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VERFAHREN

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS:

Der Rat der Stadt Bad Sobernheim hat in seiner Sitzung am 19.05.2020 die
Aufstellung dieses Bebauungsplanes beschlossen.

OFFENTLICHE BEKANNTMACHUNG DES AUFSTELLUNGSBESCHLUSSES:

Die ortsuibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemal § 2 Abs. 1
BauGB erfolgte am 28.05.2020.

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT:

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde am
27.08.2020 eingeleitet. Die Frist fur die Abgabe der Stellungnahmen endete am
29.09.2020

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGEN TRAGER
OFFENTLICHER BELANGE:

Das Verfahren zur Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, wurde
gemal § 4 Abs. 1 BauGB am 26.08.2020 eingeleitet. Die Frist flr die Abgabe der
Stellungnahmen endete am 29.09.2020.

OFFENTLICHE AUSLEGUNG DES PLANENTWURFES:

Der Planentwurf lag geméan § 3 Abs. 2 BauGB nach Bekanntmachung vom
19.08.2021 mit der Begriindung und den nach Einschatzung der Gemeinde
wesentlichen, umweltbezogenen Stellungnahmen in der Zeit vom 27.08.2021 bis
zum 29.09.2021 offentlich aus.

BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER
BELANGE NACH § 4 ABS. 2 BauGB:

Das Verfahren zur Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange wurde gemafl 8§ 4 Abs. 2 BauGB am 18.08.2021 eingeleitet. Die Frist fur die
Abgabe der Stellungnahmen endete am 29.09.2021.

ERNEUTE OFFENTLICHE AUSLEGUNG (OFFENLAGE) GEM. 88 4A ABS. 3 I.V.M.
§ 3 ABS. 2 BauGB

Der Stadtrat Bad Sobernheim hat in seiner Sitzung am 30.03.2022 beschlossen, den
Entwurf des Bebauungsplans fiir das 0.g. Teilgebiet wegen Anderungen, gem. § 4 a
Abs. 3 BauGB nach Bekanntmachung vom 21.04.2022 in der Zeit vom 22.04.2022.
bis zum 09.05.2022 erneut 6ffentlich auszulegen.

ERNEUTE BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGEN TRAGER
OFFENTLICHER BELANGE NACH § 4A ABS. 31.V.M § 4 ABS. 2 BauGB:
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Das Verfahren zur erneuten Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wurde gemal 8§ 4 Abs. 2 BauGB am 19.04.2022 eingeleitet. Die
Frist fir die Abgabe der Stellungnahmen endete am 16.05.2022.

ZWEITE ERNEUTE OFFENTLICHE AUSLEGUNG (OFFENLAGE) GEM. 88§ 4A
ABS. 3 1.V.M. § 3 ABS. 2 BauGB

Der Stadtrat Bad Sobernheim hat in seiner Sitzung am 23.06.2022 beschlossen, den
Entwurf des Bebauungsplans fiir das o.g. Teilgebiet wegen Anderungen, gem. § 4 a
Abs. 3 BauGB nach Bekanntmachung vom ......... in der Zeit vom ......... bis zum
............ erneut offentlich auszulegen.

ZWEITE ERNEUTE BETEILIGUNG DER BEHORDEN UND SONSTIGEN TRAGER
OFFENTLICHER BELANGE NACH § 4A ABS. 3 1.V.M § 4 ABS. 2 BauGB:

Das Verfahren zur erneuten Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wurde gemal § 4 Abs. 2 BauGB am ........ eingeleitet. Die Frist
fur die Abgabe der Stellungnahmen endete am .............

SATZUNGSBESCHLUSS UBER DIE ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN UND
SATZUNGSBESCHLUSS DES BEBAUUNGSPLANS:

Aufgrund des 8 24 GemO und 8§ 88 LBauO hat der Stadtrat die auf Landesrecht
beruhenden ortlichen Bauvorschriften des Bebauungsplanes in seiner Sitzung am
.................... als Satzung beschlossen. Aufgrund des § 10 Abs. 1 BauGB hat der
Stadtrat nach vorangegangener Prifung der Stellungnahmen und Abwagung des
Ergebnisses der Umweltpriifung den Bebauungsplan mit Ubernahme der auf
Landesrecht beruhenden Festsetzungen in seiner Sitzung am ................... als
Satzung beschlossen.

Bad Sobernheim, den ........................ (Stadtbirgermeister)

AUSFERTIGUNG:

Der Bebauungsplan, bestehend aus: Planzeichnung, bauplanungsrechtlichen
Festsetzungen, bauordnungsrechtlichen Festsetzungen und Begrindung, stimmt mit
allen seinen Bestandteilen mit dem Willen des Gemeinderates/Stadtrates Uberein.
Das fir den Bebauungsplan vorgeschriebene gesetzliche Verfahren wurde
eingehalten. Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt. Er tritt am Tag seiner
Bekanntmachung vom ...................... in Kraft. Bad Sobernheim, den

......................... (Stadtbirgermeister)

BEKANNTMACHUNG DES BESCHLUSSES DES BEBAUUNGSPLANES UND DER
ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN / BEKANNTMACHUNG DER ERTEILUNG DER
GENEHMIGUNG:

Die ortsuibliche Bekanntmachung des Beschlusses des Bebauungsplanes / der
Bekannt-machung der Erteilung der Genehmigung gemaf3 8 10 Abs. 3 BauGB sowie
die 6ffentliche Bekanntmachung der Satzung tber die drtlichen Bauvorschriften gem.
§ 24 Abs. 3 GemO erfolgte am ..........cccevveeeernnnnee. (Stadtblrgermeister)
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TEIL A
ZIELE, ZWECKE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG GEM. 8§ 2 ANR. 1
BAUGB

A ERFORDERNISSE UND ZIELSETZUNG DER PLANAUFSTELLUNG GEM. 8 1 ABS. 3 BAUGB

Gemal 8 1 Abs. 3 BauGB ist es Aufgabe der Gemeinden, Bauleitplane aufzustellen,
sobald und soweit es fir die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung erforderlich ist.

Gemal § 1 Abs. 8 BauGB gelten die Vorschriften tber die Aufstellung von Bauleitpl&anen
auch fur ihre Anderung, Erganzung und Aufhebung.

Die Stadt Bad Sobernheim hat in den 1980er Jahren das Verfahren zur Anderung des
Bebauungsplanes fiir das Teilgebiet ,In der Langgewanne, Im Beilchen® betrieben. Ziel
war die Ansiedlung eines groRRflachigen real — Marktes. Der Aspekt konnte
zwischenzeitlich vollumfanglich umgesetzt werden.

Aufgrund der geplanten SchlieBung des bestehenden Real-Marktes ist durch den Kauf
der Bestandsimmobilie in 2018 ein Projektentwickler an die Gemeinde herangetreten mit
der Absicht anstelle des bestehenden real-Marktes, welcher Renovierungsstau aufweist,
drei Fachgeschafte mit einer Verkaufsflache von 5.400 m2 zu bauen.

Der Stadtrat hat sich in diesem Zusammenhang mit der Nachnutzung des brachfallenden
Standortes bzw. dem Ersuchen des Projektentwicklers in seiner Sitzung am 19.05.2019
beschaftigt und beabsichtigt die Erhaltung des zentralen Versorgungsbereichs
.Nahversorgungszentrums West“. Die Notwendigkeit der stadtebaulichen
Standortsteuerung sowie der angefragte Betreiberwechsel erfordert eine Neubebauung,
die aufgrund der getroffenen Festsetzungen im Bebauungsplan, insbesondere der
Verlauf der Baugrenzen, eine Anderung dessen erforderlich macht.

Zwischenzeitlich wurde der bestehende Real-Markt im September 2020 geschlossen.

Zur Vermeidung von raumordnerischen Auswirkungen ist, neben der Realisierung eines
Lebensmittelvollsortimenters und eines Drogeriemarktes die Verlagerung des
bestehenden Lebensmitteldiscounters am Johannisplatz in das Planungsgebiet
wesentliche Zielsetzung der vorliegenden Anderung. Die Vertraglichkeit des
aufgezeigten Vorhabens wurde auch durch eine Auswirkungsanalyse entsprechend
nachgewiesen, wodurch Kkeine stadtebaulich und raumordnerisch relevanten
Beeintrachtigungen i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten! sind. Demnach hat sich die
Stadt fiir eine Anderung der Planung gemaf § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB ausgesprochen
hat. Sachfremde Ziele, die eine Realisierung ausschlieen, und untberwindbare
rechtliche Hindernisse sind nicht abzusehen.

B AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Zur Erreichung der obigen Zielsetzung beabsichtigt die Stadt Bad Sobernheim fur den
entsprechenden Bereich die Anderung des bestehenden Bebauungsplanes ,In der
Langgewanne, Im Beilchen®. Der Stadtrat hat aus diesem Grund in seiner Sitzung am
19.05.2020 gemé&R § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 8 BauGB die 10. Anderung des
Bebauungsplanes ,In der Langgewanne, Im Beilchen® beschlossen.

1 vgl. Ecostra: Stadtebaulich und raumordnerisch orientierte Auswirkungsanalyse zur geplanten Neuansiedlung
eines Edeka-Verbrauchermarktes, Aldi LM-Discounters, dm-Drogeriemarktes in Bad Sobernheim (LK Bad
Kreuznach), Standort des ehem. Real SB-Warenhauses an der Westtangente 3, Wiesbaden, 03/2021
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Die Lage innerhalb der Stadt Bad Sobernheim ist aus dem nachfolgenden

/M\eg’ déis\ /74

:{ ) } 2 1 ; ‘L/‘/, , " —\ {
/ \ /'// 'i’ _oxacherbe £2005 7S
Lage des Baugebiets im Stadtgeflige

Quelle: LANIS RLP, aufgerufen unter
https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/index.php, Stand 04/2020

Beauftragt mit der Erstellung des Bebauungsplans wurde das Biiro BBP Stadtplanung
Landschaftsplanung, Kaiserslautern.

C GRUNDLAGEN

1 Planungsgrundlagen
Planungsgrundlagen zum Bebauungsplan sind:

= die Planungskonzeption des Architekturbliros Muller + Huber aus Oberkirch aus
04/2021 ,

= Bebauungsplanung ,Im Beilchen, In Mittlen, Im Bett, Im Allerheiligen® der Stadt Bad
Sobernheim

= die ,1. Bebauungsplananderung der Stadt Bad Sobernheim fir das Teilgebiet: In
der Langgewanne, Im Beilchen, Flur 8"

= die ,2. Bebauungsplananderung der Stadt Bad Sobernheim fiir das Teilgebiet: In
der Langgewanne, Im Beilchen, Flur 8¢ (1983)

=  Bebauungsplanung ,In der Langgewanne, Im Beilchen, 3. Anderung* der Stadt Bad
Sobernheim

= die Abfragen des LANIS, www.lanis.rlp.de, Stand April 2020,

= das ,Einzelhandelskonzept fir die Stadt Bad Sobernheim 2017“ der GMA
(Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH),

= die ,Auswirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung eines Lidl Lebensmittelmarktes
in der Stadt Bad Sobernheim, Monzinger Stralle” der GMA,
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= der Geotechnischer Bericht des Fachbiiros GTM Geotechnik Mittelrhein GmbH aus
WeilRenthurm, Stand: 24.03.2021

= das Entwasserungskonzept des Fachbiros cp.plan aus Oberkirch, Stand
17.03.2021 sowie ,Berechnungen Niederschlagswasser und ,Allgemeine
Stellungnahme® aus November 2021

= die Schalltechnische Immissionsprognose des Ingenieurblros fur Bauphysik aus
Bad Durkheim wurde eine Immissionsprognose, Stand 05.12.2020,

» eine Luftbildauswertung zur Uberprifung des Verdachts auf Kampfmittelbelastung
von Baugrundflachen des Fachbiiros Uxo Pro Consult GmbH aus Berlin, Stand
21.10.2020,

®  eine ,Stadtebaulich und raumordnerisch orientierte Auswirkungsanalyse zur
geplanten Neuansiedlung eines Edeka-Verbrauchermarktes, Aldi LM-Discounters,
dm-Drogeriemarktes in Bad Sobernheim (LK Bad Kreuznach), Standort des ehem.
Real SB-Warenhauses an der Westtangente 3“ der Ecostra aus Wiesbaden, Stand
03/2021 sowie erganzende Stellungnahme aus 07/2022

= ein Auszug aus dem amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem des
Vermessungs- und Katasteramtes Rheinhessen-Nahe.

Die Integration der Belange von Natur und Landschaft, einschlieRlich der
artenschutzrechtlichen Vorprifung, erfolgt auf der Grundlage des Fachbeitrages
Naturschutz, der durch das Biiro BBP Stadtplanung Landschaftsplanung, Kaiserslautern
begleitend zur Bebauungsplanung erstellt wird.

Die der Planung zugrunde liegenden Gutachten, Plane und sonstigen Vorschriften
(Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-Vorschriften) kénnen bei der

Verbandsgemeindeverwaltung Nahe-Glan, Fachbereich 3 —  Natdurliche
Lebensgrundlagen und Bauen (Marktplatz 11, 55566 Bad Sobernheim) eingesehen
werden.

2 Lage und Gro6Re des Plangebietes/ Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich im westlichen Bereich der Stadt, an der Ecke Westtangente
/ L232. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 27.958 m2 und wird nach Osten
durch Wohnbauflachen begrenzt. Nérdlich schlieRen weitere Wohnbauflachen sowie ein
Lidl an das Gebiet und die Westtangente / L232 sowie das anschlielende Gewerbe- und
Industriegebiet begrenzen den Vorhabenbereich nach Westen. Sidlich des
Geltungsbereichs befinden sich weitere Gewerbeflachen, die bisher noch nicht
vollstandig bebaut sind.

Der Geltungsbereich umfasst nachfolgend aufgelistete Parzellen in Ganze bzw. in Teilen
(Kennzeichnung ,tlw.“) und wird aus dem nachfolgend abgedruckten Lageplan
ersichtlich. Die genaue Abgrenzung des Bebauungsplans ergibt sich aus der
beigefugten Planzeichnung im MaRRstab 1:1000.

Flur 8
1673/3 (tlw.) 1676/5 1676/8
1676/9 1678/11 1678/12
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11

Plangebiet

Sobernheim

Flur &

Lage des Baugebiets
Quelle: LANIS RLP, aufgerufen unter
https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/index.php, Stand 04/2020

Bestandssituation

Das Plangebiet ist Teilflache des Nahversorgungszentrums West gemal des
Einzelhandelskonzepts der Stadt Bad Sobernheim. Momentan (05/2020) wird der
Vorhabenbereich durch den real-Markt mit entsprechender Gebaudestruktur und
Parkflachen genutzt, sodass es nahezu vollstandig versiegelt ist. Zur Begrenzung der
Nutzung bestehen an den Randern der Flache Grinflachen und Gehdélzpflanzungen, die
zum 0stlichen Wohnbaugebiet ,Im Beilchen® eine Breite von 10 m aufweisen.

Das Umfeld ist durch Wohnbauflachen im Osten und Nordosten sowie durch
Gewerbeflachen im Stden und Westen gepragt. Direkt nordlich angrenzend befindet
sich ein Lebensmitteldiscounter.

Das im Suden befindliche ,Fachmarktzentrum Beinbrech* wird gegenwartig Gber eine
Zufahrt durch das Plangebiet an den Kreisverkehr der Westtangente / L232 erschlossen.
VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB und § 8 Abs. 2 BauGB sind die Uibergeordneten Vorgaben der
Raumordnung sowie der vorbereitenden Bauleitplanung bei der Aufstellung eines
Bebauungsplanes zu beachten. Im vorliegenden Fall sind insbesondere nachfolgende
Aspekte zu beachten.

Landesentwicklungsprogramm und Regionaler Raumordnungsplan

Raumordnerische Zielvorgaben zum Thema ,,GroRflachiger Einzelhandel“

Die geplante Realisierung der Vorhaben des grof¥flachigen Einzelhandels erfordern
neben der Ausweisung eines Sonstigen Sondergebietes i.S.d. § 11 Abs. 2 BauNVO,
insbesondere die Berucksichtigung der im Landesentwicklungsprogramm LEP IV
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Rheinland-Pfalz vorgegebenen Ziele im Kapitel ,Offentliche Einrichtungen und
Dienstleistungen® zum Thema ,Grof3flachiger Einzelhandel*.

Zur Priufung der Vertraglichkeit sind insbesondere die folgenden Kriterien der
Landesplanung, aber auch der Regionalplanung zu beachten:

e Zentralitatsgebot (Ziel 57 LEP IV Rheinland-Pfalz bzw. Kap. 2.3.4 Einzelhandel
und Dienstleistungen ZN 42 ROP Rheinhessen-Nahe)

e Stadtebauliches Integrationsgebot (Ziel 58 LEP IV Rheinland-Pfalz bzw. Kap.
2.3.4 Einzelhandel und Dienstleistungen ZN 44 ROP Rheinhessen-Nahe)

¢ Nichtbeeintrachtigungsgebot (Ziel 60 LEP IV Rheinland-Pfalz bzw. Kap. 2.3.4
Einzelhandel und Dienstleistungen ZN 45 ROP Rheinhessen-Nahe).

Der zwischenzeitlich (09/2020) geschlossene real-Markt verfugte Uber eine
Verkaufsflache von 5.800 m2. Diese wird gemal3 dem Einzelhandelskonzept der Stadt
Bad Sobernheim als vertraglich angesehen. Die Neuplanung verfugt Giber eine geringere
Verkaufsflache (5.400 m?).

Vor diesem Hintergrund wurden im bisherigen Planaufstellungsverfahren auch seitens
der Planungsgemeinschaft Rheinhessen-Nahe keine raumordnerischen Bedenken
vorgetragen.

Aufgrund eingegangener Bedenken im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung wurde
gleichwohl die Erstellung einer ,Stadtebaulich und raumordnerisch orientierte[n]
Auswirkungsanalyse“ beauftragt. Auftragnehmer war das Fachbliro Ecostra aus
Wiesbaden. Ausgehend von der vorliegenden durchgefiihrten Analyse zeichnet sich
eine Vertraglichkeit des geplanten Vorhabens ab.

1.1.1 Wahrung des Zentralitdtsgebots

Situationsprifung und Bewertung

Das System der zentralen Orte wird in Rheinland-Pfalz durch eine dreistufige Gliederung
gebildet: Wahrend Mittel- und Oberzentren durch das Landesentwicklungsprogramms
bestimmt werden, definiert ein regionaler Raumordnungsplan die Grundzentren und
deren Nahbereiche.

Das LEP IV stellt Bad Sobernheim als Mittelzentrum im landlichen Bereich mit
konzentrierter Siedlungsstruktur dar.

Der regionale Raumordnungsplan Rheinhessen/Nahe 2015 bestimmt Bad Sobernheim
als verpflichtend kooperierendes Mittelzentrum zusammen mit Kirn und Meisenheim dar.

BBP Stadtplanung Landschaftsplanung | Kaiserslautern | www.bbp-kl.de Seite 7 von 41



Stadt Bad Sobernheim Bebauungsplan ,In der Langgewanne, Im Beilchen — 10. Anderung®

Zweite erneute Offenlage | Juli 2022 Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB
= e g ey
MIT.SEG
—
il =mn
.
K
mn .
n
3 L]
M| freiwillig kooperierendes Oberzentrum (M) Mittel beresche (M)
. Mitielzentum (N) || Nahbereiche
B verpfichiend koopererendes Mittelzentrum (N} Vb 50 BMaind eg renze

- hoch verdichiete Bereiche (M)
il K
. frew kg kaopenerendes hMittelzantrum (N) wardichteta Barsiche mit korzantriarer Sisdlungsstruktur (M)
& Grundzentum verdichtete Bereiche mit disparser Siedungsstrukiur (N)

®  Grundzentum kooperierend landliche Bereiche mit konzentrigner Siediungsstrukiur (N)

Auszug aus der Raumstrukturgliederung der Planungsregion Rheinhessen-Nahe
Quelle: Regionaler Raumordnungsplan Rheinhessen Nahe, 2015, S.10

Gemal Z57 LEP IV bzw. ZN42 RROP Rheinhessen-Nahe 2014 Rheinland-Pfalz sind
die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des grof3flachigen Einzelhandels nur in
zentralen Orten zuldssig (Zentralitdtsgebot). Betriebe mit mehr als 2.000 m2 Verkaufs-
flache kommen nur in Mittel- und Oberzentren in Betracht.

Die vorgesehene Ansiedlung eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes in der Stadt
Bad Sobernheim mit einer Verkaufsflache von 5.400 m2 (aufgeteilt auf drei Markte)
entspricht somit den Anforderungen des Zentralitdtsgebots von Landes- und
Regionalplanung.

Daneben entspricht die Festsetzung des vorliegenden Bebauungsplans als Sonstiges
Sondergebiet fur Einzelhandelsbetriebe den Vorgaben der Landes- und
Regionalplanung. Somit ist das geplante Vorhaben bzgl. des Zentralitatsgebots mit den
Zielen und Grundséatzen der Landes- und Regionalplanung vereinbar.

1.1.2 Wahrung des stadtebaulichen Integrationsgebots

Situationsprifung und Bewertung

Gemal Ziel Z58 LEP IV bzw. ZN43 RROP Rheinhessen-Nahe 2014 sind die Ansiedlung
und Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten
Sortimenten ,nur in stadtebaulich integrierten Bereichen, das heif3t in Innenstadten und
Stadt- sowie Stadtteilzentren, zulassig“ (stadtebauliches Integrationsgebot).
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Die stadtebaulich integrierten Bereiche (,zentrale Versorgungsbereiche® im Sinne des
BauGB) sind von den zentralen Orten in Abstimmung mit der Regionalplanung
verbindlich festzulegen und zu begriinden. Diese Regelungen missen auch eine Liste
innen-stadtrelevanter und nicht-innenstadtrelevanter Sortimente umfassen.

Die Stadt Bad Sobernheim hat sich schon mit dieser Thematik befasst und in
diesem Zusammenhang ein entsprechendes Einzelhandelskonzept erstellt.

Im ,Einzelhandelskonzept fur die Stadt Bad Sobernheim 2017“ werden zentrale
Versorgungsbereiche im Sinne des Zy 43 des RROP definiert:

|
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2| Baurentrum - ||
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Kartaigiandge.
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- Al LIt I M Bearbeiung 2016
. 3 o | —

Zentren- und Standortstruktur im Stadtgebiet Bad Sobernheim
Quelle: GMA: Einzelhandelskonzept fur die Stadt Bad Sobernheim 2017, Karte 5, S.62

Im vorliegenden Fall befindet sich das Plangebiet innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs ,Nahversorgungszentrums West".

.Nahversorgungszentren (NVZ) dienen der (wohnortnahen) Grundversorgung mit
Uberwiegend Waren des taglichen bzw. kurzfristigen Bedarfs und Teilbereiche des
mittelfristigen Bedarfs in einem kleinen Einzugsbereich, i.d.R. nur fir bestimmte
Quartiere von Stadten oder ganzer kleinerer Orte / Ortsteile.“?

Das Planvorhaben umfasst drei Fachmarkte mit ausschlie3lich
nahversorgungsrelevanten Kernsortiment und markttypischen Gréfen.

Vor diesem Hintergrund ist eine Vereinbarkeit des Vorhabens mit dem Integrationsgebot
der Landes- und Regionalplanung gegeben.?

2 GMA: Einzelhandelskonzept fir die Stadt Bad Sobernheim 2017, S.63

3 Siehe dazu auch: Ecostra: Stadtebaulich und raumordnerisch orientierte Auswirkungsanalyse zur geplanten
Neuansiedlung eines Edeka-Verbrauchermarktes, Aldi LM-Discounters, dm-Drogeriemarktes in Bad
Sobernheim (LK Bad Kreuznach), Standort des ehem. Real SB-Warenhauses an der Westtangente 3,
Wiesbaden, 03/2021, S. 86
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1.1.3 Wahrung des Nichtbeeintrachtigungsgebots
Situationsprifung und Bewertung

Gemal dem Ziel Z60 LEP IV bzw. Zy44 RROP Rheinhessen-Nahe 2014 durfen durch
die Ansiedlung und Erweiterung von grol3flachigen Einzelhandelsbetrieben weder die
Versorgungsfunktion der stadtebaulich integrierten Bereiche der Standortgemeinde
noch die der Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) benachbarter zentraler
Orte wesentlich beeintrachtigt werden (Nichtbeeintrachtigungsgebot).

Innerhalb der Stadt Sobernheim wurden im ,Einzelhandelskonzept fir die Stadt Bad
Sobernheim 2017“ vier Bereiche benannt, die eine Versorgungsfunktion fur die
Kommune und deren Nahbereich tibernehmen.

Die benachbarten zentralen Orte sind: Waldbdckelheim (kooperierendes Grundzentrum)
sowie Meisenheim und Kirn, die zusammen mit Bad Sobernheim ein verpflichtend
kooperierendes Mittelzentrum bilden und in einer Entfernung von 20 km das
Mittelzentrum Bad Kreuznach. Das néchstgelegene Oberzentrum Kaiserslautern liegt
ca. 50 km sudlich von Bad Sobernheim.

Gemall der ,Auswirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung eines Lidl
Lebensmittelmarktes in der Stadt Bad Sobernheim, Monzinger Stralie“ leistet der
Standort  Nahversorgungszentrum West ,einen bedeutenden Beitrag zur
wohngebietsbezogenen Nahversorgung im westlichen Stadtgebiet [...] sowie als
Versorgungsstandort im kurzfristigen Bedarf fir die gesamte Verbandsgemeinde.*

Erganzend - und nicht unerheblich - gilt es im vorliegenden Fall zu beriicksichtigen, dass
es sich bei dem Vorhaben zwar um eine Neuansiedelung handelt, es wird hierdurch
jedoch keine zuséatzliche neue Verkaufsflache erzeugt. So wird der bislang am Standort
vorhandenen Lebensmittelvollsortimenter ,real” durch einen Lebensmittelvollsortimenter
ersetzt. Zudem wird der bislang am Johannisplatz bestehende Lebensmitteldiscounter
seinen Standort in das Plangebiet verlagern.

Die stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeit dieser Verlagerung wird mittels
Dienstbarkeit im Laufe des Planverfahrens sichergestellt werden, wonach auf dem
Grundstick, auf dem sich derzeit der Aldi-Lebensmitteldiscounter am Johannisplatz
befindet, kein Einzelhandelsbetrieb mit dem Sortiment Lebensmittel mehr betrieben wird.
Der Aldi-Lebensmitteldiscounter verfugt Uber eine Verkaufsflache von ca. 1.250 m? und
befindet sich derzeit im Geltungsbereich eines Bebauungsplans mit der Festsetzung
.Mischgebiet.

Lediglich bei dem geplanten Drogeriemarkt handelt es sich um eine Neuansiedlung,
wobei auch hier anzumerken ist, dass das Sortiment in Ganze bereits bisher im ,real-
markt“ vorgehalten wurde.

Hinzu kommt, dass im Vergleich zum derzeitigen ,real-Markt“ eine Reduzierung der
Gesamtverkaufsflache um 400 m2, von rund 5.800 m? auf etwa 5.400 m?, erfolgen wird.

Hinsichtlich des Nichtbeeintrachtigungsgebotes schlussfolgert das Gutachten des
Fachburos Ecostra u.a.:

4 GMA: Auswirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung eines Lidl Lebensmittelmarktes in der Stadt Bad
Sobernheim, Monzinger StralRe, 2017, S. 30
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,Das Nichtbeeintrachtigungsgebot wird ebenfalls eingehalten und die Nahversorgung im
Untersuchungsraum ist durch das Planvorhaben nicht gefahrdet. Die mit Abstand am
starksten spurbaren Umsatzwirkungen entfallen auf den ZVB Innenstadt in Bad
Sobernheim, ohne dass dort jedoch eine Einschrénkung der Angebotsvielfalt zu
erwarten ist. Der Nahversorgungsstandort am Johannisplatz in Bad Sobernheim verliert
mit der Verlagerung des Aldi-Discounters einen Grol3teil seiner Versorgungsfunktion, die
umliegende Wohnbevdlkerung kann sich jedoch mit vertretbarem Mehraufwand in den
nahegelegenen Einzelhandelsbetrieben des NVZ West bzw. des ZVB Innenstadt im
Osten versorgen. In den sonstigen untersuchten Gemeinden und Einzelhandelslagen
sind nachhaltig negative Auswirkungen ebenfalls auszuschlieRen.

1.1.4 Fazit

1.2

Unter Berlcksichtigung der vorgenannten Ausfihrungen entspricht - nach
gegenwartiger Sachkenntnis - die Ansiedlung den Anforderungen der Ziele des
Landesentwicklungsprogramms LEP IV Rheinland-Pfalz sowie den Zielen des
Regionalen Raumordnungsplans Rheinhessen-Nahe 2016.

Sonstige Belange der Raumordnung (Erfordernisse der Raumordnung)

Der Regionale Raumordnungsplan ,Rheinhessen-Nahe® konkretisiert die Zielsetzungen
des Landesentwicklungsprogramms LEP IV Rheinland-Pfalz. Die Stadt ist zusammen
mit Meisenheim und Kirn verpflichtend kooperierendes Mittelzentrum mit besonderer
Funktion Wohnen und Gewerbe entlang einer Wirtschaftsachse mit tiberregionaler und
regionaler Bedeutung (Z 17). Das Plangebiet wird als Siedlungsflache Industrie und
Gewerbe dargestellt. Sonstige Festlegungen Uberlagern das Plangebiet nicht, womit
sich keine Abweichung der regionalplanerischen Darstellungen in dem Bereich der
Anderung ergibt. GemaR G 78 liegt die Stadt Bad Sobernheim im Verdichtungsraum mit
unglnstigen Durchliftungsverhéltnissen und periodisch auftretenden
Warmebelastungen.

5 Ecostra: Stadtebaulich und raumordnerisch orientierte Auswirkungsanalyse zur geplanten Neuansiedlung eines

Edeka-Verbrauchermarktes, Aldi LM-Discounters, dm-Drogeriemarktes in Bad Sobernheim (LK Bad
Kreuznach), Standort des ehem. Real SB-Warenhauses an der Westtangente 3, Wiesbaden, 03/2021, S. 86
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Lage des Plangebiets im Regionalen Raumordnungsplan der Planungsgemeinschaft Rheinhessen-Nahe
Quelle: Planungsgemeinschaft Rheinhessen Nahe, 2016

2 Flachennutzungsplan

Der derzeit rechtsgiltige Flachennutzungsplan fir den Teilbereich der Stadt Bad
Sobernheim setzt den Bereich der Bebauungsplanédnderung bereits als Sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Verbrauchermarkt* fest. Fir die Anderung des
Bebauungsplanes ist keine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich. Damit
gilt die Anderung geman § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan fir den Teilbereich der Stadt Bad Sobernheim (Vorhabenflache in
rot gekennzeichnet)
Quelle: Planunterlagen der Stadt Bad Sobernheim

E FACHPLANERISCHE VORGABEN UND RAHMENBEDINGUNGEN

1 Naturschutzrechtliche Rahmenbedingungen

Begleitend zur Bebauungsplanung wurde ein Fachbeitrag Naturschutz erstellt. Dieser
kam zu dem Ergebnis, dass die vorliegende Planung keine erheblichen Auswirkungen
auf die Belange des Umweltschutzes erwarten lasst. Unter Berucksichtigung
entsprechender Vermeidungsmafinahmen (u.a. Beschréankung der Rodungszeiten)
kénnen Verbotstatbestdnde gemall 8 44 BNatSchG ausgeschlossen werden. Der
Fachbeitrag Naturschutz zum vorliegenden Bebauungsplan formuliert folgende
Zielvorstellungen:

" Fachgerechter Umgang mit Oberboden und Bodenmaterial bei Um- und
Zwischenlagerung.

" Versiegelung auf ein Mindestmal3 reduzieren

" Gestaltung der Freiflachen nach Kriterien des Arten- und Biotopschutzes
durch Pflanzung einheimischer und standortgerechter Geholze bzw. durch
Biotopanreicherung

" Unbedingt erforderliche Rodungsarbeiten sind ausschlieflich in der Zeit von
Oktober bis Februar durchzufiihren
" Untersuchung baulicher Anlagen vor Bau-, Sanierungs- oder Abrissarbeiten

" Anbringung von Nist- und Fledermauskasten
. Nutzung insektenfreundlicher LED-Lampen
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. Erhalt vorhandener Grinstrukturen
= Neupflanzungen

" Dachbegriinung

2 Einzelhandelskonzept der Stadt Bad Sobernheim 2017 (GMA)

Die Leitlinien zur zielgerichteten und nachhaltigen Einzelhandelsentwicklung der Stadt
Bad Sobernheim werden im ,Einzelhandelskonzept fir die Stadt Bad Sobernheim 2017¢
der Firma GMA — Gesellschatft fir Markt- und Absatzforschung mbH zusammengefasst.
Durch den Beschluss des Stadtrates ist dies gemaR 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als
Abwagungsbelang zu beriicksichtigen. Darin werden, neben einer ortsspezifischen
Sortimentsliste, die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt ausgewiesen.
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Auszug aus dem Einzelhandelskonzept 2017 der Stadt Bad Sobernheim (Vorhabenflache in rot
gekennzeichnet)
Quelle: GMA: Einzelhandelskonzept fur die Stadt Bad Sobernheim, 2017, S. 63

Das Vorhabengebiet der vorliegenden Bebauungsplananderung liegt innerhalb des
Nahversorgungszentrums West.
3 Auswirkungsanalyse

Die Erstellung einer weiteren Auswirkungsanalyse wird aus Sicht der
Planungsgemeinschaft Rheinhessen-Nahe im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung als
nicht erforderlich angesehen.

Aufgrund der vorgetragenen Bedenken im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung hat man
sich zwischenzeitlich fur die Erstellung einer Auswirkungsanalyse ausgesprochen.

Es wurde eine ,Stadtebaulich und raumordnerisch orientierte Auswirkungsanalyse zur
geplanten Neuansiedlung eines Edeka-Verbrauchermarktes, Aldi LM-Discounters, dm-
Drogeriemarktes in Bad Sobernheim“ (Stand: Marz 2021) durch einen
Einzelhandelsgutachter (ecostra, Wiesbaden) erstellt.

Diese kommt zu folgender zusammenfassender, gutachterlichen Einschatzung:

BBP Stadtplanung Landschaftsplanung | Kaiserslautern | www.bbp-kl.de Seite 14 von 41



Stadt Bad Sobernheim Bebauungsplan ,In der Langgewanne, Im Beilchen — 10. Anderung®
Zweite erneute Offenlage | Juli 2022 Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

2<Zusammenfassend ist zu konstatieren, dass die Ansiedlung der geplanten
Nahversorungsbetriebe im NVZ West in Bad Sobernheim wirtschaftsstrukturell,
stadtebaulich und raumordnerisch vertraglich ist. Die geplanten Malinahmen werden zu
einer Verschiebung der Gewichtung im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel in Bad
Sobernheim  fuhren, ohne dass die Versorgungsfunktion des zentralen
Versorgungsbereichs  Innenstadt von Bad  Sobernheim oder  sonstiger
Einzelhandelslagen nachhaltig geféahrdet wird. Allerdings ist aus gutachterlicher Sicht zu
empfehlen, die Verkaufsflachendimensionierung des geplanten dm-Drogeriemarktes
gof. in gewissem Male zu reduzieren, um die mdglichen Umsatzumverteilungen
gegenlber dem Rossmann-Drogeriemarkt abzuschwachen. Zudem wird das
Planvorhaben dazu beitragen, dass das Mittelzentrum Bad Sobernheim seine
Uberortliche  Versorgungsfunktion im Bereich der kurzfristigen Bedarfsguter
(Nahversorgung) auch vor dem Hintergrund einer sich verscharfenden
Wettbewerbssituation (z.B. Waldbéckelheim, Meisenheim) sicherstellen kann.“®

Der ZVB Innenstadt wird durch die Ansiedlung eines Drogeriemarktes im Plangebiet
nicht gefahrdet. Zwar wird der Rossmann-Drogeriemarkt im ZVB Innenstadt mit
erheblichen Umsatzriickgdngen konfrontiert sein, jedoch ist nicht zu beflirchten, dass
dies mit einer Betriebsaufgabe einhergehen wird. Die Auswirkungsanalyse kommt zu
dem Ergebnis, dass eine Weiterflihrung des Betriebs aufgrund der allgemein guten
Standortlage, der verbleibenden UmsatzgréRe und damit Raumleistung sowie aus
Grunden der Filialnetzplanung des international agierenden Handelskonzerns als
wahrscheinlich anzusehen ist. Gleichzeitig besteht ein stadtebauliches Bedurfnis fir die
Ansiedlung eines Drogeriemarktes im Plangebiet. Bei dem Plangebiet handelt es sich
um einen langjahrig etablierten Einzelhandelsstandort, der ein ausreichendes
Flachenpotential fur die Ansiedlung der drei geplanten Markte und die erforderlichen
Stellplatze bietet. Der Standort ist sowohl mit dem PKW als auch fuBlaufig gut erreichbar
und verfigt Gber eine fuBlaufige OPNV-Anbindung. Der Standort erfiillt die Kriterien
eines stadtebaulich integrierten Standorts. Das Ziel der Planung besteht insoweit darin,
diese Standort- und Objekteigenschaften zu nutzen, um eine moderne Fachmarktzeile
zu schaffen und die vorhandene sanierungsbedurftige Immobilie zu ersetzen. Dabei
spielt der geplante Drogeriemarkt eine wesentliche Rolle, da er ausweislich der
Auswirkungsanalyse die uUberortliche Anziehungskraft des Einzelhandelsstandorts
verbessern wird.

Hinsichtlich der Empfehlung der Kaufflachenreduzierung im Teilbereich 2
(Drogeriemarkt) hat sich der Stadtrat Bad Sobernheim demnach in seiner Sitzung am
04.05.2021 fur die Festsetzung einer Verkaufsflachenobergrenze von 650 m? zur
Erhaltung der Versorgungsfunktion der Stadt Bad Sobernheim ausgesprochen.

4 Starkregen

Im Auftrag des Landesamtes fur Umwelt Rheinland-Pfalz wurden durch das
Ingenieurbiro Feldwisch aus Bergisch-Gladbach Untersuchungen zur
Hochwasservorsorge durch Flussgebietsentwicklung -Erganzung Starkregenmodul- fur
die Verbandsgemeinde Bad Sobernheim erstellt (04.07.2018).

6 Ecostra: Stadtebaulich und raumordnerisch orientierte Auswirkungsanalyse zur geplanten Neuansiedlung eines
Edeka-Verbrauchermarktes, Aldi LM-Discounters, dm-Drogeriemarktes in Bad Sobernheim (LK Bad
Kreuznach), Standort des ehem. Real SB-Warenhauses an der Westtangente 3, Wiesbaden, 03/2021, S. 86
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Die folgenden Ausfihrungen sind eine Zusammenfassung der im Bericht enthaltenen
Aussagen.

Die Untersuchungen beschéftigen sich mit der Gefahrdung durch Sturzfluten nach
Starkregenereignissen. Hierzu werden alle Ortslagen hinsichtlich ihrer potentiellen
Gefahrdung durch Sturzfluten infolge von Starkregen bewertet und allgemeine
MafRnahmen zur Verringerung des Gefahrdungsrisikos vorgeschlagen.

Bei aullergewohnlich hohen Niederschlagen in kurzer Zeit, sogenannten
Starkregenereignissen, wird die Infiltrationskapazitat des Bodens tberschritten, so dass
sich das Niederschlagswasser an der Oberflache sammelt und dem Gefélle folgend
abflief3t.

Trifft eine Sturzflut bzw. wild abflieRendes Wasser auf bebautes Gebiet, so kann es dort
zu Uberflutungsschaden kommen.

Neben den potentiellen Sturzflut-Entstehungsgebieten wurde bei den Untersuchungen
auch der weitere FlieBweg des Wassers anhand von Tiefenlinien, in denen im
Starkregenfall der Abfluss konzentriert weiterflieRen wirde, dargestellt.

Zur Ermittlung dieser Sturzflut-Wirkungsbereiche werden abflusswirksame Tiefenlinien
mit einem Mindesteinzugsgebiet von 20 ha herangezogen, die aus einem bereinigten
Gelandemodell mit einer Bodenauflésung von 5 m errechnet werden. Diese Tiefenlinien
werden um 1 m aufgehoht und beidseits in die Flache extrapoliert.

Im Bericht werden MalBhahmen zur Verringerung der Gefahrdung von
Siedlungsbereichen u.a. durch Erhéhung des Wasserriickhaltes sowie durch
Reduzierung der Abflussbildung und der Erosionsgefahrdung genannt.

Fur besonders gefahrdete Ortslagen wird empfohlen, ein  ortliches
Hochwasserschutzkonzept unter Beteiligung der moglicherweise Betroffenen zu
erstellen.

Zum Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines potentiell Uberflutungsgefahrdeten
Bereichs entlang von Tiefenlinien (siehe nachfolgende Abbildung). Dies bedeutet, dass
mit einer erhohten Geféahrdung durch wild abflieRendes Oberflachenwasser nach
Starkregen zu rechnen ist.
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potenzielle tiberflutungsgefahrdete Bereiche
entlang von Tiefenlinien
(EZG > 20ha; Uberstau 1m; Extrapolatin 50m)

Gefahrdungsanalyse Sturzflut nach Starkregen (Landesamt fir Umwelt RLP, erstellt durch das
Ingenieurbiro Feldwisch, 07/2018)

Gemalf Stellungnahme der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord — Regionalstelle
Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz Koblenz vom 03.09.2020 sollten
.mogliche Gefahrdungen durch Starkregen [...] bei der Bauleitplanung bericksichtigt
werden. Es sollten geeignete MalRBhahmen wie Notwasserwege u.a. ergriffen werden,
die einen mdglichst schadlosen Abfluss des Wassers durch die Ortschaft ermdglichen.
Neubauten sollten in einer, an mégliche Uberflutungen angepassten, Bauweise errichtet
werden.”

Die vorliegenden Erkenntnisse zum Aspekt ,Starkregen“ sind im Zuge der
Planaufstellung zu wirdigen.
5 Entwasserungskonzept

Durch das Fachbiro cp.plan aus Oberkirch wurde ein Entwasserungskonzept erstellt
(Stand 17.03.2021), das bereits mit den Verbandsgemeindewerken sowie der Oberen
Wasserbehorde abgestimmt wurde.

Die folgenden Ausfihrungen sind eine Zusammenfassung der im Bericht enthaltenen
Aussagen.

Regenwasserentwasserung

Das auf dem Grundstiick anfallende Oberflachenwasser soll zu grof3en Teilen versickert
werden. Die Versickerungsanlagen sind gemal DWA-A 138 auf ein 5-jahrliches
Niederschlagsereignis zu bemessen. Es ist geplant, das Oberflachenwasser der
extensiv begrinten Dachflachen in unterirdische Rigolen einzuleiten und zu versickern.
Auch Teile der AuRenanlage sollen Uber Mulden-Rigolen-Systeme versickert werden.
Allein die extensiv begriinten Dachflachen umfassen ca. 0,7 ha. Somit kann der Abfluss
bereits um etwa die Halfte reduziert werden.

Bei Einleitung in die offentliche Kanalisation gilt die Vorgabe, dass mdglichst viel
Oberflachenwasser in den o6ffentlichen Regenwasserkanal, der im Kreisverkehr
Westtangente/HaystralRe in westlicher Richtung verlauft, abgeleitet werden soll. Da der
Kanal jedoch sehr hoch liegt, kdnnen weiter entfernte Flachen nicht im Freispiegel
angeschlossen werden. Weiterhin ergebe sich gemaR Fachgutachter dadurch kein
zusatzlicher Sicherheitsfaktor, da bspw. bei einem Totalausfall (z.B. Stromausfall) das
Wasser weiterhin in unkontrollierbaren Abfluss der natirlichen Topografie folgt.

Diese Flachen missten daher wie bisher auch an den Mischwassersammler in der Dr.
Herrmann Straf3e angeschlossen werden.

Die Verbandsgemeindewerke Nahe-Glan werden eine Einleitebeschrankung von 10
I/'s*tha fur das Grundstick aussprechen. Die erforderliche Ruckhaltung wird auf ein
Niederschlagsereignis mit 30-jahrlicher Wiederkehrzeit ausgelegt, um auf ein
aulRergewoOhnliches Mal3 an Sicherheit zu achten. Gemal DWA-A 117 sind diese auf ein
5-jahrliches Niederschlagsereignis auszulegen.
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Schutz vor Uberflutung

Weiterhin wurde gemaR DIN 1986-100 ein Uberflutungsnachweis gefiihrt. Hier muss
(ebenfalls im Falle eines 30-jahrlichen Niederschlagsereignisses) ein Volumen von rund
482 m3 auf dem Grundstuick gefahrlos zurtickgehalten werden kénnen.

Den Berechnungen von cp.plan kann entnommen werden, dass sich das in den
Regenwasserbewirtschaftungsanlagen zur Verfiigung stehende Volumen diesen Wert
deutlich Ubersteigt. Jedoch sollen im Hinblick auf die Sicherheit der Anlieger und des
eigenen Gebaudes die AuRenanlage so geplant werden (u.a. mittels Gefélle,
Hochborden etc.), dass die 0.g. 482 m3 zusétzlich oberflachlich auf dem Grundstiick
zwischengepuffert werden kdnnen.

Schmutzwasser

Das Grundstiick wird im Trennsystem entwassert. Das Schmutzwasser wird in den
offentlichen Mischwasserkanal in der Dr. Herrmann Stral3e eingeleitet.

Fakalhaltige Abwasser werden direkt in den Schmutzwasserkanal gefihrt.

Fetthaltiges Abwasser werden Uber einen Abscheider vor der Einleitung in den Kanal
vorgereinigt.

Samtliche Sammelleitungen und Fallstrdnge werden tber Dach entliiftet.

Sonstiges
Es erfolgt keine Lagerung wassergefahrdender Stoffe auf Freiflachen.

Es gibt keine flachenhafte Dacheindeckung mit Baustoffen und —teilen aus
unbeschichtetem Zink, Blei oder Kupfer.

6 Schalltechnische Immissionsprognose

Zur Beurteilung der Belange des Immissionsschutzes (hier: Larm) wurde durch das
Ingenieurbiro flr Bauphysik, Schall-, Warme-, Feuchteschutz: Schalltechnische
Immissionsprognose, Bad Dirkheim im Dezember 2020 eine Schalltechnische
Immissionsprognose fir den vorliegenden Bebauungsplan erstellt. Die folgenden
Ausfuhrungen sind eine Zusammenfassung der im Bericht enthaltenen Aussagen.

Gewerbeldrm

Die Gerausche, ausgehend von den geplanten Betrieben des Neubaus, wirken auf die
Bebauung mit schutzbedirftigen Raumen in der Nachbarschaft ein. Hierzu zahlen
insbesondere die Gerausche der Zu- und Abfahrt sowie Be- und Entladung der Lkw und
des zuzurechnenden Pkw-Verkehrs. Ebenso wird die Schallabstrahlung der
maschinentechnischen Anlagen bei der Immissionsprognose berticksichtigt.

Zur Bewaltigung der Larmproblematik wurden in der Schalltechnischen
Immissionsprognose insgesamt vier Lastfélle geprift. Ohne SchallschutzmalRnahmen im
Osten Uberschreitet die Summe der gewerblichen Gerausche die geltenden, reduzierten
Immissionsrichtwerte im Tag- und Nachtzeitraum.

Aus diesem Grund werden SchallschutzmalRnahmen erforderlich. Insgesamt kommt
das Gutachten zu dem Ergebnis, dass anhand der geprtften Lastfalle durch bauliche
und technische MaRnahmen die Larmproblematik bewéltigt werden kann.
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Verkehrslarm

Da die Lebensmittelmarkt anfahrenden Pkw und Lkw nicht zu einer erstmaligen
Uberschreitung der geltenden Immissionsgrenzwerte fiihren, kann auf die Betrachtung
der Verkehrsgerédusche auf der oOffentlichen Strafl3e nach den Vorgaben der TA Larm
verzichtet werden. Es sind keine Vorschlage fur organisatorische MafRnahmen zur
Reduzierung der zusétzlichen Verkehrsgerdusche im Bereich des 6ffentlichen
StraRenraumes, die auf die gewerbliche Nutzung des geplanten Bauvorhabens
zuriickzufuhren sind, zu ergreifen.

Weitere Bauliche und technische Betriebsvorrausetzungen

= Die Fahrflichen des Pkw-Parkplatzes missen asphaltiert sein. Alternativ
mussen bei ebenem Pflasterbelag larmarme Einkaufswagen verwendet werden.
Mit beiden MalRBnahmen wird das Klappern der Einkaufswagen wirksam reduziert.

= Die geltenden Immissionsrichtwerte sollen auch bei geénderten
Anlieferungszeiten, Ladegut/-menge bzw. Fahrzeugen nicht ({berschritten
werden.

Es ist die schalltechnische Gleichwertigkeit gegeniber dem in der
Immissionsprognose angenommenen Betriebszustand ggf. nachzuweisen.

7 Geotechnischer Bericht

Durch das Fachbiro GTM Geotechnik Mittelrhein GmbH aus WeilRenthurm wurde ein
geotechnischer Bericht erstellt (Stand 24.03.2021).

Die folgenden Ausflihrungen sind eine Zusammenfassung der im Bericht enthaltenen
Aussagen.

Die Felduntersuchungen im November 2020 beinhalteten 6 Diamantkernbohrungen, 9
Kleinrammbohrungen sowie 9 leichte Rammsondierungen. Bereits im November 2018
wurden bereits Untersuchungen durchgefiihrt, die ebenfalls im Bericht Berticksichtigung
fanden.

Gemal geologischer Recherche wurden im Untersuchungsgebiet Gelandelehm, z. T.
mit LOR und LoRlehm Uber Terrassernablagerungen der Nahe und darunter Sandstein
der Perm bzw. der sog. Schwonheimer Schichten erwartet. Diese Annahmen konnten
durch die Untersuchungen im Wesentlichen bestétigt werden:

Die oberste Schicht besteht aus einer 0,1 bis 0,3 m dicken Oberbodenbedeckung mit
weicher bis halbfester Konsistenz.

In allen Bohrungen konnte Gelédndelehm angetroffen werden, der sich auf nattrlichem
Weg (Erosion / Hangbewegung) abgelagert hat. Der teilweise festgestellte Talsand hat
sich im Zuge von Hochflutereignissen des Vorfluters Nahe abgelagert. Aufgrund der
Nahe finden sich zudem Terrassenablagerungen mit kiesigen und sandigen
Hauptbestandteilen. Die Basis dieser Schicht wird aus Sandstein gebildet.

Im Bereich der Verkehrsflachen konnten keine PAK-Anteile festgestellt werden. Der
somit vorhandene Asphaltbeton kann einer Wiederverwertung zugefuihrt werden.

An einigen Untersuchungsstellen konnten Auffullungen in Form von Betonbruch,
Grubenkies/Grubensand, Basaltsplitt und Lehm vorgefunden werden, die offensichtlich
der Gelanderegulierung dienten.
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Freies Grundwasser wurde lediglich in einer Bohrung angetroffen. Hierbei handelt es
sich jedoch nur um eine einmalige Beobachtung, da die Grundwasserstande erheblichen
Schwankungen unterworfen sind.

Die ungebundenen Tragschichten (Verkehrsflachen / Hallenboden) sind fir geringe bis
mittlere Bauwerklasten als gut tragfahig anzusehen.

Der Gelandelehm lasst aufgrund seiner partiell nur weich-steifen Konsistenz zumindest
in Teilbereichen eine unzureichende Tragféahigkeit erwarten. Talsand und
Terrassenablagerungen sind als gut bzw. hoch tragféahig anzusehen.

Das Gebiet wird in die geotechnische Kategorie GK 2 eingestuft.

Fur die Grindung des neuen Gebdudes kommen insbesondere zwei
Griundungsvarianten in Frage:

» Einzel- und Streifenfundamente auf Bodenpolster
= Einzel- und Streifenfundamente Uber Ruttelstopfverdichtung

Weitere Hinweise und Empfehlungen sind dem Gutachten zu entnehmen.

8 Kampfmittelbelastung

Durch das Fachbtiiro Uxo Pro Consult GmbH aus Berlin wurde eine Luftbildauswertung
zur Uberpriifung des Verdachts auf Kampfmittelbelastung von Baugrundflachen erstellt
(21.10.2020).

Die folgenden Ausflihrungen sind eine Zusammenfassung der im Bericht enthaltenen
Aussagen.

Die Untersuchung der Luftbildaufnahmen hat zu der Erkenntnis geflihrt, dass ein
Verdacht der Kontamination mit Kampfmitteln fiir das entsprechende Gebiet begriindet
ist.

Im Erkundungsgebiet und dessen Nahbereich (kritischer 50 Meter-Radius) sind
kampfmittelrelevante Strukturen durch Sprengbombeneinschlage (Luftangriffe) zu
beobachten.

Sonstige kampfmittelrelevante Strukturen durch Bodenkampfe, Munitionsvernichtung
und militdrischen Regelbetrieb konnten nicht festgestellt werden.

Aufgrund des bestatigten Verdachts der Kontamination des Erkundungsgebietes mit
Kampfmitteln  wird eine ndhere technische Untersuchung durch einen
Kampfmittelbeseitigungs- oder -rdumdienst des Bundeslandes oder ein privates
Fachunternehmen (Kampfmittelsondierung) empfohlen.

9 Bertuicksichtigung der anbaurechtlichen Vorschriften des Landesstrallengesetzes
(LStrG-RLP)

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans grenzt im Westen an die
Westtangente / L 232 an. Hier finden die anbaurechtlichen Vorschriften des
LandesstraRengesetzes (LStrG) Anwendung: So ist u.a. in diesem Bereich eine
Baubeschrankungszone von 20 m, gemessen vom auf3eren befestigten Fahrbahnrand
der L 232 gemaR § 22 LStrG einzuhalten.
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10

11

Grundwasserschutz — Tiefbaubrunnen

Im Rahmen der Beteiligungsverfahren  verweist die  Struktur-  und
Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und
Bodenschutz auf einen vorhandenen Tiefbrunnen mit den ungefahren UTM-Koordinaten
Ost 402.010, Nord 5.515.745 innerhalb des Plangebietes. Die Wasserrechte sind
ausgelaufen und es besteht eine Ruckbauverpflichtung. In diesem Zusammenhang
wurden ergdnzende Hinweise im Kapitel ,Hinweise und Empfehlungen ohne
Festsetzungscharakter” in den Bebauungsplan aufgenommen.

Sonstiges

Weitere Fachplanungen und sonstige Rahmenbedingungen, die ggf. im Widerspruch zur
vorliegenden Planung stehen oder vorhandene Zielvorstellungen von Fachplanungen
und sonstigen Rahmenbedingungen, die eine Bebauung innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans ausschlieRen oder einschranken kdnnten, sind
nicht bekannt.

UBERLAGERUNG MIT BESTEHENDEN SATZUNGEN

Die vorliegenden Bebauungsplanédnderung liegt innerhalb der Bebauungsplanung ,Im
Beilchen, In Mittlen, Im Bett, Im Allerheiligen®. Dadurch dass der Geltungsbereich der 1.
Anderung und des vorliegenden Bebauungsplanes identisch ist, wird im Einfahrtsbereich
ein Teilbereich des Bebauungsplanes ,In der Langgewanne, Im Beilchen, 3. Anderung*
Uberlagert. Zudem uberlagert die Anderung den Geltungsbereich des rechtskréftigen
Bebauungsplans ,In der Langgewanne, Im Beilchen, 2. Anderung®, bekanntgemacht
1983, ausgefertigt 1998, in Ganze (siehe nachfolgende Abbildung).

Diesbezuglich gilt, dass die liberlagerten Bebauungsplanungen von dem vorliegenden
Bebauungsplan ,In der Langgewanne, Im Beilchen - 10. Anderung* ersetzt werden.
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Rechtskraftiger Bebauungsplan ,In der Langgewanne, Im Beilchen, 2. Anderung® mit Uberlagerung (rot
gekennzeichnet) durch den hier in Rede stehenden Bebauungsplan
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G DARLEGUNG ZUM STADTEBAULICHEN KONZEPT
1 Stadtebauliche Zielvorgaben
Die Anderung des Bebauungsplans ,In der Langgewanne, Im Beilchen — 10.
Anderung® soll eine geordnete und stadtebauliche Entwicklung gewéhrleisten und das
Plangebiet im Innenbereich wieder einer Nutzung zugefiihrt werden. Bei der
Durchfiihrung der Bebauungsplané&nderung sind daher insbesondere folgende
stadtebauliche Planungsziele zu beriicksichtigen:
= Allgemeine Anforderungen an gesunde Arbeitsverhéltnisse und Sicherheit der
Arbeitsbevolkerung (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)
= die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 4
BauGB),
=  Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sollen durch gezielte MalRBhahmen
vermieden bzw. bei unvermeidbaren Eingriffen auf das notwendige Minimum
reduziert werden (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB), insbesondere
= Eine klimaangepasste und mdglichst 6kologische Planung im Zusammenspiel mit
der Nutzung der erneuerbaren Energien und deren sparsamen Umgang (81 Abs. 6
Nr. 7 f BauGB)
= Bertcksichtigung der Belange der Wirtschaft im Interesse einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevolkerung (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB)
= die baurechtliche Sicherung der gemeindlichen Vorstellungen zur zukinftigen
Entwicklung des Gebietes (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB).
2 Erlauterung der Planung

Der Projektentwickler plant den Abriss des Bestandsgebaudes sowie einen Neubau, in
dem ein Lebensmittelvollsortimenter, ein Lebensmitteldiscounter und ein Drogeriemarkt
angesiedelt werden sollen. Zur besseren Ausnutzung des Grundstiicks ist eine
Verlegung der Baugrenzen erforderlich, damit das Gebaude weiter 6stlich auf dem
Grundstiick gebaut werden kann. Damit kann auf der Restflache der erforderliche
Stellplatzbedarf abgedeckt werden.

Die Pflanzung im Osten zum Wohngebiet bleibt gemal den Festsetzungen im
Bebauungsplan ,In der Langgewanne, Im Beilchen — 2. Anderung® erhalten.

Dies stellt eine Abweichung zum tatséchlichen Bestand der Pflanzung zum Zeitpunkt der
frihzeitigen Beteiligung dar. Zwischenzeitlich erfolgte seitens der Unteren
Naturschutzbehorde eine Genehmigung und Umsetzung der den Bebauungsplan
vorgelagerten Rodungsmafinahmen.
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Ubersicht zum Bauvorhaben
Quelle: Planunterlagen des Architekturbiiro Miiller + Huber

Mit dem vorliegenden Bebauungsplanentwurf sollen die Voraussetzungen fir eine
Umstrukturierung der Flache geschaffen werden, um einen Leerstand und somit den
Verlust einer innerstadtischen Potentialflache zu vermeiden. Alternative Standorte
stehen unter Berlicksichtigung der Zielsetzung der Planung nicht zur Verfligung.

Eine Entwicklung im Bestand ohne Abriss des bestehenden Gebaudes ist aufgrund des
hohen Sanierungsbedarfs unter Berlcksichtigung der Entwicklung moderner
Einzelhandelsbetriebe im geplanten Umfang nicht wirtschaftlich darstellbar.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde das Plangebiet -ohne absehbare
Nachfolgenutzung- infolge der zwischenzeitlich erfolgten SchlieRung des real-Marktes
brach fallen. Der grof3flachige Leerstand wirde zu einer Funktionsschwache im
Nahversorgungszentrum West fuhren.

Verkehrliche ErschlieBung und Ver- und Entsorgung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Westen der Stadt Bad Sobernheim, unmittelbar an die
Westtangente / L232 angrenzend, die eine direkte Anbindung an die Bad Sobernheimer
Innenstadt sowie die B 41 bietet. Zum einen ist das Vorhabengebiet Uber eine Zufahrt
im Norden an die Monzinger StraRe angeschlossen. Dort erfolgt aktuell (05/2020) die
Belieferung des bestehenden Marktes. Zum anderen ist die Vorhabenflache tUber eine
Zufahrt an den Kreisverkehr der Westtangente angeschlossen. Zur Vereinfachung der
internen Marktablaufe und zur Verringerung des Larms durch Lieferverkehr soll der
logistische Zu- und Abfahrtsverkehr kinftig ebenfalls Uber den Kreisverkehr der
Westtangente und die anschlieBende Zufahrt organisiert werden. Im Zuge dessen wird
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die Zufahrt zur Monzinger Strafl3e mit einer Schranke versehen. Eine Durchfahrt fur
Loschfahrzeuge im Brandfall ist weiterhin gegeben.

Eine Aufnahme der gesamten Kreisverkehrsanlage in die vorliegende Plananderung
wird als nicht erforderlich angesehen, da durch die Planrealisierung keine
Veranderungen an der bestehenden Kreisverkehrsanlage zu erwarten ist. Die
Auswirkungen auf die Belange des Verkehrs wurden im Rahmen der
Entwurfsbegriindung in Kapitel 1.3 abgehandelt. Im Rahmen der Offenlage sind keine
Einwénde des StralRentragers bzgl. Leistungsfahigkeit oder &hnlichen eingegangen.

Innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich die Transformatorenstation ,Supermarkt*
der Westnetz. Diese dient neben der Versorgung des Geltungsbereiches zusatzlich der
Versorgung des Fachmarktzentrums Beinbrech, weshalb eine Festsetzung als
Versorgungsflache erforderlich wird. Nach derzeitigem Kenntnisstand sind daran keine
Veréanderungen vorgesehen.

Zudem wurde im Rahmen der Beteiligungsverfahren darauf hingewiesen, dass sich im
Geltungsbereich Leitungen der Deutschen Telekom Technik GmbH befinden. In diesem
Zusammenfang sind entsprechende Hinweise gemalR Textlichen Festsetzungen im
Rahmen der Mal3hahmenumsetzung zu bertcksichtigen.

Zur Berucksichtigung von Starkregenereignissen ist eine extensive
Dachflachenbegriinung der Dachflache vorgesehen, sodass der Abfluss bereits um ca.
die Halfte gegenliber der heutigen Situation reduziert werden kann (Vgl.
Erlauterungsbericht zum Entwasserungskonzept — Stand: 17.03.2021). Weiterhin sind
Versickerungsanlagen im gesamten Geltungsbereich vorgesehen. Da jedoch
abzusehen ist, dass das Niederschlagwasser nicht vollstandig versickert werden kann,
muss das Niederschlagswasser in die Kanalisation eingeleitet werden. ,Hier gilt die
Vorgabe, dass mdglichst viel Oberflichenwasser in den 6ffentlichen Regenwasserkanal,
der im Kreisverkehr Westtangente/Haystral3e in westlicher Richtung verlauft, abgeleitet
werden soll. Da der Kanal jedoch sehr hoch liegt, kbnnen weiter entfernte Flachen nicht
im Freispiegel angeschlossen werden. Diese Flachen missten daher wie bisher auch
an den Mischwassersammler in der Dr. Hermann Stral3e angeschlossen werden. Die
Verbandsgemeindewerke Nahe-Glan werden eine Einleitebeschrankung fir das
Grundstick aussprechen. Es wird im Zuge der Genehmigungsplanung eine maximal
zulassige Drosselabflussspende (I/s ha) oder ein maximal zuldssiger Drosselabfluss
definiert. Die dann ggfs. erforderliche Rickhaltung wird gemal DWA-A 117 auf ein 5-
jahrliches Niederschlagsereignis ausgelegt.” (Erlauterungsbericht zum
Entwasserungskonzept, cp.plan, 03/2021). Weitere Anderungen an bestehenden Ver-
und Entsorgungsleitungen sind nach gegenwartiger Sachkenntnis nicht erforderlich.

Uber den FuR- und Radweg im suidlichen Bereich des Geltungsbereichs, der eine
Verlangerung der Dr.-Hermann-Stral3e darstellt, ist die Erreichbarkeit zu Ful3 und per
Rad gegeben.

Zudem befinden sich zwei Bushaltestellen im naheren Umfeld (ca. 300 m) zum
Plangebiet.
H BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

Nachfolgend wird im Einzelnen auf die Inhalte und Erforderlichkeit der im
Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen eingegangen.
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1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan entsprechend der
beabsichtigten Nutzung und der dargelegten Zielsetzung festgesetzt.

Die im Bebauungsplan ,In der Langgewanne, Im Beilchen — 2. Anderung*
(bekanntgemacht 1983, ausgefertigt 1998) festgesetzte Gebietsart ,Sonstiges
Sondergebiet® nach § 11 BauNVO bleibt bestehen. Lediglich die Zweckbestimmung wird
von ,Verbrauchermarkt‘ zu ,Grol¥flachige und nichtgrof3flachige Einzelhandelsbetriebe
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten geandert und damit vor dem Hintergrund
der geplanten Nutzung auf die Neuerungen der Gesetzgebung angepasst. Somit handelt
es sich bei dem Plangebiet um einen langjahrig etablierten Einzelhandelsstandort mit
ausreichend Flachenpotential fir die Ansiedlung der drei geplanten Markte. Die
fuBlaufige Erreichbarkeit, sowie durch PKW und OPNV ist gegeben. Das Ziel der
Planung besteht insoweit darin, die bestehenden Standort- und Objekteigenschaften zu
nutzen, um die vorhandene sanierungsbedurftige Immobilie zu ersetzen.

Die in diesem Zusammenhang fur das Sondergebiet getroffen Festsetzungen zur Art der
baulichen Nutzung dienen der Sicherung und Erhaltung des zentralen
Versorgungsbereichs Nahversorgungszentrum West.

Die Festsetzung sichern zudem die Vertraglichkeit des geplanten Vorhabens, begrenzt
problematische Einzelhandelsentwicklungen an dieser Stelle und fixiert die
Grundversorgung im Bereich Stadtzentrum West.

Die Stadt Bad Sobernheim beabsichtigt die Ansiedlung eines
Lebensmittelvollsortimenters, eines Drogeriemarktes und eines Lebensmitteldiscounters
im Plangebiet zu ermdéglichen. Hierzu wurde das Sondergebiet in drei Teilbereiche
untergliedert und anhand der der ,Bad Sobernheimer Sortimentsliste* differenziert.

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Bad Sobernheim wird maf3geblich durch
Einzelhandelslokale der Gré3enklasse < 800 m2 gepragt. Ausnahmen hierzu bilden u.a.
ein REWE-Markt und ein netto. Der vorhandene Rossmann-Drogeriemarkt umfasst ca.
630 m? Verkaufsflache und ist der einzige Drogeriemarkt (Stand: Februar 2022)
innerhalb des Verbandsgemeindegebietes. Demnach ist die Wettbewerbssituation mit
Blick auf den Drogeriewarenhandel im Umfeld deutlich Gbersichtlicher. Ein weiterer
Rossmann-Standort befindet sich im ca. 15 km entfernten Kirn. Zur Sicherung der
Wohnortnahen Versorgung der Standort- sowie der Verbandsgemeinde beabsichtigt das
Mittelzentrum Bad Sobernheim die Ansiedlung eines weiteren Drogeriemarktes, obwonhl
im Rahmen der Auswirkungsanalyse erhebliche Auswirkungen auf den betroffenen
Betrieb zu erwarten sind. Unter Berilicksichtigung der Ergebnisse, dass eine
Betriebsaufgabe nicht zu erwarten sei, beabsichtigt das Mittenzentrum Bad Sobernheim
die Ansiedlung eines weiteren Drogeriemarktes i.S.d. Erhaltung und Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche (hier: Nahversorgungszentrum West) nach 8§ 1 Abs. 6 Nr.
4 BauGB im vorliegenden Plangebiet planungsrechtlich zu zulassen.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes sind zudem Auswirkungen in Form von
Umsatzabziigen auf den ZVB Innenstadt zu erwarten. Wobei ,der Umsatzabzug nahezu
ausschlieR3lich gegentber den Nahversorgungsbetrieben im kleinen Fachmarktzentrum
(Rewe, Netto, Rossmann) wirksam [wird]“. (S. 72) Hinsichtlich der Empfehlung der
Kaufflachenreduzierung im Teilbereich 2 (Drogeriemarkt) hat sich der Stadtrat Bad
Sobernheim demnach in seiner Sitzung am 04.05.2021 fir die Festsetzung einer
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Verkaufsflachenobergrenze von 650 m2 zur Erhaltung der Versorgungsfunktion der
Stadt Bad Sobernheim ausgesprochen.

Vor diesem Hintergrund hat sich die Stadt Bad Sobernheim als kooperierendes
Mittelzentrum im Sinne einer Erhaltung und Entwicklung ihrer zentraler
Versorgungsbereiche (hier: Versorgungszentrum West) nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB fiir
die Ansiedlung eines weiteren Drogeriemarktes zur Erhaltung und Verbesserung ihrer
Versorgungsfunktion ausgesprochen.

Darunter fallen neben der Sicherung der vorhandenen Funktionen im
Nahversorgungszentrum West auch die Umstrukturierung vorhandener Verhaltnisse
(Vgl. Gierke/Schmidt-Eichstaedt: Die Abwagung in der Bauleitplanung, Rn. 587, 588).

Um die Auswirkungen auf den ZVB Innenstadt zu reduzieren und gleichzeitig im Bereich
des Nahversorgungszentrums West die Entwicklungs- und Erhaltungsmaoglichkeiten zu
steuern, wurden in den Teilbereichen 1 bis 3 Verkaufsflachenobergrenzen festgesetzt.
Dabei spielt die Festsetzung einer Verkaufsflachenobergrenze im Bereich des geplanten
Drogeriemarkt eine wesentliche Rolle zur Beriicksichtigung der Ergebnisse der
Auswirkungsanalyse.

Die Begrenzung der Verkaufsflachen tragt weiterhin dazu bei, dass die Verkaufsflache
gegenluber dem vorherigen real-Markt von rund 5.800 m2 auf etwa 5.400 m?2 reduziert
wird.

Weiterhin wurden in den Teilbereichen zusatzlich Mindestverkaufsflaichen festgesetzt.

Mit den Festsetzungen der Mindestverkaufsflachen soll sichergestellt werden, dass die
einzelnen Markte Uber eine entsprechend gro3e Verkaufsflache verfligen. Ziel ist es,
durch die moglichst groRen Markte die Versorgungsfunktion des ehemaligen reals
wiederherzustellen bzw. aufrechtzuerhalten, dies wiirde durch kleinere Markte nicht
gelingen. Der Standort dient nicht zuletzt aufgrund seiner verkehrsglinstigen Lage dazu,
der Bevilkerung die Erledigung von Groleinkdufen, also Wochen- oder
Monatseinkaufen zu ermoéglichen. Dies setzt voraus, dass dort eine entsprechende
Auswahl an Sortimenten vorherrscht.

Ohne eine Festsetzung der Mindestverkaufsflache wéare die Errichtung mehrerer
Lebensmittelbetriebe mit einer kleineren Sortimentsauswahl innerhalb der Teilbereiche
1 und 3 theoretisch moglich, was demnach nicht den Planungsabsichten der Stadt Bad
Sobernheim entsprechen wiirde. Die Festsetzung entsprechend grof3er Verkaufsflachen
fur die jeweiligen Teilbereiche ist demnach zwingend erforderlich.

Bereits vor der Anderung der textlichen Festsetzungen war die Errichtung mehrerer
Betriebe im Teilbereich 2 aufgrund des Zuschnitts des Baufensters sowie des geplanten
Eingangsbereichs und der Erhaltung der Kundenfreundlichkeit als unwahrscheinlich
anzusehen. Zur Klarstellung der Planungsabsicht der Stadt Bad Sobernheim wurde
nunmehr dennoch auch fur den Teilbereich 2 gegenlber der bisherigen Entwurfsfassung
aus Marz 2022 ergadnzend eine Mindestverkaufsflache festgesetzt.

Im Rahmen der erstellten Auswirkungsanalyse wird auf einzelbetrieblicher Ebene beim
bestehenden Rossmann-Drogeriemarkt der héchste Umsatzabzug erwartet. Vor diesem
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Hintergrund erfolgt eine weitere Differenzierung zur Zuléassigkeit von Drogeriewaren in
den Teilbereichen.

Um lediglich die Errichtung eines Drogeriemarktes im Geltungsbereich zu ermdglichen
sowie den typischen Sortimentskonzeptionen eines Vollsortimenters, dessen Ansiedlung
seitens der Stadt Bad Sobernheim fur diese Flache praferiert wird, gerecht zu werden,
werden im Teilbereich 1 Drogeriewaren ergéanzend auf max. 7 % der maximal zulassigen
Verkaufsflache begrenzt. In diesem Zusammenhang wurde auch auf die
gleichberechtigte Zulassigkeit von Zeitungen und Zeitschriften im Teilbereich 1
verzichtet und auf max. 2 % der maximal zulassigen Verkaufsflache begrenzt.

Analog zur Vorgehensweise im Teilbereich 1 wurde die gleichberechtigte Zulassigkeit
der Drogeriewaren im Teilbereich 3 gegeniber der bisherigen Entwurfsfassung (Marz
2022) ebenfalls gestrichen. Zukiinftig sollen im Teilbereich 3 Drogeriewaren lediglich auf
10% der maximalen Verkaufsflache zuldssig sein und damit lediglich die Errichtung eines
Drogeriemarktes im Geltungsbereich méglich sein.

Durch die Festsetzung der zuldssigen Verkaufsflachen fir das Sortiment
,Drogeriewaren“ in den Teilbereichen 1 und 3 wird die theoretische Mdglichkeit, dass
sich in den drei Teilbereichen mehrere Einzelhandelsbetriebe mit dem Sortiment
,2Drogeriewaren“ ansiedeln ausgeschlossen. Diese Festsetzung dient lediglich dem
Zwecke der Klarstellung, denn nach der Auswirkungsanalyse von Ecostra aus Juli 2022
ware eine entsprechende Ansiedlung mehrerer Drogeriemarkte im Plangebiet ,bei einer
realistischen Betrachtung als vollig unwahrscheinlich*® einzustufen.

Um den entsprechenden Betriebskonzepten und Sortimentsbereichen von
Vollsortimentern, Drogeriewaren und Discountmarkten in diesem Zusammenhang
weiterhin gerecht zu werden, erfolgt eine Erh6hung der Zulassigkeit weiterer Sortimente
auf in den einzelnen Teilbereichen max. 15, 30 bzw. 25% der maximal zulassigen
Verkaufsflache.

Unter die ,weiteren Sortimente® fallen alle der in der Sortimentsliste der Stadt Bad
Sobernheim aufgefiihrten Warengruppen. Da eine weitergehende Verengung auf
.Randsortimente“ in der Regel nicht das geflhrte sonstige Sortiment der geplanten
Betriebe wiederspiegelt, wurde auf eine diesbeziigliche Einschrankung verzichtet: So
gehdren insbesondere Aktionswaren, zu denen auch Textilien oder z.B. Gartengerate
zahlen, nicht zum klassischen Randsortiment.

Mit den vorgenannten Festsetzungen wird den  Empfehlungen der
Einzelhandelsentwicklung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Bad Sobernheim sowie
der Auswirkungsanalyse Ecostra Marz 2021 und der ergdnzenden Stellungnahme aus
Juli 2022 Rechnung getragen und die kiinftigen Entwicklungen im Bereich aktiv gelenkt.
Zudem ist eine Gefahrdung des ZVB Innenstadt auch unter erganzender
Berticksichtigung der Ergebnisse der Auswirkungsanalyse nicht anzunehmen.

Weiterhin zugelassen sind im Sonstigen Sondergebiet dem Einzelhandelsbetrieb
zugeordnete Flachen fur Lager, Sozialraume, Biro und Verwaltung sowie Stellplatze

9 Ecostra: Erganzende Stellungnahme zur Auswirkungsanalyse, 07/2022, S. 4
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1.2

und Nebenanlagen, die den zulassigen Nutzungen im Bereich des Sondergebiets
dienen.

Auf Grundlage des Entwasserungskonzeptes wird weiterhin die Anlage von flachen,
naturnah gestalteten und begrinten Mulden zur Rickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser als zulassig erklart. Damit kann auch auf3erhalb der festgesetzten
Grunflachen, bspw. zwischen den Stellplatzen Uberflutungsflache geschaffen werden,
um die offentliche Kanalisation zu entlasten.

Auf Grundlage des Ergebnisses der Schalltechnischen Immissionsprognose hat sich der
Stadtrat Bad Sobernheim in seiner Sitzung am 04.05.2021 daflir ausgesprochen, dass
der kiinftige Betreiber auch weitere MaBhahmen zum Larmschutz ergreifen kann, soweit
der Larmschutz der angrenzenden schutzwirdigen Nutzungen gewabhrleistet bleibt. In
Erganzung zu dieser Entscheidung ist die Errichtung von Anlagen zum Schutz vor
Immissionen auch aufRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Sonstigen
Sondergebiet zuldssig.

Maf der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird tUber die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ)
und die H6he baulicher Anlagen bestimmt.

Die Grundflachenzahl erfasst den Anteil des Baugrundstiicks, der durch bauliche
Anlagen Uberdeckt werden darf. Im Sonstigen Sondergebiet wird eine GRZ von 0,45
festgesetzt. Insbesondere zur Unterbringung der erforderlichen Stellplatze auf dem
Baugrundstiick sowie zur Errichtung der erforderlichen Nebenanlagen i.S.d. § 14
BauNVO darf jedoch in diesem Bereich der Orientierungswert der Grundflachenzahl
gemal § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO fir die unter § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO aufgefiihrten
Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,85 Uberschritten werden. Die Stadt Bad
Sobernheim macht damit unter Berlcksichtigung der o6rtlichen Besonderheiten am
Standort von ihrer Abweichungsermachtigung des § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO gebrauch.

Die gem. § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO gestattete Uberschreitung uibersteigt zwar den in §
17 BauNVO vorgegebenen Orientierungswert zum Mal3 der baulichen Nutzung und hat
aufgrund der im Plangebiet heute bereits vorhandenen grof3flachigen Versiegelung
keine wesentlichen Auswirkungen auf die natirlichen Funktionen des Bodens.
Nachteilige Auswirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie die Umwelt
sind nicht zu erwarten. Zudem wird eine zweckentsprechende Grundstiicksnutzung im
Sinne einer Nachverdichtung ermagglicht.

Zur  Berlcksichtigung des  erhdhten  Versiegelungsgrades  wurde  ein
Entwasserungskonzept beauftragt, das durch das Ingenieurbiro cp.plan in enger
Abstimmung mit den zustéandigen Verbandsgemeindewerken erstellt worden ist.

Zur Berucksichtigung der steigenden Starkregenereignisse ist eine extensive
Dachflachenbegriinung auf tber 7.000 m2 der Dachflache vorgesehen, sodass der
Abfluss bereits um ca. die Halfte gegenlber der heutigen Situation reduziert werden
kann (Vgl. Erlauterungsbericht zum Entwasserungskonzept — Stand: 17.03.2021).
Weiterhin sind Versickerungsanlagen in der nérdlichen MaRnahmenflache M1
vorgesehen. Da jedoch abzusehen ist, dass das Niederschlagwasser nicht vollstandig
versickert werden kann, muss das Niederschlagswasser in die Kanalisation eingeleitet
werden. ,Hier gilt die Vorgabe, dass méglichst viel Oberflachenwasser in den
offentlichen Regenwasserkanal, der im Kreisverkehr Westtangente/HaystraRe in
westlicher Richtung verlauft, abgeleitet werden soll. Da der Kanal jedoch sehr hoch liegt,
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1.3

1.3.1

konnen weiter entfernte Flachen nicht angeschlossen werden. Diese Flachen missten
daher wie bisher auch an den Mischwassersammler in der Dr. Hermann Stralie
angeschlossen werden. Die Verbandsgemeindewerke Nahe-Glan werden eine
Einleitebeschréankung fir das Grundstick aussprechen. Es wird im Zuge der
Genehmigungsplanung eine maximal zuldssige Drosselabflussspende (I/s ha) oder ein
maximal zulassiger Drosselabfluss definiert. Die dann ggfs. erforderliche Riickhaltung
wird gemalR DWA-A 117 auf ein 5-jahrliches Niederschlagsereignis ausgelegt.”
(Erlauterungsbericht zum Entwéasserungskonzept, cp.plan, 03/2021)

Die getroffenen Festsetzungen zur H6he baulicher Anlagen entsprechen der Forderung
des § 16 Abs. 3 BauNVO, wonach die Hohe baulicher Anlagen festzusetzen ist, wenn
ohne ihre Festsetzung o6ffentliche Belange, insbesondere Orts- und Landschaftsbild,
beeintrachtigt werden kénnen. Damit werden bauliche Anlagen, gegentber der bisher
gliltige Bebauungsplanung ,In der Langgewanne, Im Beilchen — 2. Anderung®, in ihrer
Hohe beschrankt. Im vorliegenden Fall fungiert das festgesetzte Sonstige Sondergebiet
als Bindeglied zwischen den Wohnbauflachen im Osten und dem angrenzenden
Gewerbe- und Industriegebiet im Westen. Zudem wurde die Festsetzung einer
.Immissionsschutzpflanzung® aus dem Bebauungsplan ,In der Langgewanne, Im
Beilchen — 2.Anderung“ in ihrer Mindestbreite von 10,00m (ibernommen, um den
dortigen Gehdlzriegel auch weiterhin als pragende Grunzasur zur Wohnbebauung zu
erhalten. Vor diesem Hintergrund ist nicht mit verandertem Lichteinfall auf die dstlichen
Wohnbaugrundstiicke zu rechnen.

Zur Gestaltung eines harmonischen Ubergangs zwischen den typischen
Gebdaudestrukturen dieser Gebiete wird in den Teilbereichen 1 — 3 eine maximale
Gebaudehohe (GHmax) von 7,00 m festgesetzt. Gegenlber dem
Ursprungsbebauungsplan ,In der Langgewanne, Im Beilchen — 2. Anderung® werden im
Vordachbereich im Teilbereich A, der der Wohnbebauung abgewandt ist, ist
entsprechend den Entwicklungsabsichten des Betreibers eine maximale Gebaudehdhe
(GHmax) von 8,50 m zuldssig. In Verbindung mit der Festsetzung einer
Grundflachenzahl wird die Beschrankung der auf3eren Abmessung der zulédssigen
Bebauung als ausreichend angesehen.

Bauweise sowie Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

Bauweise

Um eine zukunftsfahige und nachhaltige Entwicklung zu ermdglichen, und gleichzeitig
die notwendige Flexibilitdét vor dem Hintergrund der Anforderungen grof3flachiger
Einzelhandelsbetriebe zu gewahrleisten, wird eine abweichende Bauweise festgesetzt.
Es wird auf eine LAngenbeschrénkung verzichtet, ein Grenzabstand aber festgesetzt.
Baukdrper diurfen also langer als 50 m sein, missen jedoch zwingend einen
Grenzabstand einhalten.

Nach jetzigem Kenntnisstand sind keine Grundstiicksteilungen vorgesehen, die einer
Festsetzung der getroffenen abweichenden Bauweise entgegenstehen wirden.

1.3.2 Die Uberbaubaren und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen

Der Standort der baulichen Anlagen innerhalb des Plangebiets wird ausschlie3lich Uber
Baugrenzen bestimmt. Zugunsten des kinftigen Eigentimers wird auf die Verwendung
von Baulinien verzichtet. Der Verlauf der Baugrenzen wird gegentber der Planung ,In
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der Langgewanne, Im Beilchen — 2.Anderung® verandert, um die erforderlichen
Stellplatze und Nebenanlagen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes anzusiedeln.

Der Verlauf der Baugrenzen erfolgt als erweiterte Baukdrperausweisung und orientiert
sich an den vorliegenden Planungsunterlagen des Architekturbiiros Miller + Huber
(Stand 05/2020). Damit werden die erforderlichen bauordnungsrechtlichen
Abstandsflachen berticksichtigt und Gestaltungsspielrdume bei der Entwurfsgestaltung
gegeben. Weiterhin geht die Festsetzung einer erweiterten Baukdrperausweisung einher
mit der Festsetzung von Verkaufsflachenobergrenzen in den Teilbereichen 1-3. Eine
weite Baufensterausweisung, wie sie die Ursprungsbebauungsplanung ,In der
Langgewanne, Im Beilchen — 2. Anderung*“ vorsah, stiinde dieser Absicht entgegen.

Das Baufenster ist im Teilbereich 1 spater an der bemalfiten Stelle ca. 25 m und im
Bereich des nordlichen Marktes ca. 10 m an der engsten Stelle zuklnftig von der
Grundstiicksgrenze  entfernt.  Die  bisher rechtsglltige  Festsetzung einer
.Immissionsschutzpflanzung® aus dem Bebauungsplan ,In der Langgewanne, Im
Beilchen — 2. Anderung® in ihrer Mindestbreite von 10,00 m Gbernommen und in die
MalRnahme M1 Uberfiihrt. Der dortige Geholzriegel bleibt auch weiterhin als pragende
Griunzasur zur Wohnbebauung erhalten.

In diesem Zusammenhang ist davon auszugehen, dass das angedachte Bauvorhaben
nicht gegen das nachbarschiitzende Gebot der Ricksichthahme verst6f3t, da die
bauordnungsrechtlichen Vorschriften des & 8 LBauO (Abstandsvorschriften)
grundsatzlich eingehalten werden. Die Abstandsvorschriften dienen insbesondere der
Vermeidung von Licht-, Luft- und Sonnenentzug sowie der Wahrung eines
ausreichenden Sozialabstandes.

Die Regelungen zu Nebenanlagen beschranken sich in generalisierender Weise auf die
Sicherung der wesentlichen stadtebaulichen Merkmale. Zur Beriicksichtigung
betrieblicher Belange und zugunsten der Gestaltungsfreiheit der kiinftigen Bauherren
kénnen Einhausungen fir Mullbehalter, Nebenanlagen zur Ver- und Entsorgung der
Plangebietes , fernmeldetechnische Nebenanlagen, Anlagen fir Erneuerbare Energien,
Anlagen  zur  Unterbringung von  Einkaufswagen, Packstationen  und
Fahrradabstellanlagen auch auferhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache
zugelassen werden. Darunter fallen auch Anlagen zur Léschwasserversorgung.

Im Hinblick auf die Entwicklungen im Bereich der Elektromobilitdt kann die Errichtung
von Ladesaulen zur Forderung der E-Mobilitat auch aulerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zugelassen werden.

Auf Grundlage des Ergebnisses der Schalltechnischen Immissionsprognose hat sich der
Stadtrat Bad Sobernheim in seiner Sitzung am 04.05.2021 dafir ausgesprochen, dass
der kunftige Betreiber auch weitere MaRnahmen zum Larmschutz ergreifen kann, soweit
der Larmschutz der angrenzenden schutzwirdigen Nutzungen gewdhrleistet bleibt. In
Erganzung zu dieser Entscheidung ist die Errichtung von Anlagen zum Schutz vor
Immissionen auch auflerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen im Sonstigen
Sondergebiet zulassig.

Stellplatze und Garagen

Die Bebauungsplanfestsetzungen fur Stellplatze, Garagen und Carports zielen im
Wesentlichen darauf ab, ein ungeordnetes ,Zuparken® und ,Zubauen® des Grundstiicks
zu vermeiden. Dementsprechend sind Garagen und Carports innerhalb des SO
unzulassig. Die nicht Gberdachten Stellplatze sind zugunsten der Gestaltungsfreiheit der
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kunftigen Bauherren innerhalb und aufRerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflache
zulassig.

Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sowie der
Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Gemal Planzeichnung werden Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung als Ful3- und Radweg festgesetzt.

Damit erfolgt eine Ubernahme der bestehenden Teilflache der L232 am Kreisverkehr
sowie der bestehenden Ful3- und Radwegeverbindung im sudlichen Planbereich aus
dem Bestand bzw. aus den Ursprungsplanung ,In der Langgewanne, Im Beilchen — 2.
Anderung®.

Im Zuge der Planrealisierung wird der Einfahrtsbereich neu vermessen und an die Stadt
Bad Sobernheim verkauft, um die ErschlieBung der im Stiden an den Geltungsbereich
angrenzenden Grundstiicke weiterhin zu sichern. Um die entsprechenden Interessen zu
bertcksichtigen, werden Teile des Flurstiickes 1678/12 als Verkehrsflache nach § 9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. Die Ausgestaltung der Festsetzungen erfolgte in
Abstimmung mit der Stadt Bad Sobernheim sowie dem Beglnstigen der Festsetzung.
Damit ist die Erreichbarkeit der Nachbarflachen infolge der Planung weiter gewahrleistet.

Durch die vorliegende Anderungsplanung wurde die Festsetzung einer Verkehrsflache
als ,Fussweg"“ in die Festsetzung einer Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
»Full und Radweg*® tberfuhrt.

Der durch die straenrechtliche Widmung erfolgte Rahmen ist einzuhalten.

Versorgungsflachen, Zweckbestimmung Trafostation

Innerhalb  der Planzeichnung befinden sich Versorgungsflichen mit der
Zweckbestimmung , Trafostation®. Die Festsetzung dient der flachenhaften Sicherung
der vorhandenen, kundeneigenen Trafostation der Westnetz GmbH innerhalb des
Plangebietes. Die Trafostation dient neben der Versorgung des Plangebietes auch der
Versorgung umliegender Betriebe, insbesondere des im Siden befindlichen
.,Fachmarktzentrum Beinbrech®. Durch die Festsetzung wird den Belangen der
Versorgungssicherung des ,Fachmarktzentrums® Rechnung getragen.

Nach jetzigem Kenntnisstand ist nach Abstimmung mit der Westnetz GmbH die
Instandsetzung aufgrund bisheriger, unterlassener Wartungen im Rahmen der
Nachnutzung des brachfallenden Grundstiicks erforderlich.

Flachen und MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft i.V.m. privaten Grinflachen sowie Festsetzungen fir das
Anpflanzen und Erhalten von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Zulassung eines Eingriffs nach § 14 BNatSchG bedarf gem. § 15 BNatSchG vorab
einer Darstellung der vorgesehenen Veranderungen sowie der MalBhahmen zur Ver-
meidung und zur Kompensation unvermeidbarer Eingriffe. Die Integration der Belange
von Natur und Landschaft erfolgt auf der Grundlage des Fachbeitrags Naturschutz, der
begleitend zum Bebauungsplan aufgestellt wird. Er bildet die fachliche Grundlage zur
Bertcksichtigung von Eingriffen infolge der Bauleitplanung und stellt die Konzeption von
Ausgleichs- bzw. Ersatzmalinahmen im Sinne der 88 13 bis 18 BNatSchG in Erganzung
mit 8 7 LNatSchG RLP dar.
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Zweck des Fachbeitrages ist die Erhebung, Analyse und Bewertung des Zustandes von
Natur und Landschaft sowie die Formulierung landespflegerischer Zielvorstellungen als
Grundlage fiir den erforderlichen Abwagungsprozess in der Bauleitplanung.

Das Landesnaturschutzgesetz verlangt die Ausschopfung der Mdglichkeiten zur Ver-
meidung von Eingriffen, die Kompensation von beeintrachtigten Funktionen des
Landschaftshaushaltes und die landschaftsgerechte  Neugestaltung  des
Landschaftsbildes.

Folgende landespflegerische / griinordnerische Maflinahmen werden vor allem zur Ein-
bindung des Plangebietes in das Landschaftsbild, aber u.a. auch zur Verbesserung des
Mikroklimas, zur Schaffung von Retentionsraum sowie zur Aufwertung des Gebietes im
Hinblick auf den Biotop- und Artenschutz festgesetzt:

=  Gemal den Ausfihrungen zu G 78 im RROP Rheinhessen-Nahe liegt die Stadt Bad
Sobernheim in einem Verdichtungsraum mit unginstigen
Durchliftungsverhéltnissen und periodisch auftretenden Warmebelastungen.
Zudem weist insbesondere das westliche Umfeld zum Plangebiet einen hohen
Versieglungsgrad auf, was auf die vornehmlich gewerbliche und industrielle
Nutzung zurtickzufthren ist. Zur Reduzierung der aus dem Vorhaben resultierenden
mikroklimatischen Veranderungen werden u.a. Festsetzungen zur Begriinung der
Grundstucksflachen und zur Dachbegriinung (M6) getroffen. Damit kann ein
positiver Beitrag zur klimatkologischen Ausgleichsleistung und zur Minderung der
Warmebelastung im Siedlungsbereich geleistet werden. Weiterhin tragt die
Begriinung der Stellplatze zur Strukturierung der grof3en Parkflache bei. Weiterhin
ist die Festsetzung einer Dachbegrinung ein Baustein des erstellten
Entwasserungskonzeptes. Durch die Herstellung kann der Abfluss gegentber der
heutigen Situation (Bestandsgebéude real-Markt, 05/2021) bereits um die Halfte
reduziert werden.

= Die Festsetzung zur Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen (MaRnahme M1) erfolgt nach Osten zu den angrenzenden
Wohnbauflachen flachenhaft und zum anderen in Form von Einzelbaumen. Damit
erfolgt die Ubernahme aus dem Bestand.

= Zur Umsetzung der dem Bebauungsplan vorgelagerten RodungsmalRhahmen
erfolgte eine Genehmigung der Unteren Naturschutzbehorde, die eine
Kompensation des Gehdlzverlustes dahingehend beinhaltet, dass die im
Bebauungsplan festgesetzten Hochstammbaumpflanzungen mit heim. Arten
komplett und zeitnah nach Fertigstellung der Bausache fachgerecht zur Pflanzung
umgesetzt und langfristig erhalten werden (Schreiben der UNB vom 04.01.2021).

Der Gehoblzverlust kann somit durch die MaBhahmen M2, M4 und M5 mit einer
Anzahl von insgesamt 64 Laubbaum-Hochstammpflanzungen sowie durch weitere
Baumpflanzungen im Rahmen der Malinahme M3 kompensiert werden.

=  Weiterhin sind Versickerungsanlagen in der Malinahmenflache M3 vorgesehen. Da
jedoch abzusehen ist, dass das Niederschlagwasser nicht vollstandig versickert
werden kann, muss das Niederschlagswasser in die Kanalisation eingeleitet
werden. ,Hier gilt die Vorgabe, dass mdglichst viel Oberflachenwasser in den
offentlichen Regenwasserkanal, der im Kreisverkehr Westtangente/Haystraf3e in
westlicher Richtung verlauft, abgeleitet werden soll. Da der Kanal jedoch sehr hoch
liegt, kbnnen weiter entfernte Flachen nicht angeschlossen werden. Diese Flachen
mussten daher wie bisher auch an den Mischwassersammler in der Dr. Hermann
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StralRe angeschlossen werden. Die Verbandsgemeindewerke Nahe-Glan werden
eine Einleitebeschrankung fur das Grundstiick aussprechen. Es wird im Zuge der
Genehmigungsplanung eine maximal zulassige Drosselabflussspende (I/s ha) oder
ein maximal zulédssiger Drosselabfluss definiert. Die dann ggfs. Erforderliche
Ruckhaltung wurde urspringlich gemafll DWA-A 117 auf ein 5-jahrliches
Niederschlagsereignis ausgelegt.” (Erlauterungsbericht zum
Entwasserungskonzept, cp.plan, 03/2021). Um auf ein auf3ergewohnliches Malf3 an
Sicherheit zu achten, wurden zwischenzeitlich die Versickerungsanlagen als auch
die Rlckhaltung auf ein Niederschlagsereignis mit 30-jahrlicher Wiederkehrzeit
ausgelegt. Weiterhin wurde ein Uberflutungsnachweis gefiihrt.

= Die Einzelbdume strukturieren das Gebiet intern sowie zur Westtangente / L232 und
den angrenzenden Einzelhandels- und Gewerbeflachen.

= Die Begrinung der Larmschutzwand hat vorwiegend gestalterische Griinde.
Positive Wirkungen entstehen dadurch jedoch auch auf das Mikroklima und die
Artenvielfalt des Plangebiets.

Unter Berlcksichtigung des vorgenannten ist ein externer Ausgleich nicht mehr
erforderlich.

Larmschutzfestsetzungen

Als Grundlage fir die Berlcksichtigung der Belange des Immissionsschutzes wurde
durch das Ingenieurblro fir Bauphysik, Schall-, Warme-, Feuchteschutz:
Schalltechnische Immissionsprognose, Bad Dirkheim im Dezember 2020 eine
Schalltechnische Immissionsprognose flr den vorliegenden Bebauungsplan erstellt.

Relevante Gewerbelarmeinwirkungen in der im Osten angrenzenden Wohnbebauung
auRRerhalb des Plangebietes sind insbesondere durch Zu- und Abfahrten von Lkw und
Rangier- und Ladevorgange an den Markten, Zu- und Abfahrten von Kunden und
Mitarbeiter-Pkw mit entsprechenden Parkvorgangen sowie Gerdusche durch den
Betrieb von schalltechnisch relevanten Einzelanlagen (z.B. Liftungen, Kiihlaggregate,
usw.) zu erwarten.

Fur eine Prognoseberechnung der Gewebelarmeinwirkungen durch das Vorhaben
wurde von folgenden schalltechnisch relevanten Betriebsvorgangen ausgegangen:

= Ca. 2560 Pkw-Bewegung/d auf dem geplanten Parkplatz im Tagzeitraum. Dabei
gilt es zu berlcksichtigen, dass die Bewegungen gemal} der Parkplatzlarmstudie
auf den Tagzeitraum und somit unabh&ngig von den Ladendffnungszeiten zu
ermitteln sind,;

= Berucksichtigung der Anlieferungsvorgdnge und Fahrzeugarten sowie
maschinentechnischen Einrichtungen pro Markt in Abstimmung mit den
Betreibern nur im Tagzeitraum

= SchlieBung des letzten Marktes bis spatestens 21:30 Uhr

Weiterhin gilt es zu berilicksichtigen, dass die Vorbelastungen i.S.d. TALarm Nr. 3.2.1
und damit reduzierte Immissionsrichtwerte bei der Beurteilung des geplanten Vorhabens
zu Grunde zu legen sind.1°

10 Vgl. Ingenieurbiiro fir Bauphysik, Schall-, Warme-, Feuchteschutz: Schalltechnische Immissionsprognose, Bad
Durkheim, Dezember 2020, S. 10f.
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Der Immissionsrichtwert der TA Larm fiir Allgemeine Wohngebiete betragt 55 dB(A) am
Tag und 40 dB(A) in der Nacht. Der Immissionsrichtwert der TA Larm fir Mischgebiete
betragt 60 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht. Auf der Grundlage der
schalltechnisch  relevanten  Betriebsvorgange und Emissionsanséatze  unter
Berlicksichtigung der SchallschutzmaBnahme gemaf textlichen Festsetzungen'!
wurden durch die Nachnutzung des Standortes im Tagzeitraum an den Geb&uden in der
Umgebung des Plangebiets folgende Gewerbelarmbeurteilungspegel prognostiziert:
Tabelle 13: Darstellung der prognostizierten Beurteilungspegel der
gewerblichen Zusatzbelastung an den gewdahlten Immis-
sionsorten in der Nachbarschaft durch den Betrieb des
geplanten EKZ, Schliefung spéatestens um 21.30 Uhr,
Schallschutzwand im Osten der Mitarbeiterstellplatze h =
5,5m und Vergleich mit den geltenden, ggf. reduzierten

Immissionsrichtwerten der TALaArm

D Pegel Ly red. Richtwert Nutzungsart Differenz

Bezeichnung Tag Nacht Tag Nacht | Gebiet | Larmart Tag Nacht

[dB(A)] | [dB(A)] | [dBiA)] | [dB(A]] [dB{A)] [dB(A)]

Hemann 31 W 1031 513 386 54 39 Mi Gewerbe =27 =04
Hermann 31 N 103 50,2 7T - 39 Mi Gewerbe -3.8 -1.3
Beilchen 14 1031 474 31.5 49 M WA Gewerbe -1.6 -25
|Beilchen 12 103! 430 31,5 42 - WA Gewerbe 0,0 -2,5
Beilchen 10 13 489 291 49 34 WA | Gewerbe 0.1 49
Beilchen 8 1031 490 30,5 49 34 WA Gewerbe 0,0 =35
Beilchen 6 103! 78 295 49 - WA Gewerbe -1.2 -5
Beilchen 4 103 455 209 49 34 WA Gewerbe =35 =41
Monz. 69 103! 468 30.8 49 4 WA Gewerbe -2.2 -3.2
Monz=. 71 1031 362 30,9 9 ) WA | Gewerbe| -2.8 3.1
Monz. 73 1031 451 28,1 42 3 WA Gewerbe -3.9 -39
West. 4 1031 533 29.9 59 4 GE Gewerbe 5.7 -14.1
West. 2 1031 494 26.5 59 e GE Gewerbe 96 -17.5

Darstellung prognostizierter Beurteilungspegel gemaf Schalltechnischer Immissionsprognose (12/2020, S.
39)

,Mit den Prognoseergebnissen der Tabelle 13 ist nachgewiesen, dass die Vorgaben der
TA Larm an allen gewahlten Immissionsorten erflllt werden.“?

Ausnahmsweise kann eine niedrigere H6he der Larmschutzwand zur Ausfihrung
kommen oder auf die Einhausung der Anlieferungsrampen verzichtet werden, soweit im
Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass durch Ergreifen anderweitiger
MalRnahmen ein gleicher, addquater Larmschutz der angrenzenden schutzwirdigen
Nutzungen gewahrleistet wird. Beispielsweise konnte bei einer Anderung der
angenommenen Betriebsablaufe im Rahmen der Schalltechnischen
Immissionsprognose eine Rampeneinhausung entfallen.

Auf Grundlage des Ergebnisses der Schalltechnischen Immissionsprognose hat sich der
Stadtrat Bad Sobernheim in seiner Sitzung am 04.05.2021 daflr ausgesprochen, dass

11 Hier SchallschutzmaRnahme 1 gemaR Ingenieurbiiro fir Bauphysik, Schall-, Warme-, Feuchteschutz:
Schalltechnische Immissionsprognose, Bad Durkheim, Dezember 2020, S. 46 f.

12 Ingenieurbiro fir Bauphysik, Schall-, Warme-, Feuchteschutz: Schalltechnische Immissionsprognose, Bad
Dirkheim, Dezember 2020, S. 50
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der kiinftige Betreiber auch weitere Mal3nahmen zum Larmschutz ergreifen kann, soweit
der La&rmschutz der angrenzenden schutzwirdigen Nutzungen gewabhrleistet bleibt.

In Ergé&nzung hierzu ist die Errichtung von Anlagen zum Schutz vor Immissionen auch
aul3erhalb der Giberbaubaren Grundstucksflachen im Sonstigen Sondergebiet zulassig.

Die erstellte vorhabenbezogene Schalltechnische Immissionsprognose sieht
beispielsweise die darin dargelegte Schallschutzmaflinahme 3 alternativ vor: Neben der
Errichtung einer 4,0 Meter hohen Schallschutzwand, die nach DIN 9613-2 dicht gefligt
sein und eine Masse von m = 10 kg/m? aufweisen muss oder alternativ mit einem
Schallddmmmal von mindestens 25 dB zu errichten ist, ist das Tor (Schallddmmal’ von
mindestens 16 dB) der eingehausten Anlieferung des Marktes in Teilbereich 1 wéahrend
des Be- und Entladevorgangs zu schlieRen.

Durch die Verlagerung der Baugrenzen auf dem Grundstick kann der kinftige
Baukorper ndher an die dstlich angrenzende Wohnbebauung heranrticken. Auch nach
Planrealisierung wird sich weiterhin ein 10 m breiter Grinstreifen zwischen dem
Anlieferungsbereich und den Grundstiicksgrenzen im Osten befinden. Vor diesem
Hintergrund ist nicht mit Auswirkungen auf den Lichteinfall auf die angrenzenden
Wohnbaugrundstiicke im Osten zu rechnen, da die bestehende, pragende Grinzasur
weiterhin erhalten bleibt. Um die optischen Auswirkungen der Larmschutzwand weiter
zu reduzieren, ist diese zu begrinen.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

In der Planzeichnung werden Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt zeichnerisch festgesetzt.
Eine direkte Ausfahrt vom SO auf die bestehende Westtangente / L232 birgt ein mitunter
erhebliches Unfallrisiko und beeinflusst die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs im
betroffenen Bereich MaRgeblich. Deshalb sind Ein- und Ausfahrten lediglich im Bereich
des Kreisverkehrs zulassig.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

In den Bebauungsplan wurden gemaf § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 LBauO drtliche
Bauvorschriften integriert.

Der vorliegende Geltungsbereich der Bebauungsplananderung fungiert elementar als
Bindeglied zwischen der Wohnbauflachen im Osten und der westlich angrenzenden
Gewerbe- und Industrienutzung. Ziel der getroffenen bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen ist es, unter Beriicksichtigung der Bau- und Gestaltungsfreiheit kiinftiger
Bauherren, positiven Einfluss auf die dul3ere Gestaltung baulicher Anlagen zu nehmen
und den Ubergangsbereich aktiv zu gestalten. Hierzu gehoren insbesondere
Regelungen zur

e AuBeren Gestaltung baulicher Anlagen, insbesondere im Bereich der
Dachgestaltung,

e Gestaltung der nicht Uberbauten Grundstiicksflachen bebauter Grundstiicke
sowie zu

o Werbeanlagen.

Die Festsetzungen dienen im Wesentlichen der Vermeidung grundséatzlicher
gestalterischer Defizite und zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des ,grofRen® und
.Kleinen“ Ortsbildes. Weiterhin sind aufgrund der Integration der Ergebnisse des
Entwasserungskonzeptes in den vorliegenden Bebauungsplanentwurf verpflichtend
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Flachdacher zu errichten und gemal? MalRBnahme M6 mit einer Dachbegrinung zu
versehen.

Die getroffenen Festsetzungen zur Gestaltung der nicht tberbaubaren
Grundstucksflachen auf bebauten Grundstiicken tragen zu einer angemessenen
Durchgrinung des Baugrundstiicks bei.

Die in diesem Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen beziglich der Werbeanlagen
erscheinen vor dem Hintergrund des Qualitatsanspruchs des Baugebiets stadtebaulich
unerlasslich. Sie wurden jedoch nur in dem Umfang getroffen, wie es fir die zulassigen
Nutzungsarten erforderlich erscheint.

Hinweise und Empfehlungen ohne Festsetzungscharakter

Empfehlungen, Hinweise sowie gesetzliche Vorgaben, die aufgrund der mangelnden
Ermachtigungsgrundlage nicht als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen
wurden, jedoch zum Verstandnis der getroffenen Festsetzungen beitragen oder Uber
den ,eigentlichen® Bebauungsplan hinausgehende wichtige Informationen liefern,
wurden als unverbindliche Hinweise im Nachgang zu den Textfestsetzungen
abgedruckt.

WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Entsprechend den Vorschriften des Baugesetzbuches sind gemaR § 2a BauGB die
wesentlichen Auswirkungen der Planung darzulegen.

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse und die

Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung (gem. 8 1 Abs.6 Nr.1 BauGB)

Nutzung

Die vorliegende Bauleitplanung soll dafiir sorgen, dass die Bevélkerung bei der Wahrung
ihrer Grundbedirfnisse gesunde Bedingungen vorfindet. Daher wurde bei der Planung
darauf geachtet, dass Baugebiete einander so zugeordnet wurden, dass gegenseitige
Beeintrachtigungen vermieden oder durch geeignete MalBnhahmen vermieden oder
verringert wurden. Diesem Grundsatz entspricht die vorliegende Planung des
Baugebietes.

Durch die Ausweisung eines Sonstigen Sondergebiets mit der Zweckbestimmung
,Grol¥flachige und nicht grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit iberwiegend
nahversorgungsrelevanten Sortimenten“ kommt die Stadt Bad Sobernheim daneben
den gesetzlichen Vorgaben im Zusammenhang mit der Realisierung von Vorhaben des
grol3flachigen Einzelhandels nach.

Die sachgerechte Lagerung von Abféllen innerhalb des Plangebietes entfaltet keine
bodenrechtliche Relevanz und fallt damit nicht in den Aufgabenbereich der betroffenen
Bauleitplanung.

Altlasten

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung missen grundséatzlich gewahrt sein und
die Belange des Bodens berlcksichtigt werden. In diesem Zusammenhang besagt das
Gebot der Konfliktbewaltigung, dass aus der Nutzung des Bodens keine Gefahr fir die
Nutzer entstehen darf. Demzufolge darf ein Bebauungsplan keine Nutzungen vorsehen,
die mit einer vorhandenen Bodenbelastung auf Dauer unvereinbar sind.
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Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens der Bebauungsplanung wurde durch das
Fachbliro GTM Geotechnik Mittelrhein GmbH aus Weil3enthurm ein geotechnischer
Bericht erstellt (Stand 24.03.2021) erstellt. In diesem wurde eine PCB-Belastung bei
einer Mischprobe festgestellt. In diesem Zusammenhang erfolgte nachfolgend
abgedruckte, gutachterliche Feststellung:

.ES wird empfohlen, den abschlieRenden Entsorgungspfad fir das Material der
Mischprobe MP 7 (ungebundenes Tragschichtmaterial unter dem Hallenboden) auf
Grundlage einer reprasentativeren Haldenbeprobung festzulegen. Hierfir ist das
Material auf der Baustelle auf Folien und mit Folien bedeckt zwischenzulagern. Wenn
sich dann fir das Material oder Teile davon die Zuordnungsklasse = Z 2 bestatigt und
wegen eines PCBs-Gehalts von mindestens 10 mg/kg TS oder wegen eines PCBgesamt-
Gehalts von mindestens 50 mg/kg TS eine Einstufung als ,gefahrlicher Abfall ergibt (vgl.
hierzu auch Schreiben des Ministeriums fiir Umwelt, Forsten und Verbraucherschutz
Rheinland-Pfalz vom 12.10.2009, Az: 107-8922-09/2009-1#2, referat 1074), so muss flr
auch der Parameter ,Saureneutralisationskapazitat* bestimmt werden.“*3

Hierzu hat die Untere Wasserbehotrde der Kreisverwaltung Bad Kreuznach im Rahmen
der erneuten Offenlage ausgefihrt, dass der Bebauungsplanung zugestimmt werden
kann, wenn ,die spateren Aushubmalnahmen unter ingenieurgeologischer
bodenschutzrechtlicher Begleitung stattfinden werden und die Zwischenlagerung sowie
die ordnungsgeméRe Entsorgung der belasteten Aushubmassen entsprechend den
gesetzlichen Bestimmungen erfolgen wird.“*

Soweit die Untere Wasserbehdrde in diesem Zusammenhang erganzend auf die
Stellungnahme der SGD Nord Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft,
Bodenschutz, Koblenz als Obere Bodenschutzbehorde verweist, hat diese weder
erganzende Hinweise noch eigenstandige Bedenken geaul3ert.

Unter Beriicksichtigung der vorliegenden fachbehérdlichen und gutachterlichen
Ausfuhrungen missen demnach auf der Ebene der vorliegenden Bebauungsplanung
keine weitergehenden MalRnahmen ergriffen werden.

Vorsorglich hat man sich erganzend dafir ausgesprochen, dass, um den allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse auf der Ebene der
Bebauungsplanung gerecht zu werden, auf die ermittelte PCB-Belastung, die durch
Bodenaustausch bewaltigt werden kann, in den Planunterlagen hinzuweisen. Daruber
hinaus wird hingewiesen, dass sollten im Zuge von Erdarbeiten Auffalligkeiten bei den
Erdstoffen beziglich Zusammensetzung, Farbung, Geruch usw. auftreten, unverziglich
die zustandige Fachbehoérde zu informieren ist.

Larm

Zur Berucksichtigung von Belangen des Schallschutzes wurde ein Larmgutachten
erstellt. Dies ist v.a. im Zusammenhang mit der nordlich und 6stlich angrenzenden,

13 Geotechnik Mittelrhein GmbH: Geotechnischen Bericht — 1. Erganzung: Deklarationsanalytik,
Oktober 2020, S. 2

14 Untere Wasserbehorde: Stellungnahme vom 10.05.2022 im Rahmen der erneuten Offenlage
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besonders schutzbedirftigen Wohnnutzung und der Anderung des Zufahrtsbereiches
erforderlich.

Die Ergebnisse fuhren zu Festsetzungen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB im
Bebauungsplan. Zur Sicherstellung des erforderlichen Schallschutzes ist eine
Larmschutzwand nordlich und 0&stlich im Sondergebiet zu errichten. Unter
Berlcksichtigung der Gestaltung der Festsetzung ist eine Anpassung der
Larmschutzwand im nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren moglich, sofern die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse der angrenzenden
Wohngrundstiicke weiterhin gewéhrleistet bleiben.

Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt werden.

Sicherung einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung insbesondere im
Segment der Nah- und Grundversorgung (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB) in

Verbindung mit der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

(gem. § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB)

Mit der Ausweisung eines Sonstigen Sondergebiets ,Grofflachige und nicht
grol3flachige Einzelhandelsbetriebe mit (berwiegend nahversorgungsrelevanten
Sortimenten® wird der kommunalen Entwicklungsabsicht der Stadt Bad Sobernheim
sowie den Leitlinien des Einzelhandelskonzepts Rechnung getragen, eine langfristige
Sicherung der ortlichen Grundversorgung positiv zu begleiten.

Zur Berilicksichtigung mit der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
wurde eine ,Stadtebaulich und raumordnerisch orientierte Auswirkungsanalyse zur
geplanten Neuansiedlung eines Edeka-Verbrauchermarktes, Aldi LM-Discounters, dm-
Drogeriemarktes in Bad Sobernheim“ (Stand: Marz 2021) durch einen
Einzelhandelsgutachter (ecostra, Wiesbaden) erstellt.

Durch die Einhaltung der Vorgaben des Einzelhandelskonzepts sowie der parallel zum
Aufstellungsverfahren des Bebauungsplans durchgefiihrten Auswirkungsanalyse wird
zudem sichergestellt, dass keine negativen Auswirkungen auf den zentralen
Versorgungsbereich ,Innenstadt’ sowie auf die Funktion benachbarter zentraler Orte
und deren Versorgungsbereiche zu erwarten sind.

Belange des Denkmalschutzes (gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

Durch die Anderung des Bebauungsplans werden die Belange des Denkmalschutzes
nicht beruhrt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind bisher keine Kulturdenkmaler oder
kulturhistorisch interessanten Baulichkeiten bekannt. Uber archdologische Fundstellen
oder Bodendenkmaler ist ebenfalls nichts bekannt.

Sollten wahrend der Bauphase Funde zu Tage treten, wird im Bebauungsplan auf die
gesetzliche Verpflichtung zur Meldung an die Generaldirektion Kulturelles Erbe,
Direktion Landesarchaologie, Auf3enstelle Mainz verwiesen.

4 Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes (gem. 8 1 Abs.6 Nr. 5 BauGB)

Das Stadtbild im Umfeld der Bebauungsplandnderung ist nicht als schutzwirdig
einzustufen. Gleichwohl wurden zur Vermeidung grundsatzlicher gestalterischer Defizite
in den Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 88 LBauO O0rtliche
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Bauvorschriften Uber die Gestaltung integriert sowie bauplanungsrechtliche
Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung, zur Bauweise sowie der Uberbaubaren
und nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen und Festsetzungen fur das Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen getroffen.

5 Belange des Umweltschutzes (gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Eine landespflegerische Bewertung erfolgte im Rahmen des Fachbeitrages
Naturschutz. Eine Bertiicksichtigung der Belange des Umweltschutzes erfolgt separat
im Umweltbericht, der einen gesonderten Teil der Begriindung bildet, so dass hier auf
eine eigenstandige Darstellung der Belange verzichtet wird.

6 Belange der Wirtschaft (gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB)

Durch die vorliegende Bebauungsplandnderung werden die Belange der Wirtschaft i.S.
dem Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung berthrt. Die
vorliegende Anderung tragt positiv. zum Schutz und Erhalt des zentralen
Versorgungsbereiches Nahversorgungszentrum West der Stadt Bad Sobernheim bei.
Die durchgefiihrten Anderungen erméglichen die Neuansiedlung dreier Markte und
dienen damit der Erhaltung der Einkaufs- und Dienstleistungsangebote im Bereich
Stadtzentrum West, welches dartber hinaus UUberortliche Versorgungsfunktion
Ubernimmt.

Im vorliegenden Fall wird der vorhandene Rossmann-Drogeriemarkt mit erheblichen
Umsatzriickgangen konfrontiert sein (vgl. Ecostra- Auswirkungsanalyse, Seite 42). So
wirde dieser mit einem Umsatzabzug 0,7 Mio. € konfrontiert sein, was einer
Umsatzumverteilung von knapp 23 % entsprechen wirde. Damit verbliebe beim
Rossmann noch ein Umsatz in Hohe von ca. 2,3 Mio. €. Der Rossmann-Drogeriemarkt
wirde somit in seiner wirtschaftlichen Tragfahigkeit deutlich beeintrachtigt werden,
wobei eine Betriebsaufgabe aufgrund der eigentlich guten Standortlage und einer
verbleibenden Flachenproduktivitat von ca. 3.650,-- € / m? VK jedoch nicht zwangslaufig
zu erwarten ist.

Allerdings ist dies der einzige Drogeriemarkt innerhalb des Verbandsgemeindegebietes,
sodass sich hier die Wettbewerbssituation tbersichtlich gestaltet. Es wird vollumfénglich
auf die Auswirkungsanalyse von ecostra verwiesen, die die Vertraglichkeit des geplanten
Vorhabens darlegt und nach deren Ergebnisse eine Betriebsaufgabe nicht zu beflirchten
ist.

Daruber hinausgehende Auswirkungen sind fur den in der Innenstadt belegenen
Rossmann nicht zu befirchten, zumal sich im Plangebiet lediglich ein Drogeriemarkt
ansiedeln kann.

Erganzend hat sich die Stadt Bad Sobernheim dafiir ausgesprochen an den bisherigen
Einzelhandelsstandort am Johannisplatz, der in das Plangebiet verlagert werden soll,
durch  Eintragung einer  Unterlassungsdienstbarkeit die = Nutzung  von
Einzelhandelsbetrieben mit den Sortimenten Lebensmittel und Drogerie zuklnftig zu
unterbinden, um negative Auswirkungen, die ansonsten ggf. zu beflirchten wéren,
auszuschlieRen und die Rahmenbedingungen der Auswirkungsanalyse rechtlich zu
sichern. Zu diesem Zweck wurde ein stadtebaulicher Vertrag zwischen dem Eigentiimer
des Grundstiicks des bisherigen Einzelstandortes am Johannisplatz (hier: Aldi) und der
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Stadt Bad Sobernheim geschlossen und der Nutzungsausschluss durch eine
entsprechende Dienstbarkeit zugunsten der Stadt Bad Sobernheim abgesichert.

Demnach ist eine Beeintrachtigung benachbarter Betriebe gemafd den Ausfiihrungen
zum Nichtbeeintrachtigungsgebot nicht zu erwarten.

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

Zur Berlcksichtigung der Belange der Ver- und Entsorgung wurde im Bebauungsplan
darauf hingewiesen, dass die Trager der Ver- und Entsorgung frihzeitig tber den Beginn
von ErschlieBungs- und/oder BaumaRnahmen zu unterrichten sind.

Zudem wurde durch den Projektierer ein Entwasserungskonzept beauftragt, das durch
das Ingenieurbiro cp.plan in enger Abstimmung mit den zustandigen
Verbandsgemeindewerken erstellt worden ist.

Zur Bertcksichtigung der steigenden Starkregenereignisse ist eine extensive
Dachflachenbegriinung vorgesehen, sodass der Abfluss bereits um ca. die Halfte
reduziert werden kann (Vgl. Erlauterungsbericht zum Entwasserungskonzept — Stand:
17.03.2021). Weiterhin sind Versickerungsanlagen im Geltungsbereich vorgesehen. Da
jedoch abzusehen ist, dass das Niederschlagwasser nicht vollstandig versickert werden
kann, muss das Niederschlagswasser in die Kanalisation eingeleitet werden. ,Hier gilt
die Vorgabe, dass mdoglichst viel Oberflachenwasser in den 0&ffentlichen
Regenwasserkanal, der im Kreisverkehr Westtangente/HaystralRe in westlicher Richtung
verlauft, abgeleitet werden soll. Da der Kanal jedoch sehr hoch liegt, kbnnen weiter
entfernte Flachen nicht angeschlossen werden. Diese Flachen missten daher wie bisher
auch an den Mischwassersammler in der Dr. Hermann StraRe angeschlossen werden.
Die Verbandsgemeindewerke Nahe-Glan werden eine Einleitebeschrankung fur das
Grundstiick aussprechen. Es wird im Zuge der Genehmigungsplanung eine maximal
zulassige Drosselabflussspende (I/s ha) oder ein maximal zulassiger Drosselabfluss
definiert.”

Um auf ein auRergewbhnliches Mafl3 an Sicherheit zu achten, wurden zwischenzeitlich
die Versickerungsanlagen als auch die Riickhaltung auf ein Niederschlagsereignis mit
30-jahrlicher Wiederkehrzeit ausgelegt. Weiterhin wurde ein Uberflutungsnachweis
geftuhrt.

Mit diesen vorgenannten MaRnahmen wird kinftig eine deutliche Verbesserung der
Situation erreicht.

8 Belange des Verkehrs (gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)

Durch die Aufgabe der bisherigen Nutzung des Realmarktes und die Errichtung drei
neuer Einzelhandelsbetriebe werden die Belange des Verkehrs berthrt. Jedoch gilt es
zu berucksichtigen, dass insgesamt die Verkaufsflache auf dem Grundstiick gegentber
dem Realmarkt reduziert wird.

Unter Berucksichtigung der bisherigen Nutzung der Grundstiicke im Zusammenhang mit
der Berechnung der PKW-Bewegungen im Rahmen der Schalltechnischen
Immissionsprognose sind nach jetzigem Kenntnisstand keine negativen Auswirkungen
auf die Belange des Verkehrs, insbesondere die vorhandene Kreiselanlage zu erwarten.
Auch im Rahmen der Offenlage machte der zustandige StralRentréger keine Bedenken,
die Leistungsfahigkeit des Kreisels betreffend, geltend.
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Veranderungen an der bestehenden Kreisverkehrsanlage sind nach jetzigem
Kenntnisstand seitens der Stadt Bad Sobernheim nicht vorgesehen.

Den Belangen des flieBenden Verkehrs auf der Westtangente / L232 wurde weiterhin
durch die Festsetzung eines Ein- und Ausfahrtverbots Rechnung getragen. Die
Belange des Verkehrs werden somit ausreichend bertcksichtigt.

J PLANVERWIRKLICHUNG

1 MaRnahmen zur Realisierung des Bebauungsplans

Aufgrund der im Plangebiet gegebenen Besitzverhaltnisse sind bodenordnende
MaRnahmen i.S.d. 88 45 ff. BauGB nicht erforderlich.

2 Kosten der Bauleitplanung

Die Bebauungsplanung ist eine hoheitliche Aufgabe einer Kommune, Kosten der
Bebauungsplanung 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 den Grundstlickseigentimern / Vorhabentragern auf deren Kosten die
Ausarbeitung der stadtebaulichen Planungen und Gutachten Ubertragen.

Vor diesem Hintergrund hat sich die Stadt Bad Sobernheim mit der EDEKA
Handelsgesellschaft Stidwest mbH auf eine Kostenlibernahmeerklarung verstandigt.

Der Stadt Bad Sobernheim entstehen somit durch die Ausarbeitung des
Bebauungsplans ,In der Langgewanne, Im Beilchen — 10. Anderung“ keine direkten
Kosten. Kosten fallen allenfalls im Rahmen des erforderlichen und nicht tbertragbaren
verwaltungstatigen Handelns im Sinne der Vorbereitung, Durchfiihrung und Begleitung
von Verfahrensschritten nach 8§ 3 - 4a BauGB an.
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