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TEILA
ZIELE, ZWECKE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG GEM. § 2A NR. 1 BAUGB

A. ERFORDERNIS UND ZIELSETZUNG DER PLANAUFSTELLUNG GEM. § 1 ABS. 3 BAUGB

In der Stadt Wolfstein sowie der, der Stadt als Nahbereich zugeordneten Gemeinden ist
spatestens seit der SchlieBung des Lebensmittelvollsortimenters ,\Wasgau® im Gewer-
begebiet ,Pfingstweide” im April 2021 keine adaquate Versorgung der Bevolkerung mit
Waren des taglichen Bedarfs, die der Grundversorgung - insbesondere mit Lebensmit-
teln - dienen, mehr gegeben. Die értliche Grundversorgung wird gegenwartig nur von
einem Lebensmitteldiscounter gewahrleistet. Daher ist die Stadt Wolfstein schon seit
langerem bestrebt, die Ansiedlung eines neuen Lebensmittelvollsortimenters im Stadt-
gefiige proaktiv zu unterstitzen.

2023 ist infolge dessen die M&M Vermdgensverwaltung GbR mit der Absicht an die Stadt
herangetreten, gegeniiber dem Besichtigungs-Kalkbergwerk an der Hauptstralle einen
grof¥flachigen Lebensmittelmarkt in Form eines Vollsortimenters errichten zu wollen. Ge-
plant wurde die Errichtung eines Marktes mit bis zu 1.600 m? Verkaufsflache und rund
2.600 m? Geschossflache.

Das vorgebrachte Planungsansinnen steht in diesem Zusammenhang grundsatzlich im
Einklang mit dem Planungswillen der Stadt Wolfstein.

Da unter Beriicksichtigung der Einzelhandelsrechtsprechung des Bundesverwaltungs-
gerichts im Sinne einer typisierenden Betrachtungsweise ohne besondere Prifung, mit
Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu rechnen ist, bedarf eine planungs-
rechtliche Umsetzung der Aufstellung eines Bebauungsplanes mit der Ausweisung eines
Sondergebietes fur den groRflachigen Einzelhandel. Dariiber hinaus ist aber auch auf-
grund der Standortlage im planerischen Au3enbereich eine Planung auch im Sinne des
§ 1 Abs. 3 BauGB geboten.

B. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Zur Erreichung der obigen Zielsetzung hat die Stadt Wolfstein daher beschlossen flr
den betroffenen Bereich Baurecht in Form eines qualifizierten Bebauungsplans zu schaf-
fen. Der Rat der Stadt Wolfstein hat aus diesem Grund gemafR § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplanes ,Hauptstrale / Einmindung B270“ am 21.02.2024
beschlossen.

Beauftragt mit der Erstellung des Bebauungsplans wurde die BBP Stadtplanung Land-
schaftsplanung PartGmbB, Kaiserslautern. Die Berlicksichtigung der Belange von Natur
und Landschaft erfolgt auf der Grundlage einer artenschutzrechtlichen Vorprifung mit
Griinlandwertung, eines Fachbeitrages Naturschutz (Griinordnungsplan) sowie weiterer
Fachgutachten.

C. GRUNDLAGEN

1. Planungsgrundlagen

Folgende Unterlagen und Informationen wurden bei der Erstellung der Planung zu-
grunde gelegt:
= Regionaler Raumordnungsplan Westpfalz IV,

= Flachennutzungsplan der ehem. Verbandsgemeinde Wolfstein sowie Vorentwurfs-
fassung der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans der Verbandsgemeinde
Lauterecken-Wolfstein,
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= Artenschutzrechtliche Vorprifung, BBP PartGmbB, Kaiserslautern, 03.09.2024
*  Verbandsgemeinde Lauterecken-Wolfstein, Einzelhandelskonzept gemal Ziel 58
von LEP IV, Brendel Standort Consult, Darmstadt, 29.06.2017
= Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Edeka-Lebensmittelmarktes in der Stadt
Wolfstein, GMA Gesellschaft flr Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg,
26.09.2024
= Zielabweichungsbescheid der Struktur- und Genehmigungsdirektion Stid, Neustadt
/ Weinstralle vom 20.02.2025 (Az: 5230-0001 #2024/0004-0111 41) zur Ansiedlung
eines Lebensmittelmarktes in der Stadt Wolfstein, Verbandsgemeinde Lauterecken-
Wolfstein
= Unterlagen zur Baueingabe ,NEUBAU EDEKA-MARKT, HAUPTSTRASSE, 67752
WOLFSTEIN* (u.a. AuBenanlagen - Grundriss, Grundrisse, Schnitte, Ansichten,
Dachaufsicht - Abstandsflachen, Nutzflachenberechnung, Stellplatzberechnung),
PMB DEVELOPMENT GmbH, St. Julian (im Auftrag der M&M Vermdgensverwal-
tung GbR, St. Julian), 02.04.2025
= Baugrunduntersuchung ,Neubau eines EDEKA-Marktes ,Hauptstralie’, 67752 Wolf-
stein®, BUG Consult GmbH, Kirchheimbolanden, 15.05.2025
» Erlduterungsbericht zur  Wasserhaushaltsbilanz,  Bebauungsplan  Haupt-
stralRe/B270, Neubau Edeka-Markt Wolfstein, Planungsbiiro Goldbach, Poppenhau-
sen (Wasserkuppe), 13.06.2025
= Schalltechnische Immissionsprognose zum Bebauungsplan ,Hauptstral3e / Einmin-
dung B270% Ingenieurbiiro fir Bauphysik Dipl.-Ing. Ch. Malo, Kallstadt, 30.06.2025
= Abfragen von internetgestitzten Kartendiensten / Kartenviewern
- der Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz, LANIS?,
- des Landesamts fUir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz, Geoportal Boden?,
- des Landesamts fur Umwelt Rheinland-Pfalz, Geologische Radonkarte?,
- des Ministeriums fur Klimaschutz, Umwelt, Energie und Mobilitdt Rheinland-
Pfalz, Wasserportal*
- des Ministeriums fiir Klimaschutz, Umwelt, Energie und Mobilitdt Rheinland-
Pfalz, Sturzflutgefahrenkarten®
- der Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Nachrichtliches Ver-
zeichnis der Kulturdenkmaler, Kreis Kusel®

=  Auszug aus dem amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem des Vermes-
sungs- und Katasteramtes Westpfalz (Pirmasens),

= sowie Erkenntnisse durch Begehungen des Plangebietes.

Die der Planung zugrundeliegenden Gutachten und Plane kénnen bei der Verbandsge-
meindeverwaltung Lauterecken-Wolfstein, Fachbereich 2 Natirliche Lebensgrundlagen

' LANIS unter https://geodaten.naturschutz.rip.de/kartendienste_naturschutz/, abgerufen 11/2024
2 Geoportal Boden unter https://mapclient.lgb-rlp.de/?app=Igb&view_id=19, abgerufen 11/2024

3 Geologische Radonkarte unter https://gda-wasser.rlp-umwelt.de/GDAWasser/client/gisclient/index.htm!?&ap-
plicationld=86183, abgerufen 11/2024

4 Wasserportal Rheinland-Pfalz unter https://wasserportal.rip-umwelt.de/servlet/is/2025/, abgerufen 11/2024 )

5 Sturzflutgefahrenkarten Rheinland-Pfalz unter hitps://wasserportal.rip-umwelt.de/auskunftssysteme/sturzfiut-
gefahrenkarten/sturzflutkarte/, abgerufen 11/2024

6  https://gdke.rip.de/wer-wir-sind/landesdenkmalpflege/anleitungen-antraege-formulare-und-informationen/denk-
malliste/, abgerufen 11/2024
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und Bauen (Standort Wolfstein, Bergstralie 2, 67752 Wolfstein) eingesehen werden.
Dies gilt auch fur die DIN-Normen, sonstigen technischen Regelwerke und Vorschriften
(Gesetze, Verordnungen, Erlasse) so weit in den textlichen Festsetzungen hierauf Be-
zug genommen wird.

2. Lage und GroRe des Plangebietes / Grenzen des rdumlichen Geltungsbereichs

Die grundzentrale Stadt Wolfstein ist eine Kommune innerhalb der Verbandsgemeinde
Lauterecken-Wolfstein im Landkreis Kusel. Der stadtebauliche Entwicklungsbereich be-
findet sich am stdlichen Stadteingang, anndhernd im Einmiindungsbereich der Haupt-
stralle auf die Bundesstralle B270 und wird Uber die Hauptstralle erschlossen.

Die Lage im Stadtgeflige ist aus dem nachfolgend abgedruckten Lageplan ersichtlich.
S 7 ON P B RN ([ N = ol — 2| 11\ = T

Lage des Plangebiets im Stadtgefiige
Quelle: https://geodaten.naturschutz.rip.de/kartendienste_naturschutz/index.php, 09/2024

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanung ,Hauptstrale / Einmiindung B270" hat
eine GréRe von rund 0,96 ha und betrifft die Grundstiicke 353/7, 353/6, 364/2, 364/3,
364/5, 365/2 (teilweise), 365/3, 479/12, 479/13 und 479/14 (teilweise) der Gemarkung
Wolfstein.

Abgrenzung des Geltungsbereichs der Bebauungsplanung
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3. Bestandssituation (Stand 09/2024, erganzt 03/2025)

Das Plangebiet stellt sich in weiten Teilen als Wiesenflache dar. Am siidlichen Randbe-
reich befand sich bis Friihjahr 2025 eine strallenbegleitende Gehdlzreihe, die jedoch im
Zuge von bauvorbereitenden MalRnahmen gerodet wurde. Im 6stlichen Plangebietsteil
befindet sich eine teilweise geschotterte Park- / Lagerflache mit ansonsten sparlicher
Vegetation. Zur nérdlich verlaufenden B 270 hin befindet sich eine StraBenbéschung / -
graben. Im Westen wird das Plangebiet durch einen Graben mit Siedlungsgehélzen (auf
den benachbarten Grundstticken) abgegrenzt. Im Stdwesten befindet sich ein in Sand-
stein gefasster Wasserauslauf, der von Oberflachenwasser/Bergwasser gespeist wird.
Das Wasser flieRt teils oberirdisch, teils unterirdisch verrohrt in die nérdlich der Bundes-
stralle verlaufende Lauter, einem Gewasser Il. Ordnung.

Erschlossen wird das Gebiet {iber die Hauptstralle.

Lage des Plangebiets im Luftbild
Quelle: https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/index.php, 09/2024

D. VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN

GemaR § 1 Abs. 4 BauGB und § 8 Abs. 2 BauGB sind die Ubergeordneten Vorgaben der
Raumordnung sowie der vorbereitenden Bauleitplanung bei der Aufstellung eines Be-
bauungsplanes zu beachten. Im vorliegenden Fall zdhlen insbesondere nachfolgend
dargestellte Aspekte dazu.

1. Landesentwicklungsprogramm IV und Regionaler Raumordnungsplan

1.1. Umgang mit raumordnerischen Zielen zum Thema ,,GroRfldchiger Einzelhandel*

Die geplante Realisierung des grof¥flachigen Einzelhandels erfordert neben der Darstel-
lung einer Sonderbauflache, insbesondere eine Beriicksichtigung der im Landesentwick-
lungsprogramm |V Rheinland-Pfalz vorgegebenen Ziele im Kapitel ,Offentliche Einrich-
tungen und Dienstleistungen zum Thema ,GroRflachiger Einzelhandel“.

Zur Prufung der Vertraglichkeit des Vorhabens sind insbesondere nachfolgende Krite-
rien der Landesplanung, aber auch der Regionalplanung, zu beachten bzw. zu erflllen:

= Zentralitdtsgebot (Ziel 57 LEP |V Rheinland-Pfalz)
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=  Stddtebauliches Integrationsgebot (Ziel 58 LEP IV Rheinland-Pfalz bzw. Ziel Zy12
im Kap. 11.1.4 Grol¥flachiger Einzelhandel des Regionaler Raumordnungsplans
Westpfalz V)

=  Nichtbeeintrachtigungsgebot (Ziel 60 LEP IV Rheinland-Pfalz)

Erganzend wird nachfolgend auf die einzelnen Gebote eingegangen.

1.1.1. Wahrung des Zentralititsgebots

Gemal dem Ziel 57 des Landesentwicklungsprogramms IV Rheinland-Pfalz ist ,die
Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des grof3flachigen Einzelhandels ist nur in
zentralen Orten zuldssig (Zentralitédtsgebot). Betriebe mit mehr als 2.000 m? Verkaufs-
flache kommen nur in Mittel- und Oberzentren in Betracht. Ausnahmsweise sind in Ge-
meinden ohne zentralértliche Funktion mit mehr als 3.000 Einwohnerinnen und Ein-
wohnern grof3flédchige Einzelhandelsvorhaben bis zu insgesamt 1.600 m? Verkaufsfla-
che zulédssig, wenn dies zur Sicherung der Grundversorgung der Bevélkerung erforder-
lich ist.”

Situationspriifung und Bewertung

GemaR Z 57 LEP 1V ist die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des groRflachi-
gen Einzelhandels nur in zentralen Orten zulassig. Hierunter fallen auch die grundzent-
ralen Orte.

GemaR Z 42 LEP IV und Z 3 RROP Westpfalz IV wurde die Stadt Wolfstein als Grund-
zentrum mit einem eigenen Nahbereich bestimmt. Erganzend fuhrt das LEP IV zu Z 42
aus, dass Grundzentren in besonderem Maf3e zur Sicherung der Nahversorgung bei-
zutragen haben.

Da das geplante Vorhaben eine Verkaufsfliche von maximal 1.600 m? aufweisen wird,
ist somit vorliegend von einer grundsatzlichen Vereinbarkeit der Planung hinsichtlich
des Ziel 57 auszugehen.

@ Projektstandort Edeka

N D Zone | {Wolfsteln)
| D Zone li {ehemalige VG)

S Qudia  © OpnScamidap-Micewiende
GMA-Bearbarung 2024

Darstellung des Nahbereichs (Zone Il - blau markiert) des Grundzentrums Wolfstein (Zone | - rot markiert),
Quelle: ,Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Edeka-Lebensmittelmarktes in der Stadt Wolfstein®,
GMA Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg, 26.09.2024, S. 17.
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1.1.2. Stidtebauliches Integrationsgebot (Ziel Z 58 LEP 1V)

,Die Ansiedlung und Erweiterung von grof3fidchigen Einzelhandelsbetrieben mit innen-
stadtrelevanten Sortimenten ist nur in stédtebaulich integrierten Bereichen, das heif3t
in Innenstadten und Stadt- sowie Stadtteilzentren, zuldssig (stddtebauliches Integrati-
onsgebot). Die stadtebaulich integrierten Bereiche (zentrale Versorgungsbereiche im
Sinne des BauGB) sind von den zentralen Orten in Abstimmung mit der Regionalpla-
nung verbindlich festzulegen und zu begriinden. Diese Regelungen miissen auch eine
Liste innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sortimente umfassen.”

Situationspriifung und Bewertung

Das Einzelhandelskonzept der Verbandsgemeinde Lauterecken-Wolfstein (Stand
29.06.2017) fuhrt folgendes aus: ,Die Einkaufslage Stadtmitte, in der sich heute die
innerstadtischen Fachgeschafte konzentrieren befindet sich sehr zentral im Umfeld von
Hauptstrae, Am Ring und Am Rathausplatz. In der Nahe befinden sich auch Gemein-
deverwaltung, Museum und die evangelische Kirche. Die Nutzungsvielfalt gemal dem
BVerwG fir einen zentralen Versorgungsbereich ist gegeben. Dieser Bereich erhilt die

Backex, Metzger, Getrdnke
Beklcaduog, Sclulc

Gesmdheir; Oprik, Akutrak, Sanitarsh
PRS, Lo

diveese Warengruppen

Llckeo, Lisemmrazen

Farmicltug, Pllaoen

] Apotheke

$60000C0C€

Jilliafisten

Darstellung Plangebiet (rot gekennzeichnet) und zenfraler Versorgungsbereich (schwarz gekennzeichnet)
gem. Einzelhandelskonzept der Verbandsgemeinde Lauterecken-Wolfstein (Stand 29.06.2017)

Der Standort des geplanten Lebensmittelvollsortimenter befindet sich allerdings auler-
halb des im Einzelhandelskonzept abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich im Be-
reich Hauptstrafie / Einmindung B 270.

Anlasslich eines Abstimmungstermins am 28.05.2024 mit der Oberen Landespla-
nungsbehdrde in Neustadt / Weinstralle wurde der Stadt Wolfstein zudem ergadnzend
erldutert, dass, unter Bertcksichtigung der in der Hauptstrae Richtung Besichtigungs-
Kalkbergwerk noch vorhandenen sonstigen Nutzungen und den Kriterien der Recht-
sprechung zur Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs, auch eine Auswei-
tung des zentralen Versorgungsbereichs bis zum geplanten Standort nicht statthaft ist.

Somit erfilllt der geplante Standort nicht das Stadtebauliche Integrationsgebot.

7

vgl. ,Verbandsgemeinde Lauterecken-Wolfstein, Einzelhandelskonzept gemaR Ziel 58 von LEP V", Brendel
Standort Consult, Darmstadt, 29.06.2017, S. 36
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Vor diesem Hintergrund hat die Verbandsgemeinde Lauterecken-Wolfstein im Be-
nehme mit der Stadt Wolfstein am 23.10.2024 einen Antrag auf Zulassung einer Ziel-
abweichung nach § 6 Abs. 2 ROG i.V.m. § 8 Abs. 3 LPIG und § 10 Abs. 6 LPIG bei der
Struktur- und Genehmigungsdirektion Stid, Neustadt / WeinstralRe gestellt.

Mit Bescheid vom 20.02.2025 (Az: 5230-0001 #2024/0004-0111 41) wurde der Antrag
- mit den folgenden Nebenbestimmungen - zugelassen:

= Die Gesamtverkaufsflache ist durch geeignete Festsetzungen in der Bauleitpla-
nung auf maximal 1.600 m? zu begrenzen.

= Im Rahmen der Bauleitplanung ist der Geltungsbereich des Planstandorts als
Sonstiges Sondergebiet ,Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung“ ge-
mafR § 11 Abs. 3 BauNVO festzusetzen.

= Der Planstandort ist bei einer Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Ver-
bandsgemeinde Lauterecken-Wolfstein als ,Bestandsstandort Nahversorgung"
festzuschreiben.

1.1.3. Nichtbeeintrachtigungsgebot (Ziel Z 60 LEP IV)

LDurch die Ansiedlung und Erweiterung von grof3fidchigen Einzelhandelsbetrieben diir-
fen weder die Versorgungsfunktion der stéadtebaulich integrierten Bereiche der
Standortgemeinde noch die der Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) be-
nachbarter zentraler Orte wesentlich beeintrédchtigt werden (Nichtbeeintréchtigungs-
gebot). Dabei sind auch die Auswirkungen auf Stadltteile von Ober- und Mittelzentren
zu beachten.”

Durch die Ansiedlung oder Erweiterung von grof3flichigen Einzelhandelsbetrieben darf
es somit zu keiner mehr als unwesentlichen Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit
benachbarter zentraler Orte kommen.

Hinsichtlich der Ausfiihrungen zu potenziellen Beeintrachtigungen gilt es zwischen dem
.kommunalen“ und dem ,raumordnerischen” Beeintrachtigungsverbot zu differenzie-
ren.

Wahrend es beim ,kommunalen® Beeintrachtigungsverbot u. a. um unzumutbare Aus-
wirkungen durch eine zu erwartende Umlenkung von Kaufkraftstrémen geht, wird die
Einhaltung des raumordnerischen Beeintrachtigungsverbotes vor allem an der Wah-
rung der raumstrukturellen und funktionalen Bedeutung zentraler Orte gemessen. Im
Hinblick auf das raumordnerische Nichtbeeintrachtigungsgebot ist daher insbesondere
zu beriicksichtigen, dass der Einzugsbereich eines grofRflachigen Einzelhandelsbe-
triebs nicht Gber den jeweiligen Versorgungsbereich des Zentralen Ortes hinausreichen
soll.

Zur Vermeidung von negativen Auswirkungen auf die wohnortnahe Versorgung der
Bevolkerung und auf Versorgungsbereiche benachbarter zentraler Orte erfolgte im
Sommer die Erstellung der ,Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Edeka-Lebens-
mittelmarktes in der Stadt Wolfstein“ durch die GMA Gesellschaft fiur Markt- und Ab-
satzforschung mbH (Ludwigsburg).
= raumordnerisches Beeintrachtigungsverbot®
Unter Bericksichtigung der vorangegangenen Ausflihrungen ist somit die Kauf-
kraft der im Nahbereich Wolfstein ansassigen Bevélkerung bei der Betrachtung
des raumordnerischen Beeintrachtigungsverbots zugrunde zu legen.

Hierbei ist zu berilicksichtigen, dass gemaR den Ausflihrungen des LEP [V zum
Ziel 42 Grundzentren in besonderem Malfle zur Sicherung der Nahversorgung

BBP Stadtplanung Landschaftsplanung | Kaiserslautern | www.bbp-kl.de Seite 10 von 31



Stadt Wolfstein Bebauungsplan ,Hauptstrae / Einmiindung B270*

Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB - Teil A

Satzungsfassung, Oktober 2025

beizutragen haben. Grundzentren und deren Nahbereiche werden in den regiona-
len Raumordnungsplédnen ausgewiesen.

Die Stadt Wolfstein ist in der aktuellen Fassung des Regionalen Raumordnungs-
plans Westpfalz [V als Grundzentrum ausgewiesen. Die Stadt Wolfstein soll ge-
maR dem Regionalem Raumordnungsplan Grundversorgungsfunktionen fir die
Stadt selbst sowie den 14 Ortsgemeinden der Alt-VG Wolfstein (Aschbach, Einél-
len, ERweiler, Hefersweiler, Hinzweiler, Jettenbach, Kreimbach-Kaulbach, Nufz-
bach, Relsberg, Reipoltskirchen, Rothselberg, Rutsweiler, Oberweiler im Tal,
Oberweiler-Tiefenbach) Ubernehmen. Im Einzugsgebiet leben aktuell 8.100 Ein-
wohner?®,

Die Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Edeka-Lebensmittelmarktes in der
Stadt Wolfstein, prognostiziert, dass rund 91 % der Umsatzerwartungen (von ins-
gesamt 6,6 Mio.) aus dem Einzugsgebiet (30 % Stadt Wolfstein und 61% Nahbe-
reich) und 9 % aus Streuumsatzen von auflerhalb des Einzugsgebiets zu erwarten
sind.®

Bei der Etablierung von neuen Einzelhandelsmarkten oder Erweiterungen von be-
stehenden Betrieben werden in der Regel Umsatzumverteilungsprozesse gegen-
Uber anderen Einzelhandelsanbietern ausgelést. Im vorliegenden Fall bewirkt der
neue Markt eine Rickfiihrung von Kaufkraftstrémen, die bisher gréRtenteils aus
Wolfstein und den umliegenden Ortsgemeinden in auswértige Einkaufsstandorte
abgeflossen sind.

Die GMA kommt in diesem Zusammenhang hinsichtlich der Veranderungen der
Kaufkraftbewegungen im Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel zu folgender
Einschatzung:

- Durch die geplante Ansiedlung wird die Versorgungsfunktion der stadtebaulich
integrierten Bereiche (= zentraler Versorgungsbereich) der Stadt Wolfstein
nicht beeintrchtigt. Fir Anbieter in der Innenstadt (z. B. Lebensmittelge-
schéft, Béckerei, Tabak- und Zeitschriftenhandel, Blumenladen) sind zwar
Umsatzriickgénge von max. 5 % absehbar, von BetriebsschlieBungen in di-
rekter Folge der Vorhabenrealisierung ist in der Innenstadt jedoch nicht aus-
zugehen.

- Im rund 11 km entfernten Mittelzentrum Lauterecken errechnet sich im ge-
samtstéadtischen Durchschnitt eine Umverteilungsquote von 8 % bei Nah-
rungs- und Genussmitteln. Somit ist weder im zentralen Versorgungsbereich
noch bei strukturprdgenden Lebensmittel- oder Drogeriemérkten von einer Be-
standsgefdhrdung als Folge des Vorhabens auszugehen.

- Fdr das Grundzentrum Otterbach errechnet sich eine geringe Umverteilungs-
quote von 4 %. Da die bestehenden Anbieter in Otterbach keine Uberschnei-
dungen des Einzugsgebietes mit dem Vorhaben aufweisen, sind keine Be-
standsgefdhrdungen als Folge des Vorhabens absehbar, weder in einem zent-
ralen Versorgungsbereich noch bei den strukturprdgenden Lebensmittel- oder
Drogeriemérkten.

- Fdr das Grundzentrum Altenglan ergeben sich ebenfalls keine Uberschnei-
dungen des Einzugsgebietes zwischen dem Vorhaben und den Anbietern in

8

9

vgl. ,Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Edeka-Lebensmittelmarktes in der Stadt Wolfstein“, GMA Ge-
sellschaft flir Marki- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg, 26.09.2024, S. 19.

vgl. ebenda S. 20
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Altenglan. Im gesamtstadtischen Durchschnitt errechnet sich eine Umvertei-
lungsquote von 5 % bei Nahrungs- und Genussmitteln. Bestandsgeféhrdun-
gen als Folge des Vorhabens kénnen sowohl bei Anbietern im zentralen Ver-
sorgungsbereich als auch bei sonstigen strukturprdgenden Lebensmittelmérk-
ten ausgeschlossen werden.®

Unter Beriicksichtigung diesen aus der ,Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines
Edeka-Lebensmittelmarktes in der Stadt Wolfstein“ enthnommenen Aussagen ist
somit davon auszugehen, dass das ,raumordnerische“ Beeintrachtigungsverbot
eingehalten wird.

»  kommunales Beeintrachtigungsverbot*

Zur Vermeidung von negativen Auswirkungen auf die wohnortnahe Versorgung
der Bevélkerung und erfolgte im Zuge der Erstellung der ,Auswirkungsanalyse zur
Ansiedlung eines Edeka-Lebensmittelmarktes in der Stadt Wolfstein“ durch die
GMA Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH auch eine entsprechende
fachgutachterliche Betrachtung und Bewertung:

- Die Auswirkungsanalyse stellt fest, dass das lokale Kaufkraftniveau in der
Stadt Wolfstein mit einem Indexwert von 88,4 deutlich unter dem Bundes-
durchschnitt (100,0) liegt. Auch fir die anderen Gemeinden im Einzugsgebiet
sind unterdurchschnittliche Kaufkraftniveaus ausgewiesen. Unter Beriicksich-
tigung dieser Faktoren steht im gesamten Einzugsgebiet flir den geplanten
Markt in Wolfstein ein Kaufkraftpotenzial von ca. 22,0 Mio. € in seinem Kern-
sortiment Nahrungs- und Genussmittel zur Verfligung.'

- Fur den geplanten Lebensmittelmarkt wird eine Umsatzprognose von insge-
samt 6,6 Mio. € errechnet. Von der Umsatzerwartung entfallen ca. 5,6 Mio. €
auf den Lebensmittelbereich und ca. 1,0 Mio. € auf den Nonfoodbereich.

- Fur Anbieter in der Innenstadt (z.B. Lebensmittelgeschaft, Béackerei, Tabak-
und Zeitschriftenhandel, Blumenladen) sind Umsatzriickgdnge von max. 5 %
absehbar; dabei wurden die durch die Ansiedlung des neuen Magnetbetriebs
entstehenden Zufuhrungseffekte zur Innenstadt noch nicht beriicksichtigt. Von
BetriebsschlieBungen in direkter Folge der Vorhabenrealisierung ist in der In-
nenstadt nicht auszugehen; vor allem deshalb, da in der Wolfsteiner Innen-
stadt keine direkten Wettbewerber zum Vorhaben etabliert sind.

- Betroffen ist im Stadtgebiet nur der Netto-Markt im Gewerbegebiet Pfingst-

weide, der bisher einziger Lebensmittelmarkt in der Stadt Wolfstein und somit
Hauptwettbewerber ist. Die zu erwartenden Umsatzriickgdnge bei Netto be-
laufen sich auf 20 % und liegen somit auf einem splirbaren Niveau.
Jedoch befindet sich der solitare Standort in einer isolierten, stadtebaulich
nicht-integrierten Lage und kann vor diesem Hintergrund auch nicht von den
erweiterten ,Schutzmechanismen® eines zentralen Versorgungsbereichs pro-
fitieren. Des Weiteren haben aus fachgutachterlicher Sicht die Auswirkungen
auf den Standort keine nahversorgungsbezogene Bedeutung, vielmehr wird
durch die Neuansiediung die Nahversorgung im Stadtgeflige verbessert

© vgl. ,Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Edeka-Lebensmittelmarktes in der Stadt Wolfstein“, GMA Ge-
sellschaft flir Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg, 26.09.2024, S. 22

" vgl. ,Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Edeka-Lebensmittelmarktes in der Stadt Wolfstein“, GMA Ge-
sellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg, 26.09.2024, S. 17
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Die gutachterliche Betrachtung des Vorhabens zeigt zusammenfassend, dass
schédliche Auswirkungen des Vorhabens ausgeschlossen werden kénnen.

1.1.4. Zusammenfassung der Ergebnisse

Da gemaR § 1 Abs. 4 BauGB Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen
sind, steht der zur Umsetzung der Planvorhabens zwingend erforderlichen Bebau-
ungsplanung der Stadt Wolfstein, gemaR den obigen Ausflihrungen, demnach aus-
schlief’lich das Stadtebauliche Integrationsgebot (Ziel Z 58 LEP V) des Landesent-
wicklungsprogramms |V Rheinland-Pfalz entgegen, wonach die Ansiedlung und Erwei-
terung von grofRfidchigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten Sortimen-
ten nur in stadtebaulich integrierten Bereichen (zentrale Versorgungsbereiche im
Sinne des BauGB) in Betracht kommen.

Vor diesem Hintergrund hat der Stadtrat von Wolfstein in seiner Sitzung am 15.05.2024
zur Kl&rung der raumordnerischen Zulassigkeit der Planungsabsichten fur den Bereich
des Lebensmittelmarktes die Antragstellung auf Durchfiihrung eines Zielabweichungs-
verfahrens zu Ziel Z 58 LEP IV beschlossen,

Der Antrag wurde im Oktober 2024 bei der SGD Sud als Obere Landesplanungsbe-
hérde eingereicht.

1.2. Sonstige flichenbezogene Belange der Raumordnung

Der Regionale Raumordnungsplan Westpfalz IV in der Fassung der 3. Teilfortschreibung
konkretisiert die Zielsetzungen des Landesentwicklungsprogramms IV Rheinland-Pfalz.
Die Stadt Wolfstein ist darin als ,Grundzentrum“ mit den Funktionen ,Wohnen* und ,Ge-
werbe“ eingestuft. Regionalplanerische Vorrangausweisungen sind im Bereich des An-

derungsbereichs nicht gegeben.
r

Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalen Raumordnungsplan Westpfalz IV i.d.F. der 3. Teilfortschrei-
bung, Planungsgemeinschaft Westpfalz, 05/2020

Der Planbereich berlagert jedoch anteilig den nachrichtlich im Regionalen Raumord-
nungsplan dargestellten landesweiten Biotopverbund gem. Landesentwicklungspro-
gramm |V, der zur Sicherung der heimischen Tier- und Pflanzenwelt, deren Populationen
sowie ihrer Lebensrdume und -gemeinschaften auf Landesebene festgelegt wurde.

Kernflachen des landesweiten Biotopverbunds sind die Natura2000-Gebiete, die Kern-
zonen des Biosphérenreservats Pfdlzerwald, Naturschutzgebiete und die gesetzlichen
Uberschwemmungsgebiete. Keiner dieser schutzwiirdigen Bereiche tritt in Uberlagerung
mit dem Plangebiet.
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Vor diesem Hintergrund wird, unter Berticksichtigung der Lage des Plangebiets zwi-
schen zwei Verkehrswegen, der artenschutzrechtlichen Voreinschatzung und unter er-
ganzender Berlcksichtigung der Stellungnahmen der zustandigen Fachbehoérden keine
nachteilige Betroffenheit des Biotopverbunds durch die Planung gesehen.

Im Hinblick auf die MaRstablichkeit des Raumordnungsplans und die vorliegende topo-
graphische Lage des Plangebiets ist ebenfalls von keiner Betroffenheit des in diesem
Bereich nach Mitteilung der Planungsgemeinschaft Westpfalz ausgewiesenen Vorbe-
haltsgebiet fiir den Hochwasserschutz auszugehen.

2. Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Wolfstein, die am 01.07.2014 mit der
Verbandsgemeinde Lauterecken zur Verbandsgemeinde Lauterecken-Wolfstein fusio-
nierte, stellt fur das Plangebiet im Wesentlichen eine geplante gewerbliche Bauflache
dar.

Auszug aus dem gultigen Flachennutzungsplan der ehem. Verbandsgemeinde Wolfstein fir den Bereich
des Plangebiets, Quelle: FNP, 2. Teilfortschreibung 2017, Verbandsgemeinde Wolfstein

Fur die konzeptionelle Verwirklichung der Planungstberlegungen der Stadt Wolfstein ist
daher eine Anderung der Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplans er-
forderlich.

In diesem Zusammenhang hat der Verbandsgemeinderat Lauterecken-Wolfstein im
Zuge der aufgrund der Fusion erforderlichen Neuaufstellung des Flachennutzungsplans
am 11.04.2024 bereits die Darstellung einer Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung
,Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel“'? im fraglichen Bereich beschlossen.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit geman § 3 Abs. 1 BauGB und
der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange geman § 4 Abs.
1 BauGB im Zeitraum 28.02.2025 bis zum 14.04.2025 gingen keine Eingaben ein, die
die hier vorliegenden Planungsabsichten in Frage gestellt haben.

2. Unter BerUcksichtigung des positiven Zielabweichungsbescheids der SGD Sid (Neustadt / Weinstralle) vom
20.02.2025 (Az: 5230-0001 #2024/0004-0111 41) und den darin getroffenen Nebenbestimmungen erfolgt im
weiteren Planungsverlauf eine Abanderung der formulierten Zweckbestimmung in ,Versorgungsbereich Le-
bensmittelnahversorgung"”.
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N

N\ N LN
Auszug aus dem Vorentwurf der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans der Verbandsgemeinde Lauter-
ecken-Wolfstein fur den Bereich des Plangebiets, Quelle: Vorentwurf Neuaufstellung des Fldchennutzungs-
plans Lauterecken-Wolfstein

E. UBERLAGERUNG MIT BESTEHENDEN SATZUNGEN

Eine Uberlagerung der Bebauungsplanung ,Hauptstrale / Einmindung B270* mit ande-
ren Satzungen der Stadt Wolfstein ist nicht bekannt.

F. FACHPLANERISCHE VORGABEN UND RAHMENBEDINGUNGEN

1. Natur- und artenschutzrechtliche Rahmenbedingungen

Fur das Plangebiet und in dessen direkten Umgebung sind keine

= Natura 2000-Gebiete (FFH-Gebiete, VSG-Gebiete),

= Gebiete der Ramsar-Konvention,

= Naturschutzgebiete (NSG) nach § 23 BNatSchG,

= Nationalparke, Nationale Naturmonumente nach § 24 BNatSchG,

= Biospharenreservate nach § 25 BNatSchG,

= Landschaftsschutzgebiete nach § 26 BNatSchG,

= Naturparke nach § 27 BNatSchG,

= Naturdenkmaler (ND) nach § 28 BNatSchG

= geschitzte Landschaftsbestandteile (LB) nach § 29 BNatSchG sowie
= gesetzl. geschitzte Biotope des § 30 BNatSchG und/oder des § 15 LNatSchG

ausgewiesen. '3

In einer Entfernung von rund 50 Metern erstreckt sich das Landschaftsschutzgebiet ,K&-
nigsland” (LSG-7336-012). Eine negative Beeinflussung des Schutzgebiets durch die
Bebauungsplanung ist gegenwartig jedoch nicht ersichtlich.

Zwecks Einschatzung ob der Planung aus artenschutzfachlicher Sicht Hemmnisse ent-
gegenstehen wurde im Sommer 2024 eine artenschutzrechtliche Vorprifung sowie - ba-
sierend auf einer Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Ku-
sel - eine Grinlandbewertung vorgenommen.

3 LANIS unter https://geodaten.naturschutz.rip.de/kartendienste_naturschutz/, abgerufen 11/2024
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Nachfolgend aufgeflUhrte Erkenntnisse wurden festgehalten:

Grunlandbewertung

Die Wiesenfldche ist im Allgemeinen recht arten- und blitenreich. Es finden sich
einige Kennarten des LRT 6510 sowie einige Magerkeitszeiger. Die Kennarten kom-
men jedoch meist nur selten bis lokal auf der Flache vor. Gleichzeitig finden sich
Stérzeiger, von welchen das kriechende Fingerkraut dominant auf der Flache vor-
kommt.

Die Kriterien einer gesetzlich geschitzten mageren Flachland-Mahwiese werden
aufgrund der Kartierergebnisse nicht erflllt. Auch die Kartierkriterien sonstiger ge-
setzlich geschitzter Grinlandflachen (z.B. Magerweiden) werden u.a. aufgrund der
vorgefundenen Abundanzen der einzelnen Kennarten / Magerkeitszeiger nicht er-
fallt.

artenschutzrechtliche Einschatzung'®

Fur die planungsrelevanten Vertreter der Artengruppen Amphibien, Fische, Kéfer,
Libellen, Reptilien, Sdugetiere, Schmetterlinge und Weichtiere bietet das Plangebiet
keine geeigneten Habitate. Vorkommen dieser Arten und eine Beeintrachtigung
durch das Planvorhaben kénnen mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen wer-
den. Die Wiesenflache selbst ist artenreich, erflillt die Kriterien geschitzten Griin-
landes allerdings aufgrund des teils dominanten Vorkommens von Stérzeigern nicht.
Die nérdlich angrenzende Stralenbdschung mit Graben ist bllitenreich und zeigt
Anzeichen einer beginnenden Verbuschung.

Die sudlich angrenzende, jedoch nicht im Plangeiet befindliche Gehélzreihe bietet
Brutmdglichkeiten fur stérungsunempfindliche Vogelarten.'® Soweit im Zuge der Er-
schliefung des Grundstlicks in den Gehdlzbestand eingegriffen werden muss, sind
vorsorglich Mallnahme zu ergreifen, um artenschutzrechtliche Konflikte zu vermei-
den.

Vertiefende artenschutzrechtliche Untersuchungen sind zum derzeitigen Kenntnis-
stand jedoch nicht erforderlich.

Wasserwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Uberschwemmungs- und Schutzgebiete / Gewisser

Fur das Plangebiet und dessen direkten Umgebung sind keine

festgesetzten Uberschwemmungsgebiete bzw. hochwassergefihrdeten Gebiete,
Trinkwasserschutzgebiete,

Mineralwasserschutzgebiete sowie

Heilguellenschutzgebiete

ausgewiesen."’

17

vgl. Artenschutzrechtliche Vorpriifung, BBP PartGmbB, Kaiserslautern, 03.09.2024, S. 9ff

ebenda, S. 12ff

Im Zuge von bauvorbereitenden MaRnahmen wurde der Gehélzstreifen im Frithjahr 2025 gerodet. In Abstim-
mung mit der Unteren Naturschutzbehérde der Kreisverwaltung Kusel erfolgt daher eine Kompensation des
Gehélzverlustes durch Ruckgriff auf Flchen des kommunalen Okokontos , Waldrefugium Wolfstein®. Dariiber
hinaus wurden Teilflachen in den Geltungsbereich der Bebauungsplanung integriert und mit Regelungen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft i.V.m. Festsetzungen fiir das Anpflan-
zen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen versehen.

Wasserportal Rheinland-Pfalz unter https://wasserportal.rip-umwelt.de/servlet/is/2025/, abgerufen 11/2024
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FlieRende oder stehende Gewasser sind im Plangebiet ebenfalls nicht vorhanden.

Nordlich der BundesstralRe, in einer Entfernung von rund 35 Metern und topografisch 5
bis 10 Meter unterhalb des Héhenniveaus des Plangebiets gelegen, verlauft die Lauter,
ein Gewasser Il Ordnung mit durch Rechtverordnung ausgewiesenem Uberschwem-
mungsgebiet.

Weder eine negative Beeinflussung des Gewassers durch die Planung, noch eine Ge-
fahrdung des Plangebiets durch Hochwasserereignisse der Lauter sind gegenwartig er-
sichtlich.

2.2, Starkregenvorsorge

Fir die Verbandsgemeinde Lauterecken-Wolfstein liegt eine ,Gefahrdungsanalyse -
Sturzflut nach Starkregen® des Landesamts fur Umwelt Rheinland-Pfalz vor. Gemaf der
Karte 5 dieser Untersuchung sind fiir den Bereich des Plangebietes Gefahrdungen dar-
gestellt.

In 11/2023 hat das Land Rheinland-Pfalz neue Sturzflutgefahrenkarten veréffentlicht'®,
die die bisherigen Hinweiskarten abldésen. Die Sturzflutgefahrenkarten des Landes
Rheinland-Pfalz zeigen die Wassertiefen, die FlieRgeschwindigkeiten und die Flief3rich-
tung von oberflachlich abflieRendem Wasser infolge von Starkregenereignissen auf. Da-
fur wurden Szenarien mit unterschiedlicher Niederschlagshéhe und -dauer betrachtet.
Basis der Sturzflutgefahrenkarten ist ein einheitlicher StarkRegenlndex (SRI).

Auswirkungen eines ,Auflergewdhnlichen Starkregens, SRI07, 1Std." mit ergdnzender Kenntlichmachung
der Lage des Plangebiets (Quelle: Sturzflutgefahrenkarten Rheinland-Pfalz unter https://wasserportal.rip-
umwelt.de/auskunftssysteme/sturzflutgefahrenkarten/sturzflutkarte/, abgerufen 11/2024)

Die Sturzflutgefahrenkarten bestatigten die Ergebnisse der ,Gefahrdungsanalyse -
Sturzflut nach Starkregen® und zeigen auf, dass sich insbesondere entlang der vorhan-
denen topografischen Senke am westlichen Plangebietsrand ein Bereich mit einer er-
héhten Abflusskonzentration nach Starkregenereignissen befindet.

In diesem Bereich sollte daher von einer Uberbauung, aber auch von einer topgrafischen

8 Sturzflutgefahrenkarten Rheinland-Pfalz unter https://wasserportal.rip-umwelt.de/auskunftssysteme/sturzflut-
gefahrenkarten/sturzflutkarte/, abgerufen 11/2024
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2.3.

Uberformung abgesehen werden, um auch zukiinftig einen Abfluss des Oberflachen-
wassers in Richtung Lauter zu gewabhrleisten.

Dartiber hinaus sollten vorsorglich Hinweise in die Bebauungsplanung aufgenommen
werden, die darauf hinweisen, dass es bei extremen Regenereignissen zu wild abflie-
Renden Oberflachenabfllissen kommen kann. Um in solchen Fallen Uberflutungen von
Gebauden zu vermeiden, sollten - auch unter Verweis auf § 5 Abs. 2 WHG - daher ent-
sprechende Schutzvorkehrungen (wie z.B. angepasste Bauweise, keine bodengleichen
Gebéaudedffnungen, Objektschutz (Héhenlage von Lichtschéchten, -héfen und Einstieg
von Kellertreppen), Erhalt von Notabflusswegen) durch den Bauherrn in Erwagung ge-
zogen werden. Malnahmen zur Verbesserung des Uberflutungsschutzes sind dariiber
hinaus auch in die Freiflachengestaltung integrierbar.

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Zur Ermittlung des sachgerechten Umgangs mit dem im Plangebiet anfallenden Nieder-
schlagswassers nach Wasserhaushaltsgesetz und zur Ber(icksichtigung des in der EU-
Wasserrahmenrichtlinie enthaltenen Verschlechterungsverbots fir niederschlagsbe-
dingte Siedlungsabflisse im Zuge der Ausweisung von Baugebieten, erfolgte im Vorfeld
der Planung eine Abstimmung der Bauherrschaft mit den Verbandsgemeindewerken
und diese wiederum mit der Kreisverwaltung Kusel.

Demnach ist das im Plangebiet in Folge der Versiegelung zukiinftig anfallende Oberfla-
chenwasser zunachst zurlickzuhalten, Gber einen separaten Sedimentschacht zu reini-
gen und kann dann, Uber die bestehenden Graben / Leitungen der Lauter zugefiihrt wer-
den.

Ergdnzend erfolgte in 2025 eine fachgutachterliche Beurteilung der Versickerungseig-
nung des Plangebiets'®. Der Gutachter kam in diesem Zusammenhang zu dem Ergeb-
nis, dass eine Versickerung im Sinne der Ausfihrungen der Deutschen Vereinigung flr
Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. (vormals Abwassertechnische Vereinigung
e.V. (ATV)) bei den hier anstehenden Béden nicht méglich ist.

Daher wurde angeregt, kombinierte Rickhalte- und Verdunstungsbecken anzulegen, die
jedoch unbedingt mit einem Notuberlauf zu einer Vorflut versehen werden missen.

Schalltechnische Untersuchung?®

Gewerbeldrm

Zur Beurteilung der Immissionssituation durch die geplante Einzelhandelsnutzung im
Plangebiet auf schutzwiirdige Nutzungen in der Umgebung wurde das Ingenieurbtiro fur
Bauphysik Dipl.-Ing. Ch. Malo (Kallstadt) mit der Erstellung einer schalltechnische Im-
missionsprognose beauftragt.

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass bei einer Annahme der Offnungszeiten des
Lebensmittelmarktes zwischen 7.00 Uhr und 21.30 Uhr, Warenanlieferungen aus-
schlieRlich im Tagzeitraum und der Betriebszeiten aller maschinen-technischen Anlagen
von 6.00 Uhr bis 22.00 Uhr und in der unglnstigsten Stunde im Nachtzeitraum von
22.00 Uhr bis 6.00 Uhr die geltenden Immissionsrichtwerte sowohl fiir den Nacht-, als

® vgl. Baugrunduntersuchung ,Neubau eines EDEKA-Marktes ,HauptstraRe', 67752 Wolfstein“, BUG Consult
GmbH, Kaiserslautern, 15.05.2025

20 ygl. Schalltechnische Immissionsprognose zum Bebauungsplan ,Hauptstrale / Einmindung B270“, Ingenieur-
buro fur Bauphysik Dipl.-Ing. Ch. Malo, Kallstadt, 30.06.2025
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auch fur den Tagzeitraum unterschritten werden, so dass keine planungsrechtlichen
MalRnahmen vorzusehen sind.

3.2. Verkehrslarm

Da in dem geplanten Sondergebiet als zuldssige Nebennutzungen des Einzelhandels-
marktes auch Sozial- und Blrordume allgemein zugelassen werden sollen, waren die zu
erwartenden Verkehrsldrmeinwirkungen - insbesondere der B270 - innerhalb des Plan-
gebiets erganzend zu bewerten.

Der Gutachter kommt unter zugrunde Legung der Unterlagen zur Baueingabe ,NEUBAU
EDEKA-MARKT, HAUPTSTRASSE, 67752 WOLFSTEIN (PMB DEVELOPMENT
GmbH, St. Julian im Auftrag der M&M Vermdégensverwaltung GbR, St. Julian, Stand
02.04.2025) zu dem Ergebnis, dass sich der maRgebliche AuBenlarmpege! zur Uberpri-
fung der erforderlichen baulichen MaRnahmen zum Schutz gegen AuRenldrm nach DIN
4109-1, 2018 im Bereich der schutzbedirftigen R&ume an der Ostfassade zu La = 60
dB(A) bis 62 dB(A) berechnet. Die Fassade liegt damit im Larmpegelbereich Iil. Fir
schutzbedurftige Birordume ist hier ein resultierendes Schallddmm-Maf} der AuRenbau-
teile von Rw, re s 2 32 dB erforderlich. Dies wird in der Regel ohne Nachweis von den
heutigen Baustoffen, die zum Nachweis des Warmeschutzes nach GEG erforderlich
sind, erfullt.

Demzufolge wird eine bauplanungsrechtliche Festsetzung von Larmpegelbereichen,
nicht erforderlich.

Daruber hinaus sollte vorsorglich ein Verweis, dass die DIN 4109 ,Schallschutz im Hoch-
bau* als in Rheinland-Pfalz eingefiihrte technische Baubestimmung grundséatzlich im
Baugenehmigungsverfahren zu beachten ist, in die Planunterlagen aufgenommen wer-
den.

4. Versickerungseignung der im Plangebiet anstehenden B&éden

Im Rahmen einer durchgefihrten Baugrunduntersuchung?' wurde auch die Versicke-
rungseignung der anstehenden Bdden im Plangebiet untersucht:

»,Nach dem ATV ARBEITSBLATT A 138 kommen flir die Versickerung Lockergesteine
in Frage, deren kf- Werte im Bereich von 107 - 10° m/s liegen. [...]

Die angetroffenen bindigen Auffiillungen, sowie die gewachsenen Verwitterungspro-
dukte des Tonsteins, besitzen erfahrungsgemdall Durchléssigkeitsbeiwerte zwischen
10°® und 107"° m/s. Eine Versickerung im Sinne der ATV ist bei den hier anstehenden
Béden nicht méglich. 2

Aus gutachterlicher Sicht sollten daher, unter Berticksichtigung der vorliegenden Unter-
grundverhéltnisse, zum Zwecke einer Umsetzung einer 6kologischen Regenwasserbe-
wirtschaftung kombinierte Riickhalte- und Verdunstungsbecken angelegt werden. Diese
sollten jedoch unbedingt mit einem Notliberlauf zu einer Vorflut versehen werden.

21 Baugrunduntersuchung ,Neubau eines EDEKA-Marktes ,Hauptstrale', 67752 Wolfstein“, BUG Consult GmbH,
Kirchheimbolanden, 15.05.2025

22 ebenda, S. 20
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5. Beriicksichtigung der anbaurechtlichen Vorschriften des Bundesfernstralenge-
setzes

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans grenzt im Norden an die freie Stre-
cke der B270. Hier finden die anbaurechtlichen Vorschriften des Bundesfernstralenge-
setzes (FStrG) Anwendung: So ist u.a. in diesem Bereich eine Bauverbotszone von
20 m, gemessen vom &aulleren befestigten Fahrbahnrand der B270 gemanl § 9 Abs. 1
FStrG einzuhalten. Dartber hinaus befindet sich teilweise der rdumliche Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans in der sog. Baubeschrankungszone (40 m, gemessen vom
auleren befestigten Fahrbahnrand der B270). Grundséatzlich bedirfen in der Baube-
schrankungszone die Errichtung, die Anderung sowie eine andere Nutzung einer bauli-
chen Anlage der Zustimmung der zustdndigen StraRenbaubehdérde.

Gemal § 9 Abs. 7 FStrG gilt vorgenanntes jedoch nicht, soweit das Bauvorhaben den
Festsetzungen eines Bebauungsplans entspricht, der mindestens die Begrenzung der
Verkehrsflachen sowie an diesen gelegene Uberbaubare Grundstiicksflachen enthalt
und unter Mitwirkung des Tragers der Strallenbaulast zustande gekommen ist.

In diesem Zusammenhang hat der Landesbetrieb Mobilitdt Rheinland-Pfalz, LBM Kai-
serslautern mit Schreiben vom 25.03.2025 mitgeteilt, dass er seine Zustimmung zum
Bau des Vollsortimenters in der Baubeschrankungszone und zur Herstellung der geplan-
ten Kundenstellplatze in der Bauverbotszone/Baubeschrankungszone nach § 9 Abs. 2
FStrG in Aussicht stellt. Sonstigen oberirdischen baulichen Anlagen in Form von Gebau-
den (wie z.B. Werbepylonen, Anlagen zur Unterbringung von Einkaufswagen, Fahr-
radabstellanlagen, untergeordnete nicht stérende gewerbliche Nutzungen (z.B. Paketau-
tomat), Ladeinfrastruktur fir elektrisch betriebene Fahrzeuge sowie Trafostationen und
Ahnlichem wurde jedoch die Zustimmung zur Errichtung in der Bauverbotszone versagt.

6. Altablagerungen / Altlasten

Fiar den Geltungsbereich der Bebauungsplanung sind weder bei der Stadt Wolfstein
noch bei der Verbandsgemeindeverwaltung Lauterecken-Wolfstein Informationen Gber
Altablagerungen oder sonstige schadliche Bodenbelastungen bekannt und aufgrund der
bisherigen Nutzung des Plangebiets auch nicht zu vermuten. Sollten wider Erwarten bei
Baumalnahmen Abfalle (z.B. Bauschutt, Hausmdll etc.) angetroffen werden oder sich
sonstige Hinweise (z.B. geruchliche / visuelle Auffalligkeiten) ergeben, ist die Struktur-
und Genehmigungsdirektion Siid, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und
Bodenschutz Kaiserslautern, umgehend zu informieren.

7.  Sach- und Kulturgiiter sowie archdologische Fundstellen und Bodendenkmaler

Es liegen keine Informationen zu Sach- und Kulturgitern sowie archaologischen Fund-
stellen innerhalb des Plangebietes vor.

8. Sonstiges

Weitere Fachplanungen und sonstige Rahmenbedingungen, die ggf. im Widerspruch zur
vorliegenden Planung stehen oder Zielvorstellungen von Fachplanungen und sonstigen
Rahmenbedingungen, die eine Bebauung innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplans ausschlie3en oder einschranken kénnten, sind nicht bekannt.
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G. DARLEGUNGEN ZUM STADTEBAULICHEN KONZEPT

1.  Stadtebauliche Zielvorgaben

Die Bebauungsplanung ,Hauptstrafie / Einmindung B270“ soll eine geordnete und
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten. Er soll dazu beitragen eine men-
schenwirdige Umwelt zu sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen
und zu entwickeln. Das Planungsgebiet soll dabei einer Entwicklung zugefihrt werden,
die den kinftigen Nutzerinnen und Nutzern und deren Nutzungsbedirfnissen gerecht
wird (vgl. § 1 Abs. 5 BauGB). Konflikte mit benachbarten Gebieten, eine Beeintrachti-
gung von Landschaftspotentialen und negative Auswirkungen auf die gesamtértliche und
stadtebauliche Entwicklung sollen verhindert bzw. minimiert werden.

Bei der Durchfihrung des Bebauungsplanes sind daher insbesondere folgende stadte-

bauliche Planungsziele zu berlcksichtigen:

= die Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB),

=  eine baurechtliche Sicherung der gemeindlichen Vorstellungen zur zukinftigen Ent-
wicklung des Gebiets (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB),

= Vorgaben zur Gestaltung baulicher Anlagen zum Erreichen gestalterischer Grund-
prinzipien bei geringer Einschrankung der individuellen Gestaltungsvorstellungen
(vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB),

= Weiterentwicklung und Starkung der mittelstdndischen Struktur im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB) so-
wie

= die Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 8c BauGB).

2. Erlduterung der Planung
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Grundriss des Lebensmittelvollsortimenters (mit informativer Uberlagerung des Geltungsbereichs der Be-
bauungsplanung, rote Linie), PMB DEVELOPMENT GmbH, St. Julian (im Auftrag der M&W Vermogens-
verwaltung GbR, St. Julian), 14.06.2025
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Zur Sicherung einer verbrauchernahen Grundversorgung der Stadt Wolfstein und ihres
Nahbereichs soll fur den hier in Rede stehenden Geltungsbereich ein Einzelhandelsvor-
haben realisiert werden. Der seitens der M&M Vermdégensverwaltung GbR geplante
Markt sieht eine Verkaufsflache von bis zu 1.600 m? bei einer Geschossflache von ca.
2.600 m? vor.

Auf dem Gelande sollen ca. 100 Kundenstellplatze errichtet werden. Unter Berlicksich-
tigung der nahegelegenen Einmundungsbereichs der Hauptstral3e in die B 270 erfolgt
sowohl die Zufahrt, als auch die Andienungsbereiche fir den Markt zur Ortslage hin ori-
entiert.

Der Stadtrat von Wolfstein hat in diesem Zusammenhang eine 2023 vorgelegte erste
Planungsskizze als Grundiage flir die Bebauungsplanung angenommen. Diese wurde
zwischenzeitlich seitens der Bauherrschaft verfeinert und konkretisiert.

Die Versorgung des Plangebietes mit den erforderlichen technischen Infrastrukturen wie
Wasser, Elektrizitat und Telekommunikation kann durch Anschluss an die bzw. Ausbau
der bestehenden Netze der jeweiligen Versorgungstrager sichergestellt werden. Fir die
entwasserungstechnische ErschlieBung des Plangebiets besteht nach Mitteilung der
Verbandsgemeindewerke? die Umsetzung eines mdéglichen Schmutzwasseranschluss
des Plangebiets an den Mischwasserkanal im Bereich der ,Hauptstrale” oder alternativ
an den Schmutzwasserkanal in Verlangerung des Kanals ,Am Alten Weg"“.

Die Niederschlagswasserentsorgung kann in das Gewdasser Lauter erfolgen, eine ent-
sprechende Genehmigung wurde bereits seitens der Unteren Wasserbehérde der Kreis-
verwaltung Kusel in Aussicht gestellt ist. Die Einleitgenehmigung wird absprachegemaf
aufgrund von weiterem abzuleitenden Wasser den Verbandsgemeindewerken erteilt.

Der Anschluss zur Ableitung des Niederschlagswassers aus dem Plangebiet kann an
einen noch von den Verbandsgemeindewerken zu errichtenden Ubergabepunkt erfol-
gen. Die Vorgaben der Wasserbehdérde zu Drosselung und notwendiges Rickhaltevolu-
men sind zu beachten. Ebenso die Notwendigkeit des Zuriickhaltens der abfiltrierbaren
Stoffe im Sinne der Vorschriften DWA A102.

H. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

Nachfolgend wird im Einzelnen auf die Inhalte und Erforderlichkeit der im Bebauungs-
plan getroffenen Festsetzungen eingegangen.

1. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

1.1. Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan ,Hauptstraflie / Einmindung B270“ bestimmt fur die Art der bauli-
chen Nutzung ein Sonstiges Sondergebiet gemaR § 11 BauNVO mit der Zweckbestim-
mung ,Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung®.

Die Festsetzung geschieht zum einen, um der kommunalen Entwicklungsabsicht ,lang-
fristige Sicherung der lokalen Grundversorgung in der Stadt und deren Nahbereich*
Rechnung zu tragen. Zudem kommt die Stadt Wolfstein mit der Ausweisung des

2 Vorsorglich haben die Verbandsgemeindewerke im Rahmen der Planaufstellung darauf hingewiesen, dass die
Sicherung der wasser- und abwassergeméfen ErschlieBung und damit die Bebaubarkeit des Plangebiets von
einer Kostentibernahmeerklarung bzw. sonstigen vertraglichen Regelungen und Verpflichtungen fur die Her-
stellung des Abwasseranschlusses anhangig ist. Dies gilt auch fur die Herstellung des Anschlusses an die
Wasserversorgung und die Ablésung der Beitrage.
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1.2,

Sondergebiets auch den gesetzlichen und raumordnerischen Vorgaben im Zusammen-
hang mit der Realisierung von Vorhaben des (groRflachigen) Einzelhandels nach.

Die in diesem Zusammenhang fur das Sonstige Sondergebiet getroffen Festsetzungen
zur Art der baulichen Nutzung dienen im Wesentlichen der Begrenzung des Umfangs
des innenstadtrelevanten Einzelhandels auf den fir die Stadt und deren Nahbereich als
vertraglich ermittelten Umfangs. Durch die getroffenen Festsetzungen wird zudem die
rdumliche Verteilung des ,innenstadtrelevanten” Einzelhandels entsprechend des Ein-
zelhandelskonzeptes der Verbandsgemeinde Lauterecken-Wolfstein gesteuert und pla-
nungsrechtlich abgesichert sowie Fehlentwicklungen verhindert.

Um Auswirkungen im Sinne des ,Nichtbeeintrachtigungsgebots zu reduzieren und
gleichzeitig die Entwicklungsméglichkeiten zu steuern, wurden Verkaufsflichenober-
grenzen festgesetzt. Dies entspricht auch den raumordnerischen Anforderungen, die an
diesen Einzelhandelsstandort gestellt wurden.

Weiterhin wurde zuséatzlich eine Mindestverkaufsflache festgesetzt. Dies begriindet sich
in der Absicht der Stadt Wolfstein innerhalb des Geltungsbereichs einen Lebensmittel-
markt mit einer entsprechenden Leistungsfahigkeit zu erméglichen. Ohne eine Festset-
zung der Mindestverkaufsflache wére - zumindest theoretisch - die Errichtung mehrerer
grofl¥flachiger Einzelhandelsbetriebe innerhalb des Geltungsbereichs méglich, was je-
doch nicht den Planungsabsichten der Stadt Wolfstein entsprechen wiirde.

Zudem wurde fur das gesamte Plangebiet bestimmt, dass Einzelhandelsnutzungen
oberhalb des ersten Vollgeschosses nicht zulassig sind. Auch diese Regelung dient
dazu, dass eine Realisierung der Verkaufsflache im Plangebiet lediglich im untersuchten
und als zulassig erachteten Rahmen erfolgt.

Ergénzend werden, prozentual in der Summe beschrankt, fir die Einzelhandelsbetriebe
weitere Sortimente entsprechend den Festsetzungen zugelassen. Hierunter fallen alle
der in der Sortimentsliste des Einzelhandelskonzeptes der Verbandsgemeinde Lauter-
ecken-Wolfstein aufgefiihrten Warengruppen. Da eine weitergehende Verengung auf
,Randsortimente” in der Regel nicht das geflihrte sonstige Sortiment der Betriebe wider-
spiegelt, wurde auf eine diesbeziigliche Einschrankung verzichtet: So gehéren bspw.
Aktionswaren, zu denen z.B. Textilien oder Gartengerate zahlen, nicht zum klassischen
Randsortiment eines Lebensmittelmarktes, gleichwohl finden sich diese Sortimente in
den jeweiligen Markten.

Weiterhin zugelassen wurden im Sonstigen Sondergebiet dem Einzelhandelsbetrieb zu-
geordnete Flachen fur Lager, Sozialrdume, Blro und Verwaltung sowie Trafostationen,
Elektroladestationen, Stellplatze und Nebenanlagen, die den zulassigen Nutzungen im
Bereich des Sondergebiets dienen sowie Anlagen mit SchlieRfachern dhnlichen Einrich-
tungen, an der Pakete abgeholt oder zum Versand abgegeben werden kénnen sowie
Werbeanlagen und Werbeanlagen.

Ergénzend wurden einem Einzelhandelsbetrieb in seiner Grundflache zu- und unterge-
ordnete gastronomische Einrichtungen in Form eines Cafés, Bistros sowie der Versor-
gung dienende nicht stérende Handwerksbetriebe wie z.B. in Form einer Béackerei als
zulassig bestimmt.

MaRB der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung von
Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ) sowie durch die Festlegung der
maximalen Héhe der baulichen Anlagen geregelt.
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1.3.

Die Regelungen zur Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl richten sich eng an der
Entwurfsplanung des Einzelhandelsvorhabens aus, um insbesondere sicherzustellen,
dass eine Realisierung der Verkaufsflache im Plangebiet lediglich im untersuchten und
als zulassig erachteten Rahmen erfolgt.

Zur Unterbringung der erforderlichen Stellplatze auf dem Baugrundstiick sowie zur Er-
richtung von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO darf jedoch die definierte Ober-
grenze der Grundflachenzahl gemaR § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO fiir die unter § 19 Abs. 4
S. 1 BauNVO aufgeflihrten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,85 Uberschrit-
ten werden.

Die im Bebauungsplan getroffenen Regelungen zur Héhenentwicklung der Gebaude
entsprechen der Forderung des § 16 Abs. 3 BauNVO, wonach die Héhe baulicher An-
lagen festzusetzen ist, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, insbesondere
das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnten.

Aufgrund der rdumlichen Lage des Plangebiets an der Zufahrt zum historischen Stadt-
kern und unter Beriicksichtigung der umgebenden Bebauung wurden Héhenfestsetzun-
gen fur geboten gehalten. Gleichwoh! wurde ein ausreichender Spielraum gelassen, um
den Anforderungen fiir die geplanten Nutzungen zu entsprechen.

Bauweise, iiberbaubare und nicht (iberbaubare Grundstiicksflachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird eine abweichende Bauweise festge-
setzt: So wird auf eine Langenbeschrankung verzichtet, ein Grenzabstand aber festge-
setzt. Baukdrper durfen also langer als 50 m sein, missen jedoch zwingend einen
Grenzabstand einhalten. Diese Regelung wurde getroffen, um die fir Einzelhandelsvor-
haben im Regelfall erforderlichen Gebaudemafe zu ermdglichen.

Im gesamten Plangebiet wird zu Gunsten der Gestaltungsfreiheit der kinftigen Bau-
herrn auf die Festsetzung von Baulinien verzichtet. Die Uberbaubaren Flachen des Be-
bauungsplanes werden daher ausschlielich durch die Festsetzung von Baugrenzen de-
finiert, wobei die Baugrenzen verhaltnismaRig eng um die geplanten Baukérper gefihrt
wurden, um zu gewabhrleisten, dass eine Realisierung der Verkaufsflache im Plangebiet
lediglich im untersuchten und als zulassig erachteten Rahmen erfolgt.

Ergadnzend wurde gemaR § 23 Abs. 5 BauNVO bestimmt, dass Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen zuldssig sind.

Zur Bericksichtigung betrieblicher Belange wird in diesem Zusammenhang geregelt,
dass eine Errichtung von Stellplatzen und deren Zuwegungen, Fahrradabstellanlagen,
Ladesaulen zur Férderung der E-Mobilitat, Anlagen zur Unterbringung von Einkaufswa-
gen, Anlagen mit SchlieRfachern ahnlichen Einrichtungen, an der Pakete abgeholt oder
zum Versand abgegeben werden kdénnen, Werbeanlagen, Standorte fir Mullbehalter/
Mullcontainer und deren Einhausung sowie die Errichtung von Anlagen zur Versorgung
des Gebiets sowie zur Riickhaltung und Ableitung von Abwasser (Schmutz- und Ober-
flachenwasser) und zur Vorhaltung von Léschwasser - auch soweit fiir sie im Bebau-
ungsplan keine besonderen Flachen festgesetzt sind - grundsatzlich auch aulerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig sind, soweit die Regelungen zur Grundfla-
chenzahl eingehalten werden.

In diesem Zusammenhang erfolgte, aufgrund von Vorgaben und Hinweisen von Fach-
behérden im Rahmen der Planaufstellung, eine Differenzierung der Moglichkeiten zur
Errichtung von baulichen Anlagen auflerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen. So
hat der Landesbetrieb Mobilitdt Rheinland-Pfalz, LBM Kaiserslautern, als zustandiger
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Stralenbaulasttrager der angrenzenden Bundesstrafle B270 Vorgaben gemacht, insbe-
sondere was die Errichtung von (hoch-)baulichen Anlagen im Bereich der Bauverbots-
zone betrifft. Aus wasserwirtschaftlicher Sicht wurde dartiber hinaus die Freihaltung ei-
nes ,Notwasserweges” am westlichen Plangebietsrand fur geboten gehalten.

1.4. Anschluss anderer Flichen an die Verkehrsflaichen

Im Rahmen der Umsetzung der hier zugrundeliegenden geplanten Einzelhandelsnut-
zung ist die Neuanlage einer Ein- und Ausfahrt erforderlich. Unter Bertcksichtigung der
bestehenden anbaurechtlichen Aspekte der nérdlich das Plangebiet tangierenden Bun-
desstralle B 270 und dem an das Plangebiet angrenzenden Einmiindungsbereich der
,Hauptstralle* auf die Bundesstralle B 270, wurden in der Planzeichnung Bereiche ab-
gegrenzt, von denen aus keine Ein- und Ausfahrt realisiert werden darf.

1.5. Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft i.V.m. Festsetzungen fiir das Anpflanzen von Biumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen fiir Bepflanzungen
und fiir die Erhaltung von Baumen, Striduchern und sonstigen Bepflanzungen

Als Ausgleich fur die Beeintrachtigungen von Flora und Fauna und als Ausgleich fur die
klimatischen Auswirkungen innerhalb des Plangebietes werden entsprechend den MaR-
nahmenvorschldgen des Fachbeitrags Naturschutz im Bebauungsplan landespflegeri-
sche und grinordnerische MaRnahmen festgesetzt.?*

=  Anlage einer Gehdlzpflanzung,
= Anpflanzen von Bdumen,

*  Begriinung der Grundstiicksflachen, einschlieRlich des Ausschlusses der Anlage
sog. Schottergérten,

= Begrinung von Uberdachungen.

Diese getroffenen Festsetzungen dienen insbesondere der ékologischen Einbindung
des Plangebiets in das Orts- und Landschaftsbild. Durch den Bezug auf die beigefligten
Artenlisten kénnen naturnahe und standortgerechte Pflanzungen entstehen, die die 6ko-
logische Funktion als Lebensraum sowie die landschaftliche Einbindung gewahrleisten.
Damit dienen diese Festsetzungen auch der rechtlichen Umsetzung der im Fachbeitrag
Naturschutz erarbeiteten landespflegerischen Zielvorstellungen.

Zuséatzlich zu den getroffenen MalRnahmen und Festsetzungen werden auch externe
AusgleichsmalRnahmen notwendig, da eine Kompensation der planungsrechtlich gestat-
teten Neuversiegelung nicht in adaquater Form innerhalb des Plangebiets erfolgen kann.

Da im unmittelbaren Umfeld des Bebauungsplans keine Flachen fiir landespflegerische
MafRnahmen zur Verfugung stehen, wird zur Kompensation des ermittelten Ausgleichs-
bedarfs in Héhe von 16.994 m? auf Flachen des kommunalen Okokontos zuriickgegrif-
fen.

Auf dem stadtischen Okokonto befindet sich mit dem ,Waldrefugium Wolfstein 2019"
eine insgesamt 139.100 m? groRe Flache, von der zum Zeitpunkt der hier vorliegenden
Bebauungsplanung noch 87.600 m? fir KompensationsmaRnahmen zur Verfligung stan-
den.

24 Zur Beschreibung und Begriindung der MaRnahmen sowie auch des landespflegerischen / naturschutzrechtli-
chen Konzepts wird hier auf den Umweltbericht verwiesen.
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Lage der Okokontofldche ,Waldrefugium Wolfstein 2019" zum Plangebiet
Quelle: https://geodaten.naturschutz.tfip.de/kartendienste_naturschutz/in-
dex.php?lang=de&z|=23&x=399984.91033523&y=5492949.3513537&bl=tk_rlp_tms_grau&bo=1&l0=1,0.7,
0.7&layers=grenzen_land,oek_recorded,oek_unrecorded&service=kartendienste_naturschutz, 05/2025

In diesem Zusammenhang wurde seitens der Unteren Naturschutzbehérde der Kreis-
verwaltung Kusel bestatigt, dass das ,Waldrefugium Wolfstein 2019 auch als geeignete
KompensationsmafRnahme fir die vorliegende Planung herangezogen werden kann.

Unter Berlicksichtigung des von der Unteren Naturschutzbehérde am 07.05.2025 mitge-
teilten Abbuchungsfaktors von 3, ergibt sich eine Abbuchungserfordernis in Héhe von
50.982 m2.

Unter Berlcksichtigung der formulierten KompensationsmaRnahmen ist das Vorhaben
somit auch aus naturschutzrechtlicher Sicht zulassig.

2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

In den Bebauungsplan wurde gem. § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 88 LBauO
eine 6rtliche Bauvorschrift Uber die Gestaltung integriert.

Ziel der getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen ist es, in positiver Weise auf
die duRere Gestaltung der baulichen Anlagen Einfluss zu nehmen, ohne dabei den Bau-
herrn in seiner Bau- und Gestaltungsfreiheit alizu stark einzuschranken. Festsetzungen
werden daher nur in denjenigen Bereichen getroffen, die von elementarem Einfluss auf
das Gesamterscheinungsbild des Baugebietes sind. Hierzu gehéren insbesondere Re-
gelungen zur

= duleren Gestaltung der baulichen Anlagen, insbesondere in den Bereichen: Dach-
und Fassadengestaltung,

= Werbeanlagen sowie zur
»  Gestaltung der Standorte von Mullbehaltern sowie von Lager- und Abfallplatzen.

Die getroffenen Festsetzungen dienen im Wesentlichen der Vermeidung grundsatzlicher
gestalterischer Defizite. Zudem korrelieren die gestalterischen Regelungen zum ,Verbot
von Schottergarten® und zu den getroffenen Empfehlungen zur ,Dach- und Fassaden-
begrinung® mit dem ganzheitlichen Konzept einer nachhaltigen und klimaangepassten
Planung.

3. Hinweise und Empfehlungen ohne Festsetzungscharakter

Empfehlungen und Hinweise, die aufgrund der mangelnden Erméachtigungsgrundlage
nicht als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wurden, jedoch zum Ver-
standnis der getroffenen Festsetzungen beitragen oder tber den ,eigentlichen* Bebau-
ungsplan hinausgehende wichtige Informationen liefern, wurden als unverbindliche Hin-
weise im Nachgang zu den Textfestsetzungen abgedruckt.
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1. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Gemaf den Vorschriften des Baugesetzbuches (§ 2a Abs. 1 BauNVO) sind entspre-
chend dem Stand des Verfahrens wesentliche Auswirkungen der Planung darzulegen.

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung bzw. der natirlichen Lebens-
grundlagen (im Sinne des § 1 Abs. 5 BauGB) wurden insbesondere folgende mégliche
Auswirkungen betrachtet und in den Bebauungsplan eingestellt (vgl. § 1 Abs. 6 BauGB).

1.  Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung (gem. § 1 Abs.6 Nr.1 BauGB)

1.1. Nutzung

Die vorliegende Bauleitplanung soll daftir sorgen, dass die Bevélkerung bei der Wahrung
ihrer Grundbedurfnisse gesunde Bedingungen vorfindet. Daher wurde bei der Planung
darauf geachtet, dass sowohl Beeintrachtigungen des Umfeldes vermieden bzw. durch
geeignete MalRnahmen vermieden oder verringert wurden, als auch die allgemeinen An-
forderungen an ,gesunde Verhaltnisse* innerhalb des Plangebiets gewahrt wurden.

Durch die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebiets mit der Zweckbestimmung ,Ver-
sorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung” kommt die Stadt Wolfstein daneben den
gesetzlichen Vorgaben im Zusammenhang mit der Realisierung von Vorhaben des
(grofiflachigen) Einzelhandels nach.

1.2. L3rm

Unter dem Gesichtspunkt der ,Larmvorsorge” wurde zur Sicherstellung eines angemes-
senen Schutzes der ndchstgelegenen schutzbedirftigen Nutzungen vor den zukinftigen
Gewerbeldrmeinwirkungen eine schalltechnische Untersuchung veranlasst; des Weite-
ren wurde eine kurze Stellungnahme zu den auf das Plangebiet einwirkendem Verkehrs-
I&rm der B270 getroffen:

=  Der Gutachter kam zu dem Ergebnis, dass bei einer Annahme der Offnungszeiten
des Lebensmittelmarktes zwischen 7.00 Uhr und 21.30 Uhr, Warenanlieferungen
ausschliellich im Tagzeitraum und der Betriebszeiten aller maschinentechnischen
Anlagen von 6.00 Uhr bis 22.00 Uhr und in der ungtinstigsten Stunde im Nachtzeit-
raum von 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr die geltenden Immissionsrichtwerte sowoh! fir den
Nacht-, als auch fur den Tagzeitraum unterschritten werden, so dass keine MaR-
nahmen vorzusehen sind.

Eine Festsetzung von Betriebszeiten kann jedoch aufgrund einer fehlenden Rechts-
grundlage nicht im Bebauungsplan erfolgen. In diesem Zusammenhang sieht die
Stadt Wolfstein, unter Verweis auf die gutachterlichen Ausfuhrungen, die Mdglich-
keit von einer abschlieRenden Konfliktbewaltigung im Bebauungsplan Abstand neh-
men, da die Durchfiihrung der als notwendig erkannten Konfliktl6sungsmafnahmen
aullerhalb des Planungsverfahrens auf der Stufe der Verwirklichung (hier: Bauge-
nehmigungsverfahren) sichergestellt werden kann.

* Hinsichtlich des auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarms wird dargelegt,
dass die Fassade im Larmpegelbereich Ill liegt. Fur schutzbedirftige Biroraume ist
hier ein resultierendes Schalldamm-MaR der AuRenbauteile von Rw, re s =2 32 dB
erforderlich. Da dieses in der Regel ohne Nachweis von den heutigen Baustoffen,
die zum Nachweis des Warmeschutzes nach GEG erforderlich sind, erfullt wird, wird
keine Erforderlichkeit gesehen, vorsorglich planungsrechtliche Festsetzungen zum
Larmschutz zu ergreifen.
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1.3.

1.4.

Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB - Teil A

Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass den Belangen des Schallschutzes
und den Anforderungen der im Umfeld des Plangebiets vorhandenen schutzwiirdigen
Nutzungen im erforderlichen Maf} - wenn auch nicht im Bebauungsplanverfahren - Rech-
nung getragen werden kann.

Altlasten

Erkenntnisse Uber Altablagerungen oder schadliche Bodenverunreinigungen, die eine
Nutzung der Flachen beeintrachtigen kénnten oder weitergehende Erkundungen erfor-
derlich machen wiirden, liegen weder bei der Stadt Wolfstein, noch bei der Verbandsge-
meindeverwaltung Lauterecken-Wolfstein vor.

Sollten wider Erwarten bei der BaumaRnahme Abfélle angetroffen werden oder sich
sonstige Hinweise ergeben, wird im Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass die Struk-
tur- und Genehmigungsdirektion Slid, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft
und Bodenschutz Kaiserslautern umgehend zu informieren ist.

Radonvorsorge

Radon ist ein radioaktives Edelgas, das aus dem natirlich vorkommenden, radioaktiven
Schwermetall Uran entsteht. Da Uran, wenn auch nur in geringer Konzentration, fast
{iberall in der Erdkruste vorhanden ist, ist Radon dort ebenfalls im Erdreich nachzuwei-
sen. Das gasférmige Radon kann in diesem Zusammenhang mit der Bodenluft Gber
Klafte im Gestein und durch den Porenraum der Gesteine und Béden an die Erdoberfla-
che wandern.

In der Luft auBerhalb von Gebauden wird das aus dem Boden austretende Radon sofort
durch die Atmosphéarenluft auf sehr niedrige Konzentrationen verdiinnt. Innerhalb von
Gebauden kdnnen jedoch aufgrund des Bauuntergrundes und der Bauweise betrachtli-
che Radonkonzentrationen auftreten.

Fur den Bereich des Plangebiets wird seitens des Landesamtes fiir Geologie und Berg-
bau Rheinland-Pfalz ein Radonpotenzial zwischen 31,8 und 48,8 angegeben.

Daher wird im Bebauungsplan vorsorglich darauf hingewiesen, grundséatzlich eine pro-
jektbezogene Radonmessung in der Bodenluft des Bauplatzes durchzuftihren. Die Er-
gebnisse sollten Grundlage fir die Bauplaner und Bauherren sein, sich ggf. fur bauliche
Versorgungsmalnahmen zu entscheiden. Werden hierbei Werte ber 100.000 Becque-
rel Radon pro Kubikmeter Bodenluft (dies entspricht einem Radonpotential Gber 44) fest-
gestellt, wird angeraten, bauliche Vorsorgemafinahmen zu treffen, um den Eintritt des
Radons ins Gebaude weitgehend zu verhindern.

Sicherung einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung insbesondere
im Segment der Nah- und Grundversorgung (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB) in Ver-
bindung mit der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche (vgl.
§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB

Mit der Ausweisung eines Sonstigen Sondergebiets mit der Zweckbestimmung ,Versor-
gungsbereich Lebensmittelnahversorgung" wird der kommunalen Entwicklungsabsicht
der Stadt Wolfstein Rechnung getragen, eine Starkung der 6rtlichen Grundversorgung
positiv zu begleiten.

Durch die Ausweisung des Sonstigen Sondergebiets kommt die Stadt Wolfstein zudem
den gesetzlichen Vorgaben im Zusammenhang mit der Realisierung von Vorhaben des
(grof¥flachigen) Einzelhandels nach.
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Durch die parallel zum Aufstellungsverfahren des Bebauungsplans durchzuftihrende Un-
tersuchungen und Abstimmungen mit der Landes- und Regionalplanung wurde zudem
sichergestellt, dass das geplante Vorhaben keine wesentlichen Auswirkungen - weder
auf den zentralen Versorgungsbereich der Stadt Wolfstein noch auf die die Funktion be-
nachbarter zentraler Orte und deren Versorgungsbereiche - hat.?°

3. Belange des Denkmalschutzes (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

Innerhalb des Plangebietes sind bislang keine archaologischen Denkmaler und Funde
bekannt. Da bei Erdbewegungen Fundstellen kulturgeschichtlich bedeutsamer Denkma-
ler angeschnitten oder aus Unkenntnis zerstort werden kénnten, wird vorsorglich im Be-
bauungsplan auf die gesetzliche Verpflichtung zur Meldung an die Generaldirektion Kul-
turelles Erbe, Direktion Landesarchaologie, Aul3enstelle Speyer verwiesen, sollten wah-
rend der Bauphase Funde zu Tage treten.

4, Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

Die Planung sieht einen Eingriff in das bestehende Orts- und Landschaftsbild vor. Eine
bisher landwirtschaftlich genutzte Flache wird durch ein vergleichsweise stark verdich-
tetes Baugebiet zwecks Realisierung eines Einzelhandelsmarktes ersetzt.

Zur Vermeidung grundsatzlicher gestalterischer Defizite wurden daher in den Bebau-
ungsplan gem. § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 88 LBauO auf Landesrecht beru-
hende Regelungen integriert. Daneben werden bauplanungsrechtliche Festsetzungen
zum Malf der baulichen Nutzung, zur Bauweise, zu den (iberbaubaren und nicht tber-
baubaren Grundsticksflachen sowie zur Héhe baulicher Anlagen und zu Begrinungs-
malnahmen getroffen.

5. Belange des Klima- und Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege (gem. § 1 Abs. 5 BauGB und § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Eine umweltschutzfachliche Bewertung der Planung erfolgte im Rahmen der Arten-
schutzrechtlichen Vorpriifung und des Fachbeitrags Naturschutz. Eine Beriicksichtigung
der Belange des Umweltschutzes erfolgte zudem separat im Umweltbericht, der einen
gesonderten Teil der Begrindung bildet, so dass hier auf eine eigenstandige Darstellung
der Belange verzichtet wird.

Grundsétzlich l&sst sich festhalten, dass durch die Entwicklung des Baugebietes mit er-
heblichen Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes zu rechnen ist: So fihrt
die Planung zur Versiegelung vormals unversiegelter Flachen. Dies hat Auswirkungen
auf den Bodenhaushalt innerhalb des Plangebietes. Neben dem Verlust natirlicher Bo-
denverhaltnisse flhrt die Versiegelung zu einer Reduzierung der Flachen fur Oberfla-
chenversickerung sowie zu einer deutlich héheren thermischen Belastung.

Festzuhalten ist aber auch, dass keine Schutzgebiete bzw. -objekte betroffen sind. Durch
die Versiegelung sind keine seltenen oder gefahrdeten Pflanzenarten bzw. Pflanzenge-
selischaften betroffen, ebenso keine geschutzten Tierarten.

Artenschutzrechtliche Vorprifung, Fachbeitrag Naturschutz und Umweltbericht kommen
gleichwohl zu dem Ergebnis, dass nach derzeitigem Kenntnisstand die vorgesehenen
MalRnahmen, die multifunktional angelegt sind, zur Vermeidung und zur Minimierung
nachhaltiger Auswirkungen, sowie der ergdnzende Ruckgriff auf das stadtische

2% siehe hierzu Antragsunterlagen und Bescheid auf Zulassung einer Abweichung von Ziel Z 58 des Landesent-
wicklungsprogramms (LEP IV) gemaR § 6 Abs. 2 ROGi.V.m. § 8 Abs. 3LPIG
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Okokonto in Art und Umfang geeignet sind, die durch die Aufstellung des Bebauungs-
plans verursachten Eingriffe volistandig auszugleichen. Dies wurde so auch von der Un-
teren Naturschutzbehérde der Kreisverwaltung Kusel im Rahmen einer Vorabstimmung
der KompensationsmaRnahmen bestatigt.

Insgesamt steht dem rechnerisch ermittelten Eingriff - insbesondere bedingt durch Neu-
versiegelung und den dauerhaften Verlust von Grlinland sowie den bereits getéatigten
Gehodlzrodungen und dem erforderlichen Ausgleich von Kompensationsmafinahmen des
StralRenbaulasttragers der B270 - von 16.994 m? der nicht im Plangebiet ausgeglichen
werden kann, eine Kompensationsflache im ,Waldrefugium Wolfstein 2019“ in einer Gré-
Renordnung von 50.982 m? gegentiber.

Zusammenfassend kann daher festgehalten werden, dass der Eingriff im Rahmen der
vorliegenden Bebauungsplanung bewaltigt sein wird.

6. Belange der Ver- und Entsorgung (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB)

Alle erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen kénnen zum gegenwartigen Kennt-
nisstand von den zustandigen Tragern durch Anschluss an bzw. Ausbau bereits beste-
hende Netze bereitgestellt werden.

Des Weiteren wird u.a. im Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass die Trager der Ver-
und Entsorgung frihzeitig Uber den Beginn von Erschlieungs- und/oder BaumaBnah-
men zu unterrichten. Des Weiteren sind beim Anpflanzen von Baumen und Strauchern
die Abstandsempfehlungen der DIN 1998 einzuhalten oder andernfalls auf Kosten des
Verursachers entsprechende Schutzvorkehrungen zum Schutz der Leitungen zu treffen.

Zudem wird empfohlen, das auf den Baugrundstiicken anfallende, unverschmutzte
Oberflachenwasser einer Wiederverwendung zuzufithren (z.B. zur Freiflachenbewésse-
rung).

7. Belange des Verkehrs (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)

Zur Berucksichtigung der Belange des Verkehrs, insbesondere der bestehenden anbau-
rechtlichen Aspekte der nérdlich das Plangebiet tangierenden Bundesstrae B 270 und
dem an das Plangebiet angrenzenden Einmindungsbereich der ,Hauptstrafie* auf die
Bundesstralle B 270, wurden Bereiche abgegrenzt, von denen aus keine Ein- und Aus-
fahrt realisiert werden darf.

Im vorliegenden Fall wurde zudem bei der Objektplanung bereits darauf geachtet, dass
keine Hochbauten innerhalb der Bauverbotszone zum Liegen kommen.

Vor diesem Hintergrund werden wesentliche neu entstehende verkehrliche Gefahr-
dungssituation nicht gesehen.

Ergénzend wird hier darauf verwiesen, dass der zusténdige StralRenbaulasttrager der
B270 mit Schreiben vom 25.03.2025 bereits eine Genehmigung fir den Bau des Einzel-
handelsmarktes in die Baubeschréankungszone sowie zur Herstellung der geplanten
Kundenstellplatze in der Bauverbortszone/Baubeschrankungszone nach § 9 Abs. 2
FStrG in Aussicht gestellt hat.

8.  Auswirkungen auf weitere stidtebauliche Belange

Der Bebauungsplan ,Hauptstralle / Einmindung B270“ schafft die planungsrechtliche
Grundlage fur eine Starkung der értlichen Grundversorgung der Stadt Wolfstein und ih-
res Nahbereichs.
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Nach gegenwartigem Sachstand werden mit der Vorhabensrealisierung mehrere Voll-
zeitarbeitsplatze neu geschaffen. Die Planung hat somit positive Auswirkungen auf den
Arbeitsmarkt und dient damit auch der Starkung des Wirtschaftsstandortes Wolfstein.

J. PLANVERWIRKLICHUNG

1.  Grundbesitz und Bodenordnung

Aufgrund der gegebenen Eigentumsverhéltnisse und den geplanten Flachennutzungen
ist zum gegenwartigen Sachstand eine gesetzliche Bodenordnung im Sinne des §§ 45
ff. BauGB nicht erforderlich

2, Kosten der Bauleitplanung

Die Bauleitplanung ist eine hoheitliche Aufgabe einer Kommune, Kosten der Bauleitpla-
nung sind daher in der Regel durch die Kommune zu bedienen. Gem. § 11 Abs. 1 Satz
2 Nr. 3 BauGB kann jedoch eine Gemeinde in einem stadtebaulichen Vertrag dem
Grundstilickseigentimer / Vorhabentrager auf dessen Kosten die Ausarbeitung der stad-
tebaulichen Planungen und Gutachten Ubertragen.

Im vorliegenden Fall hat sich der Grundstlckseigentiumer / Vorhabentrager im Rahmen
einer Kostenlibernahmeerkldrung gegeniber der Stadt Wolfstein verpflichtet, die im
Rahmen der Ausarbeitung der Bebauungsplanung anfallenden Kosten zu tibernehmen.

Der Grundstlickseigentiimer / Vorhabentrager ist sich bewusst, dass ein Rechtsan-
spruch auf rechtsverbindliche Aufstellung des Bebauungsplans fir das Plangebiet durch
die Kostenubernahmeerklarung nicht besteht. Die Unabhangigkeit und die Entschei-
dungsfreiheit des Stadtrates von Wolfstein, insbesondere im Hinblick auf planerische
Aufgaben nach dem Baugesetzbuch bleiben durch diese Kosteniibernahmeerklarung
unberuhrt.

Aus der ,Erklarung“ kénnen zudem keinerlei Rechte fiir die Vertragspartner hergeleitet
werden.

Der Stadt Wolfstein entstehen somit durch die Ausarbeitung des Bebauungsplans
,HauptstralRe / Einmiindung B270“ keine direkten Kosten. Kosten fallen allenfalls im Rah-
men des erforderlichen und nicht Gibertragbaren verwaltungstatigen Handelns im Sinne
der Vorbereitung, Durchfihrung und Begleitung von Verfahrensschritten nach §§ 3 - 4a
BauGB an.
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