@) gemeinde Deidesheim, Quelle Verbandsge-
meinde Deidesheim
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5.6 Umsatzerwartung/ Flachenproduktivit
Die WASGAU Produktions- und Handels AG, Pirmasens erwartet folgenden Umsatz:

Sortiment Umsatzerwartung Flachenproduktivitét

Nahrungs- und Genussmittel ca. 4,27 Mio Euro ca. 4.000 €/ m?

Getrankesortiment ca. 1,3 Mio Euro ca. 2.800 €/ m?

Gesundheits- und Kérperpfle- ca. 0,53 Mio Euro ca. 2.900 €/ m?
_gemittel

Gesamtumsatzerwartung ca. 6,1 Mio Euro ca. 4.066 €/ m?

5.7 Tragfihigkeitsberechnung

Die Verbandsgemeinde Deidesheim erstellt zur Zeit ein Einzelhandelskonzept. Mit der Aus-
arbeitung wurde die Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH (GMA) beauftragt.
Das Gutachten, welches mittlerweile im Entwurf vorliegt, berticksichtight u.a. die Nachfra-
gestruktur im Einzelhandel sowie die Entwicklungspotenziale der Verbandsgemeinde Dei-
desheim.
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a) Kaufkraftvolumen

Lt. dem o.a. Gutachten-Entwurf belauft sich das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in
der Verbandsgemeinde Deidesheim auf ca. 67,1 Mio €.

Hiervon entfallen auf
» Nahrungs- und Genussmittel ca. 22,8 Mio € (ca. 34%)
> Nichtlebensmittel ca. 44.3 Mio € (ca. 66%)>

b) Zentralitatskennziffer

Lt. 0.a. Gutachten konnte im gesamten Einzelhandel der Verbandsgemeinde Deidesheim im
Jahr 2007 eine Brutto-Umsatzleistung von ca. 26,8 Mio € erzielt werden, die sich wie folgt
verteilt:

» Nahrungs- und Genussmittel ca. 15,4 Mio €
> Nichtlebensmittel ca. 11,4 Mio €°

Daraus ergibt sich folgende Zentralitatskennziffer:*

Umsatz in der VG Dei- | Kaufkraft der Wohnbevél- | Zentralitat
desheim kerung der VG Deides-
heim

Nahrungs- und Ge- 15,4 Mio € ca. 22,8 Mio € ca. 67%
nussmittel
Nichtlebensmittel 11,4 Mio € ca. 44,3 Mio € ca. 26%
Einzelhandel insge- 26,8 Mio € ca. 67,1 Mio € ca. 40%
samt

Die Ermittlung der Zentralitdtskennziffer zeigt, dass in der Verbandsgemeinde ein Nettokauf-
kraftabfluss stattfindet. Im Vergleich mit anderen Kommunen weist die Verbandsgemeinde
einen unterdurchschnittlichen Zentralitatsgrad auf. Dies betrifft auch die Nahrungs- und Ge-
nussmittel, deren Kaufkraftbindung innerhalb der Verbandsgemeinde verbessert werden
kann.

) Entwicklungspotenziale der Verbandsgemeinde Deidesheim

Das Gutachten beriicksichtigt auch eine Bevélkerungs- und Kaufkraftprognose firr das Jahr
2015. Unter Beriicksichtigung von bisherigen Entwicklungen und Prognosen des Statisti-
schen Landesamtes Rheinland-Pfalz ist fir das Prognosejahr 2015 mit einem leichten Be-
vélkerungsriickgang auf ca. 11.560 Einwohner zu rechnen.

2 Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH (GMA), Hohenzollernstrale 14, 71638 Ludwigsburg, Einzel-
handelskonzept der Verbandsgemeinde Deidesheim — Entwurf, Februar 2011 Seite 25

® ebenda Seite26

* ebenda Seite27
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Dennoch prognostiziert das Gutachten fir das Jahr 2015 einen geringflgigen Kaufkraftzu-
wachs von ca. 0,1 Mio €.

Hiervon entfallen auf Nahrungs- und Genussmittel ca. 22, 8 Mio €.

Bei der Beurteilung der branchenbezogenen Entwicklungspotenziale der Verbandsgemeinde
stellt das Gutachten im Bereich Nahrungs- und Genussmittel fest, dass die Angebotsstruktu-
ren derzeit als unterdurchschnittlich zu bezeichnen sind. Mit ca. 304 m? Verkaufsflache je
1.000 Einwohner liegt der Ausstattungsgrad auf einem unterdurchschnittlichen Niveau im
vergleich zu Kommunen &hnlicher GréRenordnung. Unter Beriicksichtigung der vorgesehe-
nen Ansiedlungen im Gebiet der Verbandsgemeinde — mit Berlicksichtigung der beschriebe-
nen Verlagerung und Erweiterung des WASGAU-Marktes auf 1.500 m? Verkaufsfliche — wird
sich die Verkaufsfliche auf bis zu 530 m? je 1.000 Einwohner erhthen. Die gutachterliche
Schlussfolgerung hieraus ist, dass damit eine ausreichende Versorgung der Bevélkerung im
Lebensmittelbereich quantitativ gesichert und die Kaufkraft stéarker innerhalb des Verbands-
gemeindegebietes gebunden wird.®

Insbesondere wird mit der Erweiterung It. Gutachten die regionalplanerische Stellung der
Stadt Deidesheim als Grundzentrum sowie langfristig die Grundversorgung der anséssigen
Bevélkerung nachhaltig gesichert. Hierzu empfiehit das Einzelhandelskonzept die Sicherung
und den Ausbau des Angebotes im Bereich Lebensmittel.

d) Tragfahigkeitsberechnung

Der Gutachen-Entwurf der GMA hat im gesamten Verbandsgemeindegebiet fiir die Hauptwa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel eine Verkaufsflache von ca. 3.580 m? ermittelt.

Wie bereits dargelegt, ergibt sich ein Kaufkraftvolumen von ca. 22,8 Mio € im Bereich Nah-
rungs- und Genussmittel.

Die zuklnftige einzelhandelsrelevante Kaufkraftbindung im Bereich der Nahrungs- und Ge-
nussmittel stellt sich wie folgt dar:

» Verkaufsflachen Bestand gemaR Entwurf GMA Gutachten = 3.580 m? VK°®
> Verkaufsflachen nach Realisierung des Vorhabens

(Anmerkung: Durch die Verlagerung und Neuerrichtung wird

der WASGAU-Markt von derzeit 830 m? VK erweitert auf

1.500 m? VK, so dass de facto nur 670 m? VK hinzukommen) =4.250 m? VK
» Annahme durchschnittlicher Umsatz pro m? Verkaufsfl4che = 4.066,00 €
> Berechnung der nahversorgungsrelevanten Umsatzerwartung

4.440 m? VK x 4.066,00 €/ m? =17,3 Mio €

® ebenda Seite 28-30
® ebenda Seite 18
7 Angabe WASGAU Produktions- und Handels AG, Pirmasens
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» Ermittlung der Kaufkraftbindung im nahversorgungsrelevanten Bereich
- Kaufkraftvolumen: 22,8 Mio €
- Umsatzerwartung: 17,3 Mio €
- Kaufkraftbindung: 17,3 Mio €/ 22,8 Mio € =76%

Die Berechnung zeigt, dass nach Realisierung des Vorhabens keine nahversorgungsrele-
vante Kaufkraft aus anderen Gemeinden abgezogen wird. Beeintréchtigungen fiir zentrale
Bereiche ausgeschlossen werden kénnen. Der Betrieb dient tatsdchlich der Nahversorgung
und schépft zudem keine zusatzliche Kaufkraft aus anderen Gemeinden ab.

6 BESCHREIBUNG DES VORHABENS

Einzelhandelsstandort

Das vorliegende Konzept sieht die Anordnung des Lebensmittelmarktes unmittelbar an der
ErschlieBungsstralle ,Schlosswiese” am jetzigen Standort der Tennishalle vor.

Die Anlieferung der Waren ist auf der siidlichen Seite des Gebaudes vorgesehen. Dies ist
aus immissionsschutzrechtlicher Sicht von Bedeutung, da die Anlieferung auf der von der
Wohnbebauung abgewandten Gebaudeseite erfolgt.

Im dstlichen Teil des kiinftigen Einzelhandelsstandortes werden die Stellplatzflachen fir die
Kunden angeordnet. Diese liegen auf der Parzelle Nr. 678/2. Insgesamt sollen etwa 142
Stellplatze entstehen.

Verkehrsmafig kann der Standort liber die Schlosswiese und die Appengasse angebunden
werden. Wahrend zum Betriebsgrundstiick von der Schlosswiese lediglich eine Zufahrt vor-
gesehen ist, soll zur Appengasse eine Ein- und Ausfahrt geschaffen werden.

Die Ermittlung des anlagenbezogenen Verkehrsaufkommens wurde anhand der vom Bayeri-
schen Landesamt fur Umweltschutz herausgegebenen Parkplatzlarmstudie, ,Untersuchung
von Schallemissionen aus Parkplatzen, Autohéfen und Omnibusbahnhéfen sowie von Park-
hausern und Tiefgaragen® in ihrer 4. (berarbeiteten Fassung, Ausgabe 2003, auf Grundlage
der Stellflachen und einer Bewegungshaufigkeit pro BezugsgréRe (10 m? Nettoverkaufsfla-
che) und Stunde vorgenommen. Die Verkaufsfliche des Lebensmittelmarktes wird It. vorlie-
gender Planung VK = 1.500 m? betragen. Unter Beriicksichtigung eines Beurteilungszeitrau-
mes von 14 Stunden wiahrend der Tageszeit, der oben genannten Bewegungshaufigkeit von
0,76 (= Mittelwert) und einer Verkaufsflache von 1.500 m? ergeben sich insgesamt 1.596
Pkw-Park- und Fahrbewegungen. Dies entspricht einem anlagenbezogenen Verkehrsauf-
kommen von rund 798 Pkw wahrend des Beurteilungszeitraumes der Tageszeit (= 14 h ge-
ma&R Annahme zu Offnungszeiten von 08.00 Uhr bis 22.00 Uhr). Allerdings ist hierbei die
Vorbelastung aus dem bereits bestehenden Wasgau-Markt zu beachten (derzeit 830 m? VK
= ca. 883 Pkw-Park- und Fahrbewegungen [441 Pkw]).

Es werden ca. 2 Lkw/ Tag und 2 Kleinlastwagen/ Tag fir die Warenanlieferung anfallen.
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Tennisanlage

Die Tennisanlage des TC Deidesheim wird in westliche Richtung verlagert. Die Errichtung
der Tennishalle ist auf dem jetzigen stadtischen Parkplatz vorgesehen. Hieran schlieBen sich
in Richtung Marlach 7 Tennisplatze an. Nordlich der Tennishalle ist gemaR dem Konzept die
Schaffung einer Parkplatzfldche mit 36 Parkstdnden angedacht. Die verkehrsmaRige Er-
schlieRung erfolgt Gber die ErschlieBungsstrale ,Schlosswiese".

Sonstiges

Zur randlichen Eingriinung des Standortes sieht die Planung die Anlage eines Griinstreifens
mit Laubbdumen vor.

7 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

71 Art der baulichen Nutzung

Einher mit der Verlagerung des WASGAU-Marktes ist eine Vergroerung des Marktgebau-
des und somit auch der Verkaufsflache von derzeit ca. 830 m? auf kunftig ca. 1.500 m? vor-
gesehen. Das Vorhaben Ubersteigt somit den in § 11 (3) BauNVO festgelegten den Schwel-
lenwert der Grolflachigkeit von 1.200 m? Geschossflache und ist daher als grofflachiger
Einzelhandelsbetrieb einzustufen. Aus diesem Grund ist die Festsetzung eines Sondergebie-
tes gemaf § 11 (3) BauNVO notwendig.

Far dieses Sondergebiet wird die Zweckbestimmung ,Markt fir Nahversorgungssortiment"
festgelegt. Zwecks Konkretisierung der Zweckbestimmung und der definierten stadtebauli-
chen Leitziele ist geregelt, dass das Sondergebiet nur der Unterbringung eines Vollsorti-
mentbetriebs dient. Mit dieser Regelung wird eine eindeutige planungsrechtliche Beurtei-
lungsgrundlage geschaffen. Die getroffene Differenzierung und Zuléssigkeitsbeschrénkung
ist aus stadtebaulicher und raumordnerischer Sicht geboten. So unterscheiden sich Discoun-
ter und Vollsortimenter hinsichtlich der in § 11 (3) BauNVO angefiihrten Auswirkungen. Bei
der Ansiedlung von Lebensmittel-Discountern herrschen andere Rahmenbedingungen wie
etwa eine starkere Frequentierung und deutlich héhere sortimentsspezifische Umsétze, was
sich wiederum auf benachbarte Zentren auswirken kann.

In Ergédnzung zur Begrenzung der Verkaufsflache erfolgt fiir den Vollsortimenter die Festset-
zung eines hochstzulassigen Anteils an der Gesamt-Geschofflache. Erlduternde Aussagen
hierzu finden sich in Kapitel 7.2.

In 2 Gerichtsurteilen hatte das Bundesverwaltungsgericht am 03.04.2008 und 11.11.2009
zum Ausdruck gebracht, dass es in einem durch Bebauungsplan festgesetzten sonstigen
Sondergebiet nicht gestattet ist, ,durch eine betriebsunabhangige Festsetzung von Verkaufs-
flachenobergrenzen fir alle im Sondergebiet ansédssigen oder zuldssigen Einzelhandelsbe-
triebe das System der vorhabenbezogenen Typisierung zu verlassen, auf dem die Vorschrif-
ten der Baunutzungsverordnung zur Art der baulichen Nutzung beruhen. Eine vorhabenun-
abhéangige Kontingentierung von Nutzungsoptionen ist der Baunutzungsverordnung grund-
sétzlich fremd. [...] Eine Kontingentierung der Verkaufsflachen, die auf das Sondergebiet
insgesamt bezogen ist, 6ffnet das Tor fur sogenannte ,Windhunderennen“ potenzieller Inves-
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toren und Bauantragsteller und schlie3t die Méglichkeit ein, das Grundeigentiimer im Fall der
Erschépfung des Kontingentes von der kontingentierten Nutzung ausgeschlossen sind. [...]*

Vor diesem Hintergrund wurde im Bebauungsplan, Stand friihzeitige Beteiligung der Offent-
lichkeit und der Behérden, fur das Sondergebiet folgendes geregelt:

Das Sondergebiet wies urspriinglich eine angedachte GrundstiicksgréRe von ca. 7.813 m?
auf. Dementsprechend wurde eine hochstzuléssige Verkaufsflache fur den Vollsortimenter
von 0,192 m? je m? Grundstiicksflache und 0,024 m? fur die urspriinglich angedachte Vino-
thek fur zuldssig erklart. Diese Regelungen entsprachen somit der angestrebten Verkaufsfla-
chengréfien von 1.500 m? fur den Lebensmittelmarkt und 190 m? fiir die urspriinglich geplan-
te Vinothek.

Im Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 24.03.2010 (BVerwG 4 CN 3.09) wurde je-
doch inzwischen klargestellt, dass eine baugebietsbezogene Verkaufsflachenbegrenzung
ausnahmsweise auf § 11 (1) i.V.m. (2) gestutzt werden kann, wenn in dem in Rede stehen-
den Sondergebiet nur ein einziger Handelsbetrieb zuléssig ist. Dann ist die gebietsbezogene
mit der vorhabenbezogenen Verkaufsflachenbegrenzung identisch. Voraussetzung ist, dass
die Bebauungsplanfestsetzungen nur die Errichtung eines einzigen Einzelhandelsbetriebs
zulassen und diese Beschrankung durch stadtebauliche Griinde gerechtfertigt ist.

Unter Beruicksichtigung dieses Urteils kann im vorliegenden Planungsfall der Anregung der
Kreisverwaltung entsprochen werden. Als stadtebauliche Griinde kénnen im Wesentlichen
die in der raumordnerischen Prifung angefuhrten Belange wie etwa die Nicht-
Beeintréchtigung benachbarter Zentren sowie das Ergebnis der Tragfahigkeitsberechnung
angefiihrt werden. Auch das Einzelhandelskonzept der Verbandsgemeinde Deidesheim kann
als Argumentationshilfe herangezogen werden.

Weiterhin wurde mit Schreiben vom 08.02.2011 der Verbandsgemeindeverwaltung das Er-
gebnis der vereinfachten raumordnerischen Priifung zwecks Verlagerung des WASGAU-
Lebensmittelmarktes Gbersandt. Hierin wurde u.a. in Ziffer 1 des Entscheids die Auflage er-
teilt, dass die geplante Verlagerung und Erweiterung des Lebensmittelmarktes nur bei einer
maximalen Verkaufsfldche von 1.500 m? - einschlieBlich Getrankeverkauf und Vinothek — mit
den Erfordernissen der Raumordnung vereinbar sei.

Aufgrund den o.a. Ausfiihrungen zur Verkaufsflachenbegrenzung sowie den verbindlichen
Vorgaben von Landes- und Regionalplanung ist die Textfestsetzung A Planungsrechtliche
Festsetzungen, Ziffer 1.1., ,Zweckbestimmung” wie folgt Giberarbeitet worden:

Das Sondergebiet (SO) ist mit der Zweckbestimmung ,Markt fur Nahversorgungssortiment”
festgesetzt. GroRflachige Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe sind zuldssig. Das Sonderge-
biet (SO) dient der Unterbringung eines Vollsortimentbetriebs.

Nach § 1 (4) Satz 1 Nr. 2 BauNVO sind nur solche Betriebe und Anlagen zulassig, bei denen
keine Verladetatigkeiten zur Nachtzeit (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr) stattfinden.

Im Sondergebiet darf eine hochstzuldssige Gesamtverkaufsfldche (VK) von VK = 1.500 m?
nicht tUberschritten werden.

Die aufgelistete Regelung zum zuldssigen Kernsortiment einschlieRlich der dazugehérigen
Sortimente dient dem Ziel, das definierte stadtebauliche Ziel nach Sicherstellung der ver-
brauchernahen Grundversorgung umzusetzen.
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Zudem wird die Zulassigkeit der Randsortimente auf 10% der Verkaufsflaiche begrenzt. Mit
der Begrenzung der Randsortimente wird deutlich zum Ausdruck gebracht, dass der Ange-
botsumfang dem Hauptsortiment deutlich untergeordnet sein muss. AuBerdem muss ein
sachlicher Zusammenhang zu dem Hauptsortiment bestehen.

Unter Berlicksichtigung eines rdumlich-funktionalen Zusammenhangs zu dem Markt ist der
Zulassigkeitskatalog definiert worden.

Insgesamt entsprechen die aufgelisteten Einrichtungen, Betriebe und Nutzungen den An-
sprichen, die in der heutigen Zeit an einen Standort mit der Ausrichtung der Sicherstellung
der verbrauchernahen Grundversorgung gestellt werden.

Mit der definierten Zweckbestimmung, der Begrenzung der VerkaufsflachengréRe sowie der
Randsortimente und dem Zuldssigkeitskatalog strebt die Stadt u.a. folgende stédtebauliche
Ziele an:

> Anpassung an die Ziele von Raumordnung und Landesplanung,

> Zulassigkeit solcher Nutzungsarten, die unter Berlicksichtigung der erstellten Unter-
suchungen (z.B. Tragfahigkeitsberechnung) die Vertraglichkeit mit den bestehenden
Einzelhandelsstrukturen in der Region und in der Ortsgemeinde gewahrleisten;

hierzu z&hit die Festlegung der Zweckbestimmung und der VerkaufsflichengroRe, die
einem Einzelhandelsbetrieb mit &rtlicher Versorgungsfunktion entsprechen und letzt-
endlich dazu flhren, dass keine unzumutbaren Beeintrachtigungen fur andere Ein-
zelhandelsstandorte zu erwarten sind,

> prézise Festlegung der zulassigen Nutzungsarten sowie der ,besonderen® Zweckbe-
stimmung des Einzelhandelsbetriebes fur die verbrauchernahe Grundversorgung und
somit Umsetzung des definierten stadtebaulichen Ziels nach Sicherstellung der ver-
brauchernahen Grundversorgung,

> Schaffung einer planungsrechtlichen Sicherheit und Eindeutigkeit bei der Beurteilung
Uber die planungsrechtliche Zuldssigkeit baulicher Vorhaben und ihres zulassigen
Stérgrades.

Die allgemein zul&ssigen Anlagen wie etwa Flachen fur die Unterbringung von Stellplatzen
einschlieBlich deren Zu- und Abfahrten, von Betriebs- und Lagereinrichtungen, Flachen und
Einrichtungen der Warenanlieferung einschlieBlich deren Zu- und Abfahrten und untergeord-
neter Nebenanlagen und Einrichtungen i.S. des § 14 (1) BauNVO haben im wesentlichen
zum Ziel, einen reibungslosen Betriebsablauf am Standort zu gewahrleisten. Mit dieser Re-
gelung kann beispielsweise der notwendige Stellplatznachweis sichergestellt werden.

Eindeutige Zulassigkeitsvoraussetzung fur diese Anlagen ist aber die dem Nutzungszweck
des Baugebietes dienende Funktion, d.h. es muss ein raumlich-funktionaler Zusammenhang
bestehen und der Eigenart des Gebietes darf nicht widersprochen werden.

Schank- und Speisewirtschaften sind, soweit ein raumlich-funktionaler Zusammenhang zur
Hauptnutzung gegeben ist und sich dieser gegentiber in Grundfliche und Baumasse unter-
ordnet, zuléssig. Diese Regelung folgt dem Trend, wonach in der heutigen Zeit solche Ein-
richtungen als Ergadnzung zum bestehenden Einzelhandelsangebot errichtet werden. Auf
diese Weise soll eine Attraktivitatssteigerung der Einkaufsmdoglichkeit erzielt werden.
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7.2 MaR der baulichen Nutzung

GemaR § 9 (1) BauGB i.V.m. § 16 (2) BauNVO kann im Bebauungsplan das MaR der bauli-
chen Nutzung u.a. durch die Bestimmungsfaktoren Grundflachen- und GeschoRflachenzahl,
die Zahl der Vollgeschosse sowie Hohe der baulichen Anlagen geregelt werden. Aufgrund
des fehlenden stadtebaulichen Erfordernisses wird im vorliegenden Bebauungsplan auf die
Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse verzichtet.

Bei Sondergebieten i.S. des § 11 (3) BauNVO st das MaB der baulichen Nutzung festzuset-
zen. So sind die Angaben zum MalR der baulichen Nutzung u.a. unabdingbare Vorausset-
zung fur die Beurteilung der Vertréglichkeit der angestrebten Nutzung mit den Zielen von
Raumordnung und Landesplanung bzw. hinsichtlich méglicher stadtebaulicher Auswirkun-
gen.

Die Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung in Form der GeschoR- und Grundfla-
chen i.V.m. den Héhen baulicher Anlagen sollen eine funktionsgerechte und nutzerspezifi-
sche Ausgestaltung der Flachen im Plangebiet erméglichen. Gleichzeitig sind aber auch ge-
wisse Vorgaben aus der Umgebungsbebauung sowie der Lage am Siedlungsrand von Dei-
desheim zu berucksichtigen, um auf diese Weise eine wirkungsvolle Einbindung in das Orts-
und Landschaftsbild zu berlicksichtigen.

Im vorliegenden Bebauungsplan werden fiir die GeschoB- und Grundflachenzahl folgende
Festsetzungen getroffen:

Gebietsart Gesamt- Grundflachenzahl
Geschoffldche

Sondergebiet 2.800 m? 0,8

Flache fur Sport- 2.000 m? 0,8
anlagen Bereich
,B" Tennishalle

Die fur das Sondergebiet festgesetzte Gesamt-GeschoRflache erfahrt eine weitere Differen-
zierung. Zur Umsetzung des planerischen Ziels nach Errichtung eines Vollsortimentbetriebs
mit einer hdchstzuléssigen VerkaufsflachengroRe von 1.500 m? regelt der Bebauungsplan,
dass der Vollsortimentsbetrieb einen Geschof¥flachenanteil von héchstens 80% an der Ge-
samtgeschof¥flache aufweisen darf. Dies entspricht einem Anteil von ca. 2.240 m2. Die 80%-
Prozentregelung leitet sich ab aus dem Verhaltnis von der Geschossflache zur Verkaufsfla-
che und entspricht einem Verhaltnis von 1,5: 1. Dieser Wert lasst sich aus § 11 (3) BauNVO
ableiten, wonach der dort genannte Schwellenwert von 1.200 m? GeschoRflache einer Ver-
kaufsfiachengréfe von etwa 800 m? entspricht. Somit wird eine nicht gewollte Ausweitung
des Vollsortimentbetriebs verhindert. Insbesondere die in der Tragfahigkeitsberechnung er-
mittelten Ergebnisse und damit verbunden die Einhaltung der regionalplanerisch relevanten
Vorgaben wie etwa das Nicht-Beeintrachtigungsgebot werden beriicksichtigt.

Fur die Flache von Sportanlagen wird lediglich fur den mit dem Ordnungsbuchstaben B ver-
sehenen Flachenteil eine Regelung tber die héchstzuldssige GeschoRfléache getroffen. Die
Gescholflache gilt nur fir Geb&aude, wobei unberiicksichtigt bleiben:
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> Nebenanlagen,

> bauliche Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandsflzchen zuldssig sind oder
zugelassen werden kénnen sowie

> Gebaudeteile, die zumindest an einer Seite keinen Raumabschluss aufweisen wie
z.B. Loggien, Terrassen u.4.

Der o.a. Teilbereich ist fur die Errichtung der Tennishalle vorgesehen, wahrend im Teilbe-
reich ,A" die Unterbringung der Freilufttennisplétze sowie von untergeordneten Zubehéranla-
gen vorgesehen ist. Gebaude, die bei der Ermittlung der GeschoRflache relevant sind, wer-
den It. Textfestsetzungen nicht zuldssig sein. Vor diesem Hintergrund wird wegen des feh-
lenden stadtebaulichen Erfordernisses fir den Teilbereich A keine GeschoRflache festge-
setzt.

Die angestrebte Nutzung wird zu einem hohen Versiegelungsgrad fiihren. Insbesondere die
benétigten Fléchen fur die Hauptgebéude und die Stellplatze tragen hierzu bei. Dem Opti-
mierungsgebot nach sparsamen Umgang mit Grund und Boden kann somit nicht Folge ge-
leistet werden. Um jedoch einen Anreiz fur eine flichenschonende Nutzung zu schaffen,
sieht der Bebauungsplan i.S. einer Kann-Vorschrift vor, dass die Grundflachen von

1. Garagen, deren Uberdachung dauerhaft bodendeckend begrint ist,

2. Stellplatzen und Zufahrten zu Stellplatzen/Garagen, die dauerhaft mit wasserdurch-
lassigen Materialien befestigt sind,

3. Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO, deren Uberdachung dauerhaft bo-
dendeckend begriint ist sowie

4. unterirdisch ersteliten baulichen Anlagen, die dauerhaft flachendeckend begriint wer-
den

nicht auf die Grundflache angerechnet werden.

Die Hohenentwicklung baulicher Anlagen wird im vorliegenden Bebauungsplan durch die
Festsetzung von First- und Traufhéhen fir bauliche Anlagen gesteuert. Es erfolgt je nach
Gebietsart eine differenzierte Festsetzung der héchstzuldssigen First- und Traufhdhen. So-
mit soll den unterschiedlichen Anspriichen und Funktionen der Gebdude Rechung getragen
werden. Ausgehend vom jeweils festgelegten Bezugspunkt wird der Einzelhandelsbetrieb ei-
ne maximale Firsthéhe von 10,5 m und eine Traufhéhe von 7 m aufweisen. Die Tennishalle
darf eine Firsthéhe von 11 m und eine Traufhéhe von 5,5 m haben.

Bei der Festlegung der Hohen wird sich auch an den Vorgaben aus der Umgebungsbebau-
ung orientiert, um auf diese weise eine Einbindung in das Ortsbild zu gewahrleisten. Weiter-
hin ist eine Steuerung der Héhenentwicklung baulicher Anlagen wegen der Lage am Sied-
lungsrand geboten. Die Eigenart der Landschaft soll gewahrt bleiben und als Fremdkorper
wirkende Geb&dude mit Uberdimensionierten Héhen vermieden werden.

Als unterer MaRbezugspunkt sind im Bebauungsplan NHN-Hohen festgelegt. Diese sind — im
Gegensatz zur Oberkante des natirlichen Geldndes — unverénderbar und eindeutig zu be-
stimmen.
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7.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen
Zwecks Bestimmung der Uberbaubaren Grundstticksflachen sind Baugrenzen festgesetzt.

Im Bereich des Sondergebietes werden ebenso wie auf der Flache fir Sportanlagen die
Grundstucksteile erfasst, auf denen die Geb&dude gemaR der vorliegenden Objektplanung
untergebracht werden sollen.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksfliche im Sondergebiet sowie innerhalb der
gekennzeichneten Sportflache tragt zu einer Steuerung bzw. Konzentration der Bebauung
auf bestimmte Grundstiicksteile bei. Stadtebauliches Ziel ist die Anordnung der Geb&ude im
nérdlichen, zur ,Schlosswiese” orientierten Teil der Grundstiicke. Dieser Bereich ist bereits
heute durch die bestehende bauliche Anlagen wie die Tennishalle, Tennisplatze und dem
stadtischen Parkplatz vorbelastet. Weiterhin wird eine Nutzungsgliederung auf dem jeweili-
gen Grundstiick erzeugt.

Im Sondergebiet ist der Uberwiegende Teil der sogenannten nicht (iberbaubaren Grund-
stlcksflachen fur die Unterbringung von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen vorgese-
hen. Die Objektplanung sieht die Anordnung von ca. 142 Stellplatzen im Bereich des kinfti-
gen Einzelhandelsstandortes vor. Diese beanspruchen einschlieRlich der Fahrgassen sowie
Ein- und Ausfahrten aus funktionell unabweisbaren Griinden ein hohes MaR an versiegelten
Flachen.

Lediglich entlang den randlichen Grenzen des Sondergebietes verbleiben Fliachenteile, die
nicht fir eine Bebauung vorgesehen sind. Innerhalb dieser Flachen ist unter Berticksichti-
gung der Abstandsregelungen des Nachbarrechts Rheinland-Pfalz das Anpflanzen von ein-
heimischen Baumen Il. Ordnung festgesetzt.

Innerhalb der Flache fur Sportanlagen erfolgt eine Nutzungsgliederung. Wahrend im nérdli-
chen Grundstiicksteil die Tennishalle (= Zuordnungsbuchstabe ,B*) angeordnet werden soll,
sieht die Objektplanung im stdlichen Teil die Anordnung der Tennisplatze vor (= Zuord-
nungsbuchstabe ,A“, siehe Gliederung in der Planurkunde).

Wie bereits erwéhnt, erfolgt die Steuerung der Bebauung im Teilgebiet mit dem Zuordnungs-
buchstaben ,B“ durch die Festlegung einer tiberbaubaren Grundstiicksfldche.

Im Gegensatz hierzu setzt der Bebauungsplan im Bereich der Tennisplétze keine tberbau-
bare Grundstlicksflache fest. Auch hier gilt — wie bereits bei der Begriindung in Kapitel 7.2
zum Verzicht der Festsetzung von GeschoB- und Grundflachenzahl bei der Flache fir Sport-
anlagen dargelegt — eine funktionelle und nutzerspezifische Anordnung als priméares Ziel. Die
Festsetzung einer Uiberbaubaren Grundstiicksflache kénnte zu einer Einschrénkung fiihren.

74 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen

Auf der Grundlage des § 23 (5) BauNVO sind im Sondergebiet Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 (1) BauNVO (wie z.B. Litfasss&ulen, Plakattafeln, Werbeanlagen, Schutzdécher, Anten-
nen u.a.), Stellplatze und Garagen innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflaichen und den
festgesetzten Flachen fir Nebenanlagen und Stellplatze zulassig.

Der Uberwiegende Teil der Sondergebietsflache ist fur eine bauliche Nutzung vorgesehen.
Vor diesem Hintergrund sind auch die planungsrechtlichen Vorgaben getroffen worden (sie-
he zwecks Vermeidung von Wiederholungen u.a. Ausfiihrungen in Kapitel 7.3).

Bei der Flache fur Sportanlagen handelt es sich aus planungsrechtlicher Sicht um kein Bau-
gebiet, so dass der § 14 und § 23 (5) BauNVO hier nicht anwendbar sind. Aus diesem Grund
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trifft der Bebauungsplan im jeweiligen Teilgebiet dieser Flachen entsprechende Sonderrege-
lungen zur Zuléssigkeit bzw. Unzulassigkeit von Nebenanlagen.

Die ,Zubehéranlagen” kénnen nur als Bestandteil des fur die Flache definierten Hauptzwecks
zugelassen werden.

7.5 Flachen fiir Sportanlagen

Wie erwéhnt, geht einher mit der Verlagerung und Erweiterung des WASGAU-Marktes auch
die Verlegung der Tennisanlage des ortsanséssigen Vereins. Zur Schaffung der planungs-
rechtlichen Zul&dssigkeitsvoraussetzungen wird fur die betroffenen Flachenteile eine Flache
fur Sportanlagen festgesetzt.

Die Sportanlage kann als 6ffentliche Einrichtung eingestuft werden. Im Gegensatz zu einer
gewerblich betriebenen Sportanlage bestimmt nicht der Betriebsgewinn das Konzept und
das sonstige Handeln. Grundsétzlich ist die Anlage fur die Allgemeinheit zugénglich, wobei
jedoch die Regelungen und Vorgaben der Vereinssatzung zu beachten sind.

Die Flache fur Sportanlagen wird konkretisiert durch die Zweckbestimmung ,Vereins-
Tennisanlage®. Somit werden eindeutige Vorgaben fur die planungsrechtliche Zulassigkeits-
beurteilung geschaffen und klar gestellt, dass es sich um eine Vereinssportanlage handelt.

7.6 Verkehrsflachen

GemaR § 9 (1) Nr. 11 BauGB kénnen im Bebauungsplan aus stiadtebaulichen Griinden Ver-
kehrsfldchen festgesetzt werden. Die Festsetzung einer Verkehrsfliche auf der Ebene des
Bebauungsplans ist grundsatzlich rein bodenrechtlicher Natur. Diese Festsetzung normiert
eine Flache, die kunftig fur die Abwicklung von verkehrsplanerischen Aspekten zur Verfi-
gung steht. Dies bedeutet, dass auf der Ebene des Bebauungsplans ausschlieBlich die pla-
nungsrechtliche Sicherung der Flache fur die Herstellung von Verkehrsanlagen erfolgt. Die
Festsetzung einer Verkehrsflache kann nicht mit Regelungen anderer Rechtsbereiche wie
beispielsweise die Widmung, Verkehrssicherung und Verkehrslenkung befrachtet werden.
Hierzu hat die Stadt fir die Umsetzung des definierten Planungsziels entsprechende MaR-
nahmen zu ergreifen (z.B. Poller, Verkehrszeichen).

In der vorliegenden Objektplanung ist nérdlich der geplanten Tennishalle, unmittelbar an der
~Schlosswiese” ein 6ffentlicher Parkplatz angeordnet. Es sollen ca. 36 Parkplatze entstehen,
die als Ersatz fir den derzeit noch vorhandenen stadtischen Parkpatz gelten. Der Bebau-
ungsplan setzt diesen Flachenteil als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, hier:
Parkplatz, fest.

Aus Griinden der Uberschaubarkeit des Verkehrs sowie der Verkehrssicherheit soll vermie-
den werden, dass die zur Appengasse bzw. ,Schlosswiese” liegenden Grundstiicksseiten auf
ihrer ganzen Lange fir Grundstiicksein- und -ausfahrten genutzt werden. Daher wird eine
BUndelung der anfallenden Verkehre auf eine bestimmte Stelle des Grundstiicks bzw. eine
konzentrierte Anbindung an die ErschlieBungsstralen angestrebt. Zur Umsetzung dieses
Planungsziels enthalt der Bebauungsplan eine Regelung fiir den Anschluss des Marktgelan-
des an die ErschlieBungsstraRen. Neben der textlichen Festsetzung erfolgt auch eine zeich-
nerische Festsetzung in der Planurkunde, auf die an dieser Stelle verwiesen wird.

Zwecks Sicherstellung einer Anbindung der Parzellen Nrn. 674/1, 675/5 und 675/6 an die
Appengasse zu einem spéteren Zeitpunkt wird im vorliegenden Bebauungsplan eine Ver-
kehrsflache festgesetzt (= Planstrale A siehe Eintrag in der Planurkunde). Diese soll im Fall
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einer evtl. Siedlungsentwicklung auf der Grundlage nach §§ 30 und 34 BauGB auf den o.a.
Parzellen eine direkte Anbindung schaffen. Im Hinblick auf die weitere Ortsentwicklung
schafft die Stadt somit aus planungsrechtlicher Sicht die Voraussetzungen, um fur die Par-
zellen im konkreten Bedarfsfall eine gesicherte ErschlieRung i.S. des § 30 (1) BauGB schaf-
fen zu kénnen.

Unter Berlicksichtigung des derzeitigen Status der genannten Parzellen als AuRenbereichs-
grundstlcke nach § 35 BauGB sowie dem zur Zeit einer Siedlungsentwicklung entgegenste-
henden naturfachplanerischen Belang einer biotopkartierten Flache nach § 30 BNatSchG
wird die Stadt allerdings keine ErschlieBung gemaR dem Anforderungsprofil des § 30 (1)
BauGB vornehmen. Eine ausreichende Anbindung der genannten Parzellen - und dem pla-
nungsrechtlichen Ist-Zustand der Parzellen entsprechend - ist zur Zeit die Anbindung in pri-
vatrechtlicher Form durch Grunddienstbarkeit gesichert. Aus stadtebaulicher Sicht rechtfer-
tigt der derzeitige planungsrechtliche Zustand der Parzellen die Umsetzung des in § 30 (1)
BauGB definierten ErschlieBungsbegriffs nicht. Insofern ist die PlanstraRe A i.S. einer vo-
rausschauenden Planung als Option fur die Herstellung einer ordnungsgemaRen Anbindung
der genannten Parzellen im Fall einer aus stadtebaulicher und umweltrelevanter Sicht zu
rechtfertigenden Siedlungsentwicklung zu sehen.

Ebenso werden die innerértlichen ErschlieBungsstralen ,Appengasse" und ,Schlosswiese"
in den Geltungsbereich aufgenommen. Auf diese Weise werden die planungsrechtlichen Zu-
lassigkeitsvoraussetzungen fir etwaige bauliche MaBnahmen in diesen Verkehrsflachen ge-
schaffen (z.B. Bau einer Linksabbiegespur in der ,Appengasse").

7.7 Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft

Private Verkehrsflachen einschlieRlich der offenen Stellpldtze sowie Zufahrten, Hofflichen
usw. sollen mit versickerungsfahigem Material befestigt werden (z.B. wassergebundene De-
cke, Rasenfugenpflaster, wasserdurchlassiges Pflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen
und vergleichbare Materialien), sofern wasserwirtschaftliche Belange nicht beeintréchtigt
werden.

Diese Festsetzung entspricht den wasserwirtschaftlichen Forderungen des Landeswasser-
gesetzes und soll eine Minimierung der Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Wasser bewir-
ken.

Der erstellte naturfachplanerische Fachbeitrag hat u.a. das Freihalten eines Korridors zwi-
schen Tennisanlage und Bahndamm von jeglicher Nutzung und extensive Unterhaltung (As-
pekte des Artenschutzes, Vernetzung) von mindestens 2,00 m Breite empfohlen.

Dieser gutachterlichen Empfehlung wird Rechnung getragen, in dem dieser Griinstreifen auf
der Grundlage des § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzt wird. Die Planung sieht im Bereich der
Tennisplatze einen randlichen Grlnstreifen vor. Dieser Grunstreifen entlang des Bahn-
damms ist als Extensivgriinland zu unterhalten. Der geplante FuBweg im Bereich der Ten-
nisplatze ist baulich so abzugrenzen, dass ein Amphibienschutz gewahrleistet und ein direk-
ter Zutritt unterbunden ist.

Die Absicherung der Griinflache kann aufgrund der geplanten Héhenlage der Tennisplatze
beispielsweise mittels Winkelsteine (H=55 cm ) erfolgen.
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7.8 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Auf den Parzellen Nrn. 675/3 tlw. und 675/4 tlw. ist gemaR dem Eintrag in der Planurkunde
ein Geh- und Fahrrecht zugunsten des Eigentiimers der Parzellen Nrn. 674/1, 675/5 und
675/6 festgesetzt. Im Bereich des Geh- und Fahrrechts ist fur die Herstellung einer Anbin-
dung der Parzellen Nrn. 674/1, 675/5 und 675/6 an die ErschlieRungsstrake ,Schlosswiese"
eine Trasse mit einer Breite von mindestens 3 m freizuhalten.

Ein Abweichen von dem festgesetzten Geh- und Fahrrechts ist in Abstimmung mit dem Ei-
gentimer méglich, wenn bodenordnungsrechtliche Griinde dies erfordern.

Die bauplanungsrechtliche Festsetzung begrtindet jedoch nicht das dingliche Recht. Nach
derzeitigem Kenntnisstand besteht die dingliche Sicherung in Form einer Grunddienstbarkeit
bereits.

7.9 Flachen fiir das Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Festsetzungen zum Anpflanzen von Béumen sollen in erster Linie einen Beitrag zur Ein-
bindung in das Orts- und Landschaftsbild leisten. Allerdings stehen im vorliegenden Fall eine
funktionelle und bedarfsorientierte Ausnutzung der Grundstiicksfléchen diesem Planungsziel
in gewisser Art und Weise entgegen. Im Sondergebiet wird es ebenso wie auf der Teilfliche
,B* der Sportflache zu einem hohen Versiegelungsgrad kommen. Lediglich in den Randbe-
reichen bzw. im Sondergebiet zusétzlich auf den Stellplatzflaichen besteht daher die Még-
lichkeit zum Anpflanzen von Baumen.

Im stdlichen Teil des Sondergebietes ist ein Pflanzgebot zusétzlich auch in zeichnerischer
Form festgesetzt. Neben der erwahnten Einbindung in das Landschaftsbild wird auf diese
Weise eine Pufferzone zum sudlich angrenzenden Naturschutzgebiet geschaffen.

Auf dem zur Unterbringung der Tennisplétze vorgesehenen Flachenteil ist das Anpflanzen
von Baumen ebenfalls nur stark eingeschrankt méglich. Laubabwerfendes Gehélz wiirde ei-
nen hohen Pflege- und Unterhaltungsaufwand firr die Bespielbarkeit der Tennisplatze auslé-
sen.

8 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Einen wesentlichen Beitrag fur die Einbindung des Plangebietes in das Orts- und Land-
schaftsbild leisten die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen, die der Regelung gestalteri-
scher Inhalte dienen. In Anlehnung an die zu erwartende Bebauung und die értlichen Rah-
menbedingungen (Ortsrandiage, mégliche Beeintrachtigungen fur das Landschaftsbild) soll
eine den Bedurfnissen entsprechende nutzergerechte Bautypologie unter Ausnutzung mo-
derner architektonischer Gestaltelemente entwickelt werden. Das erwdhnte Planungsziel
nach Einbindung in das Landschaftsbild begriindet im Wesentlichen die getroffenen Rege-
lungen zur Gestaltung. Allerdings wurde bei der Festsetzung gestalterischer Regelungsinhal-
te eine planerische Zuriickhaltung vorgenommen. Aufgrund der heterogenen Umgebungs-
bebauung mit unterschiedlichen Gestaltelementen ist ein einheitliches und schutzbediirftiges
Gestaltungskonzept in der Umgebungsbebauung nicht ableitbar und stadtebaulich auch nicht
begriindbar.
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Aus diesem Grund beinhalten die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen nur Inhalte zur
auBeren Gestaltung baulicher Anlagen, Dachgestaltung und Gestaltung von Werbeanlagen.

Sie sollen zu einer Aufwertung des &sthetischen Ortsbildes und einer wirkungsvollen Einbin-
dung der kiinftigen Bebauung in das Orts- und Landschaftsbild beitragen.

9 AUSFUHRUNGEN ZUR TECHNISCHEN INFRASTRUKTUR

9.1 Wasserversorgung
Die Trinkwasserversorgung kann hergestellt werden.

Hinsichtlich der Léschwasserversorgung kénnen nach DVGW Arbeitsblatt W 405 96 m®h be-
reitgestellt werden.

9.2 Abwasserbeseitigung

Fur das Plangebiet ist durch den Anschluss an die bestehende Ortskanalisation eine ord-
nungsgemafle Abwasserbeseitigung gewahrleistet.

Far die Beseitigung der im Plangebiet anfallenden Schmutz- und Niederschlagswasser wur-
den durch das Ingenieurbiro Alfred Klabautschke, Boppard-Buchholz, 2 Alternativen ausge-
arbeitet.

Die Alternative A sah die Einleitung der anfallenden Schmutz- und Niederschlagswasser in
die ortliche Kanalisation vor. Um eine problemlose Abwasserbeseitigung gewéhrleisten zu
kénnen, sind die Kanéle ausreichend zu dimensionieren und ein Stauraumkanal vorzusehen.

Die Alternative B sah eine dkologische Form der Oberflaichenwasserbewirtschaftung vor.
Wahrend das Schmutzwasser in die bestehende Kanalisation abgeleitet werden sollte, soll-
ten die unbelasteten Niederschlagswasser auf der stdostlich zum Plangebiet gelegenen
Parzelle Nr. 882 (Gemarkung Ruppertsberg) zur Versickerung gebracht werden. Die Ablei-
tung der Niederschlagswasser auf die 0.a. Parzelle sollte Uber den StraRenseitengraben er-
folgen. Die fur die Beseitigung notwendige Flache solite in Form eines flachen Erdbeckens
mit Verndssungsbereichen ausgebildet werden. In dieser Flache sollte das anfallende Nie-
derschlagswasser versickert bzw. verdunstet oder aber nach einer entsprechenden Riickhal-
tung zeitverzégert in die Marlach eingeleitet werden.

Die mit der SGD Sud erfolgte Abstimmung fuhrte zunéchst zum Ergebnis, dass aus natur-
schutzrechtlicher und wasserwirtschaftlicher Sicht der geplanten Inanspruchnahme der o.a.
Parzelle nicht zugestimmt wurde. Hierzu hat die Obere Naturschutzbehérde per Mail vom 18.
Mai mitgeteilt, dass ,die Ruckhaltung auf einer intakten Wiesenflache innerhalb des Natur-
schutzgebietes "Marlachwiesen" geplant ist, die Schutzgegenstand des NSG ist, aber bei
Realisierung der Rickhaltung beseitigt werden misste. Dies ist mit dem Schutzzweck und
den Schutzbestimmungen der NSG- Verordnung nicht vereinbar. Von daher kann natur-
schutzfachlich keine Befiirwortung erfolgen.

Die Regionalstelle Wasserwirtschaft begriindete ihre ablehnende Haltung in der Mail vom 23.
Mai 2011 damit, dass v.a. im Hochwasserfall, aber auch durch den zu niedrigen Grundwas-
serflurabstand, die Versickerung von Niederschlagswasser aus der Planflache nicht gewéhr-
leistet ist.
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Vor diesem Hintergrund war die Ableitung der anfallenden Niederschlags- und Schmutzwas-
ser in die ortliche Kanalisation angedacht. Die Leistungsféahigkeit des zur Verfigung stehen-
den Kanalnetzes ist gewahrleistet.

Eine weitere Abstimmung am 01.09.2011 mit den zustandigen Fachbehérden hatte jedoch
zum Ergebnis, dass die urspriinglich favorisierte Lésung B umgesetzt werden kann.

Nachfolgend ist der Vermerk des Ingenieurbiiros Klabautschke vom 01.09.2011 beigefiigt.

Unter Berlcksichtigung der Abstimmungsergebnisse mit der SGD Siid zur Oberflachenwas-
serbewirtschaftung ist folgender Ausgleich fur den Eingriff in den Retentionsraum angedacht:

Durch einen entsprechenden Aufbau der am stidlichen Gebietsrand gelegenen 4 Tennisplét-
ze wird zum Ausgleich des beanspruchten Retentionsraumes ein Speicherkammersystem
unterhalb der 4 Platze eingebaut z.B. in Form eines Hohlkammersystems oder von speicher-
fahigem Aufbaumaterial. Hierzu wird auch auf die Ausfihrungen in Kapitel 4.4.1.3 der Be-
grindung verwiesen.

Aktenvermerk Boppard, 02.08.2011
Projekt Eebauung spFan
T A

Stadt Deldeshelm

Abstimmung des Entwésserungskonzeptes zum B-Plan
Ortstermin: Donnerstag, 01.09.2011, 16:00 Uhr
Teilnehmer Herr Stadtburgermeister Do Stadt Deldeshelm

Herr Halbfafy Kreisverwalturig Bad Dorkheim

Heir Schalk Werldeiter VG Deldesheim

Herr Duftert SGD - Sud

Herr Goldachmidt S$GD - Sud

Hemr Schater SGD - Sud

Hemr Thelsinger MCC - Projeid

Hem Klabautschke Ingenleurburo Klabeutschke
Vertailar Hen Stadtbimgem Dom shdidadephemfit-oning dy

Frau Lucas, VG i

Herr Habla 0 Briaasirai

Heir Schakk

Her Duffert

Herr Gokischmidt

Herr Schéter

Herr Theisinger

_Abstimmung des Entwéisserungskonzeples

Dle beabsichtigte zentrale Ruckhaltung Im Plangebiet selbst wird von Seltens der SGD - Sid Was-
serwirtschaft nicht befurwortet. Fir die Ausbildung eines ent Entwi konzeptes
sind dle Vorgaben des Land Bgeblich Harr Goldschmldt favorisiert hier eine
oberflichennahe Riicihaltung und gedrosselle Abgabs in den Marlachbach.

Von der Seitens der Oberen Naturschutzbehirde erliutert Herr Duffert, dass sine RUckhaltung Inner-
halb des Naturschutzgebietes nicht gewlnscht wird. Nach dem Hochwasserkonzept fur den Mariach-
bach liegen fur die Ruckhaltung beabsichtigten Flichen nicht innerhalb des Hochwasserschutzes, so
dass eine direkte Einleitung des Oberflichenwassers entweder in der Vorflutergraben oder In den
Marlachbach zu favorisiersn |st.

An Hand des Lageplans erédutert Herr Klabautschke, dass seitiich der K 11 hinreichend fur Fldchen-
verflgbarkelt besteht, so dass eine oberflichennahe Ableitung In Richtung Mariachbach mdglich Ist.
Mit der Abstufung der K 11 wird die Stadt Deldeshelm Fldchenelgentimer, so dass auch seltlich der
StraRe elne entaprechende oberfiichennahe Ableitung realislert werden kann.

Dlesem Ltsungsansatz kbnnen alle Beteiligten Fachbshérden zustimmen. Fur die Ableltung des Ober-
flichenwassers In den Marlachbach bedarf es elner Wasserrechtlichen Eraubnis. Dle erforderlichen
Unterlagen werden vom Ingenieurblro Kiabautschke erstelit und vorab der SGD — SUd zur Vorprifung
zugeleltet.

M#it der Errichtung von Tennispldtzen entlang der Bahntrasse wird in den Retentionsraum des Mar~
lachbach eingegriffen. Dieser Retentionsraumveriust Ist auszugisichen und der Ausgleich nachzuwel-
sen. Von Herm Klabautschke ist hierzu ertiutert worden, dass ein Hohlkammersystem unterhalb der
Tennlsplétze angedacht ist. Im Rahmen der weiteran Planung wird geprutt, ob entsprechende Rick-
haltevolumina nicht auch entlang der K 11 im StraBengraben nachgew waerden ko

Mit der ZufGhrung von Oberflichenwasser in den Marlachbach st nachzuweisen, inwleweit die einzu-
leitenden Wassermengen bereils Uber das genshmigts Entwisserungskanzept der Verbandsgemeln-
de abgedeckt sind, Sofem es eine (berschussmenge gibt ist der Mehreintrag in das Gewsisser durch
entsprechenden Ausgleich im Bereich des Hochwasserschutzes zu erhringen. Sofem dieser Ausgleich
zu erbringen Ist bedarf es elner vertragiichen Regelung zwischen dam Investor und der Stadt Dsides-
helm,

Ingenieurbliro Kiahautschke

Unterschrift | [ (/]

Ingenleurblro Klabautschke - Krummenstiicke 3 — 66154 Boppard-Buchholz
Tel. 06742-841080 — Fax. 06742-241088 — Emall. ingonleurbuero-klabautschkegit-online.de
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9.3 Stromversorgung

Far die Stromversorgung benétigen die Stadtwerke eine Flache fur die Trafo-Station (Min-
destmalle 5,6 x 5 m). Diese ist im Bereich der Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestim-
mung, hier &ffentlicher Parkplatz, als Flache fir Versorgungsanlagen gema § 9 (1) Nr. 12
BauGB festgesetzt. Auf diese Weise erfolgt die planungsrechtliche Sicherung der Flache.

9.4 Gasversorgung

In der Planurkunde ist eine Gashochdruckleitung der Creos Deutschland GmbH nachrichtlich
dargestellt. Mit Schreiben vom 05.04.2011 hat der Versorgungstrager einer einseitigen Re-
duzierung in Richtung der zur Bebauung angedachten Seite des Schutzstreifens von 4 m auf
3 m zugestimmt.

Sofern im Geltungsbereich des Bebauungsplans Grundstiicke neu geordnet werden, in de-
nen die Leitungen oder Teile des Schutzstreifens liegen, die bisher nicht grundbuchrechtlich
gesichert sind, so ist die Eintragung der beschrankten persénlichen Dienstbarkeiten durch
den Verursacher zu veranlassen. Die hierfur anfallenden Kosten und ggf. Entschadigungs-
leistungen trégt die Creos Deutschland GmbH It. Mitteilung vom 27.01.2011.

Bei der Planung und Bauausfiihrung ist die ,Anweisung zum Schutz vor Gashochdrucklei-
tungen” zu beachten. Der Versorgungstréger ist mindestens 3 Tage vor Baubeginn zu unter-
richten, damit vor Ort der Leitungsverlauf angezeigt und eine Einweisung erfolgt. Ansprech-
partner ist die Betriebsstelle Frankenthal, Im Spitzenbusch 11, 67227 Frankenthal, Telefon
06233/ 608-0.

9.5 Telekommunikation

Mit Schreiben vom 04.02.2011 hat die Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH auf im
Planbereich befindliche Telekommunikationslinien hingewiesen.

Bei der Bauausfiihrung ist daher darauf zu achten, dass Beschadigungen an Telekommuni-
kationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z.B. im Falle von Stérungen)
jederzeit der ungehinderte Zugang zu vorhandenen Telekommunikationslinien méglich ist.
Es ist erforderlich, dass sich die Bauausfihrenden tUber die zum Zeitpunkt der Bauausfiih-
rung vorhandenen Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom Netzproduktion
GmbH bei der Zentralen Planauskunft mit der E-Mail ,Zentrale-Planauskunft-TI-NL-SW* oder
den Internetzugang TAK-Trassenauskunft Kabel -, Uber die Lage informieren. Die Kabel-
schutzanweisung der Telekom Deutschland GmbH ist zu beachten.

Die Kabel und Deutschland Vertrieb GmbH weist im Schreiben vom 17.01.2011 auf im Plan-
gebiet verlaufende Telekommunikationsanlagen des Unternehmens hin. Sofern eine Verle-
gung der Telekommunikationsanlagen notwendig wird, ist eine frihzeitige Kontaktaufnahme
und Koordination mit dem Versorgungstrager durchzufihren.

Bei Bauausflhrung sind die Anlagen zu schitzen und zu sichern. Sie durfen nicht Gberbaut
werden und vorhandene Uberdeckungen nicht verringert werden.
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10 SONSTIGE FACHBEHORDLICHE HINWEISE

101 Deutsche Bundesbhahn

Die Deutsche Bundesbahn hatte im Schreiben 11.02.2011 verschiedene Anregungen vorge-
bracht. Diese beziehen sich jedoch auf die dem Bebauungsplanverfahren nachfolgenden
Planungsebenen.

Damit in diesen Verfahren die Anregungen der Deutschen Bundesbahn frihzeitig Beriick-
sichtigung finden, wurde zum einen in die Planurkunde ein Hinweis auf die DB-Strecke Neu-
stadt/ Weinstra3e — Bad Durkheim aufgenommen.

Zusétzlich ist das o.a. Schreiben der DB Immobilien GmbH in die Begriindung eingefiigt. Auf
diese Weise werden die Anregungen Jedermann zur Kenntnis gegeben und es erfolgt eine
rechtzeitige Information fir den jeweiligen Bauherren. Somit kann die Beriicksichtigung der
Bahnbelange bei der weiteren Umsetzung sichergestellt werden.

Eine Festsetzung der vorgebrachten Belange in die Ebene des Bebauungsplans ist nicht
moglich, da hierfir im Festsetzungskatalog keine Rechtsgrundlagen zur Verfiigung stehen
bzw. ein bodenrelevanter Bezug nicht gegeben ist.
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11.02.2011

Bauleitplanung der Verbandsgemeinde Deidesheim

Bebauungsplan Erwelterung und Verlagerung Wasgau-Markt sowie Vertagerung der
Tennisanlage Deidesheim" der Stadt Deidesheim

Beteiligung gemiR § 4 (1) BauGS

Plangebiet

an der DB-Strecke 3436 Neustadt (Weinstr) Hbf - Bad Diirkheim
von ¢a. Bahn-kny 5,94 his ca. Bahn&m 6,12 rechts der Bahn
Entfesnung von der Bahnswrecke: direkte Angrenzung

Seht geehrte Damen und Herren,

gegen den uns ubersandien Vorenwurl des obengenannten Bebauungsplanes bestehen aus
der Sicht der Deutschen Bahn AG keine Einwande, wenn sias Folgende beachte| wird:

Durch die beabsichliglen Festsalzungen dea Babauungsplanes dilfen dio Sicharheit und Leich-
tigkall dog Eisenbahnbetriobos aul der unmitleibar angrenzenden Bahnstrecke nicht behindert
oder geidhrdel und die dortigen Bahnanlagen nicht beeintrichtigt wardan,

Es darf zu keiner Zeil zu Standsicherhallseinschrénkungen an dem direkt benachbarten Bahn-
damm komman. Das Regionalnalz RheinhessenWainstralle der DB Netz AG billot nachzu-
waisen, dass dia Stabilitil der Gleisanlagen insbesondere durch die Errichtung der Tennishalls
(z. B. beim Abiragan von Erdmassen eder durch Fundamenta) nichl beeintridehtigl wird und
welsl darauf hin, dass es eventuclle Schiaden an den Bahnanlagen gegeniiber dem Bauherm
geltend machlen wird.

Dagh-, Oberftdchan- und sonstige Abwisser dirfen nicht dem Bshngelande zugefiihit werden,
Es ist eine geeignete Entwassarung zur Ableitung des durch Fiachenversiegelung zusitzlich
anfallenden Oberflachenwassers herzustellen.

Die fulaufige Anbindung des Plangebieles in Richiung Stadimitle soll mittels eines unter der
Bahnsirecke hindurchflihrenden Fullwages erfolgen, Eventuslle Verdnderungen an der dorti-
gen EisenbahniberfUhrung diirfen nur nach enlsprechender Flanvoriage und gesonderter Zu-
stimmung der OB Nelz AG erfolgen.

OB Servizes ImmekbenUmiH  Vanilennar das Garchiftatijer

Rz ot Gowelisriat Borlin Aussichlessley, Torzaen Jrink
Rrgixartgericer Rill Scltwezel $nrzifencinr
Licrin-Chadmiwixag Bode Borer

HRH AR 670 Mrekas Kiokelriels
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Aul oder in direkter Nachbarschaft von OB-Liagenschaften muss jederzait mit dem Vorhanden-
s&in belriebsnolwendiger Kabel und Leitungen gerechnal werdan, was bel der Ausfithrung von
Erdarbeiten zu beachien isl. Evil, vorhandsns DB-Kabel und -Leitungen milssen aul Kosten
das Veranlassers umgelagt oder gesichert warden.

Im Intarassa der &ffentlichen Sicherheit und der Sicherheit der kiinfigen Nutzer des gesamion
Getiindas muss durch sing geeigrate Einfrisdung {mind. 1,20 m hoch) eln unbefugtes Belreten
der Bahnanlagen vom Plangebiat aus auf gesamisr LAngs wirksam verhindsrl werden, Solermn
ein Kabellrog vorhanden ist, ist van diesem ein Mindestabstand von 1 m einzuhalten. im Be-
reich des geplanten Parkpiaizes ist sine siabile, als Anfahrschutz geaignela Abgranzung erfor-
derlich.

Die vorgesehenen Tennisplatze sind so weil wie méglich von der Bahnstrecke antfamt anzula-
gen. Sie missen bahnseitig mit einer ausreichend hohsn Zaunanfage versehen wenden, die
varhindert, dass Tennisbiille in den Gleisbereich geschlagen werden kénnan,

Es wird bereits jetzt darauf hingewiesen, dass bei der Ausfiibrung drtlicher Arbeiten ain Sichar-
heifsabstand von mindastens 8 m zur Gleisachse cinzuhatten ist. Winl dieser unterschritien,
sind die erforderlichen Sicherungsmalnahmen rachtzailig mil der DB Netz AG abzustimman.
Durch eventuelle Bauarbeiten darf der Gefahranberaich der Glelse sinschliellich des Lufirau-
mes nicht berthrt werden. Kann dies aicht sichergesteilt werden. ist eine Betriebs- und Bau-
anweisung erforderlich. Diese muss bei Badarf mindastens § Wochen vor Baubaginn bei der
OB Netz AG, Ragionalbereich Sidwest, Regionainetz Rheinhessen-Weinstrafle, Bahn-
hofeplatz 14, 67434 Neustadt an der Weinstrale beantragt werden und wird durch ain auio-
risiertes Ingenieurbliro aufgesielit.

Bei der Planung von Lichtzeichsn und Beleuchtungsaniagen in der Niha der Bahn {z.B. Ba-
leuchtumy ven Parkplélzen und Sporiplétzen, Leuchiwerbung aller Art) Ist daraul zu achien,
dass Blandungen der Triebfahrzeugfihrer ausgeschlossen sind und Verdlschungen, Uber-
deckungen oder Vortduschungen von Signaibildem nicht vorkemmen.

Fur die beabsichtigten Anpflanzungen entlang oder in Néhe des Bahngelindes {wie die vor-
gesehene Anlage eines Grinstrelfens mir Laubbsiumen) ddrfen keine windbruchgeldhrdeton
Hélzer (z. B. Pappein) sowie keine stark rankenden ader kriachendan Gewichsa (2. B, Brom-
hewran} vervendst warden, Zur Vermeldung von Betriebsgef&hrdungen durch Baume muss
daren Pllanzabstand zu den Bahnanlagen grofier als dis zu erwartende Endwuchshohe sein,

Auf die durch den Eisenbahnbetrieb und durch die Arbeiten zur Erhaltung der Bahnanlagan dar
genannten Eisenbahnstracke entsiehendesn Immissionen (inshesondara Luft- und Kdrperschall,
Erzchiittarungen, Abgasa, Finkanilg usw. ) wird hingewisean. Entschidigongsanspriche ndar
Ansprichs aul Schutzmalnahmen kbnnen gegen dis Deutsche Bahn AG nicht geltend geacht
wenden, da die Bahnstracke planfestgestelll Ist. £s oblegt den Antiegern, fir SchutzmaRnah-
men Zu sorgen.

Fir Ruckiragen stehen wir linan gerne zur Verfligung.
Mit freundtichen GriRen

DB Services Immaobilien Gintid

Miederassung Franktur P

R, - s S /S
T ™ B .il/;./
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frobisch Salzgéber
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10.2 Landesamt fiir Geologie und Bergbau

Das Landesamt fiir Geologie und Bergbau hat mit Schreiben vom 10.08.2011 mitgeteilt, dass
das Plangebiet in einem Bereich mit intensiver Bruchtektonik liegt, in dem ein erhéhtes bis
hohes Radonpotenzial bekannt ist bzw. nicht ausgeschlossen werden kann. Die Fachbehor-
de hat daher Radonmessungen in der Bodenluft in Abhangigkeit von den geologischen Ge-
gebenheiten des Baugebietes empfohlen.

Das Landesamt fir Umwelt, Wasserwirtschaft und Gewerbeaufsicht hat das MaR fur die Ra-
donkonzentration in der Bodenluft (Luft im Porenraum des Bodens) bzw. des Radonpotenzi-
als in Becquerel pro Kubikmeter (Ba/m®) oder in Kilobecquerel pro Kubikmeter (kBg/m?) wie
folgt angegeben.

Niedriges Radonpotenzial: bis 40 000 Ba/m? in der Bodenluft

Bei normaler Bauweise sind keine besonderen VorsorgemafRnahmen nétig, wenn ausge-
schlossen werden kann, dass eine geologische Stérung unter dem Baugebiet vorliegt. Eine
orientierende Radonmessung in der Bodenluft des Bauplatzes oder Baugebietes durch die
Bauplaner kann hierbei als Nachweis daflr dienen, dass das Thema Radon bei der Bauleit-
planung entsprechend berlicksichtigt wurde.

Erhéhtes Radonpotenzial: 40 000 bis 100 000 Bg/m? in der Bodenluft

Eine Radonmessung in der Bodenluft des Bauplatzes oder Baugebietes ist empfehlenswert.
Die Ergebnisse sollten Grundlage fur die Bauplaner und Bauherren sein, sich ggf. fiir bauli-
che VorsorgemafRnahmen zu entscheiden.

Hohes Radonpotenzial: Gber 100 000 Ba/m? in der Bodenluft

Radonmessungen in der Bodenluft werden dringend empfohlen. Werden hierbei tatsdchlich
Werte Uber 100 000 Ba/m? festgestelit wird angeraten, bauliche VorsorgemaRnahmen zu
treffen, um den Eintritt des Radons ins Gebaude weitgehend zu verhindern.

Die bisher gemessenen Radonkonzentrationen in der Bodenluft lassen den Schluss zu, dass
bei geeigneter Bauausfilhrung praktisch tGberall in Rheinland- Pfalz Geb&ude errichtet wer-
den kénnen, die den notwendigen Schutz vor Radon bieten.

Um eine kostenglinstige und einfache Beprobung des Baugrundes zu erméglichen, wurde im
Auftrag des Ministeriums fur Umwelt, Forsten und Verbraucherschutz eine Messmethode
entwickelt, die auch ohne spezifische Vorkenntnisse — mit entsprechenden Geréaten fir ein
Bohrloch von 1 m Tiefe - angewendet werden kann. Der Preis betragt pro Messung etwa 50
€. Zur Planung eines entsprechenden Messprogramms (Anzahl und Anordnung der Mess-
punkte) fur ein Neubaugebiet empfiehlt es sich bei den weiter unten genannten Informations-
stellen fachkundigen und kostenfreien Rat einzuholen. Die erzielten Messergebnisse sollten
an das Landesamt fur Geologie und Bergbau tbermittelt werden, damit sie in die Weiterent-
wicklung der Radonprognosekarte des Landes einflieBen kdnnen.

Radonpotenzial in der Region Rhein-Pfalz

Far den Bereich der Region Rheinpfalz wurden im Wesentlichen die folgenden Gebietsklas-
sen mit einem mdéglicherweise erhéhten oder hohen Radonpotenzial ermittelt (vgl. beigefiigte
Abbildung).

Demnach ist ein erhéhtes Radonpotenzial von 40 000 bis100.000 Bag/m? in der Bodenluft zu
erwarten. Der empfohlene Richtwert von 100.000 Bg/m?® wird wahrscheinlich jedoch nicht
tberschritten.
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Eine Radonmessung in der Bodenluft des Bauplatzes oder Baugebietes ist empfehlenswert.
Die Ergebnisse sollten Grundlage fur die Bauplaner und Bauherren sein, sich ggf. fur bauli-
che VorsorgemaRnahmen zu entscheiden.
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11 STATISTIK

Die Statistik stellt sich wie folgt dar:

m? %
GroBe 20.528 100
Sondergebiet 7.570 37
Fldche fiir Sportaniagen 9.396 46
Verkehrsfldche 2.632 13
Parkplatz 910 4
Versorgungsfldche (Trafo) 20 0

12 BODENORDNUNG

Bodenordnerische MaRnahmen i.S. der §§ 45 ff BauGB sind nach derzeitigem Planungs-
stand nicht notwendig, damit im Plangebiet nach Lage, Form und GroRe der Nutzung ent-
sprechende Grundstiicke entstehen kénnen. Dies soll im Rahmen einer freiwilligen Regelung
erfolgen.

Die Verfugbarkeit der Grundstiicke fur den Investor ergibt sich mit der Schaffung des Bau-
rechts.

13 KOSTEN

Flr die Stadt werden durch die Planung und die Umsetzung keine Kosten anfallen. Die Pla-
nungs- und Realisierungskosten des Projektes tragt der Investor.

Im Wege vertraglicher Vereinbarungen auf der Grundlage des § 11 ,Stadtebaulicher Vertrag*
zwischen der Stadt und dem Vorhabentréger werden Einzelheiten der Kostentiibernahme ge-
regelt.
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Erstelit
Polch, den 23.11.2011 Boppard-Buchholz, den 23.11.2011

~\WeSt I

iStadtplaner ‘

WeSt-Stadtplaner Ingenieurbliro Klabautschke
Tannenweg 10 Krummensttcke 3

56751 Polch 56154 Boppard / Buchholz
Telefon 02654/964573 Fax 02654/964574 Tel +49 6742 941 080
west-stadtplaner@t-online.de Fax +49 6742 941 088

www.west-stadtplaner.de
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FACHGUTACHTEN
1. Gutachterliche Stellungnahme zu einem Verbrauchermarkt und einer Tennisfreianlage in

Deidesheim, Ingenieurbliro Paul Pies, BirkenstraBe 34, Boppard-Buchholz vom
26.01.2011 einschlieBlich ergdnzender Stellungnahme vom 03.04.2011

Fachbeitrag Naturschutz gemaR BNatSchG mit artenschutzrechtlicher Einschétzung, In-
genieurblro Klabautschke in Zusammenarbeit mit Frau Dr. U. SttRer, Dipl. Biologin,
Krummenstiicke 3, Boppard- Buchholz, Stand 21.05.2011

Ergebnis der vereinfachten raumordnerischen Prifung zur Erweiterung und Verlagerung
des Vollsortimenters ,Wasgau-Markt“, Kreisverwaltung Bad Durkheim vom 08.02.2011



