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1 EINLEITUNG

1.1 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

Der Rat der Stadt WeilRenthurm hat in seiner Sitzung am 14.02.2019 die Aufstellung des Be-
bauungsplans ,Schultheis-Park” beschlossen.

Anlass hierfir war der Antrag der Firma TS Projektbau GmbH und Co.KG (= Vorhabentrager)
an die Stadt Weillenthurm zur Schaffung der planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzun-
gen fur die Unterbringung verschiedener Folgenutzungen auf dem Geléande der ehemaligen
Schultheis-Brauerei. Die zur Uberplanung anstehenden Flachen haben eine GesamtgroRe
von ca. 2,87 ha.

Ubersichtsplan
| zur Aufstellung des Bebauungsplans
“Schultheis-Nahversorgungspark™

Stadt Weilkenthurm

Flur 5

i i i I

Abb.: Abgrenzung der zur Uberplanung anstehenden Parzellen, eigene Quelle

Gemal den Planungsabsichten des Vorhabentragers sollen auf dem Gelande in Erganzung
zum bestehenden Lebensmittel-Discounter an der ,Hauptstralle” ein weiterer grof3flachiger
Einzelhandelsbetrieb in Form eines Lebensmittel-Vollsortimenters mit nahversorgungsrele-
vantem Sortiment, eine Wohnbebauung entlang der ,Kolpingstralie* sowie eine Kindertages-
statte im Slidwesten des Plangebiets untergebracht werden.
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Der wirksame Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Weilenthurm stellt die zur Uber-
planung anstehenden Flachen bisher als gewerbliche Bauflache dar. Somit wird das Entwick-
lungsgebot des § 8 (3) BauGB, wonach ein Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln ist, nicht beriicksichtigt und es besteht ein Anderungsbedarf.

Die urspriingliche Planungsabsicht der Stadt WeilRenthurm nach einer gesamtheitlichen Uber-
planung in einem Bebauungsplan wurde nicht umgesetzt. Grund hierflr war, dass insbeson-
dere im Bereich des Einzelhandelsstandortes raumordnerische Klarungsbedarfe bestanden,
die eine ,zeitnahe” Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens nicht erwarten lieen.

Fir die Stadt WeilRenthurm war jedoch im Hinblick auf Errichtung einer Kindertagesstatte ein
zeitnaher Handlungsbedarf gegeben. Aus diesem Grund hatte die Stadt eine ,2-Teilung®“ in die
Bebauungsplangebiete ,Schultheis-Nahversorgungs-Park® und ,Wohn- und Gemeinbedarfs-
anlage am Schultheis-Park® vorgenommen.

Bebauungsplan “Wohn- und Gemai
arfafliche am Sehullhes-Park” (rechls

Abb.: Gliederung der Bebauungsplangebete, eigene Quelle

1.2 Festsetzungen des Bebauungsplans

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen trifft der Bebauungs-
plan unterschiedliche Festsetzungen wie folgt:

Als Art der baulichen Nutzung setzt der Bebauungsplan ein Sondergebiet gemafl § 11 (3)

BauNVO fest.
{ WeSt
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Das Sondergebiet ,Einzelhandel” dient der Unterbringung von nicht grof3flachigen und grof3-
flachigen Einzelhandelsbetrieben i.S. des § 11 (3) BauNVO, die Uiberwiegend der Sicherstel-
lung der nahversorgungsrelevanten Grundversorgung dienen.

Die Unterbringung von erganzenden bzw. dazugehdrigen gewerblichen Anlagen und Einrich-
tungen ist ebenfalls zulassig.

Das Sondergebiet gliedert sich in die Teilflachen mit der Bezeichnung SO1 und SO2.

Wahrend in der Teilflache SO1 die Unterbringung eines Lebensmittel-Supermarktes zulassig
ist, wird in der Teilflache SO2 der bereits vorhandene Lebensmittel-Discounter planungsrecht-
lich abgesichert.

Gleichzeitig sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umsetzung eines Nut-
zungsmix im Bebauungsplangebiet herbeigeflhrt werden. Damit soll ein Beitrag flr eine dau-
erhafte Funktionsfahigkeit des Einzelhandelsstandortes bzw. Versorgungsbereichs der Stadt
WeilRenthurm geleistet werden. Hierzu soll die planungsrechtliche Méglichkeit nach Ansied-
lung erganzender Dienstleistungen (z.B. Fris6r, Reinigung, Kosmetikstudio, Reisebliro u.a.)
sowie gewerblich betriebener Anlagen und Einrichtungen zugelassen werden. Diese Einrich-
tungen sind auch bereits Bestandteil des genehmigten Nutzungsangebots im Teilgebiet SO2.

Neben der Festlegung der hochstzuldssigen Verkaufsflachenzahl werden weitere Festset-
zungsinhalte getroffen zum

= Mal der baulichen Nutzung (Grundflachenzahl und Héhe baulicher Anlagen),
= Uberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen,
= Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen,

= Verkehrsflachen zwecks Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Errichtung einer Linksabbiegespur,

= Festlegung der Ein- und Ausfahrtsbereiche,

= bestimmte bauliche und sonstige technische MalRnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung
und Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien (hier: Er-
richtung von PV-Anlagen auf mindestens 35% der Dachflachen von Hauptgebauden,

= MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
und

= bauordnungsrechtliche Regelung zur Zulassigkeit von Werbeanlagen.

1.3  Standort des Planvorhabens
Das Plangebiet liegt am 6stlichen Siedlungsrand von Weifenthurm.
Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

= im Norden durch die ,Hauptstralde (L 121),

= im Siden durch den zwischenzeitlich rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Wohn- und
Gemeinbedarfsanlage am Schultheis-Park®,

= im Osten durch die Grundstlicksgrenzen der Parzellen Nrn. 194/1 und 194/2 und

= im Westen durch die westliche Grenze der Parzelle 130/13.
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Abb.: Lage im Raum (siehe lila Markierung), Quelle Geoportal Rheinland-Pfalz

1.4 Bedarf an Grund und Boden
Die Flachenbilanz stellt sich wie folgt dar:

Merkmal Flachenanteil (ca.
Angaben)

Sondergebiet 15.388 m?

GesamtgroRe 15.388 m?

1.5 Darstellung der in den einschlagigen Fachgesetze und Fachplanen fest-
gelegten Ziele des Umweltschutzes

Fir das vorliegende Aufstellungsverfahren sind zum derzeitigen Stand der Planung folgende
Fachplanungen und Fachgesetze beachtlich:

(Fach) Planungen

1. Regionaler Raumordnungsplan (RROPL) der Planungsgemeinschaft Mittelrhein-
Westerwald von 2017,

2. wirksamer Flachennutzungsplan mit landschaftsplanerischen Aussagen der Verbands-
gemeinde Weillenthurm,

WeSt-Stadtplaner GmbH Tannenweg 10 56751 Polch
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3. Prognose der gewerblichen Schallimmissionen im Bereich des Bebauungsplans
~Schultheis-Nahversorgungspark” in WeiRenthurm, MUUT Mef3- und Umwelttechnik
GmbH, Zehnthofstralte 2, 53489 Sinzig, Stand 15. Februar 2022 und

4. Geotechnischer Bericht Nr. 01.14.1798/1 Standort ehemalige Schulthei3-Brauerei
Weilkenthurm, IFB Eigenschenk und Partner GmbH, Obere Stralle 2 01705 Pesterwitz/
Dresden, Stand 30.01.2015.

Fachgesetze

Folgende schutziibergreifende umweltrelevante Fachgesetze/ Vorschriften sind bei der
vorliegenden Planung zu bericksichtigen:

= Trennungsgebot des § 50 BImSchG, wonach die flir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen sind, dass schadliche Umweltein-
wirkungen fur Wohngebiete oder sonstige schutzbedirftige Gebiete ausgeschlossen
werden i.V.m. § 15 BauNVO,

=  Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen, Gerausche, Erschutterun-
gen und ahnliche Vorgange (Bundes- Immissionsschutzgesetz — BImSchG, DIN-Vor-
schriften [z.B. DIN 18005 Schallschutz im Stadtebaul]),

= die Eingriffsregelung des Bundes- und Landesnaturschutzgesetzes,

= die Optimierungsgebote der §§ 1 und 1a BauGB wie sparsamer Umgang mit Grund
und Boden und die Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,

= die umweltrelevanten Planungsleitziele des § 1 Absatze 5 und 6 BauGB,
= Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes und des Landeswassergesetzes,
= Bundesbodenschutzgesetz,

= Denkmalschutzgesetz Rheinland-Pfalz im Hinblick auf den Umgang mit Kultur- und
Sachgutern.

= Verordnungen zu Schutzgebieten und —objekten.

Die jeweils planende Gemeinde legt fir den Bauleitplan den Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltprifung fest, soweit eine Ermittlung der Umweltbelange fiir die Abwagung
erforderlich ist.

Das Ziel ist die Ermittlung der voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen, die durch den
jeweiligen bauleitplan hervorgerufen werden kdnnen. Dies bedeutet, dass der erforderliche
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nur soweit reicht, wie durch die Planung
erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Die hierfur relevanten Schutzguter sind in
§ (6) Nr. 7 und § 1a BauGB aufgelistet.

In einem ersten Schritt erfolgt flr diese Schutzgliter gemal’ den derzeit vorliegenden Erkennt-
nissen eine Ermittlung, ob Umweltauswirkungen aufgrund der Planung zu erwarten sind. Hier-
bei werden auch die Umweltschutzziele in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen
dargestellt, sowie die Art, wie diese Ziele und Umweltbelange in der Bauleitplanung berick-
sichtigt werden, dargelegt.
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Schutzgut Tiere und Pflanzen, Biotope, Biologische Vielfalt

Gesetze

§ 1(6) Nr. 7a Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt
§ 18 BNatSchG § 18 Verhaltnis zum Baurecht und Eingriffsregelung

i.V.m. § 1a (3)

BauGB

§ 44 BNatSchG

Vorschriften fir besonders geschitzte und bestimmte andere Tier- und
Pflanzenarten

§ 30 BNatSchG
iV.m. § 15
LNatSchG

Biotopschutz

Berticksichtigung:

Gemal Auswertung der Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung hat sich gezeigt, dass die
Ausarbeitung eines Fachbeitrags Naturschutz sowie einer artenschutzrechtlichen Potenzialanalyse
entbehrlich ist (siehe Ausfiihrungen in Kapitel 2.4).

Schutzgut Boden, Flache

Gesetze

§ 1 (6) Nr. 7a
BauGB

Auswirkungen auf das Schutzgut Boden und Flache

§ 1a (2) BauGB

Gemal dem Optimierungsgebot sind ein sparsamer und schonender Umgang
mit Grund und Boden, die Vermeidung der Inanspruchnahme landwirtschaftli-
cher oder als Wald genutzter Flachen sowie die Mdglichkeiten der Innenentwick-
lung zu bertcksichtigen.

§ 1 BBSchG

= Nachhaltige Sicherung oder Wiederherstellung der Funktionen des Bo-
dens,

= Abwehr schadlicher Bodenveranderungen,

= Sanierung von Altlasten sowie hierdurch verursachter Gewasserverun-
reinigungen

= Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden

§ 30 BNatSchG
iV.n. § 15
LNatSchG

Biotopschutz

WeSt-Stadtplaner GmbH Tannenweg 10 56751 Polch
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Berticksichtigung:

Gemal Auswertung der Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung hat sich gezeigt, dass die
Ausarbeitung eines Fachbeitrags Naturschutz sowie einer artenschutzrechtlichen Potenzialanalyse
entbehrlich ist (siehe Ausflihrungen in Kapitel 2.4).

Grundsatzlich gilt im vorliegenden Planungsfall, dass durch die Wiedernutzbarmachung einer ehe-
maligen Gewerbebrache die Anforderungen an einen schonenden und sparsamen Umgang mit
Grund und Boden berlcksichtigt werden.

Auf dem 6stlichen Teil des ehemaligen Brauerei-Geldndes befindet sich auf den Flursticken 130/6,
Flur 5, und auf den (ehemaligen) Parzellen 200/3 sowie 209/6 der Flur 6 eine Teilflache der Altabla-
gerung ,Ablagerungsstelle Weilkenthurm, Hauptstrale", die im Bodenschutzkataster des Landes
Rheinland-Pfalz mit der Registrier-Nr. : 137 08 228 - 0203 enthalten ist.

Es wird auf den Geotechnischen Bericht Nr. 01.14.1798/1 ,Standort ehemalige Schultheil3-Brauerei
WeilRenthurm®, Stand 30.01.2015 der IFB Eigenschenk und Partner GmbH, Obere Stralle 2, 01705
Pesterwitz/ Dresden wird verwiesen, der dem Umweltbericht zum Bebauungsplan als Anlage beige-
fugt.

Schutzgut Wasser

Gesetze

§ 1 (6) Nr. 7a BauGB | Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

§ 1 (6) Nr. 7e BauGB | Beriicksichtigung des sachgerechten Umgangs mit Abwassern
§ 38 WHG Gewasserrandstreifen

§ 54 WHG Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser

§ 51 WHG Wasserschutzgebiete

§ 53 WHG Heilguellenschutzgebiete

§ 76 WHG Uberschwemmungsgebiete an oberirdischen Gewéssern

Berticksichtigung:

Gemal Auswertung der Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung hat sich gezeigt, dass die
Ausarbeitung eines Fachbeitrags Naturschutz sowie einer artenschutzrechtlichen Potenzialanalyse
entbehrlich ist (siehe Ausfuhrungen in Kapitel 2.4).

Wasserschutz-, Heilquellen- und Uberschwemmungsgebiete sind ebenso wenig betroffen wie Ober-
flachengewasser.
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Schutzgut Luft und Klima

Gesetze

§ 1 (6) Nr. 7a BauGB | Auswirkungen auf Luft und Klima

§ 1 (5) BauGB Forderung des Klimaschutzes und der Klimaanpassung

§ 1 (6) Nr. 7e BauGB | Vermeidung von Emissionen (Luftschadstoffe / allgemeiner Klimaschutz)

§ 1 (6) Nr. 7h BauGB | Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat

Berticksichtigung:

Gemal Auswertung der Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung hat sich gezeigt, dass die
Ausarbeitung eines Fachbeitrags Naturschutz sowie einer artenschutzrechtlichen Potenzialanalyse
entbehrlich ist (siehe Ausfuhrungen in Kapitel 2.4).

Ein Luftreinhaltegebiet ist nicht betroffen.

Das Plangebiet liegt in einem Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild/ Erholung

Gesetze

§ 1 (6) Nr. 7a BauGB | Auswirkungen auf die Landschaft

Baukulturelle Erhaltung und Entwicklung der stadtebaulichen Gestalt und
§1(5)BauGs des Orts- und Landschaftsbildes

§ 1 EREiSene Sicherung und Entwicklung der Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie des

Erholungswerts von Natur und Landschaft

Berticksichtigung:

Gemal Auswertung der Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung hat sich gezeigt, dass die
Ausarbeitung eines Fachbeitrags Naturschutz sowie einer artenschutzrechtlichen Potenzialanalyse
entbehrlich ist (siehe Ausfuhrungen in Kapitel 2.4).
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des BNatSchG.

Schutzgut Erhaltungsziele und des Schutzwecks von Natura-2000-Gebieten im Sinne

Gesetze

§ 1 (6) Nr. 7b BauGB

Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung und der europaischen Vogelschutz-gebiete im Sinn des
Bundesnaturschutzgesetzes

§ 30-36 BNatSchG
i.V.m. § 1a (4)
BauGB

BNatSchG Abschnitt 2 Netz ,Natura 2000“

Verwaltungsvorschrift
zur Anwendung der
nationalen Vorschrif-
ten zur Umsetzung
der Richtlinien 92/43/
EWG (FFH-RL) und
2009/147/EG (V-RL)
zum Habitatschutz
(VV-Habitatschutz)
vom 13.04.2010

Abstande in der Bauleitplanung

Von einer erheblichen Beeintrdchtigung von Natura 2000-Gebieten durch in
Flachennutzungsplanen darzustellende Bauflachen im Sinne des § 1 (1)
BauNVO/ § 5 (2) BauGB und in Bebauungsplanen auszuweisende Bauge-
biete im Sinne des § 1 (2) BauNVO/ § 9 (1) BauGB kann bei Einhaltung eines
Mindestabstands von 300 m zu den Gebieten in der Regel nicht
ausgegangen werden.

Berticksichtigung:

Unter Bericksichtigung der definierten Schutzabsténde liegen in rdumlicher Nahe zum Bebauungs-
plangebiet keine planrelevanten Natura-2000-Gebiete.

Eine Beeintrachtigung dieses Schutzgutes ist nicht zu erwarten.

Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Gesetze

§ 1 (6) Nr. 7c BauGB

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
sowie die Bevolkerung insgesamt

§ 1 (6) Nr. 1 BauGB

Berucksichtigung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse

§ 50 BImSchG

Planung

Bei raumbedeutsamen Planungen und Mafinahmen sind die fir eine be-
stimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen auf die aus-
schlieBlich oder tiberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf
sonstige schutzbedirftige Gebiete und unter dem Gesichtspunkt des Natur-
schutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und 6f-
fentlich genutzte Gebaude, so weit wie moglich vermieden werden.
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Berticksichtigung:

Zur Beurteilung moglicher Auswirkungen des Einzelhandelsstandortes wurde das Biro MUUT MefR-
und Umwelttechnik GmbH, ZehnthofstralRe 2, 53489 Sinzig mit der Ausarbeitung eines schalltechni-
schen Gutachtens beauftragt.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Gesetze

§ 1 (6) Nr. 7d BauGB | Umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter

§§16 bis 21 DSchG Meldepflicht

Rheinland-Pfalz

Berticksichtigung:

Zum derzeitigen Stand der Planung liegen keine Erkenntnisse zu denkmalgeschutzten Anlagen /
Grabungsschutz- / Denkmalschutzgebieten im Plangebiet vor.

In die Textfestsetzungen wurde ein Hinweis auf die Meldepflicht nach §§ 16-21 DSchG aufgenom-
men.

Schutzgut Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und
Abwadssern

Gesetze

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen

§1(6)Nr. 7e BauGB und Abwassern

Berticksichtigung:

Im Plangebiet sind bereits einzelhandelsrelevante Nutzungen vorhanden.

Eine ordnungsgemalfe Abfall- und Abwasserbeseitigung fiir diese Einrichtungen ist gewahrleistet.

Schutzgut erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie

Gesetze

§ 1 (6) Nr. 7f BauGB | Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung
von Energie

§ 1 (5) BauGB Berlcksichtigung von Klimaschutz und Klimaanpassung in der Stadtent-
wicklung

§ 1EEG und § 1 Nachhaltige Entwicklung der Energieversorgung

EEWarmeG
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Berticksichtigung:

Die Zulassigkeit von Anlagen und Einrichtungen i.S. des § 14 (2) BauNVO fir die dezentrale Erzeu-
gung von Strom, Warme, Abwasserbeseitigung und fiir die Wasserversorgung sowie Anlagen fir
erneuerbare Energien wird geregelt.

Eine klimaangepasste Bebauung wird durch die Festsetzung von Dachbegriinungsmaf3hahmen so-
wie eines Mindestanteils von 35% von PV-Anlagen auf den Dachflachen der Hauptgebaude gefér-
dert.

Schutzgut Landschaftsplane sowie von sonstigen Planen, insbesondere des
wasser-, Abfall- und Immissionsrechtes

Gesetze

§ 1 (6) Nr. 7g BauGB | Darstellung von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen,
insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsrechtes

Landschaftsplan der Verbandsgemeinde Weillenthurm

Berticksichtigung:

Im Landschaftsplan der Verbandsgemeinde WeiRenthurm ist eine Siedlungsflache dargestellt.

Sonstige Fachplanungen liegen nicht vor, so dass eine ,besondere” Beriicksichtigung fachplaneri-
sche Belange nicht erforderlich ist.

Schutzgut Luftqualitat

Gesetze
§ 1 (6) Nr. 7h BauGB

Erhaltung der bestehenden Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfillung von bindenden Beschlissen der
europaischen Gemeinschaft festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
Uberschritten werden

Berticksichtigung:

Keine Betroffenheit.

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach
den Buchstaben a bis d

Gesetze
§ 1 (6) Nr. 7i BauGB

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes
nach den Buchstaben a bis d

Berticksichtigung:

{ WeSt
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Storfallbetriebe

Gesetze
§ 1 (6) Nr. 7]

unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die
Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan
zulassigen Vorhaben fiir schwere Unfélle oder Katastrophen zu er-warten
sind, auf die Belange nach den Buchstaben a bis d und i

Berticksichtigung:

Die vorliegende Bauleitplanung schafft keine planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Ansiedlung von storfallrelevanten Anlagen.

Des Weiteren sind in der Umgebung keine storfallrelevanten Anlagen bekannt.

Ein weiterer planungs- bzw. abwagungsrelevanter Handlungsbedarf besteht nicht.

2 ERMITTLUNG, BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER
UMWELTAUSWIRKUNGEN

2.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
standes (Basisszenario) einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete,
die vermutlich erheblich beeinflusst werden

2.1.1 Tiere, Pflanzen, Boden, Flache, Wasser, Luft, Klima, Landschaft und bio-
logische Vielfalt (§ 1 (6) Nr. 7a BauGB)

= Schutzgut Tiere und Pflanzen

Aufgrund der ehemaligen Befestigung/ Uberbauung/ Versiegelung aus der Vornutzung sowie
der zwischenzeitlich erfolgten bzw. andauernden Abrissarbeiten sind artenschutzrechtlich re-
levante Arten im Plangebiet nicht vorhanden.

Durch die bereits vorhandene Einzelhandelsnutzung im &stlichen Teil des Plangebiets besteht
neben dem hohen versiegelungsgrad auch eine grolte Bewegungsunruhe durch den gebiets-
bezogenen (Kunden-)Verkehr.

= Schutzgut Boden und Flache

Fir das Schutzgut bestehen bereits heute unter Berlicksichtigung der gewerblichen Vornut-
zung und den Abrissarbeiten folgende anthropogene Vorbelastungen:

= sehr hoher Verdichtungs- und Versiegelungsgrad,
= dauerhafter Verlust der klassischen Puffer- und Filterfunktion,
= moglicher Schadstoffeintrag durch unsachgemalfien Umgang mit Schadstoffen.

Auf dem 6stlichen Teil des Grundstiicks, auf den Flurstiicken 130/6, Flur 5, und auf den (ehe-
maligen) Parzellen 200/3 sowie 209/6 der Flur 6 befindet sich eine Teilflache der Altablagerung

WeSt-Stadtplaner GmbH Tannenweg 10 56751 Polch
Telefon 02654/964573 Fax 02654/964574
west-stadtplaner@t-online.de

{ WeSt



Stadt WeiRenthurm
Bebauungsplans ,Schultheis-Nahversorgungs-Park*
Umweltbericht 17

~Ablagerungsstelle WeilRenthurm, Hauptstral’e", die im Bodenschutzkataster des Landes
Rheinland-Pfalz mit der Registrier-Nr. : 137 08 228 - 0203 enthalten ist.

Es wird auf den Geotechnischen Bericht Nr. 01.14.1798/1 ,Standort ehemalige Schultheif3-
Brauerei Weillenthurm®, Stand 30.01.2015 der IFB Eigenschenk und Partner GmbH, Obere
StraRe 2, 01705 Pesterwitz/ Dresden wird verwiesen, der dem Umweltbericht zum Bebau-
ungsplan als Anlage beigefugt.

Hierin sind in zusammengefasster Form folgende relevante Aussagen enthalten:

Auf dem 0Ostlichen Teil des Grundstiicks, auf den Flursticken 130/6, Flur 5, und auf
200/3 sowie 209/6 der Flur 6 befindet sich eine Teilflache der Altablagerung
»+Ablagerungsstelle Weillenthurm, Hauptstral3e", die im Bodenschutzkataster des
Landes Rheinland-Pfalz mit der Registrier-Nr. : 137 08 228 - 0203 enthalten ist.

Die Brauerei selbst ist im Bodenschutzkataster nicht enthalten. Es liegen keine
Kenntnisse Uber Bodenverunreinigungen vor. Ein Brauereibetrieb ist hinsichtlich
Altlasten nicht spezifisch auffallig.

An altlastenrelevanten Anlagen ist an der westlichen Grundstlicksgrenze eine
ehemalige Betriebstankstelle mit Erdtank vorhanden.

Die Prufwerte der Bundes-Bodenschutz-Verordnung fur den Wirkungspfad Boden-
Mensch in Wohngebieten werden bei Benzo(a)pyren in den untersuchten (Misch-
)proben der Auffillung in den Proben aus dem sudlichen Teil des Deponiegelandes
(RKB 8 bis RKB 11) sowie der Bauschutt- dominierten Auffiullung, die mit der RKB
18 erschlossen wurde, Uberschritten

fur die spatere Nutzung als Wohngebiet wird empfohlen, entsprechende Bereiche
entweder zu versiegeln oder durch Aufbringen von mindestens 30 cm unbelasteten
Bodens den Wirkungspfad zum Menschen zu unterbrechen.

Eine Gefahrdung von Menschen durch Altlasten am Standort ist bei Beachtung der
obigen Hinweise dann nicht zu beflirchten.

Bei den Eluaten werden die Prifwerte der Bundes-Bodenschutz-Verordnung fur den
Wirkungspfad Boden-Grundwasser nicht erreicht oder Uberschritten.

An den Verdachtsflachen Tankstelle und Erdtank wurden geringe bis maRige
Gehalte an MKW festgestellt. Die Untersuchung der Bodenluft an der
Betankungsflache ergab einen geringen Gehalt an BTX. Benzol als
problematischste Einzelkomponente war nicht nachweisbar.

Eine grol¥flachige Verunreinigung mit Mineraldl ist im Bereich der Tankstelle nicht
zu erwarten, jedoch kénnen beim Aushub in diesen Bereichen weiterhin lokale
Verunreinigungen auftauchen. Aushubarbeiten im Bereich der ehem. Tankstelle
sollen fachgutachterlich begleitet werden.

Der rheinland-pfalzische Prifwert oPW 2 wird beim Parameter PAK in der Auffullung
insbesondere im Bereich der ehemaligen Deponie wiederholt teils deutlich
Uberschritten. Angesichts der sehr geringen Wasserloslichkeit der PAK und deren
weitgehender Immobilitat sowie der guten Adsorptionsfahigkeit der vulkanischen
Ablagerun-gen und der Auelehme unter der Auffillung wird von einer
Grundwassergefahrdung durch diese Gehalte nicht ausgegangen.

Eine Gefahrdung des Grundwassers ist nach den vorliegenden Ergebnissen also
nicht zu befurchten.
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= Weitere Untersuchungen oder gar Mallnahmen wegen Altlasten im Boden sind
nicht erforderlich.

= Die Entfernung der Auffillungen vom Grundstlck ist aus Sicht des Bodenschutzes
nicht notwendig, bei einem bauseits notwendigen Aushub muss die Auffullung
jedoch entsprechend der abfalltechnischen Einstufung verwertet bzw. beseitigt
werden.

= Aus bodengutachterlicher Sicht bestehen gegen die geplante Nutzung bei
Beachtung aller Hinweise keine Bedenken.

= Generell ist die Auffillung in den ehemaligen Deponiebereichen bezuglich
Schadstoffen bis auf die Werte an PAK (siehe unten) unauffallig.

= Es gibt keine Hinweise auf noch verrottbare organische Stoffe, von daher sind keine
Gefahrdungen bei einer spateren Nutzung der Flache durch Deponiegase (Methan)
zu befurchten.

= Aus bodengutachterlicher Sicht bestehen gegen die geplante Nutzung bei
Beachtung aller Hinweise keine Bedenken.

Anhaltspunkte flir sonstige Risiken fir die menschliche Gesundheit, z.B. durch
Verunreinigungen von Wasser und Luft, liegen nicht vor.

Das zusammenfassende Ergebnis der gutachterlichen Untersuchung ist nachfolgend
abgebildet.
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Blatt 41 zu Bericht Nr. 01.14.1798/1

idb

7.3 Bewertung der Altlastensituation

Gesetzliche Grundlage fir die Beurteilung von Bodenverunreinigungen ist das
Bundes-Bodenschutz-Gesetz (BBodSchG) und die darauf fuBende Bundes-
Bodenschutz- und Altlasten-Verordnung (BBodSchV).

Beim Fehlen entsprechender Prifwerte in der Bundes-Bodenschutz-
Verordnung und erganzend werden nach gutachterlicher Praxis die in
Rheinland-Pfalz angewendeten Kriterien und Beurteilungs- bzw. Prifwerte der
ALEX-Merkblatter und Informationsblatter herangezogen.

Die Priifwerte der Bundes-Bodenschutz-Verordnung fur den Wirkungspfad
Boden-Mensch in Wohngebieten werden bei Benzo(a)pyren in den
untersuchten (Misch-)proben der Auffullung in den Proben aus dem sudlichen
Teil des Deponiegelédndes (RKB 8 bis RKB 11) sowie der Bauschutt-
dominierten Auffullung, die mit der RKB 18 erschlossen wurde,
tiberschritten.

Wir empfehlen, fir die spatere Nutzung als Wohngebiet entsprechende
Bereiche entweder zu versiegeln oder durch Aufbringen von mindestens 30
cm unbelasteten Bodens den Wirkungspfad zum Menschen zu
unterbrechen.

Eine Gefahrdung von Menschen durch Altlasten am Standort ist bei
Beachtung der obigen Hinweise dann nicht zu beflrchten.

Bei den Eluaten werden die Prifwerte der Bundes-Bodenschutz-Verordnung
fur den Wirkungspfad Boden-Grundwasser nicht erreicht oder Uiberschritten.

An den Verdachtsflachen Tankstelle und Erdtank wurden geringe bis maRige
Gehalte an MKW festgestellt. Die Untersuchung der Bodenluft an der
Betankungsflache ergab einen geringen Gehalt an BTX. Benzol als
problematischste Einzelkomponente war nicht nachweisbar.

Eine grof¥flachige Verunreinigung mit Mineraldl ist im Bereich der Tankstelle
nicht zu erwarten, jedoch kénnen beim Aushub in diesen Bereichen weiterhin
lokale Verunreinigungen auftauchen. Wir empfehlen, Aushubarbeiten im
Bereich der ehem. Tankstelle fachgutachterlich begleiten zu lassen.
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Blatt 42 zu Bericht Nr. 01.14.1798/1

Generell ist die Auffillung-in den ehemaligen Deponiebereichen bezuglich
Schadstoffen bis auf die Werte an PAK (siehe unten) unauffallig. Es gibt keine
Hinweise auf noch verrottbare organische Stoffe, von daher sind keine
Geféhrdungen bei einer spateren Nutzung der Flache durch Deponiegase
(Methan) zu befrchten.

Der rheinland-pfalzische Prifwert oPW 2 wird beim Parameter PAK in der
Aufflllung insbesondere im Bereich der ehemaligen Deponie wiederholt teils
deutlich Uberschritten. Angesichts der sehr geringen Wasserléslichkeit der
PAK und deren weitgehender Immobilitit = sowie der guten
Adsorptionsfahigkeit der vulkanischen Ablagerungen und der Auelehme unter
der Aufflllung gehen wir nicht von einer Grundwassergefihrdung durch diese
Gehalte aus.

Eine Gefahrdung des Grundwassers ist nach den vorliegenden Ergebnissen
also nicht zu befiirchten.

Weitere Untersuchungen oder gar MaRnahmen wegen Altlasten im Boden
sind nicht erforderlich.

Die Entfernung der Auffullungen vom Grundstick ist aus Sicht des
Bodenschutzes nicht notwendig, bei einem bauseits notwendigen Aushub
muss die Auffillung jedoch entsprechend der abfalltechnischen Einstufung
verwertet bzw. beseitigt werden.

Aus bodengutachterlicher Sicht bestehen gegen die geplante Nutzung bei
Beachtung aller Hinweise keine Bedenken.

Quelle:

Geotechnischer Bericht Nr. 01.14.1798/1

Standort ehemalige Schultheil3-Brauerei Weiltenthurm
Stand 30.01.2015

IFB Eigenschenk und Partner GmbH

Obere StralRe 2

01705 Pesterwitz/ Dresden
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=  Schutzqut Wasser

Oberflachengewasser sind von der Planung nicht unmittelbar betroffen.

Erkenntnisse Uber mogliche Grundwasserschaden oder -verunreinigungen liegen nicht vor.
Ebenso wenig werden Wasserschutzgebiete oder Heilquellenschutzgebiete von der Planung
berthrt.

Gemal Starkregenkarte Rheinland-Pfalz liegt das Bebauungsplangebiet nicht in einem Sturz-
flut-Entstehungsgebiet.

= Schutzgut Klima / Luft
Im LANIS Rheinland-Pfalz ist die Lage im klimatischen Wirkungsraum dargestellt.

Wegen der innerstadtischen Lage mit einer allseitig umgebenden Bebauung Gbernimmt das
Bebauungsplangebiet keine Klimafunktion.

= Schutzqut Landschaft und Erholung

Die vollzogene Siedlungsentwicklung im und um das Plangebiet stellt eine anthropogene Vor-
belastung dar. Die innerstadtische Lage flihrt zu keinen Auswirkungen fiir das Landschaftsbild.

Eine Funktion fur die Feierabend- und Naherholung haben die Flachen nicht.

Das nachstgelegene Natura-2000-Gebiet ist das FFH-Gebiet 5510-301 ,Mittelrhein®. Dieses
Natura-2000-Gebiet liegt in einer Entfernung von ca. 160 m nérdlich des Plangebiets.

In der Verwaltungsvorschrift zur Anwendung der nationalen Vorschriften zur Umsetzung der
Richtlinien 92/43/EWG (FFH-RL) und 2009/147/EG (V-RL) zum Habitatschutz (VV-Habitat-
schutz) ist ein Schutzabstand von 300 m definiert, bei dessen Einhaltung eine Beeintrachti-
gung des jeweiligen Schutzgebiets nicht zu erwarten ist. Somit liegen Anhaltspunkte fiir eine
Beeintrachtigung des Schutzgebietes vor.

Im Plangebiet ist bereits ein Einzelhandelsbetrieb einschliellich Zubehdreinrichtungen vor-
handen. Bestandteil des Marktstandortes ist eine Stellplatzflache fiir den autoorientierten Kun-
denverkehr.

Neben dem gebietsbezogenen Kundenverkehr kdnnen Auswirkungen auf den Menschen und
seine Gesundheit durch die technischen Gerate (Kuhlaggregate, Be- und Entliftung) sowie
die Anlieferung, insbesondere zur Nachtzeit (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr), hervorgerufen werden.

Fur das sldlich angrenzende Wohngebiet im Bebauungsplan ,,,WWohn- und Gemeinbedarfsan-
lage am Schultheis-Park® ist angrenzend an den Einzelhandelsstandort eine Flache fir die
Umsetzung einer aktiven Schallschutzmafinahme in Form einer Larmschutzwand festgesetzt.
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Weitere Larmquellen sind der Verkehr auf der ,Hauptstralie®, Eisenbahn und Schifffahrt sowie
der sudwestlich gelegenen ,Grol3backerei*.

2.1.4 Umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiiter

Unter Berucksichtigung der Liste der Kulturdenkmaler in der Stadt Weil3enthurm sind im Plan-
gebiet Planung keine Kultur- und sonstige Sachgiter betroffen.

Zum derzeitigen Stand der Planung liegen keine Erkenntnisse zu denkmalgeschitzten Anla-
gen / Grabungsschutz- / Denkmalschutzgebieten im Plangebiet vor.

2.1.5 Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfal-
len und Abwassern

Anforderungen an eine ordnungsgemafe Abfall- und Abwasserbeseitigung stellt der im Be-
bauungsplangebiet gelegene Einzelhandelsbetrieb.

Fir diesen ist eine Abfallbeseitigung ebenso gesichert wie die Abwasserbeseitigung.

2.1.6 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nut-
zung von Energie

Im Bebauungsplangebiet sind derzeit keine Anlagen und Einrichtungen fir die Nutzung erneu-
erbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie vorhanden.

2.1.7 Darstellung von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbe-
sondere des wasser-, Abfall- und Immissionsrechtes

Fachplane mit relevanten Aussagen flir das Bebauungsplangebiet liegen nicht vor.

2.1.8 Erhaltung der bestehenden Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfiillung von bindenden Beschlissen der europa-
ischen Gemeinschaft festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht uber-
schritten werden

Eine entsprechende Ausweisung liegt nicht vor.

2.1.9 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umwelt-schut-
zes nach den Buchstaben a bis d

Die berucksichtigten Schutzglter beeinflussen sich gegenseitig unterschiedlich.

Erhebliche Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende Wechselwirkungen liegen
fur die Schutzguter Mensch/ Boden, Mensch/ Wasser und Boden/ Wasser aus der Vornutzung
mit einem erheblichen Versiegelungsgrad bereits vor.

Im Wesentlichen hat der Mensch die Schutzgiiter Boden und Wasser durch die vorhandene
Bodenversiegelung bzw. die Errichtung von weiteren Gebauden beeinflusst.
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2.1.10 Unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes,
die Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebau-
ungsplan zulassigen Vorhaben fiir schwere Unfélle oder Katastrophen
zu erwarten sind, auf die Belange nach den Buchstaben a bis d und i

In der Umgebung sind keine storfallrelevanten Anlagen bekannt.

2.1.11 Ubersicht liber die voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Ohne die Aufstellung des Bebauungsplans wurden die bisher noch unbebauten Flachen aus
bauplanungsrechtlicher Sicht als sogenannter ,Aufienbereich im Innenbereich® verbleiben.

Die Flache wirde zwar in einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil verbleiben. Allerdings
weist die zur Uberplanung eine solche GréRe auf, dass sie einer eigenstandigen Planung zu-
ganglich bzw. unter Berlicksichtigung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung eine Be-
planung sogar geboten ware.

Gemal dem genehmigten Bestand waren ggf. punktuelle Genehmigungen auf der Grundlage
des § 34 BauGB — wie bisher — mdglich.

Mit dem zwischenzeitlich erfolgten Abriss der baulichen Anlagen und Einrichtungen auf den
sonstigen Flachen sind Anspriche eines genehmigten Bestandsschutzes nicht mehr gegeben.

2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung
der Planung

2.2.1 Auswirkungen des Vorhabens
Bei Durchfihrung der Planung kénnen die nachfolgend aufgezeigten Auswirkungen auftreten:

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen werden durch den Baubetrieb wahrend einer Bauphase verur-
sacht. Es handelt sich um temporare Beeintrachtigungen, die mit Fertigstellung eines Bauvor-
habens beendet sind.

Allgemein sind folgende Beeintrachtigungen im Rahmen von Bautatigkeiten im Planungs- und
im Wirkungsraum bei Abbrucharbeiten moglich bzw. zu erwarten:

= Raumung von Baufeldern inkl. der Flachen fir die Baustelleneinrichtung,
= Rilckbau von Gebauden, soweit noch nicht abschliefsend vollzogen,

= Baubetrieb verursacht tagstber wahrend der werktéaglichen Arbeitszeit Schallemissi-
onen sowie Stérungen durch Bewegungsreize,

= der Betrieb von Baumaschinen und Transportfahrzeugen flihrt zu einem Ausstol} von
Luftschadstoffen,

= im Rahmen der Bodenbearbeitung kann es ggf. bei trockener Witterung zur Entwick-
lung von Staub kommen, der je nach Windstarke und Richtung verdriftet werden kann,

=  mogliche Gefahrdung des Grundwassers durch Austritt wassergefahrdender Stoffe bei
Leckagen an Baufahrzeugen oder Bauunfallen und

= Gelandeprofilierung, wobei es sich um kein topographisch bewegtes Gelande handelt.
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Baubedingte Wirkfaktoren

= Uberbauung zuvor hergestellter Baufelder inkl. der Flachen fiir die Baustelleneinrich-
tung,

= Baubetrieb und Zulieferverkehr fiir Baustoffe verursachen tagsiuber wahrend der werk-
taglichen Arbeitszeit Schallemissionen sowie Stérungen durch Bewegungsreize,

= der Betrieb von Baumaschinen und Transportfahrzeugen fihrt zu einem Ausstol3 von
Luftschadstoffen,

= im Rahmen der Bodenbearbeitung kann es ggf. bei trockener Witterung zu der Ent-
wicklung von Staub kommen, der je nach Windstarke und Richtung verdriftet werden
kann und

= bei Niederschlagen kann es zu Stoffeintragen in stehende und/oder flieRende Gewas-
ser im Umfeld von Baufeldern kommen.

Anlagebedingte Auswirkungen

Anlagebedingte Wirkungen gehen Uber die Bauphase hinaus.

Die aktuelle Planung Uberlagert tiw. bereits stark versiegelte Flachen mit hohen Stdrreizen —
auch das Umfeld ist durch mannigfache Nutzung stark gestért. Insgesamt ist mit folgenden
anlagebedingten Auswirkungen zu rechnen:

= Errichtung von Baukdérpern,

= Errichtung von Infrastruktureinrichtungen der Ver- und Entsorgung,
= Versiegelung weiterer Teilflachen des Planungsraums,

= Gewerbelarm (technische Anlagen und Warenanlieferung) und

= anlagenbezogene Verkehrszunahme.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Unter diese Wirkungskategorie fallen all jene Wirkfaktoren, die durch den laufenden Betrieb
der zu erwartenden Anlagen entstehen kénnen. Betriebsbedingt ist aufgrund der Nutzungs-
historie lediglich mit marginal Uber das vorherige Mal} hinausgehende Stérungen zu rechnen.

Hierzu ist nochmals anzumerken, dass das Umland des Planungsraums bereits von deutli-
chen Larm- und Licht- sowie Abgasemissionen durch den StralRenverkehr und Wohn- / Ge-
werbenutzung sowie den vorhandenen Lebensmittelbetrieb beeintrachtigt wird.

= Erhéhung der Stérungsfrequenz und -amplituden durch Bewegungsreize und betriebs-
bedingte Larmemissionen (z.B. durch Anlieferungsverkehr) und

= Zunahme der Beeintrdchtigungen durch nachtliche Lichtemissionen bzw. sog. Licht-
verschmutzung bei durchgehender Beleuchtung des Einzelhandelsstandortes und be-
leuchteter Werbeanlagen.
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= Schutzgut Tiere und Pflanzen

Lt. Mitteilung der Unteren Naturschutzbehérde in der frihzeitigen Behérdenbeteiligung vom
18.12.2019 zum sidlich des Plangebiets angrenzenden Bebauungsplan ,Wohn- und Gemein-
bedarfsanlage am Schultheis-Park” sind aufgrund der iberwiegenden Befestigung/ Uberbau-
ung/ Versiegelung keine artenschutzrechtlich relevanten Arten im Plangebiet vorhanden bzw.
werden durch die vorliegende Bauleitplanung nicht betroffen.

Die Flachen im Bereich der geplanten Sonderbauflache weisen vergleichbare Strukturen auf.
Durch die bereits vorhandene Einzelhandelsnutzung im &stlichen Teil des Plangebiets besteht
neben dem hohen Versiegelungsgrad auch eine gro3e Bewegungsunruhe durch den gebiets-
bezogenen (Kunden-)Verkehr.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung sind keine Uber das bisherige Maf} hinausgehenden
Beeintrachtigungen fir das Schutzgut zu erwarten.

= Schutzgut Boden und Flache

Die Umsetzung der Planung wird zu einer dauerhaften Versiegelung und Verdichtung der Fla-
chen fuhren.

Durch das Planvorhaben sind wahrend der Bauphase Eingriffe in den Boden notwendig. Es
mussen Rohre und Leitungen verlegt, Baugruben ausgehoben und Fundamente gegossen
sowie Boden entsprechend bewegt und umgelagert werden.

Zudem wird durch Baufahrzeuge eine Verdichtung des Bodens hervorgerufen.

Diese Eingriffe verursachen eine Veranderung bzw. Zerstérung des Bodengefliges. Sie flhren
allerdings nicht zu einer Veranderung der Bodeneigenschaften, da Funktionen wie die Versi-
ckerung bzw. Verdunstung von Wasser und das Filter-, Puffer- und Transformationsvermégen
und die Durchwurzelbarkeit des Bodens durch die ehemalige gewerbliche Nutzung bzw. die
Abrissarbeiten auf dem Gelande bereits gestort sind.

Auch geht durch die Bauarbeiten kein belebter und biotisch aktiver Oberboden verloren.
Auf Flachen, die begriint werden, ist eine Bodenlockerung durchzufihren.

Die zu erwartenden hohen Flachenversiegelungen flihren zu einem vollstandigen Verlust der
Bodenfunktionen. Funktionen wie die Versickerung bzw. Verdunstung von Wasser sowie das
Filter-, Puffer- und Transformationsvermégen des Bodens bleiben nachhaltig gestort.

Die Beeintrachtigungen des Schutzgutes aulRern sich wie folgt:

= Gefahr der Versickerung von Schmier- und Treibstoffen in den Boden und das Grund-
wasser,

= dauerhafter Entzug durch Versiegelung und Verdichtung (Gebaude, Zufahrten, Lager-
und Hofflachen, &ffentliche Verkehrsflache, Nutzung fir Sport- und Erholungszwecke),

= Beeintrachtigung der Bodenfunktionen durch permanentes Befahren mit (schweren)
Maschinen und mechanische Belastungen (Bodenverdichtung),

= Dauerhafter Verlust landwirtschaftlicher Produktionsflachen.
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Insgesamt wird das Schutzgut durch den vorliegenden Bebauungsplan nicht tiber das bishe-
rige Mal hinausgehend nachhaltig beeintrachtigt.

=  Schutzgut Wasser

Fur das Schutzgut Wasser sind folgende Beeintrachtigungen bereits vorhanden bzw. diese
werden mit der Aufstellung und Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplans dauerhaft auf-
treten:

= Verringerung/Verzdgerung der Versickerungskapazitat fir das Oberflachenwasser in-
folge der Bodenverdichtung und —versiegelung,

= Reduzierung der Oberflachenwasserversickerung,
= potenzieller Schadstoffeintrag in Béden mit verminderter Filter- und Pufferfunktion;
= verkehrs- und anlagebedingte Schadstoffimmissionen,

= Veranderung des Grundwasserflurabstandes durch z.B. Flachenversiegelung,
anthropogene Gelandeaufhéhung oder Tiefbaumalnahmen,

= Veranderung der Grundwasserneubildungsrate durch z.B. Flachenversiegelung,
verandertem Oberflachenabfluss,

Insgesamt wird das Schutzgut durch den vorliegenden Bebauungsplan nicht tber das bishe-
rige Mal hinausgehend nachhaltig beeintrachtigt.

=  Schutzqut Klima / Luft

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans kénnen folgende Auswirkungen fir das Schutzgut
Luft und Klima auftreten:

1. die Herausbildung von Warmeinseln durch die Versieglung und

2. Auswirkungen fiir das Kleinklima durch die zu erwartende Versiegelung in Form von
Aufwarmung.

Die Kaltluftluftproduktion wird wegen der innerstadtischen Lage und der allseitigen Bebauung
durch die vorliegende Planung nicht beruhrt.

Emittierende Anlagen, die Auswirkungen auf die Luftqualitat entfalten kénnen, werden geman
dem definierten Zulassigkeitskatalog nicht angesiedelt.

Wahrend der Bauphase koénnen lokale Beeintrachtigungen der Luftqualitat durch Staub- und
Abgasemissionen auftreten. Abgase durch Baustellenfahrzeuge und Staubentwicklung wah-
rend der Bauarbeiten sind kaum zu vermeiden, beschranken sich aber auf die Bauzeit und
sind somit als kurzfristig und nicht erheblich anzusehen.

Von anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen wird auf Grund der kinftigen Nutzung im
Plangebiet nicht ausgegangen.

Erhebliche Beeintrachtigungen flir das Schutzgut, die Gber das bisherige Mal} hinausgehen,
sind nicht zu erwarten.
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= Schutzqut Landschaft und Erholung

Die Lage im Siedlungszusammenhang sowie die anthropogenen Vorbelastungen (Ver-
kehrstrassen, Eisenbahn, Siedlungsentwicklung, Brickenbauwerke, Abbaugebiete) flhren
dazu, dass das Planvorhaben zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen fir das Landschafts-
bild fihren wird. Das Vorhaben wirkt — bedingt durch die Lage innerhalb des Siedlungsbereichs
— nicht in die Landschaft hinein.

Eine Funktion fir die Feierabend- und Naherholung haben die Flachen wie erwahnt nicht, so
dass ebenfalls keine Beeintrachtigung durch die vorliegende Bauleitplanung auftritt.

Das nachstgelegene Natura-2000-Gebiet ist das FFH-Gebiet 5510-301 ,Mittelrhein®. Dieses
Natura-2000-Gebiet liegt in einer Entfernung von ca. 160 m ndérdlich des Plangebiets.

In der Verwaltungsvorschrift zur Anwendung der nationalen Vorschriften zur Umsetzung der
Richtlinien 92/43/EWG (FFH-RL) und 2009/147/EG (V-RL) zum Habitatschutz (VV-Habitat-
schutz) ist ein Schutzabstand von 300 m definiert, bei dessen Einhaltung eine Beeintrachti-
gung des jeweiligen Schutzgebiets nicht zu erwarten ist.

Eine Beeintrachtigung kommt in Betracht, wenn

= FFH-Gebiete bzw. Vogelschutzgebiete oder Teile unmittelbar Gberplant werden und
dabei eine den Schutzzweck stérende Nutzung vorgesehen wird oder

= eine stérende Nutzung in der Umgebung eines solchen Schutzgebiets vorgesehen wird
und diese Storung in das Schutzgebiet hineinwirkt und damit den Umgebungsschutz
nach Art. 6 (3) Satz 1 FFH-RL auslost.

Bei Bebauungsplanen in einem Gebiet nach § 34 BauGB spricht die vorgegebene Lage des
Plangebiets innerhalb des Bebauungszusammenhangs i.d.R. daflr, dass von den
beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplans kaum andere oder weiter gehende
Beeintrachtigungen des Schutzgebiets ausgehen koénnten als sie schon nach dem
gegenwartigen Zustand des Gebiets vorhanden sind. Der umweltbezogene Status quo wird
durch einen solchen Bebauungsplan i. d. R. nicht verschlechtert.

Unter Berlcksichtigung dieses Sachverhalts sind keine Beeintrachtigungen fir das Schutzgut
durch den Bebauungsplan zu erwarten.

Die MUUT MefR- und Umwelttechnik GmbH, Zehnthofstralte 2, 53489 Sinzig wurde mit der
Ausarbeitung eines schalltechnischen Gutachtens zur geplanten Aufstellung des Bebauungs-
planes beauftragt.

Aufgabenstellung war der Nachweis, ob mit der geplanten Einzelhandelsansiedlung den An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse i.S. des § 1 (6) Nr. 1 BauGB
entsprochen werden kann.
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Lt. Gutachten sind die Hauptschallquellen im Einzelhandel die Parkplatze, der Lieferverkehr
und die Kuhlaggregate.

Im Gutachten wird zudem ausgefuhrt, dass der Anlieferungsbereich des Lebensmittelmarktes
einschlie3lich der Abfallcontainer umfasst und Uberdacht werden sollen. Die stidwestliche
Wand der Einhausung ersetzt in diesem Bereich die Larmschutzwand, da sie héher ist.

Gemal erfolgter Abstimmung mit der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regional-
stelle Gewerbeaufsicht, vom 07.12.2022, Az.: 23/01/6/2022/0293/SWL ist im Baugenehmi-
gungsverfahren der Nachweis zu fihren, dass die Immissionsrichtwerte gemaf TA Larm durch
eine nach § 26 BImSchG bekannt gegebene Stelle eingehalten werden.

Weitergehende Einzelheiten wie etwa die mdglichen Betriebszeiten, Leerung der Container
u.a. sind in der Planvollzugsebene abschlieliend zu klaren.

Zum derzeitigen Stand der Planung liegen keine Erkenntnisse zu denkmalgeschitzten Anla-
gen / Grabungsschutz- / Denkmalschutzgebieten im Plangebiet vor.

Daher sind keine Beeintrachtigungen fir das Schutzgut durch den Bebauungsplan zu erwar-
ten.

Durch die geplante Ansiedlung eines weiteren Einzelhandelsbetriebs im Plangebiet steigen
die Anforderungen an eine ordnungsgemafe Abfall- und Abwasserbeseitigung.

Nach derzeitigem Kenntnisstand kann eine Abfallbeseitigung ebenso gesichert werden wie die
Abwasserbeseitigung.

Das Schmutzwasser wird in die 6rtliche Kanalisation abgeleitet.

Das anfallende Niederschlagswasser soll auf dem jeweiligen Grundstiick zurtickgehalten und
zeitverzogert in die ortliche Kanalisation in der ,Hauptstrae” eingeleitet werden.

Somit kdnnen die Voraussetzungen fir eine ordnungsgemalfe Ableitung der Niederschlags-
wasser herbeigefihrt werden.

Die Zulassigkeit von Anlagen und Einrichtungen i.S. des § 14 (2) BauNVO fir die dezentrale
Erzeugung von Strom, Warme, Abwasserbeseitigung und fir die Wasserversorgung sowie
Anlagen flr erneuerbare Energien wird im Bebauungsplan geregelt.

Eine klimaangepasste Bebauung wird durch die Festsetzung nach Umsetzung von Dachbe-
grinungsmafinahmen und der Errichtung von PV-Anlagen auf mindestens 35% der Dachfla-
chen der Hauptgebaude gefordert.

Somit kdnnen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir Anlagen und Einrichtungen fir die
Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie ge-
schaffen werden.
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2.2.2.7 Darstellung von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, ins-
besondere des wasser-, Abfall- und Immissionsrechtes

Fachplane mit relevanten Aussagen stehen der angedachten Planung nicht entgegen.

2.2.2.8 Erhaltung der bestehenden Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfillung von bindenden Beschlissen der euro-
paischen Gemeinschaft festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht tiber-
schritten werden

Eine entsprechende Ausweisung liegt nicht vor, so dass durch den Bebauungsplan keine Aus-
wirkungen hervorgerufen werden.

2.2.2.9 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umwelt-
schutzes nach den Buchstaben a bis d

Die berucksichtigten Schutzglter beeinflussen sich gegenseitig unterschiedlich.

Erhebliche Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende Wechselwirkungen liegen
bereits heute vor und haben sich aufgrund der Vornutzungen ergeben. So liegen Beeintrach-
tigungen flr die Schutzgiter Mensch/ Boden, Mensch/ Wasser und Boden/ Wasser vor.

Eine Uber das bisherige Mal} hinausgehende Beeintrachtigung wird durch den Bebauungsplan
nicht ausgelést.

2.2.2.10 Unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes,
die Auswirkungen, die aufgrund der Anfélligkeit der nach dem Bebau-
ungsplan zulassigen Vorhaben fiir schwere Unfalle oder Katastrophen
zu er-warten sind, auf die Belange nach den Buchstaben a bis d und i

Die vorliegende Bauleitplanung schafft keine planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Er-
richtung von Storfallbetrieben.

2.3 Zusatzliche Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen, zu-
satzliche Bodenversiegelungen, Umnutzung von landwirtschaftlichen, als
Wald oder fur Wohnzwecke genutzten Flachen

Der Land- bzw. Forstwirtschaft dienende Flachen werden durch den Bebauungsplan nicht be-
ansprucht.

2.4 Zusatzliche Eingriffe in Natur und Landschaft

In der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden wurde die Untere Naturschutzbehérde (UNB) am
Verfahren beteiligt. Nach einer Vor-Ort-Kontrolle wurde seitens der UNB im Schreiben vom
19.12.2022, Az.: N-70-2022-31485 mitgeteilt, dass sich der Boden wegen der erfolgten Frei-
stellung des Uberwiegenden Teils der im Bebauungsplan gelegenen Flachen als struktur- und
vegetationsarm darstellt. Quartiermdglichkeiten in Form von Gehdlzstrukturen oder Gebauden
(Nischen/ Hohlen) fehlen. Artenschutzrelevante Bereiche sind durch den vorliegenden Bebau-
ungsplan nicht betroffen.
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Gemal Einschatzung der Unteren Naturschutzbehérde wird von dem Eintreten artenschutz-
rechtlicher Verbotstatbestdande gemaR § 44 BNatSchG aktuell nicht ausgegangen.

Seitens der UNB kann aus dem dargelegten Sachverhalt von der Erstellung eines Fachbei-
trags Naturschutz und eines artenschutzrechtlichen Gutachtens abgesehen werden.

Auf § 1a (3) BauGB wird in diesem Zusammenhang ebenfalls hingewiesen.

2.5 Moglichkeiten von Verminderung, Vermeidung, Ausgleich und Ersatz

Folgende Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen zur Gewahrleistung einer umweltver-
traglichen Planung sollen in der Planumsetzung bericksichtigt werden:

1. Pflanzen und Tiere

= Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen unter Verwen-
dung regionstypischer Pflanzen auf den Stellplatzflachen und den unbebauten Grund-
stlicksflachen,

= Begrinungsmalinahmen an baulichen Anlagen (Fassaden- und Dachbegriinung),
= Anlage artenreicher Grinflachen auf den unbebauten Flachenteilen,

= Verwendung tierschonender Beleuchtung.

2. Boden:
= Nutzung der nicht Uberbauten Grundstlcksflachen als Vegetationsflache,
= Minimierung der Versiegelung auf das notwendige Mal3,

= Anpflanzung von standorttypischen und heimischen Gehélzen zur Lockerung des Bo-
dens,

= Verwendung von wasserdurchlassigen Materialien bei der Oberflachengestaltung von
Wegen, untergeordneten Nebenanlagen und Zubehorflachen.

3. Wasser:

= Anpflanzung von Gehélzen zur Auflockerung des Bodens und Steigerung des Boden-
porenvolumens auf den unbebauten Grundstlicksflachen,

= Verwendung von wasserdurchlassigen Materialien bei der Oberflachengestaltung von
Wegen, untergeordneten Nebenanlagen und Zubehorflachen,

=  Sammlung und Verwertung des anfallenden Niederschlagswassers zu Brauchwasser-
zwecken.

4. Orts- und Landschaftsbild:
= MalRnahmen zur inneren und randlichen Begriinung des Plangebietes,

= Regelungen zum Mal der baulichen Nutzung wie etwa die Steuerung der H6he bauli-
cher Anlagen.
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5. Klima/ Luft:

= Pflanzung von einheimischen Baum- und Strauchhecken zwecks Erzeugung von Ver-
schattung auf dem Grundstiick,

= Vermeidung einer geschlossenen Bebauung und somit der Herbeifiihrung einer Barri-
erewirkung,

= Begrunungsmafinahmen an baulichen Anlagen (Fassaden- und Dachbegriinung),

= Umsetzung einer energieeffizienten Bebauung.

2.6 Alternativenprifung

Zunachst gilt anzufihren, dass bei der Standortfindung der einzelhandelsrelevanten Nutzun-
gen die gesetzlichen Bestimmungen und Vorgaben, wie etwa die Vorgaben von Landes- und
Regionalplanung, einen wesentlichen Einfluss haben. So ist der grof3flachige Lebensmittelein-
zelhandel an stadtebaulich- integrierten Standorten unterzubringen, womit i.d.R. eine Inan-
spruchnahme einer Flache im Auf3enbereich ausscheidet.

Des Weiteren sind die Vorgaben der kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzepte zu
nennen, deren Vorgaben - wie beispielsweise in Form der Ausweisung von zentralen Versor-
gungsbereichen - mégliche geeignete Flachen weiter einschranken.

Unter Berlcksichtigung dieser Vorgaben reduziert sich die Unterbringung des (grof3flachigen)
Einzelhandels mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten auf nur wenige innerstadtische Be-
reiche von Weildenthurm wie

1. die Stadtmitte, der als zentraler Versorgungsbereich mit Entwicklung im Einzelhandels-
konzept der Verbandsgemeinde festgelegt ist,

2. der Einzelhandelsstandort im Bereich ,Nette-Center®, der jedoch kein entsprechendes
(freies) Potenzial fir die Unterbringung der geplanten Einrichtung aufweist sowie

3. der ,Schultheis-Park®, der in der Fortschreibung des Einzelhandelsstandort- und Zen-
trenkonzeptes als Entwicklungsbereich fir die Ansiedlung gréRerer Einzelhandelsnut-
zungen vorgeschlagen ist.

Neben diesen Vorgaben sind insbesondere die Anspriiche des Einzelhandels an den jeweili-
gen Standort wie etwa eine verkehrsgunstige Lage, eine gute Einsehbarkeit und Wahrnehm-
barkeit des Standortes durch potenzielle Kunden, die Bereitstellung eines ausreichenden Fla-
chenpotenzials zwecks Unterbringung des Marktgebaudes in entsprechender Grélie sowie ei-
nes ausreichend bemessenen Stellplatzangebots. Diese Voraussetzungen kann der vorlie-
gende Standort grundsatzlich erflllen.

Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht scheiden insbesondere die schutzbedirftigen Einrich-
tungen und Flachen aus. Dies gilt insbesondere fiir die Gebiete, die nach der BauNVO aus-
schlieBlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienen. Bei den in §§ 3 und 4 BauNVO definierten
Wohngebieten tritt neben dem immissionsschutzrechtlichen Belang die Einschrankung hinzu,
wonach die innerhalb dieser Gebiete zuldassigen Einzelhandelsbetriebe ausschliellich der Ver-
sorgung der dort lebenden Bevdlkerung dienen missen. Diese Anforderung erflllt das vorlie-
gende Planvorhaben nicht, da die Versorgungsfunktion einen Gbergebietlichen Charakter hat.

In der Stadtmitte, der im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Verbandsgemeinde als zent-
raler Versorgungsbereich eingestuft wird, steht kein entsprechendes Flachenpotenzial zur Ver-
figung.
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In Ergénzung hierzu treten die die Lagegunst des Standortes im Stadtgebiet, die Verkehrsan-
bindung sowohl fir den Fuldganger und autoorientierten Kundenverkehr sowie die Unterbrin-
gung einer sinnvollen Folgenutzung auf einer (teilweise) brachliegenden Flache.

2.7 Prifung kumulativer Wirkungen

Bei Umsetzung der aufgezeigten Malinahmen (Naturschutz, Artenschutz und Immissions-
schutz) sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine kumulativen Auswirkungen zu erwarten.

3 ZUSATZLICHE ANGABEN

3.1  Technische Verfahren bei der Umweltprifung

Fur die Beurteilung der Planung wurden die im Baugesetzbuch verankerten Grundsatze des §
1 (5) und (6) BauGB unter Berucksichtigung der definierten Umweltstandards der Fachgesetze
herangezogen.

Ebenso konnte der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde WeilRenthurm herangezo-
gen werden.

Umweltrelevante Informationen konnten weiterhin aus dem Bebauungsplanverfahren ,Wohn-
und Gemeinbedarfsanlage am Schultheis-Park® in unmittelbarer Nachbarschaft sowie den Na-
turschutzinformationen LANIS Rheinland-Pfalz enthommen werden.

Zudem konnten folgende Fachgutachten zum jetzigen Stand der Planung herangezogen wer-
den:

= Prognose der gewerblichen Schallimmissionen im Bereich des Bebauungsplans
~Schultheis-Nahversorgungspark® in WeiRenthurm, MUUT Mef3- und Umwelttechnik
GmbH, Zehnthofstralte 2, 53489 Sinzig, Stand 15. Februar, und

= Geotechnischer Bericht Nr. 01.14.1798/1 Standort ehemalige Schultheil3-Brauerei
Weillenthurm, IFB Eigenschenk und Partner GmbH, Obere Stralle 2 01705 Pesterwitz/
Dresden, Stand 30.01.2015.

3.2 Monitoring — Hinweise zur Durchfuhrung der Umweltliiberwachung

GemaR der Anlage zu § 2 (4) und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sind gemaf Nr. 3b die geplanten
Maflnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfihrung der Bauleit-
plane anzugeben (Monitoring).

Monitoringstelle

Die Federfihrung des Monitorings ist bei der Verbandsgemeindeverwaltung Weilenthurm
i.V.m. der Stadt Weilenthurm angesiedelt.

Von diesen Stellen werden Hinweise der entsprechenden Behdrden, Verbande und Privatper-
sonen sowie eigene umweltrelevanten Erkenntnisse beziglich der Auswirkungen des Gewer-
begebietes gesammelt, nach Erheblichkeit beurteilt und, wenn erforderlich und méglich, ggf.
unter Beteiligung der jeweils zustandigen Behdrden, entsprechende Malinahmen sowie der
zustandige Malinahmentrager fiir die Umsetzung der MaRnahme vorgeschlagen.
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In diesem Zusammenhang ist auf die Verpflichtung des Eigentimers zur Eigenliberwachung
Zu verweisen.

Uberwachungsinhalte und —beteiligte

Was Wer

Bauliche Umsetzung, Nutzung  Kreisverwaltung Mayen-Koblenz

Eingriinung, Eingriff / Aus- Kreisverwaltung Mayen-Koblenz, Verbandsge-
gleich, Landschaft, Flora/ meindeverwaltung WeiRenthurm und Stadt Wei-
Fauna Renthurm

Immissionsschutz Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regi-

onalstelle Gewerbeaufsicht, Verbandsgemeinde-
verwaltung Weilenthurm

Abwasser Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regi-
onalstelle Wasserwirtschaft, Kreisverwaltung Ma-
yen-Koblenz, Untere Wasserbehérde und Ver-
bandsgemeindeverwaltung Weillenthurm

Uberwachungsverfahren

Im Wesentlichen besteht vorliegend eine Uberwachungspflicht fiir die Fachbehérden. Hier sind
zu nennen die ,Uberwachungsregelungen® aus den anstehenden Genehmigungsverfahren.

Die Verbandsgemeindeverwaltung Weilenthurm und Stadt Wei3enthurm werden eine nach-
haltige und dauerhafte Sicherung und Uberwachung gewahrleisten.

Uberprifung

Die erste Uberpriifung méglicher Auswirkungen wird 1 Jahr nach der Fertigstellung der jewei-
ligen baulichen Anlagen und Einrichtungen durch die Verbandsgemeindeverwaltung Weilen-
thurm und Stadt Weiltenthurm vorgenommen.

Die bis dahin von den Uberwachungsbeteiligten vorgetragenen oder ansonsten bekannt ge-
wordenen umweltrelevanten, zum Zeitpunkt der Planung nicht zu erwartenden Auswirkungen
werden hinsichtlich ihrer Erheblichkeit bewertet.

Das Ergebnis der ersten Uberpriifung wird dokumentiert.

Die zweite Qberprﬂfung erfolgt spatestens 10 Jahre nach der Fertigstellung der baulichen An-
lagen. Das Uberprifungsverfahren und evtl. steuernde Ma3nahmen werden wie bei der ersten
Uberprifung abgewickelt. Das Ergebnis wird abschlieliend dokumentiert.

Es wird auf die grundsatzliche Pflicht der Behoérden verwiesen, die Gemeinde nach Abschluss
des Verfahrens zu unterrichten, sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durch-
fuhrung des Bauleitplans erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkun-
gen auf die Umwelt hat (§ 4 (3) BauGB).
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3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Rat der Stadt Wei3enthurm hat in seiner Sitzung am 14.02.2019 und am 07.11.2019 die
Aufstellung des Bebauungsplans ,Schultheis-Park® beschlossen.

Anlass hierfur war der Antrag der Firma TS Projektbau GmbH und Co.KG (= Vorhabentrager)
an die Stadt WeiRenthurm zur Schaffung der planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzun-
gen fur die Unterbringung verschiedener Folgenutzungen auf dem Geléande der ehemaligen
Schultheis-Brauerei. Die zur Uberplanung anstehenden Flachen haben eine Gesamtgrofie
von ca. 2,87 ha.

Gemal den Planungsabsichten des Vorhabentragers sollen auf dem Geléande in Erganzung
zum bestehenden Lebensmittel-Discounter an der ,Hauptstralle” ein weiterer grof3flachiger
Einzelhandelsbetrieb in Form eines Lebensmittel-Vollsortimenters mit nahversorgungsrele-
vantem Sortiment, eine Wohnbebauung entlang der ,Kolpingstrale” sowie eine Kindertages-
statte im Sidwesten des Plangebiest untergebracht werden.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Weillenthurm stellt die zur Uber-
planung anstehenden Flachen bisher als gewerbliche Bauflache dar. Somit wird das Entwick-
lungsgebot des § 8 (3) BauGB, wonach ein Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln ist, nicht beriicksichtigt und es besteht ein Anderungsbedarf.

Die urspriingliche Planungsabsicht der Stadt WeilRenthurm nach einer gesamtheitlichen Uber-
planung in einem Bebauungsplan wurde nicht umgesetzt. Grund hierflr war, dass insbeson-
dere im Bereich des Einzelhandelsstandortes raumordnerische Klarungsbedarfe bestanden,
die eine ,zeitnahe” Durchfihrung des Bebauungsplanverfahrens nicht erwarten lieen.

Far die Stadt WeiRenthurm war jedoch im Hinblick auf Errichtung einer Kindertagesstatte ein
zeitnaher Handlungsbedarf gegeben. Aus diesem Grund hatte die Stadt eine ,2-Teilung® in die
Bebauungsplangebiete ,Schultheis-Nahversorgungs-Park® und ,Wohn- und Gemeinbedarfs-
anlage am Schultheis-Park“ vorgenommen.

Durch die Bauleitplanung sind nach derzeit vorliegenden Erkenntnissen keine erheblichen
Auswirkungen auf Umweltglter zu erwarten.

Wesentlicher Grund fir diese Einschatzung sind insbesondere die anthropogenen Vorbelas-
tungen aus der ehemaligen gewerblichen Nutzung sowie den durchgefihrten bzw. andauern-
den Abrissarbeiten.

Aus umweltrelevanten Gesichtspunkten kann zusammenfassend festgehalten werden, dass
eine umweltvertragliche Planung ermoglicht werden kann.

4 REFERENZLISTE DER QUELLEN, DIE FUR DIE IM BE-
RICHT ENTHALTENEN BESCHREIBUNGEN UND BE-
WERTUNGEN HERANGEZOGEN WURDEN

Gesetze und Vorschriften:

= Baugesetzbuch,
= Bundesimmissionsschutzgesetz inkl. Verordnungen,
= Bundesnaturschutzgesetz sowie Landesnaturschutzgesetzes Rheinland-Pfalz,

= Bundesbodenschutzgesetz sowie Baugesetzbuch (Bodenschutzklausel),
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= Wasserhaushaltsgesetz und Landeswassergesetz,

= Denkmalschutzgesetz Rheinland-Pfalz im Hinblick auf den Umgang mit Kultur- und

Sachgutern
= DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®;
= TALarm.
Internet:

= Naturschutzinformationssystem LANIS Rheinland-Pfalz,
= Geoportal Rheinland-Pfalz

=  Umweltatlas Rheinland-Pfalz.

Sonstige:
= Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Weilkenthurm (27. Anderung).

= Prognose der gewerblichen Schallimmissionen im Bereich des Bebauungsplans
»~ochultheis-Nahversorgungspark® in Weilenthurm, MUUT Mel3- und Umwelttechnik
GmbH, Zehnthofstralte 2, 53489 Sinzig, Stand 15. Februar 2022,

= Erganzende Schalltechnische Stellungnahme zum Nahversorgungspark in Weilen-
thurm, MUUT Mel3- und Umwelttechnik GmbH, ZehnthofstraRe 2, 53489 Sinzig vom
02.11.2022 und

= Geotechnischer Bericht Nr. 01.14.1798/1 Standort ehemalige Schulthei-Brauerei
Weilkenthurm, IFB Eigenschenk und Partner GmbH, Obere Stralle 2 01705 Pesterwitz/
Dresden, Stand 30.01.2015.

ANLAGEN

= Prognose der gewerblichen Schallimmissionen im Bereich des Bebauungsplans
~Schultheis-Nahversorgungspark® in Weilenthurm, MUUT Mel3- und Umwelttechnik
GmbH, Zehnthofstralle 2, 53489 Sinzig, Stand 15. Februar 2022,

= Erganzende Schalltechnische Stellungnahme zum Nahversorgungspark in Weilen-
thurm, MUUT Mel3- und Umwelttechnik GmbH, ZehnthofstralRe 2, 53489 Sinzig vom
02.11.2022 und

= Geotechnischer Bericht Nr. 01.14.1798/1 Standort ehemalige Schulthei-Brauerei
WeilRenthurm, IFB Eigenschenk und Partner GmbH, Obere Stralle 2 01705 Pesterwitz/
Dresden, Stand 30.01.2015.
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1 Ziel des Bebauungsplans

Der Rat der Stadt Weillenthurm hat in seiner Sitzung am 14.02.2019 und 07.11.2019 die Auf-
stellung des Bebauungsplans ,Schultheis-Nahversorgungspark® beschlossen.

Anlass hierfur war der Antrag der Firma TS Projektbau GmbH und Co.KG (= Antragsteller) an
die Stadt WeilRenthurm zur Schaffung der planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen
fur die Unterbringung verschiedener Folgenutzungen auf dem Gelande der ehemaligen
Schultheis-Brauerei. Die zur Uberplanung anstehenden Flachen haben eine Gesamtgrofe von
ca. 2,87 ha.

Gemal den Planungsabsichten des Vorhabentragers sollen auf dem Gelande in Erganzung
zum bestehenden Lebensmittel-Discounter an der ,Hauptstralle” ein weiterer grol¥flachiger
Einzelhandelsbetrieb in Form eines Lebensmittel-Vollsortimenters mit nahversorgungsrele-
vantem Sortiment, eine Wohnbebauung entlang der ,Kolpingstrale” sowie eine Kindertages-
statte im Sldwesten des Plangebiets untergebracht werden.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde WeiRenthurm stellt die zur Uber-
planung anstehenden Flachen bisher als gewerbliche Bauflache dar. Somit wird das Entwick-
lungsgebot des § 8 (3) BauGB, wonach ein Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln ist, nicht beriicksichtigt und es besteht ein Anderungsbedarf.

Der Regionale Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017 weist die Stadt WeiRenthurm
als Grundzentrum aus.

Hieraus resultiert u.a. die Aufgabe, wonach die Stadt fiir den ihr zugewiesenen Nahbereich (=
Gebiet der Verbandsgemeinde) die Versorgungsfunktion zu bernehmen hat und als vorran-
giger Standort zur Konzentration von Einrichtungen der Uberdrtlichen Grundversorgung einzu-
stufen ist.

Tatsachlich steht die Stadt wegen ihrer Lage in rdumlicher Nahe zu den Mittelzentren Neuwied
und Andernach sowie der unmittelbaren Nachbarschaft zur Stadt Milheim-Karlich mit ihrem
hohen einzelhandelsrelevanten Ausstattungsgrad im Bereich des ,Gewerbeparks” vor der an-
spruchsvollen Aufgabe, die ihr zugewiesene Versorgungsfunktion entsprechend zu erflllen.
Eine Verbesserung der regionalplanerisch zugewiesenen Versorgungsfunktion soll daher
durch die Sicherung und den Ausbau des Einzelhandelsstandortes in Form einer modernen
Einzelhandelsstruktur mit nachfragegerechtem Angebot erfolgen.

Dabei ist ein wesentliches Planungsziel die Aufrechterhaltung bzw. die Sicherung der verbrau-
chernahen Grundversorgung der im Stadtgebiet lebenden Bevdlkerung.

Das Planungserfordernis im Bereich der geplanten Einzelhandelsansiedlung ist durch die
nachfolgend angefiihrten Punkte in zusammengefasster Form wie folgt zu begriinden:

= SchlieBung von Versorgungsliicken und Gewahrleistung einer verbrauchernahen
Grundversorgung der Bevolkerung im Stadtgebiet,

= Realisierung eines ausreichend attraktiven Angebots fiir die Kunden vor Ort durch mo-
derne Vertriebsformen, gerade vor dem Hintergrund der intensiven Wettbewerbsver-
flechtungen mit den Umlandkommunen,

» die nachhaltige Starkung des bereits in der Bevdlkerung etablierten Einzelhandelsstan-
dortes in siedlungsstrukturell glinstiger Lage im Stadtgebiet,

» Gewabhrleistung der Wettbewerbsfahigkeit der Betriebe im interkommunalen Vergleich
durch eine standortgerechte und den Ansprichen des Einzelhandels gerecht wer-
dende Entwicklungsmdglichkeit,

» die langfristige Verbesserung der Versorgungsstrukturen im (geplanten) zentralen Ver-
sorgungsbereich der Stadt Weillenthurm durch das ,,Gegenpolprinzip“ mit den Stand-
orten ,Nette-Center” im Westen und ,Schultheis-Park® im Osten des Stadtgebiets,
wodurch es zu einer Starkung der Stadtmitte kommen kann,
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» Vermeidung negativer Auswirkungen durch den Verkehr — z.B. wachsende Verkehrs-
belastungen in angrenzenden Wohngebieten — durch die Erreichbarkeit und direkte
Anbindung an die ,Hauptstrafe” (L 121)

» Aufrechterhaltung und Schaffung von Einrichtungen, die flr das soziale Leben im Ort
von hoher Bedeutung sind, da Einkaufsstandorte i.d.R. Treffpunkt und Kommunikati-
onsstatte der Bevolkerung sind.

= Aus stadtebaulicher Sicht ist weiter auf das Planungsziel nach Erneuerung und Anpas-
sung einer Gewerbebrache hinzuweisen, die insgesamt zu einer Aufwertung im Stadt-
gebiet fihren wird.

= Die als MaBnahme der Innenentwicklung einzustufende MalRnahme entspricht dem
Gebot nach einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden.

Das Bebauungsplangebiet hat eine Gréf3e von rund 15.388 m>2.

2 Verfahrensablauf

Der Rat der Stadt WeilRenthurm hat in seiner Sitzung am 14.02.2019 und 07.11.2019
die Aufstellung des Bebauungsplans ,Schultheis-Nahversorgungspark® im sogenannten Re-
gelverfahren beschlossen.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB hat in der Zeit von Mittwoch,
21.09.2022, bis einschliefldlich Mittwoch, 28.09.2022 stattgefunden. Seitens der Offentlichkeit
wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Mit Schreiben vom 26.08.2022 wurden die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange gemal § 4 (1) BauGB sowie die Nachbargemeinden gemaf § 2 (2) BauGB aufgefordert,
eine Stellungnahme abzugeben. Sie wurden gebeten, ihre diesbezlglichen Stellungnahmen
bis Mittwoch, 28.09.2022, einzureichen. Vereinzelt wurden Fristverlangerungen gewahrt.

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 08.12.2022 die Auswertung der eingegangenen Stel-
lungnahmen vorgenommen. In der gleichen Sitzung wurde der Plananerkennungsbeschluss
sowie die Durchfilhrung der Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 (2) BauGB sowie der Betei-
ligung der Trager offentlicher Belange und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4
(2) BauGB beschlossen.

Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB hat in der Zeit vom 23.01.2023 bis ein-
schlieBlich 24.02.2023 stattgefunden. Seitens der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen
abgegeben.

Mit Schreiben vom 13.01.2023 wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange gem. § 4 (2) BauGB sowie die Nachbargemeinden gem. § 2 (2) BauGB aufgefordert,
eine Stellungnahme abzugeben.

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 25.05.2023 die Abwagung vollzogen. In der gleichen
Sitzung wurde der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan gefasst.
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3 Beurteilung der Umweltbelange

Im Rahmen der Umweltprifung wurden fir die Aufstellung des Bebauungsplans folgende um-
weltrelevanten Fachgutachten erstellt:

» Prognose der gewerblichen Schallimmissionen im Bereich des Bebauungsplans
~Schultheis-Nahversorgungspark® in WeiRenthurm, MUUT Mef3- und Umwelttechnik
GmbH, Zehnthofstralie 2, 53489 Sinzig, Stand 15. Februar 2022,

» Erganzende Schalltechnische Stellungnahme zum Nahversorgungspark in Weilken-
thurm, MUUT MeR- und Umwelttechnik GmbH, Zehnthofstralle 2, 53489 Sinzig vom
02.11.2022,

= Geotechnischer Bericht Nr. 01.14.1798/1 Standort ehemalige Schultheil3-Brauerei
WeilRenthurm, IFB Eigenschenk und Partner GmbH, Obere Stralle 2 01705 Pesterwitz/
Dresden, Stand 30.01.2015.

Fir folgende Schutzglter konnte durch gutachterliche Nachweise bzw. die Aufnahme entspre-
chender Festsetzungen in den Bebauungsplan sowie zwischenzeitlich eingetretener Tatbe-
stande (Eigentumsverhaltnisse) der Nachweis erbracht werden, dass keine erheblichen Be-
eintrachtigungen zu erwarten sind:

1. umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie
die Bevolkerung insgesamt und

2. umweltbezogene Auswirkungen auf Schutzgut Boden, Flache.

4 Abwagungsvorgang

In der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB wurden keine Stel-
lungnahmen vorgetragen.

Die Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange hatten in der frithzeitigen Behor-
denbeteiligung nach § 4 (1) BauGB folgende umweltrelevante Inhalte angeflihrt:

Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Gewerbeaufsicht, hatte
mit Schreiben vom 17.10.2022 eine Uberarbeitung der schalltechnischen Untersuchung ein-
gefordert. Das beauftragte Ingenieurbiro hatte eine Anpassung gemafg der fachbehordlichen
Anregung vorgenommen.

Die Kreisverwaltung Mayen-Koblenz, Bauleitplanung, hatte in ihrer Stellungnahme vom
20.10.2022 die Festsetzung einer Fassadenbegriinung angeregt. Dieser Anregung wurde
nicht gefolgt, da trotz der vorteilhaften Auswirkungen im vorliegenden Planungsfall die Absicht
nach Ansiedlung von lebensmittelrelevanten Betrieben gegen eine verbindliche Vorgabe
spricht. Mit der Herstellung einer Fassadenbegrunung ist ein erleichtertes Eindringen von
Kleinlebewesen méglich, denen die Begrinung Lebensraum bieten soll. Dem kénnen im vor-
liegenden Planungsfall jedoch hygienische Grinde entgegenstehen.

Die Kreisverwaltung Mayen-Koblenz, Untere Naturschutzbehorde hatte im Schreiben vom
22.09.2022 auf die Ausarbeitung der naturschutzplanerischen und artenschutzrechtlichen
Fachgutachten hingewiesen. Gemafy Auswertung der Stellungnahmen aus der friihzeitigen
Beteiligung hat sich gezeigt, dass die Ausarbeitung eines Fachbeitrags Naturschutz sowie ei-
ner artenschutzrechtlichen Potenzialanalyse entbehrlich ist (siehe Ausflhrungen in Kapitel
2.4). Grundsatzlich gilt im vorliegenden Planungsfall, dass durch die Wiedernutzbarmachung
einer ehemaligen Gewerbebrache die Anforderungen an einen schonenden und sparsamen
Umgang mit Grund und Boden berlicksichtigt werden.



Stadt WeiRenthurm
Bebauungsplan ,Schultheis-Nahversorgungs-Park®
- Zusammenfassende Erklarung gemaR § 10a Abs. 1 BauGB 5

In der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB wurden wiederum keine Anregun-
gen zu umweltrelevanten Belangen vorgetragen.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange hatten in der Behdrdenbeteili-
gung nach § 4 (2) BauGB folgende umweltrelevante Inhalte angefihrt:

Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Ab-
fallwirtschaft, Bodenschutz, hatte im Schreiben vom 02.03.2023 und per Mail vom
13.03.2023 eine Vereinbarkeit des Bebauungsplans und der angestrebten Einzelhandelsnut-
zung gemal dem Gutachten zur Altablagerung mitgeteilt.

Die Kreisverwaltung Mayen-Koblenz, Bauleitplanung, hatte in ihrer Stellungnahme vom
09.03.2023 eine Uberarbeitung der schalltechnischen Untersuchung eingefordert. Geman der
gutachterlichen Einschatzung ist eine vertragliche Unterbringung der Einzelhandelsnutzungen
moglich, so dass kein weiterer Handlungsbedarf gesehen wurde.

Die Kreisverwaltung Mayen-Koblenz, Naturschutz, Wasserwirtschaft, verwies in ihrem
Schreiben vom 28.01.2023 auf die Berlicksichtigung des abwagungsrelevanten Belangs der
Altlastenverdachtsflache hin. Diese Anregung wurde gemaf der Abstimmung mit der Struk-
tur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bo-
denschutz vom 13.03.2023 dem Zustandigkeits- und Aufgabenbereich des Bebauungsplans
bertcksichtigt. Eine Vereinbarkeit des Bebauungsplans und der angestrebten Einzelhandels-
nutzung ist gemak dem Gutachten madglich.
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1 ERFORDERNIS DER PLANUNG

1.1 Anlass der Planung

Der Rat der Stadt Weillenthurm hat in seiner Sitzung am 14.02.2019 und 07.11.2019 die Auf-
stellung des Bebauungsplans ,Schultheis-Nahversorgungspark” beschlossen.

Anlass hierflur war der Antrag der Firma TS Projektbau GmbH und Co.KG (= Antragsteller) an
die Stadt WeiRenthurm zur Schaffung der planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen
fur die Unterbringung verschiedener Folgenutzungen auf dem Gelande der ehemaligen
Schultheis-Brauerei. Die zur Uberplanung anstehenden Flachen haben eine GesamtgroRe
von ca. 2,87 ha.

Ubersichtsplan
/| zur Aufstellung des Bebauungsplans
“Schultheis-Nahversorgunagspark™

Stadt Weilkenthurm
Flur &

i Fi rd

Abb.: Abgrenzung der zur Uberplanung anstehenden Parzellen, eigene Quelle

Gemal den Planungsabsichten des Vorhabentragers sollen auf dem Gelande in Erganzung
zum bestehenden Lebensmittel-Discounter an der ,Hauptstralle” ein weiterer grof3flachiger
Einzelhandelsbetrieb in Form eines Lebensmittel-Vollsortimenters mit nahversorgungsrele-
vantem Sortiment, eine Wohnbebauung entlang der ,Kolpingstrale” sowie eine Kindertages-
statte im Sldwesten des Plangebiets untergebracht werden.
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Der wirksame Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde WeiRenthurm stellt die zur Uber-
planung anstehenden Flachen bisher als gewerbliche Bauflache dar. Somit wird das Entwick-
lungsgebot des § 8 (3) BauGB, wonach ein Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln ist, nicht beriicksichtigt und es besteht ein Anderungsbedarf.

Die urspriingliche Planungsabsicht der Stadt WeiRenthurm nach einer gesamtheitlichen Uber-
planung in einem Bebauungsplan wurde nicht umgesetzt. Grund hierflr war, dass insbeson-
dere im Bereich des Einzelhandelsstandortes raumordnerische Klarungsbedarfe bestanden,
die eine ,zeitnahe” Durchfliihrung des Bebauungsplanverfahrens nicht erwarten lielRen.

Far die Stadt WeilRenthurm war jedoch im Hinblick auf Errichtung einer Kindertagesstatte ein
zeitnaher Handlungsbedarf gegeben. Aus diesem Grund hatte die Stadt eine ,2-Teilung® in die
Bebauungsplangebiete ,Schultheis-Nahversorgungs-Park® und ,Wohn- und Gemeinbedarfs-
anlage am Schultheis-Park® vorgenommen (siehe auch Beschlussfassung des Stadtrates vom
07.11.2019).

o

ebauungsplan “Waohn- und Gemeain-

B
[j:nsﬂé:n: an Schulthes-Park” (rechis:

Abb.: Gliederung der Bebauungsplangebete, eigene Quelle

1.2 Erfordernis der Planung

Der Regionale Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017 weist die Stadt WeilRenthurm
als Grundzentrum aus.

Hieraus resultiert u.a. die Aufgabe, wonach die Stadt fiir den ihr zugewiesenen Nahbereich (=
Gebiet der Verbandsgemeinde) die Versorgungsfunktion zu ibernehmen hat und als vorran-
giger Standort zur Konzentration von Einrichtungen der Gberértlichen Grundversorgung einzu-
stufen ist.

WeSt-Stadtplaner GmbH Tannenweg 10 56751 Polch
Telefon 02654/964573 Fax 02654/964574
west-stadtplaner@t-online.de

{ WeSt



Stadt WeiRenthurm
Bebauungsplans ,Schultheis-Nahversorgungs-Park*
Begriindung 7

Tatsachlich steht die Stadt wegen ihrer Lage in rdumlicher Nahe zu den Mittelzentren Neuwied
und Andernach sowie der unmittelbaren Nachbarschaft zur Stadt Mulheim-Karlich mit ihrem
hohen einzelhandelsrelevanten Ausstattungsgrad im Bereich des ,Gewerbeparks® vor der an-
spruchsvollen Aufgabe, die ihr zugewiesene Versorgungsfunktion entsprechend zu erfillen.

Eine Verbesserung der regionalplanerisch zugewiesenen Versorgungsfunktion soll daher
durch die Sicherung und den Ausbau des Einzelhandelsstandortes in Form einer modernen
Einzelhandelsstruktur mit nachfragegerechtem Angebot erfolgen.

Dabei ist ein wesentliches Planungsziel die Aufrechterhaltung bzw. die Sicherung der verbrau-
chernahen Grundversorgung der im Stadtgebiet lebenden Bevdlkerung.

Die Planungsabsicht nach Erhaltung und Erweiterung des Einzelhandelsstandortes ist Uber
die Planungsleitlinie des § 1 (6) Nr. 8a BauGB (Belange der Wirtschaft) abgedeckt. Der § 1 (6)
Nr. 8a BauGB regelt u.a., dass die planende Kommune die das Erfordernis nach Sicherstel-
lung einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung im Stadtgebiet zu berticksichtigen
hat.

Die Berlcksichtigung dieses Belangs verpflichtet die planende Kommune dazu, im Rahmen
der Bauleitplanung daflir Sorge zu tragen, die Interessen der Verbraucher an gut erreichbaren
und ihren Bedirfnissen entsprechenden Versorgungseinrichtungen umzusetzen. Dies ist eine
wichtige Voraussetzung, um der Verddung bestimmter Stadtviertel wegen der fehlenden ver-
brauchernahen Grundversorgung entgegenzuwirken. Gerade die Sicherstellung der verbrau-
chernahen Versorgung durch Ansiedlung eines Einzelhandelsstandortes an stadtebaulich in-
tegrierten Standorten ist ein wesentliches Anliegen einer stadtebaulich geordneten und nach-
haltigen Entwicklung.

Die Lage an der ,Hauptstrae“ bietet trotz der Randlage am 6stlichen Rand der Stadtmitte
gute Voraussetzungen im Hinblick auf die Sicherstellung der verbrauchernahen Grundversor-
gung der Bevolkerung i.S. des § 1 (8a) BauGB. Dies gilt sowohl fur die im Stadtgebiet lebende
Bevdlkerung als auch fir den im regionalplanerisch zugewiesenen Versorgungsbereich an-
sassige Bevolkerung.

Insbesondere im Hinblick auf die fuRRlaufige Erreichbarkeit weist der Standort eine Lagegunst
auf, da in rdumlich zumutbarer Entfernung (< 800 m) etwa gut die Halfte der im Stadtgebiet
von Weillenthurm lebenden Bevoélkerung wohnt. Die Grenze des fullaufig zumutbaren Ein-
zugsbereichs endet in westlicher Richtung in etwa der Héhe der ,Saffiger Stralke“. Fur die
weniger mobilen Bevolkerungsgruppen besteht ein gutes OPNV-Angebot mit Haltestellen in
raumlicher Nahe zum Standort (beidseits der ,Hauptstrafle®, unmittelbar am Plangebiet).

Die im zugewiesenen Versorgungsbereich der Stadt Weillenthurm lebende Bevdlkerung er-
reicht den Standort unmittelbar tber die ,Hauptstrale®, die hinsichtlich ihrer Funktion als in-
nerstadtische Hauptverkehrsstralle sowie ihres Ausbaus im Trennungssystem Uber eine aus-
reichende Leistungsfahigkeit verfiigt.

Bereits heute verfiigt der ansassige Einzelhandelsbetrieb Gber eine hohe Akzeptanz bei der
zu versorgenden Bevolkerung und hat sich etabliert.

Bei der Beurteilung der Eignung als Einzelhandelsstandort spielt auch eine wichtige Rolle,
dass das Grundzentrum Weillenthurm derzeit Uber keinen vollwertigen zentralen Versor-
gungsbereich verfigt. Gerade fir die Stadtmitte von WeiRenthurm konnte im urspriinglichen
Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fur die Verbandsgemeinde WeilRenthurm aus dem
Jahr 2011 aufgezeigt werden, dass diese nur einen lickenhaften und kleinflachigen Einzel-
handelsbesatz entlang der ,Hauptstralle“ aufweist. Somit sind die Voraussetzungen, die an
einen zentralen Versorgungsbereich gestellt werden, derzeit weder aus quantitativer noch aus
qualitativer Sicht erfiillt. Allerdings ist es das Ziel, der Ortsmitte WeiRenthurm die Funktion
eines auszubauenden zentralen Versorgungsbereiches zuzuweisen.
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Als ,Gegenpol“ zum geplanten Einzelhandelsstandort im Bereich des ,Schultheis-Parks® ist
das am westlichen Rand des Stadtgebiets liegende ,Nette-Center zu nennen.

Als weiterer nennenswerter Einzelhandelsbetrieb im Stadtgebiet ist ,Aldi Std“ zu nennen. Die-
ser ist am ,Stierweg“ in dezentraler Lage im Stadtgebiet ansassig. Zudem befinden sich in
diesem Standortbereich ein Getrankemarkt (Getréanke-Quelle) und eine Backerei.

Dieser Standort verfiigt Gber einen Nutzungs- und Branchenmix, wobei ein ansassiger Le-
bensmittelmarkt als Magnetbetrieb einzustufen ist. Ebenso wie der Bereich des ,Schultheis-
Parks* ist auch dieser bestehende Einzelhandelsstandort Gber die ,Hauptstral’e” erschlossen.

Dieses ,Gegenpol-Prinzip“ weist somit eine gunstige Voraussetzung fir die Festigung und
Starkung der Versorgungsfunktionen der Stadtmitte auf.

In der Fortschreibung des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes flr die Verbandsge-
meinde ist der Einzelhandelsstandort ,Schultheis-Park® als Entwicklungsbereich fur die An-
siedlung groRerer Einzelhandelsnutzungen vorgeschlagen.

Das Planvorhaben ist It. dem mit der Ausarbeitung des Gutachtens beauftragten Bliros BBE
Handelsberatung GmbH Goltsteinstral’e 87a, 50968 Koln als wichtiger Beitrag zum Ausbau
des zentralen Versorgungsbereiches der Ortsmitte von Wei3enthurm anzusehen. Vor diesem
Hintergrund ist das Planvorhaben aus gutachterlicher Sicht mit dem Einzelhandelsstandort-
und Zentrenkonzept flr die Verbandsgemeinde Weilenthurm aus dem Jahr 2011 und mit des-
sen Fortschreibung (Februar 2020) kompatibel.

Mit der angestrebten Erhaltung und Erweiterung des Einzelhandelsangebotes in der Stadt
kann insgesamt eine Steigerung der Wettbewerbsfahigkeit des Grundzentrums Weillenthurm
als ein Versorgungsschwerpunkt im Verbandsgemeindegebiet herbeigeflhrt werden.

Im Vordergrund steht dabei die nachhaltige Sicherung und Entwicklung einer 6konomisch trag-
fahigen und nachhaltigen Versorgungsfunktion in der in der Stadt WeiRenthurm einschlielich
des dazugehorigen Versorgungsbereichs durch ein modernes, nachfragegerechtes Einzel-
handelsangebot.

In der unmittelbaren Umgebung des Marktstandortes sind zudem weitere Einrichtungen wie
etwa Schank- und Speisewirtschaften, Sport- und Fitnesscenter vorhanden, die in Erganzung
zu den am Marktstandort bereits enthaltenen Einrichtungen (Ladenlokal fur Tabak, Zeitschrif-
ten mit Postbankfiliale und , Toto-Lotto“, Back-Shop als integrativer Teil des Norma-Marktes)
treten. Dies stellt einen Nutzungs- und Branchemix dar, der glinstige Voraussetzungen fir
einen attraktiven Einzelhandelsstandort bietet.

Wie bereits erwahnt, kann am Einzelhandelsstandort dem Einkaufsverhalten der Bevolkerung
Rechnung getragen werden. So wirkt sich die Lage positiv auf die Sicherstellung der verbrau-
chernahen Grundversorgung aus, da eine zumutbare und glnstige fuRlaufige Erreichbarkeit
fur einen Grofteil der Einwohner von WeiRenthurm gegeben ist. Gleichzeitig tragen die Lage
und die Konzeption dem Einkaufsverhalten der Bevolkerung nach Tendenz zum (autoorien-
tierten) GroRmengeneinkauf, Anspruch an Qualitat und Prasentation der Ware und Bereitstel-
lung von Stellplatzen im ausreichenden Umfang in hohem Mafie Rechnung. Mit dieser Mal3-
nahme soll auch die Kaufkraft vor Ort gebunden werden.

Die vorliegende Bauleitplanung ist ,allgemein® weiterhin Uber die Planungsileitlinie des § 1 (6)
Nr. 4 BauGB zu rechtfertigen. Im vorliegenden Planungsfall wird eine im Siedlungszusammen-
hang vorhandene Brachflache einer sinnvollen Folgenutzung zugefuhrt. Die angestrebte Er-
neuerung wird eine Anhebung und Verbesserung der stadtebaulichen Strukturen sowie der
stadtebaulichen Funktion des innerdrtlichen Bereichs von Weiflenthurm zur Folge haben.

Schlief3lich wird die angestrebte Wiedernutzung der Gewerbebrache zu einer optimierten Aus-
nutzung der vorhandenen Infrastruktureinrichtungen der Ver- und Entsorgung flihren. Dies
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entspricht dem Planungsleitziel des § 1 (6) Nr.2 BauGB, wonach durch die vorliegende Pla-
nung ein kostensparendes Bauen ermdoglicht werden kann.

Ebenso steht die Planung im Einklang mit dem Optimierungsgebot des § 1a (2) BauGB, wo-
nach mit Grund und Boden sparsam umzugehen ist und einer Innenentwicklung Vorrang ge-
genuber einer Siedlungsentwicklung in den AuRenbereich zu geben ist. Das Planungserfor-
dernis im Bereich der geplanten Einzelhandelsansiedlung ist durch die nachfolgend angefihr-
ten Punkte in zusammengefasster Form wie folgt zu begriinden:

SchlieBung von Versorgungsliicken und Gewahrleistung einer verbrauchernahen
Grundversorgung der Bevolkerung im Stadtgebiet,

Realisierung eines ausreichend attraktiven Angebots fir die Kunden vor Ort durch mo-
derne Vertriebsformen, gerade vor dem Hintergrund der intensiven Wettbewerbsver-
flechtungen mit den Umlandkommunen,

die nachhaltige Starkung des bereits in der Bevolkerung etablierten Einzelhandelsstan-
dortes in siedlungsstrukturell glinstiger Lage im Stadtgebiet,

Gewabhrleistung der Wettbewerbsfahigkeit der Betriebe im interkommunalen Vergleich
durch eine standortgerechte und den Ansprichen des Einzelhandels gerecht wer-
dende Entwicklungsmaoglichkeit,

die langfristige Verbesserung der Versorgungsstrukturen im (geplanten) zentralen Ver-
sorgungsbereich der Stadt Weilenthurm durch das ,Gegenpolprinzip“ mit den Stand-
orten ,Nette-Center” im Westen und ,Schultheis-Park® im Osten des Stadtgebiets,
wodurch es zu einer Starkung der Stadtmitte kommen kann,

Vermeidung negativer Auswirkungen durch den Verkehr — z.B. wachsende Verkehrs-
belastungen in angrenzenden Wohngebieten — durch die Erreichbarkeit und direkte
Anbindung an die ,Hauptstraf’e” (L 121)

Aufrechterhaltung und Schaffung von Einrichtungen, die fur das soziale Leben im Ort
von hoher Bedeutung sind, da Einkaufsstandorte i.d.R. Treffpunkt und Kommunikati-
onsstatte der Bevolkerung sind.

Aus stadtebaulicher Sicht ist weiter auf das Planungsziel nach Erneuerung und Anpas-
sung einer Gewerbebrache hinzuweisen, die insgesamt zu einer Aufwertung im Stadt-
gebiet fuhren wird.

Die als Malinahme der Innenentwicklung einzustufende Malinahme entspricht dem
Gebot nach einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden.

Das Bebauungsplangebiet hat eine Grofte von rund 15.388 m2.

Nachfolgend ist die Lage des Plangebiets im Stadtgebiet von Weillenthurm dargestellt.

WeSt-Stadtplaner GmbH Tannenweg 10 56751 Polch
Telefon 02654/964573 Fax 02654/964574
west-stadtplaner@t-online.de

{ WeSt



Stadt WeilRenthurm
Bebauungsplans ,Schultheis-Nahversorgungs-Park*
Begriindung 10

U1,0
Y

e _thurmer/

Stromhafen
VeiBenthurm

Abb.: Lage im Raum (siehe lila Markierung), Quelle Geoportal Rheinland-Pfalz

2 VERFAHRENSRECHTLICHE ASPEKTE

Der Rat der Stadt WeilRenthurm hat in seiner Sitzung am 14.02.2019 und 07.11.2019
die Aufstellung des Bebauungsplans ,Schultheis-Nahversorgungspark® im sogenannten Re-
gelverfahren beschlossen.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB hat in der Zeit von Mittwoch,
21.09.2022, bis einschlieRlich Mittwoch, 28.09.2022 stattgefunden. Seitens der Offentlichkeit
wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Mit Schreiben vom 26.08.2022 wurden die Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Be-
lange gemalR § 4 (1) BauGB sowie die Nachbargemeinden gemaf § 2 (2) BauGB aufgefordert,
eine Stellungnahme abzugeben. Sie wurden gebeten, ihre diesbezliglichen Stellungnahmen
bis Freitag, 28.09.2022, einzureichen. Vereinzelt wurden Fristverlangerungen gewahrt.

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 08.12.2022 die Auswertung der eingegangenen Stel-
lungnahmen vorgenommen. In der gleichen Sitzung wurde der Plananerkennungsbeschluss
sowie die Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 (2) BauGB sowie der Betei-
ligung der Trager offentlicher Belange und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemalf} § 4
(2) BauGB beschlossen.

Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB hat in der Zeit vom 23.01.2023 bis ein-
schlieBlich 24.02.2023 stattgefunden. Seitens der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen
abgegeben.
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Mit Schreiben vom 13.01.2023 wurden die Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Be-
lange gem. § 4 (2) BauGB sowie die Nachbargemeinden gem. § 2 (2) BauGB aufgefordert,
eine Stellungnahme abzugeben.

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 25.05.2023 die Abwagung vollzogen. In der gleichen
Sitzung wurde der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan gefasst.

Derzeit liegen folgende Planungen und Gutachten vor:

= Prognose der gewerblichen Schallimmissionen im Bereich des Bebauungsplans
~Schultheis-Nahversorgungspark® in Weilenthurm, MUUT Mef3- und Umwelttechnik
GmbH, Zehnthofstralte 2, 53489 Sinzig, Stand 15. Februar 2022,

= Erganzende Schalltechnische Stellungnahme zum Nahversorgungspark in Weil3en-
thurm, MUUT Mel3- und Umwelttechnik GmbH, ZehnthofstralRe 2, 53489 Sinzig vom
02.11.2022,

= Geotechnischer Bericht Nr. 01.14.1798/1 Standort ehemalige Schultheil3-Brauerei
Weillenthurm, IFB Eigenschenk und Partner GmbH, Obere Stralle 2 01705 Pesterwitz/
Dresden, Stand 30.01.2015,

= Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung eines Supermarktes auf dem
Schultheis-Areal in Weillenthurm, BBE Handelsberatung GmbH, Goltsteinstralte 87a,
50968 Kaoln.

Diese sind der Begriindung bzw. dem Umweltbericht als Anlage beigeflugt.

3 VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN

3.1 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde WeiRenthurm stellt die zur Ande-
rung anstehende Flache als gewerbliche Bauflache dar.

Weitere Inhalte des Flachennutzungsplans sind:

= Regelungen fir den Denkmalschutz und die Stadterhaltung, hier: Bodendenkmal
(,BD*) und

= Kennzeichnung potenzieller Altlastenstandorte an der 6stlichen und westlichen Grenze
des Plangebiets.

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht nicht dem Entwicklungsgebot des § 8 (2) BauGB,
so dass ein Anderungsbedarf fir den Flachennutzungsplan besteht. Die Anderung des
Flachennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren nach § 8 (3) BauGB zur Aufstellung des
Bebauungsplans ,Schultheis-Nahversorgungspark®.

Der Verbandsgemeinderat hat hierzu in seiner Sitzung am 22.05.2019 die 39. Anderung des
Flachennutzungsplans im Bereich ,Schultheis-Park“ beschlossen.

Bestandteil der 39. Anderung des Flachennutzungsplans ist auch die redaktionelle Anpassung
an die Planinhalte des Bebauungsplans ,Wohn- und Gemeinbedarfsanlage am Schultheis-
Park®.

Dieser Bebauungsplan hat mit der Bekanntmachung am 02.07.2021 zwischenzeitlich Rechts-
kraft erlangt. Die Aufstellung wurde im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB als so-
genannte ,MalRnahme der Innenentwicklung“ vorgenommen.
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Da im Bebauungsplan ,Wohn- und Gemeinbedarfsanlage am Schultheis-Park* trotz der Ab-
weichung von den Darstellungen des Flachennutzungsplans eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebiets gewahrleistet werden konnte, besteht flr diesen Bereich
lediglich die Pflicht zur Anpassung des Flachennutzungsplans. Ein formelles Anderungsver-
fahren ist gemaf den gesetzlichen Vorgaben des § 13a (2) Nr. 2 BauGB entbehrlich.

Unter Beriicksichtigung dieses Sachverhaltes wird die Verbandsgemeinde in der vorliegenden
39. Anderung lediglich die ,redaktionelle® Anpassung des Flachennutzungsplans gemafl den
Vorgaben des Bebauungsplans vornehmen.

Nachfolgend ist ein Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Verbands-
gemeinde Weillenthurm mit der Umgrenzung des ,Schultheis-Parks gesamt” abgebildet.

Abb.: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan mit Kennzeichnung des Plangebietes (siehe rosa Umran-
dung), Quelle Verbandsgemeinde Weillenthurm

3.2 Landes- und Regionalplanung

Die Verbandsgemeinde hat im Rahmen der 39. Anderung des Flachennutzungsplans im ers-
ten Schritt bei der Unteren Landesplanungsbehérde des Kreises Mayen-Koblenz den Antrag
auf landesplanerische Stellungnahme nach § 20 Landesplanungsgesetz gestellt.

Hierin sollte insbesondere geklart werden, inwieweit die gemeindliche Planungsabsicht mit den
Zielen, Grundsatzen und sonstigen Erfordernissen der Raumordnung vereinbar ist.

Mit Schreiben vom 23.06.2021, Az.: 61 Landesplanung wurde der Verbandsgemeinde das
Ergebnis der landesplanerischen Stellungnahme mitgeteilt. Seitens der Unteren
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Landesplanungsbehdrden wurden hierin folgende, fir das vorliegende Bebauungsplanverfah-
ren relevante Aussagen getroffen:

1.

Der Planung kann aus Sicht der Raumordnung und Landesplanung nur zuge-
stimmt werden, wenn in der Auswirkungsanalyse der BBE Handelsgesellschaft
alle Einzelhandelsplanungen im Gebiet der Verbandsgemeinde berucksichtigt
werden.

,Bewertung”“ durch die Gemeinde

Dieser Forderung wurde entsprochen. Durch die BBE Handelsberatung GmbH,
Goltsteinstralte 87a, 50968 Koln, wurde im August 2021 eine Uberarbeitete Fas-
sung der Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung eines Supermarktes auf
dem Schultheis-Areal in WeilRenthurm vorgelegt.

Diese ist der Begriindung als Anlage beigefiigt, so dass weitergehende Informa-
tionen dort entnommen werden kdénnen.

In der geplanten Sonderbauflache sind Betriebe bis maximal 2.000 m? Verkaufs-
flache zulassig.

,Bewertung”“ durch die Gemeinde

Die abschlieRende Berlicksichtigung erfolgt im vorliegenden Bebauungsplan. Hier
wird auf der Grundlage des § 11 BauNVO ein Sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Einzelhandel® festgesetzt. Mit der Zulassigkeit des auch
grofl¥flachigen Einzelhandels wird die Verkaufsflachenzahl gemal der Vorgabe
der landesplanerischen Stellungnahme festgeschrieben.

Im Bebauungsplan werden zudem der Betriebstyp (vorliegend: Supermarkt), die
Sortimentsgruppen und die maximale Verkaufsflache festgeschrieben.

Der sogenannte ,Bimsgrundsatz“ G 94 des Regionalen Raumordnungsplans der
Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald (RROPL) ist zu berucksichtigen.
Vor diesem Hintergrund ist die gemeindliche Planung mit dem Landesamt fiir Ge-
ologie und Bergbau abzustimmen.

,Bewertung”“ durch die Gemeinde

Im Rahmen der Beteiligung der Behérden nach § 4 (1) BauGB wurde das Lan-
desamt fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz beteiligt. Eine Stellungnahme
zur vorliegenden Bauleitplanung wurde durch die Fachbehoérde nicht abgegeben.

Durch die offensichtliche Nicht-Betroffenheit der fachbehdrdlichen Belange kann
die Stadt als zustandige Planungstragerin ableiten, dass die Belange durch die
vorliegende Bauleitplanung nicht beriihrt werden und eine Vereinbarkeit gegeben
ist.

Die Fachbehérde wurde auch schon im Rahmen des Verfahrens zur Abgabe der
landesplanerischen Stellungnahme durch die Kreisverwaltung Mayen-Koblenz als
zustandige Behorde beteiligt. GemaR der Stellungnahme, die Bestandteil der lan-
desplanerischen Stellungnahme ist, wurden bereits seinerzeit keine Anregungen
bzw. Hinweise auf ein mdgliches Bimsvorkommen vorgetragen.

Des Weiteren wurde das Landesamt flir Geologie und Bergbau im Verfahren zur
Aufstellung des Bebauungsplans ,Wohn- und Gemeinbedarfsanlage am
Schultheis-Park” beteiligt.

Das Landesamt fir Geologie und Bergbau (LAG) hatte mit Schreiben vom
06.01.2020, Az.: 3240-1458-19/V2 ,lediglich“ mitgeteilt, dass der Geltungsbereich
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des vorgenannten Bebauungsplans von dem auf Braunkohle verliehenem Berg-
werksfeld ,WeilRenthurm® Uberdeckt wird. Das Bergrecht flir das Bergwerksfeld
wird von der Firma ThyssenKrupp Rasselstein GmbH, Koblenzer Stralle 141 in
56626 Andernach aufrechterhalten. Uber tatsachlich erfolgten Abbau liegen der
Fachbehoérde keine Dokumentationen oder Hinweise vor. In dem in Rede stehen-
den Gebiet erfolgt kein aktueller Bergbau unter Bergaufsicht. Sofern bei der Rea-
lisierung von Vorhaben im Geltungsbereich Indizien fir Bergbau auftreten, wird
die Einbeziehung eines Baugrundberaters bzw. Geotechnikers zu einer objektbe-
zogenen Baugrunduntersuchungen empfohlen.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB wurde die Firma ThyssenKrupp Rassel-
stein GmbH an dem Verfahren zur Aufstellung des vorgenannten Bebauungs-
plans ebenfalls beteiligt. Mit Schreiben vom 06.01.2020 hat die Firma Thyssen-
Krupp Rasselstein GmbH die Aufnahme eines Hinweises angeregt. Bedenken
wurden gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht gedu3ert.

Die Firma ThyssenKrupp wurde auch im Rahmen des Verfahrens gem. § 4 (1)
BauGB zu dem vorliegenden Bebauungsplanverfahren ,Schultheis-Nahversor-
gungspark® mit Schreiben vom 26.08.2022 beteiligt. Eine Stellungnahme wurde
jedoch nicht eingereicht.

Darlber hinaus wurde auch die Fachvereinigung Bims e.V., Neuwied, mit Schrei-
ben vom 26.08.2022 im Verfahren gem. § 4 (1) BauGB beteiligt. Diese gab eben-
falls keine Stellungnahme ab.

Weitere Stellungnahmen sonstiger Fachstellen oder der Offentlichkeit mit einem
Hinweis auf ein mogliches Bimsvorkommen wurden ebenfalls nicht vorgetragen.
Somit ist zum derzeitigen Stand der Planung — auch unter Berlcksichtigung der
gewerblichen Vornutzung mit einem sehr hohen Versiegelungsgrad — von einem
relevanten Bimsvorkommen nicht auszugehen.

Abschlielend ist zu erwahnen, dass etwaige Bimsvorkommen im Rahmen der
Baureifmachung des Gelandes durch den Antragsteller der Bebauungsplanung
(= Eigentimer) ausgebeutet wurden.

Gemal dem Grundsatz G74 des RROPL s sollen in den ,Vorbehaltsgebieten be-
sondere Klimafunktion“ besondere Anforderungen an den Klimaschutz gestellt
werden.

Dabei soll auf eine Verbesserung der klimatischen Bedingungen hingewirkt wer-
den. Etwaige Regelungen sind in der Ebene des Bebauungsplans zu bertcksich-
tigen.

,Bewertung”“ durch die Gemeinde

Im Bebauungsplan werden der Funktion und dem Nutzungszweck des Plange-
biets entsprechende griinordnerische und das Klima positiv beeinflussende Fest-
setzungen wie etwa die Durchgrinung, die Umsetzung von Dachbegriinungs-
malinahmen sowie die Errichtung von PV-Anlagen berlicksichtigt.
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4 STADTEBAULICH RELEVANTE RAHMENBEDINGUNGEN

Merkmal

Lage im Raum

Nutzung

Das Plangebiet liegt am 6Ostlichen Siedlungsrand von WeiRenthurm.
Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
= im Norden durch die ,Hauptstrale* (L 121),

= im Siden durch den zwischenzeitlich rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan ,Wohn- und Gemeinbedarfsanlage am
Schultheis-Park®,

= im Osten durch die Grundstiicksgrenzen der Parzellen Nrn.
194/1 und 194/2 und

= im Westen durch die dstliche Grenze der Parzelle 130/13.

Abb.: Lage im Raum (siehe lila Umgrenzung), Quelle Geoportal Rheinland-Pfalz

a) Innergebietliche Nutzung

Die zur Uberplanung anstehenden Flachen dienten urspriinglich der
Unterbringung einer gewerblichen Nutzung (Schultheis-Brauerei).

Mit der Betriebsaufgabe lag das Gelande zunachst brach.

Mittlerweile ist im Ostlichen Teil ein Lebensmittel-Discounter (Norma)
auf dem ehem. Betriebsgelande einschliellich der dazugehdrigen Stell-
platzflachen untergebracht worden. Bestandteil des Marktes ist ein
Back-Shop sowie ein Ladenlokal. Hier ist eine Toto-Lotto-Annahme-
stelle i.V.m. einem Tabak/Zeitschriftenladen sowie eine Postbankfiliale
untergebracht.

b) Umgebung

Die nordlich der ,HauptstraBe“ gelegenen Flachen weisen eine ge-
mischte Nutzung auf, die sich aus gewerblichen Einrichtungen (Sport-
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und Fitnesscenter, Abstellflache fur Kraftfahrzeuge), der Wohnnutzung
sowie Schank- und Speisewirtschaften zusammensetzt.

Unmittelbar westlich grenzen das Job-Center sowie eine Grof3backerei
mit Ladenlokal an, woran sich die Wohnbebauung anschlief3t.

Ostlich des Plangebiets ist eine Tankstelle vorhanden. Zudem befindet
sich hier die Wohnnutzung. Die 6stlich angrenzenden Flachen weisen
ein entsprechendes Nachverdichtungspotenzial auf, da sich die Wohn-
bebauung entlang der Erschliefungsstralen konzentriert und somit im
.Blockinnenbereich“ ein zusammenhangendes Flachenpotenzial be-
steht.

Beidseits der ,Kolpingstrale® ist die Wohnnutzung die pragende Nut-
zungsart. Die dstlich angrenzenden Flachen weisen ein entsprechen-
des Nachverdichtungspotenzial auf, da sich die Wohnbebauung entlang
der ErschlieBungsstralRen konzentriert.

Sudlich wurden zwischenzeitlich durch den rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan ,Wohn- und Gemeinbedarfsanlage am Schultheis-Park® die
planungsrechtlichen Voraussetzungen flir eine wohnbauliche Nutzung
sowie die Errichtung einer Kindertagesstatte geschaffen.

Ostlich liegt in einer Entfernung von rund 350 m die Verbandsgemein-
deverwaltung sowie gewerbliche Einrichtungen.

Aus Sicht von Natur und Landschaft sind — bedingt durch die Vornut-
zung — keine nennenswerten Strukturen anzutreffen.

Auf die Darstellung der Nutzungen im nachfolgenden Luftbild wird hin-
gewiesen.

Das Plangebiet soll tiber die ,Hauptstrale“ (L 121) erschlossen werden.
Hierzu ist gemalR erfolgter Abstimmung mit dem Landesbetrieb Mobilitat
Cochem-Koblenz die Errichtung einer Linksabbiegespur notwendig.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Ortsdurchfahrtsgrenzen. Die L 121
hat eine Verkehrsbelastung von ca. 9000 KFZ/d.

Aus Sicht der Topografie weist das Gelande glinstige Voraussetzungen
auf. Im Rahmen der Vornutzung hat eine entsprechende Gelandeprofi-
lierung stattgefunden.

In Ost-West-Richtung fallt das Gelande um ca. 2%, wahrend in Nord-
Sud-Richtung ein um ca. 3% abfallendes Gelande vorhanden ist.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind die im Plangebiet gelegenen
Grundstiicke erschlossen.

Das Grundsttick soll durch Anschluss an die offentliche Wasserversor-
gung mit Trink- und Léschwasser versorgt werden.

Zur Loschwasserversorgung hat die Verbandsgemeindeverwaltung
WeilRenthurm, TB 6.1, mit Schreiben vom 26.10.2022 mitgeteilt, dass
eine Bereitstellung von Ldschwasser in ausreichender Menge nach
DVGW-Arbeitsblatt W 405 (96 m?h Uber einen Zeitraum von 2 Stunden)
sichergestellt werden kann. Dies entspricht der von der Brandschutz-
dienststelle eingeforderten Ldschwassermenge.
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Das Schmutzwasser soll in den vorhandenen Kanal in der ,Haupt-
stral3e” abgeleitet werden.

Das Niederschlagswasser wird derzeit Uber einen im Plangebiet befind-
lichen privaten Regenwasserkanal in den Rhein abgeleitet.

Lt. Mitteilung der Verbandsgemeindeverwaltung, TB 6.1 im Schreiben
vom 26.10.2022 besteht die Mdglichkeit, dass die Verbandsgemeinde-
werke diesen Kanal nach Sanierung durch den Eigentiimer in ihr Eigen-
tum Ubernimmt und die Niederschlagswasserbeseitigung zukiinftig
durch die Verbandsgemeindewerke vorgenommen wird.

Alternativ kann der private Regenwasserkanal auch im Privateigentum
verbleiben, sodass die Niederschlagswasserentsorgung weiterhin auf
privater Basis stattfindet.

Bei beiden Alternativen sind entsprechende Wasserrechte bei der
Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Wasserwirt-
schaft zu beantragen.

ca. 15.388 m?

Das Plangebiet liegt derzeit innerhalb eines im Zusammenhang be-
bauten Ortsteils. Allerdings weist die Flache trotz ihrer Lage innerhalb
eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils wegen ihrer GréRe einen
von ihrer Umgebung unabhangigen Charakter auf und bedarf fiir die
Gewabhrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung einer
eigenstandigen Uberplanung.

Sidlich liegt unmittelbar der bereits mehrfach erwahnte rechtsverbind-
liche Bebauungsplan ,Wohn- und Gemeinbedarfsanlage am Schult-
heis-Park® an. Dieser ist nachfolgend abgebildet.
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Merkmal

Hieran wiederum grenzt im Osten die Klarstellungssatzung ,K*“. Fir
den Geltungsbereich der Klarstellungssatzung hat der Stadtrat Wei-
Renthurm am 01.02.2018 die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Kol-
pingstralRe“ beschlossen. Fir den Geltungsbereich der Klarstellungs-
satzung bzw. des Bebauungsplanes ,Kolpingstrae“ besteht dartiber
hinaus eine Veranderungssperre. Das Bebauungsplanverfahren ruht
jedoch derzeit.

{ WeSt
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Abb.: Nutzungen im Plangebiet in der angrenzenden Umgebung
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5 EINZELHANDELSRELEVANTE RAHMENBEDINGUNGEN

Die BBE Handelsberatung GmbH, Goltsteinstrale 87a, 50968 Koéln, wurde mit der Ausarbei-
tung einer Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung eines Supermarktes auf dem
Schultheis-Areal in Weillenthurm beauftragt.

In Kapitel 1.1 der Untersuchung ist die Aufgabenstellung und Zielsetzung wie folgt beschrie-
ben:

,Mit dem Gutachten ist aufzuzeigen, ob im Falle einer Realisierung des Planvorhabens nega-
tive Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche oder die woh-
nungsnahe Versorgung in der Verbandsgemeinde (VG) WeilRenthurm oder in sonstigen Kom-
munen gemal § 11 (3) Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu erwarten waren.

Darlber hinaus ist das Vorhaben in das kommunale Einzelhandelsstandort- und Zentrenkon-
zept der VG WeilRenthurm einzuordnen, dass zurzeit im Auftrag der Verbandsgemeindever-
waltung von der BBE Handelsberatung GmbH fortgeschrieben wird.

Da die beabsichtigte Bauleitplanung gemaf § 1 (4) Baugesetzbuch (BauGB) auch an die Ziele
der Raumordnung anzupassen ist, muss dartber hinaus aufgezeigt werden, ob die Planung
mit den einschlagigen Zielen des Landesentwicklungsprogramms IV (LEP V) vereinbar ist.

Die BBE Handelsberatung GmbH wurde mit der Erstellung dieser Auswirkungsanalyse beauf-
tragt. Die BBE legt hiermit eine Vertraglichkeitsanalyse vor, die die absatzwirtschaftlichen Aus-
wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sowie die wohnungsnahe Versorgung in Wei-
Renthurm und in den Nachbarkommunen umfassend untersucht und die in den anstehenden
Genehmigungsverfahren als fundierte Entscheidungsgrundlage Verwendung finden kann.*!

Die Auswirkungsanalyse ist Bestandteil der vorliegenden Begrindung und handelt die o.a.
einzelhandelsrelevanten Belange ab.

Zwecks Vermeidung von Wiederholungen wird an dieser Stelle auf die Auswirkungsanalyse
verwiesen.

6 PLANUNGSRECHTLICHE INHALTE DES BEBAUUNGSPLANS

6.1  Art der baulichen Nutzung

Zur Umsetzung der in Kapitel 1 der Begriindung dargelegten Planungsziele wird im Bebau-
ungsplangebiet als Art der baulichen Nutzung ein Sonstiges Sondergebiet nach § 11 (3)
BauNVO festgesetzt.

Die Festsetzung eines Kerngebietes — innerhalb dieser Gebietsart sind grol¥flachige Einzel-
handelsbetriebe ebenfalls zulassig — scheidet im vorliegenden Planungsfall aus. Griinde hier-
fur sind, dass die kerngebietstypischen Gebietsanforderungen sowohl im Plangebiet als auch
in der Umgebung nicht vorliegen und ein kerngebietstypischer Planinhalt nicht Planungsab-
sicht der Stadt Weilkenthurm ist.

Somit liegen insgesamt die Voraussetzungen fir die Festsetzung eines Kerngebiets i.S. des §
7 BauNVO nicht vor.

T Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung eines Supermarktes auf dem Schultheis-Areal in Weilenthurm,
BBE Handelsberatung GmbH, Goltsteinstralle 87a, 50968 Koéln, Kapitel 1.1, Seite 4, August 2021
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Die Festsetzung eines Sondergebiets auf der Grundlage des § 11 (3) BauNVO ist notwendig,
da der geplante bzw. bereits vorhandene Einzelhandelsbetrieb Verkaufsflachen > 800 m? und
Geschol¥flachen > 1.200 m? aufweisen. Somit werden die nach § 11 (3) BauNVO definierten
Merkmale der Grofflachigkeit grundsatzlich erfullt.

In Ergdnzung zur Festsetzung der Art der baulichen Nutzung erfolgt die konkretisierende
Zweckbestimmung, die mit ,Einzelhandel festgelegt ist.

Zwecks Konkretisierung der Zweckbestimmung und der definierten stadtebaulichen Leitziele
ist geregelt, dass im Sondergebiet die Unterbringung von grof¥flachigen und nicht groRflachi-
gen Einzelhandelsbetrieben erfolgt, die Uberwiegend der Sicherstellung der nahversorgungs-
relevanten Grundversorgung dienen. Die Unterbringung von erganzenden bzw. dazugehori-
gen gewerblichen Anlagen und Einrichtungen ist ebenfalls zulassig.

Auf diese Weise soll ein Nutzungsmix erreicht werden, der einen Beitrag fir eine dauerhafte
Funktionsfahigkeit und Attraktivitat des Einzelhandelsstandortes leistet.

Zur Klarstellung wird in die Zweckbestimmung aufgenommen, dass Bordellbetriebe und ver-
gleichbare Nutzungen, in denen der gewerbsmafigen Prostitution nachgegangen wird (wie
z.B. Anbahnungsgaststatten, Privatclubs, Kontaktsaunen u.&), sowie Vergnigungsstatten, wie
z.B. Spiel- und Automatenhallen, Internet-Cafés mit dem Hauptzweck Spielen und Wetten,
Diskotheken, Nachtlokale, Amusierbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke unzulassig sind.

Wesentliches Planungsziel ist die Vermeidung einer Niveauabsenkung sowie einer damit ver-
bundenen maéglichen nachhaltigen Strukturveranderung des Gebiets. Zudem kénnen die Ein-
richtungen Auswirkungen auf das Bodenpreisgeflige haben, da mit der Ansiedlung von Ver-
gnlugungsstatten deutlich héhere Bodenrenditen zu erzielen sind. Die Ansiedlung der vorge-
nannten Einrichtungen kénnte insgesamt zu einem Attraktivitatsverlust und zu einem gewerb-
lichen Trading-Down-Effekt fihren, mit der Folge, dass sich qualifizierte Betriebe nicht mehr
im Plangebiet ansiedeln und das angestrebte Ziel nach einer stadtebaulichen Aufwertung des
innerstadtischen Bereichs nicht erzielt wird.

Die Konkretisierung der im Plangebiet zulassigen Einzelhandelstypen erfolgt im Zulassigkeits-
katalog. Hierzu erfolgt eine Gliederung des Sondergebiets in die Teilgebiete SO1 und SO2.

Gemal der getroffenen Gliederung ist im Teilgebiet SO1 die Unterbringung eines grof3flachi-
gen Lebensmittel-Vollsortimenters zulassig, wahrend im Teilgebiet SO2 der vorhandene grol3-
flachiger Lebensmittel-Discounter liegt. Mit der Aufnahme in den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans erfahrt der genehmigte Bestand somit eine planungsrechtliche Sicherung.

Im Teilgebiet mit dem ansassigen Lebensmittel-Discounter bildet die geltende Baugenehmi-
gung vom 17.09.2015, Az.: BA-63-2015-01624. Hierin wurden der Discounter mit einer Ver-
kaufsflache von 1.000 m?, der Back-Shop mit einer Verkaufsflache von 15,39 m? sowie die
Postagentur/ Toto-Lotto genehmigt.

Bei den zulassigen Einzelhandelsbetrieben handelt es sich aus bauplanungsrechtlicher Sicht
um selbstandige, von anderen Betrieben unabhangige Vorhaben. Hierfiir sind aus baupla-
nungsrechtlicher Sicht folgende Merkmale relevant:

1. die jeweilige Verkaufsstatte verflgt Uber einen eigenen Eingang, eine eigene Anliefe-
rung und eigene Personalrdume und

2. der jeweilige Einzelhandelsbetrieb kann unabhangig von den anderen Betrieben gedff-
net und geschlossen werden.
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Far den im Plangebiet geplanten Lebensmittel-Supermarkt und ansassigen Lebensmittel-Dis-
counter ist zudem von Bedeutung, dass die jeweilige Gesamtflache zwar von dem Hauptbe-
trieb gepragt wird, zu deren Warenangebot aber als Nebenleistung Warenangebote hinzutre-
ten kdnnen, die in einem inneren Zusammenhang mit der Hauptleistung steht. Dieses Waren-
angebot vollzieht sich auf baulich abgetrennten Flachen und rundet das Hauptangebot ab bzw.
ist diesem gegeniber von untergeordneter Bedeutung.

Unter Berlcksichtigung der Erkenntnisse und Empfehlungen des einzelhandelsrelevanten
Gutachtens sollen im Plangebiet einzelhandelsrelevante Einrichtungen der Nahversorgung
angesiedelt werden und die wohnungsnahe Grundversorgung fur die im regionalplanerisch
zugewiesenen Versorgungsbereich der Stadt Weillenthurm lebende Bevdlkerung sicherge-
stellt werden.

Der raumordnerisch zugewiesene Versorgungsbereich reicht Uber das Stadtgebiet hinaus, so
dass der Einzelhandelsstandort nicht nur der Versorgung der im fuRlaufig zumutbaren Ein-
zugsbereich lebenden Bevdlkerung im Stadtgebiet von Weilenthurm dienen wird. Vielmehr
wird ein gewisser Anteil der Kundschaft auf eine Erreichbarkeit mit dem Kraftfahrzeug ange-
wiesen sein.

Aus diesem Grund ist das Einkaufsverhalten der Bevolkerung in Form des autoorientierten
,Grolmengeneinkaufs® in der Planung zu bertcksichtigen. Dies hat zur Folge, dass neben
dem Flachenangebot fir die Gebaude eine ausreichend dimensionierte Flache fur die Unter-
bringung des kundenbezogenen Verkehrs zur Verfliigung gestellt werden muss.

Lt. einem Urteil des OVG Miinster vom 08.03.2017 -10D 12/ 16.NE ist eine planende Ge-
meinde ,bei Festsetzungen nach § 11 BauNVO nicht an vorgegebene Anlagentypen gebun-
den, die in der sozialen und 6konomischen Realitat bereits vorhanden sind, die Typisierung
muss aber von einem stadtebaulichen Konzept getragen werden, dass auf planungsrechtlich
relevante Unterschiede zwischen den einzelnen festgesetzten Nutzungen abstellt, die sich
etwa aus ihrem unterschiedlich hohen ,Stoérpotential® im Hinblick auf einen zu schitzenden
zentralen Versorgungsbereich, [...] aber auch aus ihrem unterschiedlichen Flachenbedarf er-
geben kann.®

So ist u.a. die Einhaltung der gutachterlichen Empfehlungen im Einzelhandels- und Zentren-
konzept der Verbandsgemeinde, der Auswirkungsanalyse zum Planvorhaben sowie der Ziel-
vorgaben von Landes- und Regionalplanung ein wesentlicher Aspekt, um im vorliegenden Pla-
nungsfall steuernd auf die Zulassigkeit der einzelhandelsrelevanten Nutzungen einzuwirken.
Die getroffene Differenzierung und konkrete Nennung der zulassigen Einzelhandelstypen ist
daher aus stadtebaulicher und raumordnerischer Sicht geboten. In Erganzung hierzu treten
auch umweltrelevante Belange wie etwa die Minimierung des Verkehrsaufkommens auf das
notwendige Mal} oder eine vertragliche Nutzungsverteilung zur Vermeidung von Beeintrachti-
gungen aus dem Gewerbelarm flir angrenzende schutzbedurftige Einrichtungen.

Die einzelnen Einzelhandelsbetriebe sind geeignet, hinsichtlich derin § 11 (3) BauNVO ange-
fuhrten Merkmale unterschiedliche Auswirkungen hervorzurufen wie etwa eine starkere Besu-
cher-Frequentierung und dadurch deutlich héhere sortimentsspezifische Umsatze verbunden
mit entsprechenden Auswirkungen auf benachbarte Zentren, ein erhéhtes Kundenverkehrs-
aufkommen mit Beeintrachtigungen fir das StralRennetz und den Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie sonstige umweltrelevante Belange.

Die Parkplatzlarmstudie, 6. Uberarbeitete Auflage, des Bayerischen Landesamts fir Umwelt,
August 2007, etwa unterscheidet bei der Beurteilung moéglicher Auswirkungen des ruhenden
Verkehrs von einzelhandelsrelevanten Einrichtungen zwischen Einkaufsmarkten mit vielfalti-
gem Warenangebot (hierzu gehoéren u.a. kleine Verbrauchermarkte bis 5.000 m? Verkaufsfla-
che) und Einkaufsmarkten mit spezialisiertem Warenangebot wie etwa Discounter.
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So haben durchgeflihrte Erhebungen gezeigt, dass bei kleinen Verbrauchermarkten die mitt-
lere Bewegungshaufigkeit bei 0,79 Bewegungen je 10 m? Netto-Verkaufsflache und Stunde
liegt. Discounter zeigen die héchste durchschnittliche Bewegungshaufigkeit von 1,37 Bewe-
gungen je 10 m? Netto-Verkaufsflache und Stunde. Die maximale Bewegungshaufigkeit, die
bei Aktionstagen in den Discountern erfasst wurde, betragt von 2,24 Bewegungen je 10 m?
Netto-Verkaufsflache und Stunde.

In der unmittelbaren Umgebung des Einzelhandelsstandortes sind schutzwirdige Einrichtun-
gen vorhanden wie etwa die Wohnbebauung im Bereich der ,Kolpingstral’e“. Hieraus ist der
Anspruch der benachbarten Bebauung nach Einhaltung der geltenden Immissionsrichtwerte
der TA Larm abzuleiten. Eine wirkungsvolle Steuerung des anlagenbezogenen Verkehrs kann
etwa Uber die Begrenzung der Verkaufsflachen erfolgen, da hierdurch i.S. der o.a. Parkplatz-
larmstudie die Bewegungshaufigkeit des Kundenverkehrs beeinflusst wird.

In diesem Zusammenhang ist zu erwahnen, dass durch ein Schalltechnisches Gutachten zur
geplanten Aufstellung des Bebauungsplanes der MUUT Mel3- und Umwelttechnik GmbH,
Zehnthofstralte 2, 53489 Sinzig der Nachweis gefihrt wurde, dass mit der Umsetzung des
Bebauungsplans unter Berucksichtigung der hierin getroffenen Verkaufsflachenbegrenzung
zu den einzelnen Einzelhandelsbetriebstypen den Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse i.S. des § 1 (6) Nr. 1 BauGB entsprochen werden kann.

Eine Steuerung der VerkaufsflachengréRen ist auch aus raumordnerischer Sicht geboten. Hier
ist auf die zentraldrtliche Funktion der Stadt WeilRenthurm als Grundzentrum und den damit
verbindlichen Vorgaben von Landes- und Regionalplanung hinzuweisen. Hier sind insheson-
dere das Ziel Z 57 (Zentralitatsgebot) und Z 60 (Nichtbeeintrachtigungsgebot) des Landesent-
wicklungsprogramms LEP IV zu nennen (siehe auch Ausfihrungen in Kapitel 6 der Begrin-
dung).

Zum Nachweis der Berucksichtigung der relevanten raumordnerischen Vorgaben wurde eine
Auswirkungsanalyse durch die BBE Handelsberatung GmbH, Goltsteinstrafle 87a, 50968
Koln, erstellt.

Diese zeigt insbesondere, dass bei Einhaltung der anvisierten Verkaufsflachengréf3en keine
Auswirkungen fir benachbarte zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten sind. Zwecks Ver-
meidung von Wiederholungen wird an dieser Stelle auf die Auswirkungsanalyse verwiesen,
die als Bestandteil der Begriindung als Anlage beigefigt ist.

Neben dem raumordnerischen Erfordernis nach Steuerung der VerkaufsflachengréRe zeigt
sich — wie erwahnt - auch aus umweltrelevanter Sicht ein planerischer Handlungsbedarf. So
ist u.a. auf die Lage im Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion zu verweisen.

So knupfen die Verkaufsflachenzahlen an das Storpotential eines Einzelhandelsbetriebs - und
folglich auch an deren Betriebseigenschaften - an. Mit einer steuernden Festsetzung von Ver-
kaufsflachenzahlen kann das Storpotential und damit die Betriebseigenschaft des konkret zu-
gelassenen Einzelhandelsbetriebs geregelt werden. Dies wiederum wirkt sich — je nach Ver-
kaufsflachengrofe — unterschiedlich auf das zu erwartende Verkehrsaufkommen und auch
den Flachenbedarf fir die Unterbringung des ruhenden Verkehrs aus.

Unter Berlcksichtigung des dargelegten Sachverhalts wurde fir die im Bebauungsplangebiet
fur zulassig erklarten Einzelhandelsbetriebe eine konkrete Festlegung der Verkaufsflachen
vorgenommen.

Im Bebauungsplan erfolgt eine Aufteilung in zwei Teilgebiete mit unterschiedlich hohen Ver-
kaufsflachenzahlen fur die unterschiedlich geplanten bzw. ansassigen Einzelhandelstypen.
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Gemal geltender Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts ist es in einem durch Be-
bauungsplan festgesetzten sonstigen Sondergebiet nicht gestattet, ,durch eine betriebsunab-
hangige Festsetzung von Verkaufsflachenobergrenzen fir alle im Sondergebiet ansassigen
oder zulassigen Einzelhandelsbetriebe das System der vorhabenbezogenen Typisierung zu
verlassen, auf dem die Vorschriften der Baunutzungsverordnung zur Art der baulichen Nut-
zung beruhen. Eine vorhabenunabhangige Kontingentierung von Nutzungsoptionen ist der
Baunutzungsverordnung grundsatzlich fremd. [...] Eine Kontingentierung der Verkaufsflachen,
die auf das Sondergebiet insgesamt bezogen ist, 6ffnet das Tor fir sogenannte ,Windhunde-
rennen® potenzieller Investoren und Bauantragsteller und schlief3t die Moglichkeit ein, dass
Grundeigentimer im Fall der Erschépfung des Kontingentes von der kontingentierten Nutzung
ausgeschlossen sind. [...]%

Mit der definierten Zweckbestimmung, der Begrenzung der Verkaufsflachengrofie sowie dem
Zulassigkeitskatalog strebt die Stadt in zusammengefasster Form folgende stadtebauliche
Ziele an:

= Anpassung an die Ziele von Raumordnung und Landesplanung,

= Zulassigkeit solcher Nutzungsarten, die unter Berucksichtigung der erstellten Auswir-
kungsanalyse die Vertraglichkeit mit den bestehenden Einzelhandelsstrukturen in der
Region und in der Stadt gewahrleisten,

= hierzu zahlt die Festlegung der Zweckbestimmung und der Verkaufsflachengrofie, die
einem Einzelhandelsbetrieb mit ortlicher Versorgungsfunktion entsprechen und letzt-
endlich dazu flhren, dass keine unzumutbaren Beeintrachtigungen fir andere Einzel-
handelsstandorte zu erwarten sind,

= prazise Festlegung der zulassigen Nutzungsarten sowie der ,besonderen® Zweckbe-
stimmung der zulassigen Einzelhandelsbetriebe,

= Bericksichtigung der Anforderungen an die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,
in dem mittelbar durch die VerkaufsflachengréRe die Bewegungshaufigkeit des anla-
genbezogenen Verkehrs beeinflusst wird,

= Bereitstellung eines ausreichenden Flachenangebotes fiir die Unterbringung des ru-
henden Verkehrs, um auf diese Weise dem autoorientiertem Gromengeneinkauf der
zu versorgenden Bevolkerung im raumordnerisch zugewiesenen Versorgungsbereich
Rechnung tragen zu kénnen,

= Schaffung einer planungsrechtlichen Sicherheit und Eindeutigkeit bei der Beurteilung
uber die planungsrechtliche Zulassigkeit baulicher Vorhaben.

Unter Berucksichtigung eines raumlich-funktionalen Zusammenhangs zu dem Markt ist der
Zulassigkeitskatalog definiert worden.

Stadtebauliches Ziel bei der Definition des Festsetzungskatalogs ist die Umsetzung der Ziel-
vorgabe nach Etablierung eines Einzelhandelsstandortes, der die verbrauchernahe Grundver-
sorgung der im zugeordneten Versorgungsbereich lebenden Bevdlkerung gewahrleistet.
Hierzu soll neben dem bereits vorhandenem Lebensmittel-Discounter eine einzelhandelsrele-
vante Einrichtung mit einem Uberwiegend nahversorgungsrelevanten Kernsortiment (Nah-
rungs- und Genussmittel, Drogeriewaren) angesiedelt werden.

Gleichzeitig sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umsetzung eines Nut-
zungsmix im Bebauungsplangebiet herbeigeflihrt werden. Damit soll ein Beitrag flr eine dau-
erhafte Funktionsfahigkeit des Einzelhandelsstandortes bzw. Versorgungsbereichs der Stadt
Weillenthurm geleistet werden.
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Hierzu soll die planungsrechtliche Méglichkeit nach Ansiedlung ergénzender Dienstleistungen
(z.B. Frisor, Reinigung, Kosmetikstudio, Reisebiro u.a.) sowie gewerblich betriebener Anla-
gen und Einrichtungen zugelassen werden. Diese Einrichtungen sind auch bereits Bestandteil
des genehmigten Nutzungsangebots im Teilgebiet SO2.

Sie tragen insgesamt zu einer Steigerung der Attraktivitat und der Akzeptanz des Einzelhan-
delsstandortes durch die Bevolkerung bei.

Insgesamt entsprechen die aufgelisteten Einrichtungen, Betriebe und Nutzungen den Anspri-
chen, die in der heutigen Zeit an einen Standort mit der Ausrichtung der Sicherstellung der
verbrauchernahen Grundversorgung gestellt werden. Diese Regelungen folgen dem Trend,
wonach in der heutigen Zeit solche Einrichtungen als Erganzung zum bestehenden Einzelhan-
delsangebot errichtet werden.

Die weiteren allgemein zulassigen Anlagen wie etwa Flachen fur die Unterbringung von Stell-
platzen einschlieldlich deren Zu- und Abfahrten, von Betriebs- und Lagereinrichtungen, FIa-
chen und Einrichtungen der Warenanlieferung einschlief3lich deren Zu- und Abfahrten und un-
tergeordneter Nebenanlagen und Einrichtungen i.S. des § 14 (1) BauNVO haben im Wesent-
lichen zum Ziel, einen reibungslosen Betriebsablauf am Standort zu gewahrleisten und geho-
ren zwingend zur Grundausstattung eines Einzelhandelsstandortes. Mit dieser Regelung 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
zur Hauptnutzung bestehen und der Eigenart des Gebietes darf nicht widersprochen werden.

6.2 MaR der baulichen Nutzung
6.2.1 Grundflachenzahl

Gemal § 9 (1) BauGB i.V.m. § 16 (2) BauNVO kann in einem Bebauungsplan das Mal} der
baulichen Nutzung u.a. durch die Bestimmungsfaktoren Grundflachen- und Gescholiflachen-
zahl, die Zahl der Vollgeschosse sowie Hohe der baulichen Anlagen geregelt werden.

Bei Sondergebieten mit Einzelhandelsnutzung ist das Maf} der baulichen Nutzung festzuset-
zen. So sind die Angaben zum Mal} der baulichen Nutzung u.a. unabdingbare Voraussetzung
fur die Beurteilung der Vertraglichkeit der angestrebten Nutzung mit den Zielen von Raumord-
nung und Landesplanung bzw. hinsichtlich moglicher stadtebaulicher Auswirkungen.

Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung in Form der Grundflachenzahl i.V.m. der
Hohe baulicher Anlagen sollen im vorliegenden Planungsfall eine funktionsgerechte und nut-
zerspezifische Ausgestaltung der Flachen im Plangebiet ermdglichen.

Im vorliegenden Bebauungsplan wird die Grundflachenzahl mit GRZ = 0,9 festgesetzt. Damit
wird der hdchstzulassige Orientierungswert flir ein Sondergebiet von 0,8 um 0,1 Gberschritten.

Wesentlicher Grund fiir die Uberschreitung ist der Charakter des Planvorhabens als eine Mal-
nahme der Innenentwicklung i.S. des § 13a BauGB. Weiterhin soll eine h6chstmoégliche Grund-
stlcksausnutzung besonders fir die einzelhandelsrelevanten Nutzungen einschlieRlich der
Zubehdranlagen (Stellplatze) geschaffen werden.

Die innerértliche Lage des Plangebietes sowie die aus der vorherigen gewerblichen Nutzung
schon stark versiegelte Flache rechtfertigt die Uberschreitung der hdchstzuléssigen GRZ ge-
genluber dem in § 17 (1) BauNVO angegebenen Orientierungswert. Ziel der Stadt ist das Er-
maoglichen einer entsprechenden baulichen Dichte zwecks optimierter Ausnutzung der zur Ver-
fligung stehenden Grundstucksflache an einem stadtebaulich integrierten Standort, um dem
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Aufgabenbereich als Standort der verbrauchernahmen Grundversorgung mit einem auch au-
toorientierten Einzugsbereich gerecht werden zu kénnen.

Die Zielumsetzung bewirkt eine den Bedurfnissen der Bevoélkerung entsprechende Ausgestal-
tung des Einzelhandelsstandortes. Dies betrifft neben den Gebauden auch die Bereitstellung
ausreichend bemessener Stellplatzflachen. Die Stellplatzflachen, die wesentliche Vorausset-
zung fur die Akzeptanz eines Einzelhandelsstandortes durch den autoorientierten Kundenver-
kehr (= GrolRmengeneinkauf) sind, sowie die dazugehoérigen Fahrgassen missen zur Gewahr-
leistung eines funktionalen innergebietlichen Verkehrsablaufs entsprechende Breiten und Tie-
fen aufweisen. Eine flachensparende Bauweise scheidet insofern aus. Somit kann bei einer
punktuellen Betrachtung dem Optimierungsgebot des § 1a (2) BauGB nach einem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden nicht Rechnung getragen werden. Bei gesamtstadtischer Be-
trachtung ist jedoch festzuhalten, dass durch die nunmehr vollflachige Reaktivierung eines
brachgefallenen gewerblichen Areals dem Grundgedanken des § 1a (2) BauGB nach einem
Vorrang der Innenentwicklung vor der Au3enentwicklung Rechnung getragen wird.

Der ,Ist-Zustand“ des Plangebiets mit seiner gewerblichen Nutzung weist anthropogene Vor-
belastungen auf wie etwa einen sehr hohen Versiegelungsgrad bzw. Bebauungsdichte aus
der Vornutzung.

Mit der Inanspruchnahme intensiv bebauter Flachen verringert sich zudem die Eingriffsinten-
sitat in Natur und Landschaft. Hierbei ist §1a (3) BauGB beachtlich. Da der Eingriff bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt und aus planungsrechtlicher Sicht zulassig war, ist die
Eingriffsregelung nicht anzuwenden.

Naturnahe bzw. erhaltenswerte Strukturen sind im Bebauungsplangebiet wegen der Vornut-
zung und den zwischenzeitlich erfolgten und andauernden Abrissarbeiten nicht vorhanden.
Die eingeraumte Uberschreitung bewirkt insofern keine Beseitigung erhaltenswerter Be-
stande.

In diesem Zusammenhang ist auf die stadtebaulich-integrierte Lage des Einzelhandelsstan-
dortes zu verweisen. Hiermit verbunden ist die Lage in fuBlaufig zumutbarer Entfernung fir
einen Teil der zu versorgenden Bevoélkerung. Hinzu kommt, dass in unmittelbare Nahe zum
Plangebiet zwei OPNV-Haltestellen liegen. Somit befindet sich das Plangebiet im unmittelba-
ren Einzugsgebiet des 6ffentlichen Personennahverkehrs. Dies kann sich positiv auf die Ver-
ringerung/ Vermeidung des motorisierten Kraftverkehrsaufkommens auswirken und rechtfer-
tigt ebenso eine moglichst ,,optimale® Ausnutzung des Einzelhandelsstandortes.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans sind die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse i.S. des § 1 (6) Nr. 2 BauGB grundsatzlich zu bertcksichtigen.

Den Anforderungen an die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse kann It. dem Ergebnis
der zuvor bereits erwahnten immissionsschutzrechtlichen Betrachtung auch oder trotz der
Uberschreitung des héchstzulassigen Wertes nach wie vor entsprochen werden.

Weiterhin betreffen die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse auch folgende Belange:

1. die Belichtung, Besonnung und Bellftung der Wohnungen und Arbeitsstatten,
die Zuganglichkeit der Grundstlicke,
die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Arbeitsstatten,

die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, Mal} und Zustand,

ok~ 0N

die Einwirkungen, die von Grundstlicken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrsanla-
gen ausgehen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und Erschutterungen, so-
wie
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6. die infrastrukturelle ErschlieRung des Gebiets, seine Ausstattung mit Grinflachen,
Spiel- und Sportplatzen und mit Anlagen des Gemeinbedarfs, insbes. unter Bertick-
sichtigung der sozialen und kulturellen Aufgaben dieses Gebiets.

In Erganzung hierzu treten die relevanten Vorgaben der Landesbauordnung wie etwa die Ab-
standsflachen, Belichtung, Belliftung, Besonnung, Brandschutz, ggf. i.V.m. technischen Nor-
men) sowie ,sonstige“ Regelwerke wie TA Larm, TA Luft, DIN 18005 u.a.

Auf diesen Grundlagen ist die Situation im Bebauungsplangebiet wie folgt zu bewerten:

1. Belichtung, Besonnung und Beliiftung der Wohnungen und Arbeitsstatten

Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzung flir eine geringere Tiefe der Abstandsfla-
chen. Somit ist in der Planvollzugsebene die Regelung der Abstandsflachen nach § 8
LBauO unverandert anzuwenden.

Ebenso beinhaltet der Bebauungsplan keine Festsetzung zur Bauweise. Demnach gel-
ten die Abstandsregelungen der Landesbauordnung Rheinland-Pfalz.

Somit werden die gesetzlichen Anforderungen an die Belichtung, Besonnung und Be-
liftung der Wohnungen und Arbeitsstétten eingehalten und durch die Uberschreitung
des Orientierungswerts nicht berthrt, wie dies beispielsweise bei einer planungsrecht-
lichen Regelung flr eine Grenzbebauung mdglich ware.

2. Zuganglichkeit der Grundstiicke

Die ErschlieBung des Plangebiets ist ausschlieBlich Uber die ,HauptstraBe (L 121)°
madglich. Gegentber der bisherigen Situation tritt keine Anderung ein.

Festsetzungen in Form von 6ffentlichen Verkehrsflachen nach § 9 (1) Nr. 11 BauGB
fur die innere Erschlieung beinhaltet der vorliegende Bebauungsplan nicht.

Sofern sich in der Planvollzugsebene die Notwendigkeit innerer (privater) Verkehrsfla-
chen ergibt (z.B. Ein- und Ausfahrt zu einer Tiefgarage) bedarf es auf der Grundlage
der konkreten Objektplanung i.V.m. dem Nachsteuerungsinstrument des § 15 BauNVO
in dieser Ebene einer abschlieRenden Betrachtung.

Dieser Umstand gilt jedoch unabhéngig von der Uberschreitung des hdchstzulassigen
Orientierungswerts.

3. Auswirkungen durch die Uberschreitung des Orientierungswerts sind nicht zu erwarten.

4. Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Arbeitsstatten

Durch die angestrebte Nutzungsdurchmischung sowie die in der Umgebung bereits
vorhandene durchmischte Struktur kann ein Beitrag zum Leitbild der ,Stadt der kurzen
Wege*“ geleistet werden.

Die raumlichen Distanzen zwischen Wohnen, Arbeit, (Nah-)Versorgung, Dienstleistun-
gen, Freizeit- und Bildungsorten sind gering. Diese Einrichtungen liegen in fuBlaufig
zumutbarer Entfernung zum Plangebiet. Diese Ful3gangerfreundlichkeit kann sich po-
sitiv auf die Verringerung/ Vermeidung des motorisierten Kraftverkehrsaufkommens
auswirken.

Beeintrachtigungen in Form von Larm, Geruch, Staub sind nicht zu erwarten.

Die Festsetzung eines Sondergebiets und die geltende Zweckbestimmung nach § 11
(3) BauNVO definieren den zulassigen Stoérgrad. Die bereits dargestellte Nutzungs-
struktur in der Umgebung entspricht dem Grundgedanken des § 50 BImSchG nach
einer vertraglichen Nutzungszuordnung. Die Ansiedlung storender Betriebe ist aus
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planungsrechtlicher Sicht ausgeschlossen bzw. ist durch das ausgearbeitete Schall-
gutachten die Einhaltung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nachgewiesen wor-
den.

Auswirkungen durch die Uberschreitung des Orientierungswerts sind nicht zu erwarten.

5. Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, Mal} und Zustand

Unter Berlcksichtigung der Nutzungsstruktur in der Umgebung, die im Wesentlichen
durch das Nebeneinander von Wohnen, Gewerbe, (grof3flachigem) Einzelhandel, freie
Berufe und Dienstleistungsbetrieben sowie gastronomische Einrichtungen gekenn-
zeichnet ist, flgt sich die beabsichtigte gemischte Nutzungsstruktur ein.

Die angrenzenden Gebietsraten entsprechen dem

= eines Mischgebiets im Bereich ndrdlich, dstlich und westlich des Plangebiets
und

= eines Allgemeinen Wohngebiets im stdlichen Bereich.

Die vorliegende Planung bertcksichtigt grundsatzlich den Trennungsgrundsatz des §
50 BImSchG und die hierin verankerte vertragliche Nutzungszuordnung der einzelnen
Baugebietsarten zueinander.

Auswirkungen durch die Uberschreitung des Orientierungswerts sind nicht zu erwarten.

6. Einwirkungen, die von Grundstiicken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrsanlagen
ausgehen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und Erschitterungen

Die Festsetzung eines Sondergebiets nach § 11 (3) BauNVO und die hierin enthaltene
Zweckbestimmung geben den zulassigen Stérgrad aus planungsrechtlicher Sicht ein-
deutig vor.

Hieraus leiten sich auch die Vorgaben der einschlagigen (immissionsschutzrechtli-
chen) Regelwerke (TA Larm, TA Luft, DIN 18005) ab. Bei Einhaltung der hier definier-
ten Orientierungs-, Grenz- und Richtwerte sind keine unzumutbaren Beeintrachtigun-
gen zu erwarten.

Mit der Uberschreitung der Vorgaben zum MafR der baulichen Nutzung werden keine
Uber das zulassige Mal hinausgehenden Beeintrachtigungen fir die Umgebung her-
vorgerufen.

Auf die Anwendbarkeit des Nachsteuerungsinstrumentariums des § 15 BauNVO wird
hingewiesen.

7. Infrastrukturelle ErschlieRung des Gebiets, seine Ausstattung mit Grinflachen, Spiel-
und Sportplatzen und mit Anlagen des Gemeinbedarfs, insbes. unter Beriicksichtigung
der sozialen und kulturellen Aufgaben dieses Gebiets

Gesonderte Festsetzungen zur Infrastrukturausstattung beinhaltet der Bebauungsplan
nicht.

Die planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen kinftiger Nutzungen ergeben
sich aus dem definierten Zulassigkeitskatalog des Sondergebiets.

Auswirkungen durch die Uberschreitung des Orientierungswerts sind nicht zu erwarten.

In die Ausgleichspflicht ist ausdriicklich die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die
Umwelt einbezogen.
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Durch die Uberschreitung der Orientierungswerte sind daher nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt zu vermeiden. Ist dies der Fall, besteht insofern auch keine Ausgleichspflicht.

Hier ist insbesondere auf die Lage des Plangebiets im Innenbereich hinzuweisen. Fir die im
Plangebiet gelegenen Flachen bestehen wegen der schon vollzogenen baulichen Nutzung be-
reits anthropogenen Vorbelastungen.

In diesem Zusammenhang wird auf die in Kapitel 4.2 dieser Begrindung angeflihrten Ausflih-
rungen zur Betroffenheit der umweltrelevanten Schutzgiter verwiesen.

Folgende Auswirkungen fur die Schutzguter konnen durch die Erhéhung der Grundflachenzahl
auftreten:

= Versiegelung des Bodens,
= Beeintrachtigung des Kleinklimas,

= fehlende Versickerung des Oberflachenwassers und somit Beeintrachtigung des
Grundwasserreservoirs,

= zusatzliche oberflachige Ableitung des Niederschlagwassers in die Kanalisation.

Der Bebauungsplan sieht zur Minimierung bzw. Vermeidung in erster Linie die Festsetzung
einer Uberbaubaren Grundstticksflache vor. Damit kann zumindest eine Steuerung der Haupt-
gebaude und somit eine flachenschonende Anordnung bewirkt werden.

Allerdings ist unter BerUcksichtigung der Unterbringung von Zubehdranlagen wie Stellplatzfla-
chen, befestigten Zuwegungen und den eingerdumten Zulassigkeiten nach §§ 9 (1) Nr. 4
BauGB i.V.m. §§ 12 (6), 14 und 23 (5) BauNVO i.V.m. der funktionalen Notwendigkeit der
Bereitstellung versiegelter Flachen das Planungsziel nach Vermeidung und Minimierung nur
eingeschrankt zu erreichen.

6.2.2 Hohe baulicher Anlagen

Die Hohenentwicklung baulicher Anlagen wird im vorliegenden Bebauungsplan durch die Fest-
setzung einer héchstzulassigen Gebaudehodhe fir bauliche Anlagen gesteuert.

Eine Steuerung der Hoéhenentwicklung baulicher Anlagen ist aus stadtebaulicher Sicht zur
Wahrung der Eigenart der Umgebung und des Ortsbildes geboten. Als Fremdkdrper wirkende
Gebaude mit Uberdimensionierten Hohen sollen soweit wie mdglich vermieden werden.

Das planerische Ziel ist die Wahrung der Eigenart und des Stadtbildes.

Der untere MalRbezugspunkt fiir die Bestimmung der Héhe baulicher Anlagen ist die festge-
setzten U.NN-H6he der Oberkante des Fertig-Ful3bodens (OKFFB). Unter Bezugnahme auf §
9 (3) BauGB zur Hoéhenlage baulicher Anlagen ist die Oberkante des Fertig-Fullbodens
(OKFFB) in m G.NN festgelegt.

Bei der Bestimmung des oberen Mallbezugspunktes differenziert der Bebauungsplan zwi-
schen der First- und Gebaudehdhe. Die unterschiedlichen Dachformen bzw. Gebaudetypen
entfalten hinsichtlich ihrer Héhe eine unterschiedliche Wirkung. Insbesondere Flachdachbau-
ten zeigen gegenliber Gebauden mit geneigten Dachern eine starkere Wirkung flr das Orts-
bild.

Mit der Festlegung der NN-H6he als unterer Malibezugspunkt fir die Bestimmung der Héhe
baulicher Anlagen wird im Gegensatz zum natlrlichen Geldnde ein unverwechselbarer bzw.
unveranderbarer MalRbezugspunkt festgelegt.
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6.2.3 Zahl der Vollgeschosse

Die hdéchstzulassige Zahl der Vollgeschosse ist im SO1 und SO2 mit Z = | festgesetzt. Auf
diese Weise wird das planerische Ziel nach Ansiedlung von einzelhandelsrelevanten Betrie-
ben in der charakteristischen Bauweise in die ,Horizontale® unterstitzt.

Eine vertikale bauliche Entwicklung ist nicht das beabsichtigte Planungsziel und auch atypisch
fur die im Bebauungsplangebiet angedachten gro3flachigen Einrichtungen des Lebensmittel-
Einzelhandels.

Einher mit der stadtebaulichen Steuerung wird fur die Planvollzugsebene eine hinreichend de-
finierte Beurteilungsgrundlage fur die Beitragserhebung bereitgestellt.

6.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Fir die Steuerung der Unterbringung der Hauptgebaude setzt der Bebauungsplan sogenannte
Uberbaubare Grundstlicksflachen durch Baugrenzen fest. Grundsatzlich tragt die Festsetzung
der Uberbaubaren Grundstucksflache zu einer Steuerung bzw. Konzentration der Bebauung
auf bestimmte Grundstiicksteile bei. Bei der Anordnung der Gberbaubaren Grundstticksflache
wird zum einen der einzelhandelsrelevante Gebaudebestand im Plangebiet erfasst. Der hin-
zukommende Lebensmittelmarkt soll im sidlichen Teil des Plangebiets angeordnet werden.
Auf diese Weise kann zum einen durch den Baukoérper eine abschirmende Wirkung zur an-
grenzenden Wohnbebauung entlang der ,Kolpingstralke“ herbeigeflihnrt werden. Des Weiteren
kénnen die flr die Unterbringung des Kundenverkehrs notwendigen Stellplatzflachen im vor-
deren, unmittelbar zur ,HauptstraRe“ gelegenen Flachenteil angeordnet werden.

Eine gesamtheitliche Erfassung durch die Gberbaubaren Flachen erfolgt nicht. Vielmehr ist
eine Unterscheidung zwischen den Uberbaubaren Flachen fir die Hauptgebaude sowie den
Flachen fur sonstige bauliche Anlagen und Einrichtungen erfolgt.

Hierbei ist die Zielvorgabe nach Unterbringung von hochstens 2 Markten im Plangebiet be-
achtlich. Die zur Verfigung stehende Flache schrankt eine Uber das raumordnerisch abge-
stimmte Mal} hinausgehende Unterbringung von mehreren Einzelhandelsbetrieben aus. In
Verbindung mit den ,sonstigen” Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung und der Begren-
zung der Verkaufsflachenzahl unterstitzt die Uberbaubare Flache das abgestimmte und ver-
tragliche Ziel der Einzelhandelsansiedlungen.

Fir Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO und Stellplatze werden keine flachenhaften
Ausweisungen vorgenommen. Deren Zulassigkeit richtet sich kinftig nach den geltenden Vor-
schriften der Landesbauordnung und Baugesetzbuch bzw. Baunutzungsverordnung sowie
den getroffenen Regelungen im Bebauungsplan.

Die zur Verfugung stehenden Grundstlcksflachen reichen aus, um den Nachweis der notwen-
digen Stellplatze erbringen zu kénnen.

6.4 Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Auf der Grundlage des § 23 (5) BauNVO regelt der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Stell-
platzen und Garagen.

Wahrend Garagen nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig sind, kdnnen
Stellplatze auch aulderhalb der festgesetzten lberbaubaren Grundstiicksflache errichtet wer-
den.
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6.5 Verkehrsflachen und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
6.5.1 Verkehrsflachen

Fur die ordnungsgemalle Erschliellung des Plangebiets wird die Herstellung einer Linksab-
biegespur auf der ,Hauptstral3e (L 121)“ notwendig.

Zwecks Schaffung der planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen wird daher der be-
troffene Teil der StralRenverkehrsflache in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbe-
zogen.

Grundlage hierfiir bildet der § 9 (1) Nr. 11 BauGB. Die Festsetzung der Verkehrsflachen in der
Bebauungsplanebene bewirkt lediglich die planungsrechtliche Sicherung der aus verkehrspla-
nerischer Sicht bendtigten Flachen und ist grundsatzlich nur rein bodenrechtlicher Natur. Sie
normiert lediglich die Flachen, die klnftig fur die Abwicklung von verkehrsplanerischen Aspek-
ten zur Verfugung stehen. Dies bedeutet, dass auf der Ebene des Bebauungsplans aus-
schlieBlich die planungsrechtliche Sicherung der Flachen fiir die Herstellung von Verkehrsan-
lagen erfolgt.

Ausbaudetails sowie Regelungen anderer Rechtsbereiche wie beispielsweise der Widmung,
Verkehrssicherung und Verkehrslenkung erfolgen in den der Bauleitplanung nachfolgenden
Verfahren.

Gemal der Richtlinie fir die Anlage von Stadtstrallen RASt 06 ist bei der Konstruktion der
Sichtfelder der jeweilige Fahrbahnrand heranzuziehen (Bilder 120, 121 RASt 06). Der mal-
gebliche Fahrbahnrand wird erst in der Straltenplanung und deren Umsetzung festgelegt.
Diese ist nicht Gegenstand des vorliegenden Bebauungsplans.

Vor diesem Hintergrund ist der dem Bestimmtheitsgrad einer Festsetzung folgende Tatbe-
stand nicht gegeben, so dass von der Festsetzung der Sichtdreiecke in der Ebene des Bebau-
ungsplans abgesehen wird. Sofern eine von der Festsetzung im Bebauungsplan abweichende
StraRenplanung zum Tragen kame, ware die Festsetzung des Sichtdreiecks funktionslos.

In diesem Zusammenhang kann auf § 26 Landesstralengesetz (LStrG) ,Freihaltung der Sicht
an Kreuzungen und Einmindungen® verwiesen werden.

Demnach durfen bauliche Anlagen nicht errichtet oder geéndert werden, wenn dadurch die
Sicht bei héhengleichen Kreuzungen von Strallen oder von Strallen mit dem 6&ffentlichen Ver-
kehr dienenden schienengebundenen Bahnen behindert und die Verkehrssicherheit beein-
trachtigt werden. Das Gleiche gilt fur héhengleiche Einmindungen von Stral3en.

6.5.2 Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Gemal § 9 (1) Nr. 11 BauGB kénnen im Bebauungsplan aus stadtebaulichen Griinden Ein-
und Ausfahrtsbereiche zu Grundstucken festgesetzt werden.

Der vorliegende Bebauungsplan regelt den Anschluss des Einzelhandelsstandortes an die 6f-
fentliche Verkehrsflache (hier: ,Hauptstral’e®) nur innerhalb des festgesetzten Ein- und Aus-
fahrtsbereichs.

Aulerhalb der festgesetzten Ein- und Ausfahrtsbereiche sind Anschliisse an diese 6ffentlichen
Verkehrsflachen nicht zulassig.

Aus Griinden der Uberschaubarkeit des Verkehrs, der Verkehrssicherheit sowie der Vermei-
dung von (Larm)Beeintrachtigungen zu angrenzenden schutzwurdigen Bereichen soll vermie-
den werden, dass auf der ganzen Lange der zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen liegenden
Grundstlicke Ein- und Ausfahrten angelegt werden.
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Daher wird eine Bundelung der anfallenden Verkehre auf eine bestimmte Stelle des Grund-
stlicks bzw. eine konzentrierte Anbindung an die ErschlieRungsstralie festgesetzt.

Zudem bedingen immissionsschutzrechtliche Aspekte — und hier die Gewahrleistung gesunder
Wohnverhaltnisse flr die auf der sudlichen Seite des Bebauungsplans gelegene schutzwiir-
dige Wohnbebauung - die Festlegung konkret verorteter Ein- und Ausfahrtsbereiche.

Neben der textlichen Festsetzung erfolgt eine zeichnerische Festsetzung in der Planurkunde.

6.6 Bestimmte bauliche und sonstige technische MaBRnahmen fur die Erzeu-
gung, Nutzung und Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneu-
erbaren Energien § 9 (1) Nr. 23 b BauGB

Ein Ziel ist die Umsetzung einer klimaangepassten Bauleitplanung. Dieses stadtebauliche Ziel
ergibt sich aus der Lage im Neuwieder Becken mit einer starken Verdichtung bzw. der Lage in
einem Vorbehaltsgebiet besonderer Klimafunktion.

Zur Umsetzung dieses Planungsziels wird daher die Verpflichtung, dass die nutzbaren Dach-
flachen der Hauptgebdude zu mindestens 35% mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der ein-
fallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache) sind, verbindlich auf-
genommen.

Die Ausrichtung des Bebauungsplangebiets nach Siden sowie zu erwartenden Dachflachen
der Hauptgebaude unterstiitzen die Solar-Festsetzung.

Mit der angestrebten Nutzung der Solarenergie wird der vorliegende Bebauungsplan den stad-
tebaulichen Zielen einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und dem Belang des glo-
balen Klimaschutzes gerecht. Die verpflichtende Solarfestsetzung wird unter Berticksichtigung
des Abwagungsgebots sowie der ortlichen Verhaltnisse und Prifung der VerhaltnismaRigkeit
des Eingriffs in die Eigentumsfreiheit gemafl § 9 (1) Nr. 23 b BauGB festgesetzt

Neben den in den §§ 1 (5), 1a (5) BauGB verankerten Belangen und den stadtebaulichen
Aufgaben der Nutzung erneuerbarer Energien (§ 1 (6) Nr. 7 f BauGB) kann mit der Festsetzung
auch ein Beitrag fur das kostengunstige Bauen gemaf § 1 (6) Nr. 2 BauGB geleistet werden.
In diesem Zusammenhang ist auf die steigenden Strompreise zu verweisen. So stieg im Jahr
2021 der Strompreis um bis zu 18%. Bis zum Jahr 2030 wird eine weitere Preissteigerung um
bis zu 30% prognostiziert.

Mit der Errichtung einer Solarstromanlage auf dem Dach wird dem Grundstlickeigentiimer die
Mdglichkeit geboten, den Storm glinstiger als aus dem 6ffentlichen Netz zu beziehen.

Durch den teilweisen Eigenverbrauch und einer gewahrten Einspeisevergutung tber 20 Jahre
rechnet sich die Installation einer PV-Anlage i.d.R. innerhalb weniger Jahre bis zu rund einem
Jahrzehnt. Nach ihrer Amortisation sorgt die Anlage bei einer Nutzungsdauer von ca. 25 Jah-
ren Uber einen ansprechenden Zeitraum flr eine deutliche Reduzierung der Stromkosten. Da-
mit ist die verbindliche Festsetzung von PV-Anlagen auf den Dachflachen der neu zu errich-
tenden Gebaude im Baugebiet wirtschaftlich zumutbar.

Die Installation und Nutzung von PV-Anlagen zur Stromerzeugung sichert die langfristige Be-
zahlbarkeit der Energieversorgung in Gebauden durch eine Stabilitédt der Energiepreise. Die
Investitionskosten von PV-Anlagen sind kalkulierbar, die solare Strahlungsenergie ist im Ge-
gensatz zu fossilen Brennstoffen kostenlos.

Somit wird dem kunftigen Bauherrn die Mdglichkeit erdffnet, die erzeugte Energie vorrangig
im Plangebiet zu verwenden, wie etwa in Form der Eigenversorgung mit Strom bzw. Warme
oder durch den physikalischen Effekt, dass Solarstrom im Netz vorrangig dort verbraucht wird,
WO er eingespeist wird.
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Der Eingriff in die Baufreiheit und die Eigentumsfreiheit (Art. 14 (1) GG) ist daher zumutbar
und tragt Uberdies zu einer sozialgerechten Bodennutzung (§ 1 (5) S. 1 BauGB) bei.

Die verpflichtende Solarfestsetzung wird unter Berticksichtigung des Abwagungsgebots sowie
der ortlichen Verhaltnisse und Prifung der VerhaltnismaRigkeit des Eingriffs in die Eigentums-
freiheit gemaf § 9 (1) Nr. 23 b BauGB festgesetzt.

6.7 Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft und zum Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen

6.7.1 Mindestdurchgriinung der Betriebsgrundstiicke

Die baulich nicht genutzten Flachen sollen im Bebauungsplangebiet vegetationsreich angelegt
werden.

Gemal dem zu erwartenden sehr hohen und durch die Grundflachenzahl von GRZ = 0,9 zu-
gestandenem Versiegelungsgrad steht allerdings nur ein geringfligiger Flachenteil von héchs-
tens 10% zur Verfugung.

Der Bebauungsplan regelt hierzu, dass auf den Betriebsgrundstiicken mindestens 10% der
Grundflachen als Vegetationsflachen anzulegen sind.

Auf diese Weise soll zumindest ein Beitrag fiir eine innere Durchgriinung oder randliche Ein-
grinung geleistet werden.

6.7.2 Uberstellung der Stellplatzflichen mit Bidumen

Ein wesentliches Planungsziel ist die Uberstellung der Stellplatzflaichen mit Baumen II. Ord-
nung.

Neben einer inneren Durchgriinung sollen die Baumpflanzungen in erster Linie eine Verschat-
tung der Stellplatzflachen bewirken. Hierdurch kann das Entstehen von Warmeinseln minimiert
werden. AuRerdem wird insbesondere in den Sommermonaten durch die Schattenwirkung ein
starkes Aufheizen der Fahrzeuge unterbunden.

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass zusatzlich dem in Kapitel 6.7.1 erwahnten Flachenan-
teil mindestens Laubbaume II. Ordnung zu pflanzen sind.

6.7.3 Dachbegriinung

Im Bebauungsplan wird eine Dachbegriinung von Dachern bis zu einer Dachneigung von 15°
auf mindestens 60% der Dachflache der Hauptgebaude festgesetzt.

Durch eine Dachbegriinung wird eine Verbesserung des Kleinklimas erreicht, da die Pflanzen
durch die Verdunstung von Wasser einen Kuihleffekt auf die Umgebung haben (,Verduns-
tungskalte®) und zu einem ausgeglicheneren Temperaturgang im Tages- und Jahresverlauf
beitragen. So heizen sich Kiesdacher und schwarze Bitumenpappe auf 50°C teils sogar auf
Uber 80°C auf, wohingegen die maximale Temperatur auf bepflanzten Dachern bei 20 bis 25°C
liegt (vergl. stadtebauliche Klimafibel des Ministeriums fur Wirtschaft, Arbeit und Wohnungs-
bau Baden- Wurttemberg).

In klaren Winternachten sinkt die Temperatur unbepflanzter Dacher auf bis zu -20°C. Die jahr-
liche Temperaturschwankung betragt somit ungefahr 100 Grad. Begriinte Dacher kihlen sich
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im Winter nur auf wenig unter 0°C ab, so dass hier die Jahresschwankung nur etwa 30 Grad
betragt (§ 1 (6) Nr. 7 c) BauGB).

Die Dachbegriinung dient zudem als Ersatzlebensraum und Nahrungshabitat fir Tiere und
Pflanzen und tragt damit auch zum Erhalt der Artenvielfalt bei (§ 1 (6) Nr. 7 a BauGB).

Begriinte Dachflachen filtern Feinstaub und Luftschadstoffe, die im Substrat gebunden, abge-
baut und / oder von den Pflanzen aufgenommen werden. Durch die Photosynthese der Pflan-
zen wird natirlicherweise auch Kohlenstoffdioxid aufgenommen.

Bedingt durch die gréRere Schwingungstragheit der Gesamtflache und die gute Schallabsorp-
tion der Vegetation tragen Dachbegriinungen auch zur Luftschallddmmung bei.

Insofern tragen Dachbegriinungen auch zur Immissionsminderung und damit zu gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnissen bei (§ 1 (6) Nr. 7 c BauGB).

Bei unbepflanzten Dachern werden etwa 80 % bis 100 % des Niederschlags in die Kanalisation
geleitet, bei begrinten Dachern jedoch nur ca. 30 %. (vergl. staddtebauliche Klimafibel: a.a.0.).
Der Rest verdunstet oder wird verzogert an die Kanalisation abgegeben. Bei Starkregenereig-
nissen werden maximale Abflussspitzen daher gemindert. Das Niederschlagswasser gelangt
erst mit Verzégerung in die Kanalisation und vermindert somit die Gefahr des Uberlaufens und
von Uberschwemmungen.

Nicht zuletzt wird durch eine Dachbegriinung auch eine optische Aufwertung erzielt, was den
stadtebaulichen Zielsetzungen der Ortsgemeinde entspricht.

Als Nebeneffekt flhrt eine Dachbegriinung auch zu einer langeren Haltbarkeit der Dacher, da
die Dachkonstruktion/-abdichtung durch die Bepflanzung weit geringeren Temperaturschwan-
kungen unterliegt (siehe oben) und auch gegen sonstige Witterungsbedingungen, etwa Hagel,
Sturm, UV-Strahlung, besser geschitzt ist.

Zudem wird durch eine Dachbegriinung eine Dammwirkung erzielt, die im Sommer zu niedri-
geren Temperaturen im Innenbereich fuhrt und im Winter die Ausklhlung der Innenrdume re-
duziert.

Ab einer Dachneigung von 15° sind Schubsicherungen konstruktiv notwendig, um das Abrut-
schen der Dachbegriinung z.B. bei Starkregen zu verhindern. Die fiihrt zu einem kostenmafi-
gen Mehraufwand, der seitens der Gemeinde als unverhaltnismaRig angesehen wird. Die Be-
grinung bei grélkeren Dachneigungen ist aber zulassig und in das Ermessen der Bauherren
gestellt, ebenso wie die Anlage intensiv begrinter Dacher.

7 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Einen wesentlichen Beitrag fur die Einbindung des Plangebietes in das Orts- und Landschafts-
bild leisten grundsatzlich die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen, die der Regelung gestal-
terischer Inhalte dienen.

In Ergédnzung zu den getroffenen Festsetzungen zur Steuerung der Héhen baulicher Anlagen
sowie dem Pflanzgebot kénnen daher auch die bauordnungsrechtlichen Regelungen einen
Beitrag zur Einbindung in das Ortsbild leisten.

Bei der Fassung der gestalterischen Festsetzungen wurde insgesamt eine planerische Zu-
rickhaltung ausgelbt, da ein besonders schitzenswerter Bereich und ein begriindbares Ge-
staltungskonzept nicht vorliegen.
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Im Bebauungsplan ist daher lediglich eine Festsetzung zur Gestaltung von Werbeanlagen auf-
genommen worden.

Die getroffene Gestaltungsfestsetzung begriindet aus bodenrechtlich relevanter Sicht das
stadtebauliche Erfordernis.

Insbesondere Werbeanlagen sind geeignet, eine Beeintrachtigung fir das Ortsbild hervorzu-
rufen bzw. eine gewisse ,Dominanz“ auszuuben, in dem sie aufgrund ihrer ,farbenfrohen” Ge-
staltung die Blicke auf sich ziehen und die sonstigen, im und um das Plangebiet vorhandene
ortsbildpragende Elemente unterdriicken.

8 AUSFUHRUNGEN ZUR TECHNISCHEN INFRASTRUKTUR

8.1 Wasserversorgung

Das Grundstlck soll durch Anschluss an die 6ffentliche Wasserversorgung mit Trink- und
Léschwasser versorgt werden.

Zur Léschwasserversorgung hat die Verbandsgemeindeverwaltung WeilRenthurm, TB 6.1, mit
Schreiben vom 26.10.2022 mitgeteilt, dass eine Bereitstellung von Lé&schwasser in
ausreichender Menge nach DVGW-Arbeitsblatt W 405 (96 m3h Uber einen Zeitraum von 2
Stunden) sichergestellt werden kann. Dies entspricht der von der Brandschutzdienststelle
eingeforderten Léschwassermenge.

8.2 Abwasserbeseitigung
Das Schmutzwasser soll in den vorhandenen Kanal in der ,Hauptstral’e* abgeleitet werden.

Das Niederschlagswasser wird derzeit Uber einen im Plangebiet befindlichen privaten
Regenwasserkanal in den Rhein abgeleitet.

Lt. Mitteilung der Verbandsgemeindeverwaltung, TB 6.1 im Schreiben vom 26.10.2022 besteht
die Moglichkeit, dass die Verbandsgemeindewerke diesen Kanal nach Sanierung durch den
Eigentimer in ihr Eigentum Ubernimmt und die Niederschlagswasserbeseitigung zukulnftig
durch die Verbandsgemeindewerke vorgenommen wird.

Alternativ kann der private Regenwasserkanal auch im Privateigentum verbleiben, sodass die
Niederschlagswasserentsorgung weiterhin auf privater Basis stattfindet.

Bei beiden Alternativen sind entsprechende Wasserrechte bei der Struktur- und Genehmi-
gungsdirektion Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft zu beantragen.

8.3 Stromversorgung
Die Versorgung des Plangebiets mit Strom soll durch das 6ortliche Netz sichergestellt werden.

Sofern die Errichtung einer Kompaktstation notwendig werden sollte, so kann diese in der
Planvollzugsebene auf der Grundlage des § 14 (2) BauNVO errichtet werden. Demnach kén-
nen u.a. Anlagen, die der Versorgung eines Baugebiets dienen, als Ausnahme zugelassen
werden, auch soweit fur sie im Bebauungsplan keine besonderen Flachen festgesetzt sind.
Auf diese Weise kann in der Planvollzugsebene eine bedarfsorientierte Standortfestlegung
erfolgen.
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Die Westnetz GmbH hat mit Schreiben vom 12.09.2022 mitgeteilt, dass das vorliegende
Bebauungsplangebiet die 110-/220-kV-Hochspannungsleitung Anschluss Neuwied, Bl 2323
(Maste 24 bis 25) einschlieRlich des Schutzstreifens nicht berihrt.

9 FLACHENBILANZ

Die Flachenbilanz stellt sich wie folgt dar:

Merkmal Flache (ca. Angabe)

Sondergebiet 15.388 m?

GesamtgroRe 15.388 m?
10 HINWEISE

= |mmissionsschutz

Im Teil B Umweltbericht zum Bebauungsplan sind in den Kapiteln 2.1.3 und 2.2.2.3
Aussagen zur immissionsschutzrechtlichen Situation enthalten.

= Natur- und Artenschutz

In der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden wurde die Untere Naturschutzbehérde (UNB) am
Verfahren beteiligt. Nach einer Vor-Ort-Kontrolle wurde seitens der UNB im Schreiben vom
19.12.2022, Az.: N-70-2022-31485 mitgeteilt, dass sich der Boden wegen der erfolgten Frei-
stellung des Uberwiegenden Teils der im Bebauungsplan gelegenen Flachen als struktur- und
vegetationsarm darstellt. Quartiermdglichkeiten in Form von Gehdlzstrukturen oder Gebauden
(Nischen/ Hohlen) fehlen. Artenschutzrelevante Bereiche sind durch den vorliegenden Bebau-
ungsplan nicht betroffen.

Gemal Einschatzung der Unteren Naturschutzbehérde wird von dem Eintreten artenschutz-
rechtlicher Verbotstatbestande geman § 44 BNatSchG aktuell nicht ausgegangen.

Seitens der UNB kann aus dem dargelegten Sachverhalt von der Erstellung eines Fachbei-
trags Naturschutz und eines artenschutzrechtlichen Gutachtens abgesehen werden.
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ANLAGEN

Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung eines Supermarktes auf dem Schultheis-Areal
in WeiRenthurm BBE Handelsberatung GmbH, Goltsteinstralle 87a, 50968 Koln, Uiberarbeitete
Fassung August 2021

VERMERKE

Offenlage:
Die vorstehende Begriindung hat mit den tibrigen Bebauungsplan-Unterlagen gem.

§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 23.01.2023 bis 24.02.2023 (einschlieRlich) zu jedermanns

Einsicht 6ffentlich ausgelegen.

WeilRenthurm, 27.02.2023 Verbandsgemeindeverwaltung

Satzungsbeschluss:

Der Stadtrat Weilkenthurm hat die vorstehende Begriindung in seiner 6ffentlichen Sitzung am
25.05.2023 beschlossen.

Weillenthurm, 28.05.2023
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