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1 Allgemein

1.1 Lage des Plangebietes

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

Der Geltungsbereich ist wie folgt rdumlich begrenzt:

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

im Osten durch die TalstralRe bzw. L499, gefolgt von Wald,
- im Saden durch eine Brach- bzw. Lagerflache,
- im Westen durch die Lagerflache eines Garten- und Landschaftsbaubetriebs.

Das Plangebiet umfasst mit einer GroRe von ca. 2.535m? die Flurstiicke 1158/3, 1153/2, 1153/3 sowie
einen Teilbereich der 6ffentlichen Verkehrsflache mit der Flursticksnummer 459/42.

) ( %

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

L LANIS RLP, veranderte Darstellung, online abrufbar unter https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/, Stand: 04.11.2024.

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



Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Tante-Enso Laden”, Ortsgemeinde Elmstein
Begriindung Seite 5

Abbildung 2: Lage des Plangebietes innerhalb der Siedlungsstruktur (ohne Mafstab)?

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

1.2 Erfordernis und Zielsetzung der Planung

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

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

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

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

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

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

2 Verfahren

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

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

Durch die Bestimmungen des § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, die Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung im beschleunigten Verfah-
ren aufgestellt werden (Bebauungsplan der Innenentwicklung). Der Bebauungsplan darf im beschleunig-
ten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO von insgesamt weniger als 20.000 m? festgesetzt wird. Die groRenabhangigen Anforderungen
des § 13a BauGB werden erfiillt, da der Geltungsbereich lediglich ca. 3.000 m? entspricht und somit unter
der erlaubten Grundfliche von 20.000 m? liegt.

WSW & Partner GmbH, Hertelsbrunnenring 20, 67657 Kaiserslautern - Tel. 0631/34230 / Fax 0631/3423-200
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Dariber hinaus ist die Durchflihrung des beschleunigten Verfahrens ausgeschlossen, wenn durch den Be-
bauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz lGiber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landes-
recht unterliegen. Da es sich bei dem Vorhaben lediglich um eine kleinrdumige Nachverdichtung einer
Flache durch Gewerbe handelt, wird mit dem Bebauungsplan auch nicht die Zulassigkeit von Vorhaben
begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum
Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Von der Durchfiih-
rung einer Umweltpriifung im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB und der Erstellung eines Umweltberichtes nach
§ 2a BauGB wird daher abgesehen.

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

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

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

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

3.1 Rechtliche Rahmenbedingungen

3.1.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung

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

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

3.1.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

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

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

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

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

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

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

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

3.2 Rahmenbedingungen und Beschreibung des Plangebiets

3.2.1 Nutzungen im Plangebiet und der Umgebung

Das Plangebiet befindet sich derzeit in einem ungenutzten Zustand. In der Vergangenheit wurde der Gel-
tungsbereich Gberwiegend im Zusammenhang mit dem ehemaligen Sagewerk ,Semmelsberger” als La-
ger- und Umschlagplatz fir Holzstamme genutzt. Im nordwestlichen Bereich des Gelandes befindet sich
ein alter Sagemehl-Silo, der aus der Zeit des ehemaligen Sagewerks stammt. Ein schmaler Betonstreifen,
auf dem einst Schienen verlegt waren, zieht sich durch das Geldande. Der westliche Teil des Grundsticks
liegt bis zu 1,50 m tiefer als der 6stliche Bereich, der nahezu auf gleicher Hohe wie die angrenzende StralSe
verlauft. Das 6stliche Teilstlick wurde im Laufe der Jahre aufgefiillt und planiert und ist heute mit Gras
bewachsen. Auf dem westlichen Abschnitt wurden im Verlauf der Zeit verschiedene Materialien, wie Bau-
schutt, Beton und Kopfsteinpflastersteine, aufgebracht, die mittlerweile stellenweise von Pflanzen Uber-
wuchert sind.

Im nordlichen, westlichen und silidlichen Umfeld des Plangebiets dominieren gewerbliche Nutzungen in
Form von Lagerflachen. Nordlich grenzt ein Lagerplatz fir Brenn- und Kaminholz an, wahrend im Siiden
eine angrenzende Brach- und Lagerflache liegt. Der benachbarte Bereich im Westen wird von einem Gar-
ten- und Landschaftsbaubetrieb genutzt. Ostlich des Plangebiets verlduft die L499/TalstraRe, an die sich
unmittelbar Waldflachen des Pfdlzer Waldes anschlieBen.

Im weiteren Umfeld des Geltungsbereichs schlieBen sich im Norden und Westen hauptsachlich Wohnge-
biete an. Im Siiden verlduft der Speyerbach, dem sich Griin- und Sportflachen anschlieRBen. Das Zentrum
von Elmstein, einschlieBlich des Bahnhofs, befindet sich etwa 1,5 km westlich des Geltungsbereichs.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Tante-Enso Laden”, Ortsgemeinde Elmstein
Begriindung Seite 10

\ 3= hY

Appenthal

Pfalzer Wald

Abbildung 4:Nutzungen im Plangebiet und dem direkten Umfeld >

3.2.2 Starkregen

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

Das Land Rheinland-Pfalz stellt schon seit einigen Jahren landesweite Hinweiskarten fiir die Sturzflut-ge-
fahrdung nach Starkregen zur Verfiigung, die sich in verschiedenen Anwendungsbereichen bewéahrt ha-
ben. Die nun vorliegenden neuen Sturzflutgefahrenkarten I16sen diese Hinweiskarten ab. Die Sturz-flutge-
fahrenkarten stellen die Informationen des Landes zur Sturzflutgefahrdung auf eine neue me-thodische
Grundlage und basieren auf dem aktuellen Stand der Technik. Sie bringen auerdem we-sentliche inhalt-
liche Weiterentwicklungen mit sich. Insbesondere wird die Sturzflutgefahr nun auch innerorts dargestellt.

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

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

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

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

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

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

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

Unter Berlicksichtigung der Lage des Plangebietes und den ortlichen Verhaltnissen wird darauf hingewie-
sen, dass bei Regenereignissen groBerer Intensitat oder Dauer, bei Regen auf gefrorenem Untergrund, bei
Schneeschmelze es zu einer Uberlastung im Regenwasserbewirtschaftungssystem kommen kann.

Durch entsprechende MalRinahmen, wie z.B. die Verwendung von wasserdurchldssigen Beldgen und einer
entsprechenden Begriinung (Steigerung Wasserriickhaltung v.a. durch Dachbegriinung), kann die Vulne-
rabilitdt des Gebiets gegeniiber Starkregenereignissen minimiert werden. Es wird in diesem Zusammen-
hang auf das im November 2016 erschienene DWA-Merkblatt M 119 ,Risikomanagement in der kommu-
nalen Uberflutungsvorsorge fiir Entwasserungssysteme bei Starkregen" hingewiesen.

5 bis < 10 cm

0 bis < 0.2 m/s Mo <30 m
0,2 bis < 0,5 m/fs Mo bz <50 cm
.[],5 bis = 1.0 m/s T
100 bis < 200 cm
.1.0 bis = 2,0 mfs W00 bis < s00 em
.:-: 2,0 mfs .>= 400 cm

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

3.2.3 Altablagerungen und Bodeneigenschaften

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

Anhand der erkundeten Erdstoffe und Schichten ist ersichtlich, dass auf das Geldnde unterschiedlichen
Auffillungen (natirliche Erdstoffe in Form von Sand, kiesgroRen Steinen, Steinen mit schwach schluffigen
bis schluffigen Beimengungen) sowie Auffillungen mit verschiedenstem Bauschutt und aulRerhalb des
Plangebiets teilweise auch mit Fremdstoffen (Metall-, Folien-, Plastikreste) vermengt, aufgebracht wur-
den. Zum Grof3teil wurden diese Auffiillungen auf den damaligen Mutterboden aufgebracht. Unterhalb
dieses Mutterbodens ist der natlirlich anstehende Boden in Form eines sandig, kiesigen und steinigen
Buntsandsteinmaterials mit schwach schluffigen bis schluffigen Beimengungen angetroffen worden. Auf

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

7 GEOTEC- Disler GbR, Bewertung der anstehenden Erdstoffe sowie der chem. Analysen im Zuge des Bauvorhabens Neubau eines Supermarktes
TalstraRe, 10.12.2024
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dem 06stlichen Teilstlick wurde unterhalb der Aufflllungen bei Schurf 3 und Schurf 6 eine Lage aus alten
Holzstammen bzw. Holzstilicken, welche kaum zersetzt waren, festgestellt.

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

Anhand der Analysenergebnisse ist ersichtlich, dass in den differenzierten Probenahmebereichen unter-
schiedliche Parameter Uberschritten bzw. bei gleichen Parametern unterschiedliche Konzentrationen im
Feststoff gemessen wurden.

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

Entnahmestelle | Bodenart

Schurf1 | Auffullung (Ziegelbruch, sandig, leicht verwurzelt)
Aufftllung (Schotter, Sand, schiuffig, leicht verwur-
zelt)

Schurf 2 t - = =
Auffllung (Sand, kiesig, schiuffig, Ziegel- und Be-
tonreste) et

| Auffillung (Sand, schluffig, vereinzelt Steine, ver-
| schurf 3 »_?unzeli Kon.fs:empflaste'steme.‘ i
| Auffallung (Sand, kiesig, schwach schluffig bis
| — | schluffig, schwach steinig)
Schurf 4 Auffillung (Mutterboden mit Schotter und Bau-

| schutt)

4 Stidtebauliches Konzept

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

Das geplante Vorhaben nutzt die bereits bestehende Lagerflache des ehemaligen Sagewerks ,Semmels-
berger”, wodurch eine nachhaltige Innenentwicklung geférdert wird. Im Einklang mit den stadtebaulichen
Zielen werden Brachflachen wieder einer funktionalen Nutzung zugefihrt, ohne neue Flachen in AufRen-
bereichen beanspruchen zu missen. Dies entspricht den Grundsatzen der Ressourcenschonung und der
Reduzierung der Zersiedelung.
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Die Zufahrt zu dem kleinflachigen Einzelhandel erfolgt tber die bestehende L499, an welcher die geplan-
ten Stellplatzmoglichkeiten anknipfen. AulRer die geplanten ErschlieBungswege ist die tbrige Flache von
der Versiegelung freigehalten und soll begriint und bepflanzt werden.

Die Lage des geplanten Marktes im direkten Anschluss an die L499/TalstraRe garantiert eine ideale An-
bindung an die umliegenden Gebiete und erleichtert die Erreichbarkeit des Ladens fiir die Bewohner von
Elmstein und den angrenzenden Bereichen. Im Anschluss an die Landesstralie erfolgt die direkte Anbin-
dung der notwendigen Stellplatze.

Um kurze Wege zu vermeiden, die Flache effektiv zu nutzen sowie um die notwendige Versiegelung auf
einen bestimmten Bereich zu begrenzen, folgt im direkten Anschluss an die Stellplatze der vorgesehene
Neubau. Neben der Verkaufsflache, welche den lGiberwiegenden Anteil einnimmt, sieht das aktuelle Kon-
zept Lager- und Biiroflichen vor. Uber den westlichen Bereich soll iiber die Stellplatzfliche zudem die
Zuwegung/ Zulieferung zu den Lager- und Verkaufsflachen erfolgen. Die Zufahrt tiber die Landstrale er-
folgt Gber eine gemeinsame Ein- und Ausfahrt. Die weiteren zuldssigen Nutzungen bieten vielfaltige Chan-
cen und Moglichkeiten fir den landlichen Raum. Komplementarnutzungen wie Backerei, Metzgerei, Post-
dienstleistungen, Café, Imbiss oder aber auch z.B. ein Friseur (Multifunktionale Nutzung, Starkung ,Nah-
versorgungszentrum®, Attraktivitdtssteigerung, Reduziert Einkaufs- und Dienstleistungsfahrten) starken
die Nahversorgung und férdern die Lebensqualitat vor Ort. Diese kleinen Einzelhandelsangebote sind be-
sonders wichtig in landlichen Gebieten, in denen der Zugang zu stadtischen Dienstleistungen begrenzt
sein kann. Packstationen erméglichen eine flexible Nutzung von Versand- und Empfangsmoglichkeiten
und fordern die digitale Vernetzung. Hierdurch kénnen kiinftig, gemall dem Bedarf, entsprechende Nut-
zungen gebiindelt und das Infrastrukturangebot der Gemeinde gestarkt werden.

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

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

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

Im Hinblick auf die Verkehrs- und Erschliefungsaspekte wurde das Planvorhaben so gestaltet, dass eine
gute Erreichbarkeit des Marktes durch Stellplatze, Zufahrten und gegebenenfalls Ladestationen fir Elekt-
rofahrzeuge gewahrleistet wird. Diese MaRnahmen tragen zur Forderung einer nachhaltigen Mobilitat bei
und sorgen fir eine umweltfreundliche Nutzung des Standorts.
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Die Realisierung des Tante-Enso Marktes tragt zur Erreichung mehrerer stadtebaulicher Ziele bei: Sie for-
dert die Innenentwicklung der Gemeinde, sichert die Nahversorgung auf wirtschaftlich tragfahige Weise
und starkt das soziale Miteinander. Durch die gezielte Integration des Projekts in das bestehende Ortsge-
flige wird nicht nur die Grundversorgung der Bevolkerung verbessert, sondern auch die Attraktivitat des
Ortes langfristig gesteigert. Der Bebauungsplan schafft somit die rechtlichen und baulichen Voraussetzun-
gen, um dieses nachhaltige Projekt umzusetzen und die infrastrukturellen Rahmenbedingungen der Ge-
meinde Elmstein zukunftsfahig zu gestalten.

Lagerplatz k\\

~

Abbildung 6: Vorhaben- und ErschlieRungsplan (Stand 03/2025)

4.1.1 Ver- und Entsorgung

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

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

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

Anhand der erkundeten Erdstoffe und Schichten ist ersichtlich, dass auf das Gelande unterschiedlichen
Auffillungen (natirliche Erdstoffe in Form von Sand, kiesgroRen Steinen, Steinen mit schwach schluffigen
bis schluffigen Beimengungen) sowie Auffillungen mit verschiedenstem Bauschutt (Ziegel- und Beton-
reste, Kopfsteinpflaster) (vgl. Kapitel 3.2.3) vermengt, aufgebracht wurden. Zum Grof3teil wurden diese
Auffillungen auf den damaligen Mutterboden aufgebracht. Unterhalb dieses Mutterbodens ist der natiir-
lich anstehende Boden in Form eines sandig, kiesigen und steinigen Buntsandsteinmaterials mit schwach
schluffigen bis schluffigen Beimengungen angetroffen worden. Auf dem 6stlichen Teilstlick wurde eine
Lage aus alten Holzstammen bzw. Holzstlicken, welche kaum zersetzt waren, festgestellt. Bei zwei Schiir-
fen wurde Schichtwasser
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Grundsatzlich sind die angetroffenen Auffillungen und anstehenden Erdstoffe versickerungsfahig. Der in
dem Arbeitsblatt ATV-DVWK-A 138 entwasserungstechnisch relevante Versickerungsbereich liegt etwa in
einem kf-Bereich von 1 x1 0-3 bis 1 x1 0-6 m/s. Erfahrungswerte zeigen fir die hier angetroffenen Boden
Wasserdurchlassigkeitsbeiwerte kf zwischen 7x1 0-5 m/s bis 1 x1 0-6 m/s und waren somit fiir eine Versi-
ckerung von Oberflichenwasser geeignet.®

Das anfallende Niederschlagswasser soll vor Ort, schadlos im Plangebiet selbst breitflachig auf den vorge-
sehenen Grinflachen versickert werden. Demnach soll das lber die Dachflaichen anfallende Nieder-
schlagswasser Gber Rinnen gesammelt und breitflachig auf den nicht versiegelten Flachen im Plangebiet
zur Versickerung gebracht werden. Zudem ist ein Rigolensystem, z.B. im Bereich der Parkplatze, denkbar.
Die genaue Lage der Entwasserungsanlagen ist derzeit noch nicht bekannt und wird entsprechend auf den
weiteren Ebenen festgelegt. Das Niederschlagswasser wird somit am Ort des Anfalls ohne Beeintrachti-
gung des Wohls der Allgemeinheit beseitigt. Den Grundsatzen der Abwasserbeseitigung gem. § 55 WHG
wird demnach durch die Planung Rechnung getragen. Die Erstellung einer Wasserhaushaltsbilanz sowie
die Detailplanung der Niederschlagswasserbewirtschaftung ist entsprechend auf den nachgelagerten Ebe-
nen durchzufiihren und mit den zustandigen Behdrden abzustimmen. Aufgrund der vorgesehenen Grin-
malnahmen —einschlielich der Pflanzstreifen PS1 und PS2, zahlreicher Gehdlzpflanzungen im westlichen
Bereich, der Zulassigkeit von Flachdachern mit Dachbegriinung, der festgelegten Grundflachenzahl (GRZ),
der Verwendung wasserdurchldssiger Beldage sowie der Moéglichkeit zur Niederschlagsversickerung inner-
halb der Griinbereiche — besteht ausreichend Raum und Flexibilitat fir eine angepasste Regenwasserbe-
wirtschaftung. Zudem wurden bereits zahlreiche Malnahmen zur Verbesserung des Wasserhaushalts
festgelegt, die einen positiven Beitrag zur nachhaltigen Flachenentwicklung leisten.

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

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

4.1.2 Stadtebauliche Auswirkungen

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

8 GEOTEC- Disler GbR, Bewertung der anstehenden Erdstoffe sowie der chem. Analysen im Zuge des Bauvorhabens Neubau eines Supermarktes
TalstraRe, 10.12.2024
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Diese Einschatzungen werden auch durch die Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts gestiitzt.
In einem Urteil vom 11. Méarz 2009 (Az. 4 C 11.07) wird bestatigt, dass kleinflachige Einzelhandelsbetriebe
keine gravierenden Auswirkungen auf die stadtebauliche Struktur oder das ortliche Konkurrenzverhaltnis
haben. Ihre Hauptfunktion liegt in der Deckung des taglichen Bedarfs der Anwohner, ohne dass das Orts-
bild oder zentrale Versorgungsstrukturen nachhaltig verandert werden. Dariiber hinaus wird in einem Ur-
teil des Verwaltungsgerichts Koblenz (Az. 7 K 1192/13.KO) vom 25. Februar 2014 explizit hervorgehoben,
dass kleinere Einzelhandelsbetriebe eine wichtige Rolle in Wohngebieten spielen, da sie eine Versorgungs-
licke schlieBen, ohne die Wohnruhe zu beeintrachtigen.

In Bezug auf die ErschlieRung und Infrastruktur sind kleinflachige Einzelhandelsbetriebe unproblematisch,
da sie in bestehende Verkehrs- und Versorgungssysteme integriert werden kénnen, ohne diese erheblich
zu belasten. Der Bundesgerichtshof stellte in einem Urteil vom 16. September 1999 (Az. 1l ZR 313/98)
fest, dass diese Betriebe in Wohn- und Mischgebieten gut integriert werden kénnen, ohne stérende Aus-
wirkungen auf die Umgebung zu haben.

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

Das hier angestrebte Konzept eines Tante Enso Ladens basiert darauf, dass Einkaufe auRerhalb der klassi-
schen Offnungszeiten, also z.B. in den Nachtstunden nur fiir Besitzer einen Kundenkarte méoglich ist. Diese
offnet die Tlr und ist Bezahlmittel an der Selbstcheckout-Kasse. Demnach ist der geplante Markt vor allem
in den Nachstunden nicht frei zuganglich. Dies begrenzt den Kundenkreis auf registrierte Nutzer, was die
Frequenz insbesondere in den Nachtstunden stark reduziert. Zudem basiert das Konzept auf einem auto-
matisierten Kassensystem in den Nachtstunden, wodurch es keinen nachtlichen Betrieb durch Personal
gibt. Der Markt spricht in erster Linie Einwohner der unmittelbaren Umgebung an, wodurch sich der Ziel-
verkehr auf ein Minimum beschrankt. Der Markt ist auf tagliche Bedarfsartikel ausgelegt und bendtigt
daher keine hohen Warenumschlagsraten. Der Lieferverkehr soll auRerhalb der Nachtstunden stattfin-
den. Hierdurch entstehen keine nachtlichen Larmbelastungen durch Anlieferungen oder Be- und Entlade-
vorgdnge. Dies stellt sicher, dass keine gewerblichen Lairmemissionen in sensiblen Ruhezeiten auftreten.

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

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

5.1 Art der baulichen Nutzung

Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist die Gemeinde gem. § 12 BauGB bei der Bestimmung
der Zulassigkeit der Vorhaben nicht an die Festsetzungen nach § 9 BauGB und nach der auf Grund von §
9a BauGB erlassenen Verordnung (u.a. BauNVO) gebunden. Hiernach sind im Rahmen der festgesetzten
Nutzungen zudem allgemein nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentra-
ger im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Die Art der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebau-
ungsplan abweichend von den Festsetzungsmoglichkeiten nach § 9 BauGB gemaR § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB
geregelt.

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

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

Die Verkaufsfliche wird auf maximal 400 m? begrenzt. Diese Festsetzung ist kumulativ fir alle Einzelhan-
delsbetriebe im Gebiet anzuwenden, so dass die méglichen Komplementarnutzungen wie Backshop, Ba-
ckerei, Metzgerei ggf. ebenfalls die maximal 400 m? inkl. des Tante Enso-Ladens nicht tiberschreiten diir-
fen.

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

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

Stadtebaulich tragt der kleinflachige Supermarkt zur qualitativen Aufwertung des Quartiers bei, indem er
die Nahversorgung verbessert und fuBlaufig erreichbare Alltagsangebote schafft.
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Die derzeit im Ort bestehende Postfiliale wird nach aktuellem Stand ihren Standort schlieRen. Um die
langfristige infrastrukturelle Versorgung der Bewohner zu sichern und zukinftige Entwicklungen zu be-
riicksichtigen, soll durch die Wiedernutzbarmachung der Fldache gleichzeitig die Moglichkeit genutzt wer-
den, bedarfsorientierte Entwicklungen kiinftig den entsprechenden Raum zu bieten. Dadurch sollen die
Nutzungen gebilndelt, potenzielle Flachen gesichert und eine Nahversorgung mit kurzen Wegen ermog-
licht werden. Durch die Zulassung von Komplementarnutzungen soll die primare Nutzung des Supermark-
tes gezielt unterstitzt und die potenzielle Kundenfrequenz gesteigert werden, ohne den Charakter der
Hauptnutzung zu beeintrachtigen.

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

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

5.2 MaB der baulichen Nutzung

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

GRZ:

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

Bei der Festsetzung der Grundflachenzahl wird diese auf das fiir das geplante Vorhaben erforderliche Mal3
beschrankt.

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

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

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

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

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



Vorhabenbezogener Bebauungsplan , Tante-Enso Laden”, Ortsgemeinde Elmstein
Begriindung Seite 19

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

5.3 Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflache

Die festgesetzte Baugrenze orientiert sich an den Anforderungen des Supermarktes. Hierdurch soll sowohl
die Unterbringung der geplanten Nutzungen als auch ein ausreichender Einfahrtsbereich gewahrleistet
werden.

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

Die Regelung zur moglichen Uberschreitung der Baugrenze trigt dazu bei, das Baupotenzial der betroffe-
nen Grundstlicke unter Berlicksichtigung der technischen Infrastruktur zu optimieren, ohne die Funkti-
onsfahigkeit der Versorgungsleitung zu gefahrden. Da die tatsachliche Lage der Leitung von der im Plan
dargestellten Position abweichen kann, schafft die Festsetzung die notwendige Flexibilitat, um sowohl
den Leitungsschutz als auch eine wirtschaftliche Grundstiicksnutzung zu gewahrleisten.

5.4 Stellplatze

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

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

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

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

5.6 Geh-, Fahr und Leitungsrecht
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Die Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechts zugunsten des Betreibers der 20-kV-Mittelspan-
nungskabelleitung innerhalb des Bebauungsplans ist aus stadtebaulicher und planungsrechtlicher Sicht
erforderlich, um die ordnungsgemaRe Sicherung und Nutzung der vorhandenen Versorgungsinfrastruktur
zu gewahrleisten.

5.7 MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

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

Ersatzhabitate fiir die Mauereidechse M1 sowie PflanzmaRnahme M2:

Die Festsetzungen des Bebauungsplans berlicksichtigen sowohl stadtebauliche als auch naturschutzfach-
liche und klimatische Anforderungen und dienen der 6kologischen Aufwertung, der Eingriinung des Plan-
gebiets sowie der Klimaanpassung. Insbesondere tragen sie zur Schaffung geeigneter Habitatstrukturen,
zur Minderung von Hitzebelastung und zur Verbesserung des Ortsbildes bei, wahrend gleichzeitig die An-
forderungen des Artenschutzes gemaf § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) beachtet werden.

Die im Bebauungsplan vorgesehene Ersatzhabitatfldche fiir die Mauereidechse (M1) wurde vor dem Hin-
tergrund der Einschatzung der Unteren Naturschutzbehorde sowie der durchgefiihrten tberschlagigen
Potenzialanalyse festgesetzt. Obwohl innerhalb des Plangebietes kein gesicherter Nachweis fiir eine
stabile Population vorliegt und groRere Teile der Flache aufgrund der Geholzsukzession verschattet wa-
ren, wurde die Moglichkeit temporarer Dispersionsbewegungen aus angrenzenden Vorkommen bertick-
sichtigt. Da sich entlang der Bahngleise und der Natursteinmauern nachweislich Eidechsenpopulationen
befinden, kann eine temporare Nutzung der Flache als Habitat nicht ganzlich ausgeschlossen werden.

Um potenzielle Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden, wird im Bebauungsplan
eine unverfugte Trockenmauer aus behauenem Sandstein mit siidexponierter Ausrichtung als Ersatzle-
bensraum festgesetzt. Diese MalRnahme stellt sicher, dass flir eventuell im Plangebiet vorkommende Ei-
dechsen eine geeignete thermisch optimierte Riickzugsstruktur geschaffen wird. Zudem erfolgt die Anlage
einer Sandlinse, die als Eiablageflache dient. Die geplante regelmaRige Vegetationspflege zur Verhinde-
rung von Verschattung gewahrleistet die langfristige Funktionalitat der Flache.

Zur weiteren Absicherung werden wahrend der Bauarbeiten MaRnahmen getroffen, um eine Einwande-
rung von Reptilien zu verhindern. Dies umfasst gezielte Reptilienkontrollen, eine Baubegleitung durch
Okologische Fachkrafte sowie das Abfangen und Umsiedeln von Individuen in das Ersatzhabitat.

Geholzstrukturen als Lebensraum fiir Gebiischbriiter und Fledermause (M2)

Die im Bebauungsplan festgesetzten Gehdlzstrukturen (M2) dienen nicht nur der landschaftlichen Einglie-
derung, sondern auch dem Schutz und Erhalt von Vogelarten und Fledermausen. Die von der Unteren
Naturschutzbehorde angeregten MaBnahmen werden durch die Pflanzung heimischer Gehdlze in M2 ein
hochwertiger Ersatzlebensraum fiir Gebischbriter geschaffen.

Zusatzlich wird durch die Begriinung von nicht (iberbauten Flachen die Versickerungsfahigkeit des Bodens
verbessert, wodurch Starkregenereignisse besser abgefangen werden kdnnen. Die Integration von
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RetentionsmalRnahmen, sofern sie die Gehdlzentwicklung nicht beeintrachtigen, erméglicht eine nachhal-
tige Wasserrlickhaltung innerhalb des Plangebiets.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan tragen maRgeblich zur landschaftlichen Integration des Supermarkt-
standorts bei.

5.8  Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9
Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Die im Bebauungsplan festgesetzten privaten Pflanzstreifen PS1 und PS2 dienen sowohl stadtebaulichen
als auch 6kologischen und klimatischen Zielsetzungen. Die Begriinung am Ortseingang leistet einen we-
sentlichen Beitrag zur landschaftlichen Einbindung des Baugebiets, zur Verbesserung des Mikroklimas so-
wie zur 6kologischen Aufwertung der Flache.

Durch die Vorgabe standortgerechter, heimischer Geholze wird sichergestellt, dass die Bepflanzung dau-
erhaft an den lokalen Standort angepasst ist und eine hohe 6kologische Wertigkeit aufweist. Heimische
Geholze bieten Lebensraum und Nahrung fiir zahlreiche Insekten und Vogel. Insbesondere die Pflanzung
von Hecken mit einzelnen hochstammigen Laubbdumen schafft geeignete Brut- und Riickzugsraume fiir
Geblischbriter, wodurch ein wichtiger Beitrag zum Artenschutz geleistet wird. Dies entspricht den Zielen
des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zur Beriicksichtigung der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
in der Bauleitplanung.

Die Pflanzstreifen erfiillen zudem eine klimatische Ausgleichsfunktion. Die festgesetzte Bepflanzung tragt
dazu bei, Hitzeinseln auf den Stellplatzflachen zu vermeiden, indem die Baume fir natirliche Verschat-
tung sorgen. Dies fuhrt zu einer splrbaren Reduktion der Oberflichentemperaturen in den Sommermo-
naten, was sowohl fiir das lokale Klima als auch fiir die Nutzung der Stellplatze einen erheblichen Vorteil
darstellt. Derartige MalRinahmen sind ein wichtiger Bestandteil der Klimaanpassung, die insbesondere
durch § 1a Abs. 5 BauGB in der Bauleitplanung gefordert wird.

Die Nachpflanzungspflicht fir ausgefallene Gehdlze gewahrleistet, dass die 6kologische und klimatische
Funktion der Pflanzstreifen dauerhaft erhalten bleibt. Zudem wird durch die Beachtung des Nachbar-
rechtsgesetzes RLP sichergestellt, dass mogliche nachbarliche Konflikte durch Pflanzabstdande vermieden
werden.

Insgesamt stellen die festgesetzten Pflanzstreifen eine maRgebliche stadtebauliche, 6kologische und kli-
matische Verbesserung dar, die sowohl die Landschaftsgestaltung als auch die Nachhaltigkeit der Bebau-
ung positiv beeinflussen.

6 Bauordnungsrechtliche Regelungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen bilden den stdadtebaulichen MaRstab fiir das Plangebiet und
sichern eine der Umgebung angepassten Bauweise und somit den Charakter des Gebiets.

Gewahlt werden ortsilibliche Rahmenbedingungen, die noch einen erheblichen Spielraum individueller
Baufreiheit erlauben.

Dacher:

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

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

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

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

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

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

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

7 Umweltbelange

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

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

b. Die Zuldssigkeit von Vorhaben mit Pflicht zur Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz tiber
die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht wird weder vorbereitet noch begriindet.
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c. Es bestehen zudem keine Anhaltspunkte dafiir, dass Schutzgiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB (FFH-
und Vogelschutzgebiete) beeintrachtigt werden.

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

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

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

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe als im Sinne
des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung als erfolgt oder zulassig.

Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und nach § 1a BauGB sowie die
abwagungsrelevanten Umweltauswirkungen, die sich durch die Planung ergeben, werden im
Nachfolgenden mit ihren entsprechenden Wirkungsfelder betrachtet und bewertet.

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

7.1 Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

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

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

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

Das Plangebiet ist gepragt von friiheren gewerblichen Nutzungen als Lager- und Umschlagplatz fir Holz-
stamme sowie von baulichen Reststrukturen des ehemaligen Sagewerks (Sdgemehl-Silo, Betonstreifen).
Der o6stliche, teilweise aufgefiillte und ebene Bereich ist heute mit Grasern bewachsen, wahrend im tie-
ferliegenden, westlichen Abschnitt vereinzelte Pioniervegetation auf Schutt- und Betonflachen auf-
kommt.

Ein Vorkommen der Mauereidechse wurde in einer lberschldgigen Potentialanalyse weitestgehend aus-
geschlossen, da das Gebiet aufgrund der sukzessiven Geholzentwicklung zu groRBen Teilen verschattet
war. Verschattete Bereiche sind regelmaRig keine Lebensrdume der Mauereidechse. Dismigrationsbewe-
gungen aus benachbarten Vorkommen kénnen daher nur temporarer Natur sein, sodass die Erfiillung
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG (insbesondere Nr. 1 ,Tétung”) wenig
wahrscheinlich ist. Gesicherte Vorkommensnachweise liegen fir kleinstraumige ,potentielle” Lebens-
raume innerhalb des Geltunsgsbereichs nicht vor. Fiir die Mauereidechse sind sicherheitshalber Trocken-
mauern und Sandlinsen als Lebensraume vorgesehen. Eine rasche Neubesiedlung durch die euryéke Mau-
ereidechse ist anzunehmen. Um den potenziellen Verlust potentieller Reproduktionshabitate ungefahr-
dete und ubiquitdre siedlungstypische, siedlungsnahe und waldrandtypische Singvogelarten

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



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

auszugleichen, sind innerhalb des Geltungsbereichs umfangreiche BegriinungsmaRnahmen mit flachigen
Geholzpflanzungen (Gebische mit einzelnen Bdumen) vorgesehen.

Aufgrund der vormaligen Nutzung, der getroffenen Mallnahmen und der flaichenhaften Bodenverande-
rungen verfligt das Areal nur (iber eine bedingte Eignung als Lebensraum fiir Tier- und Pflanzenarten.
Insgesamt ist das Schutzgut ,,Pflanzen und Tiere” daher als geringwertig einzustufen.

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

7.2 Boden/Altlasten/Flache

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

Das Geldnde liegt zwischen 218 und 228 m 0. N.N. und steigt leicht von Norden nach Siiden.

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

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

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

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

7.3 Klima und Luft

Die Umweltbelange Klima und Luft sind in der Umweltprifung eng miteinander verbunden. Wahrend un-
ter dem Aspekt Luft in erster Linie die stofflichen Aspekte behandelt werden (Lufthygiene), beschéaftigt

10 GEOTEC- Disler GbR, Bewertung der anstehenden Erdstoffe sowie der chem. Analysen im Zuge des Bauvorhabens Neubau eines Supermarktes
TalstraRe, 10.12.2024
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sich das Thema Klima vor allem mit den funktionalen Zusammenhangen des Luftaustausches und dem
Strahlungshaushalt.

Das Plangebiet befindet sich im Klimabereich ,,Pfalzerwald”. Dadurch herrscht ein (iberwiegend gemaRig-
tes Klima.

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

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

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

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

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

7.4 Wasser/Grundwasser/Versickerung

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

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

Das Plangebiet weist aufgrund friiherer gewerblicher Nutzungen, Auffiillungen und Schuttmaterialien
eine veranderte Bodenstruktur auf, die jedoch noch versickerungsfahige Eigenschaften aufweist. Wah-
rend partiell Schichtwasser angetroffen wurde, ist die natirliche Grundwasserneubildung durch die

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

12 https://wasserportal.rip-umwelt.de/auskunftssysteme/grundwasserstaende-und-beschaffenheit/karte-grundwassermessstellen, abgerufen
am 07.12.2024
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vorhandenen, tiberwiegend mineralischen Materialien und Verfillungen nicht grundsatzlich beeintrach-
tigt. Nennenswerte Oberflachengewadsser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

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

Das anfallende Niederschlagswasser soll vor Ort breitflachig Gber nicht versiegelte Griinflaichen versi-
ckern, wobei das Uber die Dachflachen gesammelte Wasser schadlos im Plangebiet eingeleitet wird. Die
differenzierten Bodenanalysen weisen jedoch auf lokal erh6hte Parameter hin, weshalb im Falle der Ver-
sickerung ggf. ein Bodenaustausch unterhalb der Muldensohle oder eine alternative Entwasserungsmal-
nahme, wie z.B. Rigolensysteme erforderlich sind. Dadurch wird den Grundsatzen der Abwasserbeseiti-
gung gemal § 55 WHG Rechnung getragen

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

7.5 Orts- und Landschaftsbild

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

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

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

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

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

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

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

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

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

7.7 Mensch und Gesundheit

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

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

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

Wie zuvor dargelegt besteht eine gesteigerte Vulnerabilitat im Zuge von Starkregenereignissen. Die Ein-
richtung stellt keine schutzbediirftige Nutzung wie beispielsweise ein Wohn- oder Pflegeheim dar, son-
dern wird von Kundinnen und Kunden nur kurzzeitig und freiwillig aufgesucht. Darlber hinaus kénnen
sich Nutzerinnen und Nutzer situativ auf witterungsbedingte Gegebenheiten einstellen, etwa durch An-
passung ihrer Einkaufszeiten oder Vermeidung der Flache wahrend extremer Niederschlagsereignisse.
Trotz erh6hter Wasserstande ist daher bei Starkregenereignissen nicht von einer GbermaRigen Gefahr-
dung auszugehen.

Im Osten grenzt an das Plangebiet als StralRe die L499, die das Plangebiet vom Waldrand im Osten ab-
grenzt. Zwischen der geplanten Bebauung und dem Waldrand liegen etwa 15-20m. Grundsatzlich ist aus
forstfachlicher Sicht ein Sicherheitsabstand baulicher Anlagen zu dem angrenzenden Waldgiirtel in der
GroBenordnung der zu erwartenden Endbaumhéhe von mindestens 25 m einzuhalten (siehe § 3 LBauO
RLP und OVG Rheinland-Pfalz 8 A 11822/16.0VG-vom 24.05.2017). Bei den 25m handelt es sich nach OVG
um einen Richtwert, der im Einzelfall verringert oder vergroRert werden kann. Bei der betroffenen Pla-
nung sind folgende Aspekte zu beachten:
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e Besondere Lage der Gemeinde Elmstein (Angrenzung an Wald in Randbereichen immer gegeben)
und der bisherigen Grundstiicksverhéltnisse im Hinblick auf Abstand zum Wald.

e Geplante Bebauung stellt kein Wohngebaude dar, ist also nicht dauerhaft bewohnt.

o L1499 liegt zwischen der Planflaiche und dem Waldrand. Eine erhéhte Verkehrssicherungspflicht
nach §823 BGB besteht fiir den Waldbesitzer aufgrund der angrenzenden StraRe an Wald.

Aufgrund der vorgenannten Aspekte ist im Fall des vorgelegten Bebauungsplans ein gegebener Abstand
von 20m zum &stlich gelegenen Waldrand aus forstfachlicher Sicht vertretbar.!?

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

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

13 Forstamt Johanniskreuz, Stellungnahme vom 28.01.2025.
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