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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN



Die in diesem Textteil wiedergegebenen textlichen Festsetzungen sind neben den zeichneri-
schen Festsetzungen ebenfalls Bestandteil der Satzung. Als Beigabe zum Bebauungsplan ent-
halt der Textteil zusatzlich die Begrindung mit Umweltbericht.

Als gesetzliche Grundlagen wurden verwendet:

- Baugesetzbuch (BauGB)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004, BGBI. | S. 2414, zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006, BGBI. | S. 3316.

- Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990, BGBI. | S. 132, zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993, BGBI. | S. 466.

- Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigun-
gen, Gerdusche, Erschitterungen und &hnliche Vorgange (Bundes-
Immissionsschutzgesetz - BImSchG)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 26. September 2002, BGBI. | S. 3830, zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 23. Oktober 2007, BGBI. | S. 2470.

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 25. Marz 2002, BGBI. | S. 1193,
zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12. Dezember 2007, BGBI. | S. 2873.

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planin-
haltes (Planzeichenverordnung - PlanzV)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990, BGBI. 1991 | S. 58.

- Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriufung (UVPG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 25. Juni 2005, BGBI. | S. 1757, ber. S. 2797,
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 23. Oktober 2007, BGBI. | S. 2470.

- Landesgesetz zum Schutz und zur Pflege der Kulturdenkmaler fir das Land Rhein-
land-Pfalz (Denkmalschutz- und Pflegegesetz - DSchPflG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Marz 1978, GVBI. S. 159, zuletzt geandert
durch das Gesetz vom 28. September 2005, GVBI. S. 387.

- Gemeindeordnung fir das Land Rheinland-Pfalz (GemO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 31. Januar 1994, GVBI. S. 153,
zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 02. Marz 2006, GVBI. S. 98.

- Landesbauordnung fir das Land Rheinland-Pfalz (LBauO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 24. November 1998, GVBI. S. 365,
zuletzt geédndert durch das Gesetz vom 4. Juli 2007 GVBI. S. 105.

- Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft fir das Land
Rheinland-Pfalz (Landesnaturschutzgesetz - LNatSchG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 28. September 2005, GVBI. Nr. 20
vom 12. Oktober 2005 S. 387.

- LandesstraRengesetz flr das Land Rheinland-Pfalz (LStrG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 01. August 1977, GVBI. S. 273,



zuletzt geéndert durch das Gesetz vom 28. September 2005, GVBI. S. 398.

Wassergesetz fur das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 22. Januar 2004, GVBI. S. 54, zuletzt geandert
durch das Gesetz vom 05. Oktober 2007, GVBI. S. 191.

Landesnachbarrechtsgesetz fir das Land Rheinland-Pfalz (LNRG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Juni 1970, GVBI. S. 198, zuletzt geandert
durch das Gesetz vom 21. Jul i 2003, GVBI. S. 209.
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1.1
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1.2.
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1.2.2

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
(gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 88 1-15 BauNVO)

Sondergebiet Einzelhandel
(gem. § 11 BauNVO)

Innerhalb des Sondergebiets ist die Errichtung eines Verbrauchermarktes mit einer Ver-
kaufsflache von maximal 1.651 gm zulassig.

Mal3 der baulichen Nutzung
(gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 8§ 16-21a BauNVO)

Grundflache GR/ Grundflachenzahl GRZ
(gem. § 17, 19 BauNVO)

Fur das Sondergebiet werden folgende Grundflachen als Obergrenzen festgesetzt:

e Gebaude: 2.550 gm
e Sonstige versiegelte Flachen (Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen): 3.500 gm

Ho6he baulicher Anlagen
(gem. § 18 BauNVO)

Gebaude mit geneigtem Dach

OK First

Gesamthéhe GH max

Bezugspunkt Straenachse

/ ' 7 7 W/é

-

1.2.2.1 Bezugspunkt

Als Bezugspunkt fiir die Hohe der Gebaude gilt die Stralenachse in der Mitte der zu-
geordneten Gebaudefassade.
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1.2.2.2 Gebaudehdthen GHmax

13

131

Fir das Baugebiet wird eine maximale Geb&udehdhe von 10,00 m festgesetzt.

Fur die maximale Hohe baulicher Anlagen ist die Oberkante baulicher Anlagen ohne
technische Aufbauten, mafRgebend. Technische Aufbauten oder Schornsteine dirfen
die festgesetzten Héhen Uberschreiten.

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache und Stellung der baulichen

Anlagen
(gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und 8§ 22 und 23 BauNVO)

Abweichende Bauweise al
(gem. § 22 Abs. 4 BauNVO)

Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes gilt die abweichende Bauweise al. Zulas-
sig sind Gebaude auch lGber 50 m Lange innerhalb der festgesetzten lUberbaubaren
Grundstucksflachen. Die nach Landesrecht erforderlichen Abstandsflachen sind dabei
einzuhalten.

1.4 Zuordnungsfestsetzung fur Ausgleichsflachen und -malBnahmen im Sinne

des § 1la Abs. 3 BauGB (8 9 Abs. 1a BauGB)

895 m2 der Okokontoflache Flur 10, Grundstiick Nr. 8/1 sowie die darauf auszufiihren-
den AusgleichsmalBRhahmen werden dem in diesem Bebauungsplan festgesetzten
Sondergebiet ,Einzelhandel“ zugeordnet.

WSW & Partner GmbH - Hertelsbrunnenring 20 - 67657 Kaiserslautern - Tel. (0631) 3423-0 - Fax (0631) 3423-200



Bebauungsplan ,In der Krummgewann - 3. TeilAnderung und Erweiterung®, Gemeinde Wollstein Seite 3

2 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

2.1.

2.1.1

2.1.2

2.13

214

2.2

8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 LBauO

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO)

Dachformen und Dachneigung

Innerhalb des Geltungsbereiches sind nur geneigte Dacher oder begriinte Flachdacher
(Dachneigung 0 — 8 Grad) zul&ssig.

Ausnahmen konnen zugelassen werden, soweit Dachflachen fir Belichtungszwecke
bendtigt werden, die statische Beschaffenheit des Baukorpers oder andere besondere
Umstande entgegenstehen und wenn zum Ausgleich zusatzlich Wand- oder Mauerfla-
chen im Verhaltnis 1 : 3 begrunt werden.

Alternativ kdnnen zum Ausgleich auch dichte Strauchpflanzungen als Rasterpflanzun-
gen (siehe Ziffer 1.8.2) im Verhaltnis 1 : 1 zuséatzlich zu den sonstigen Pflanzverpflich-
tungen hergestellt werden.

Materialien im Dachbereich

Innerhalb des Baugebietes sind rote bis rotbraune Dachmaterialien zu verwenden;
ausgeschlossen sind glasierte (unabhangig vom Farbton), schwarze, blaue und graue
Dacheindeckungen.

Gewerbliche Hallen, deren Dachneigung nicht mehr als 20° betragt, kbnnen mit sonsti-
gen roten bis rotbraunen, nicht glanzendem Material eingedeckt werden.

Unabhangig von diesen Festsetzungen sind Solaranlagen und Dachbegriinungen zu-
lassig.

Belichtung des Dachraumes

Zur Belichtung des Dachraumes sind nur Einzelgauben mit geneigten Dachern sowie
Dachflachenfenster zuldssig. Bei der Gestaltung sind die Einzelelemente bzgl. Positio-
nierung und Einzelkubatur einheitlich zu gestalten.

Die Lange der Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Dachflachenfenster durfen in ihrer
Gesamtheit die Breite von max. 1/2 der zugeordneten Trauflange nicht Gberschreiten.
Die Breite einzelner Dachaufbauten und Dacheinschnitte darf max. 1,5 m betragen. Die
Breite einzelner Dachflachenfenster darf max. 0,8 m betragen. Dabei ist ein Mindest-
abstand des Dachaufbaues, des Dacheinschnittes bzw. des Dachflachenfensters von
0,8 m zuziiglich zu dem Abstand des Ortgangs zur aufgehenden Wandkonstruktion
vom Ortgang einzuhalten.

Fassadengestaltung

Gesamtverkleidungen von Fassaden und AufRRenwanden aus Faserzementplatten,
glanzendem Metall, glanzenden Keramikplatten, glasierten oder ahnlichen Materialien
sind nicht zulassig.

Glasfassaden und transparente Warmedammungen sind zur passiven Nutzung der
Sonnenenergie (z.B. Wintergarten) zulassig.

Werbeanlagen (8 88 Abs. 1 Nr. 2 LBauO)

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung statthaft. Sie dirfen nur an den
Wandflachen des zugehorigen Gebaudes angebracht oder als freistehende Werbe-
anlagen errichtet werden.
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Freistehende Werbeanlagen dirfen eine Hohe von 6 m, gemessen von der Oberkante
(OK) der StralRenoberflache der vorgelagerten Erschlielungsanlage, nicht tberschrei-
ten.

2.3 Aufschittungen und Abgrabungen

Wallartige Aufschittungen im Bereich der Gebaude sind nicht zuldssig. Abgrabungs-
und Aufflllungsbdéschungen dirfen maximal im Neigungsverhéltnis 1:4 ausgebildet
werden.
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HINWEISE OHNE FESTSETZUNGSCHARAKTER

Ordnungswidrigkeiten § 213 BauGB
Verstol3e gegen die Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB (Pflanzvorschriften) werden
gemal § 213 BauGB als Ordnungswidrigkeiten geahndet.

Ordnungswidrigkeiten § 88 LBauO
Ordnungswidrig im Sinne des § 89 LBauO handelt, wer den Festsetzungen der hiermit nach §
88 LBauO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB erlassenen 6rtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

Freiflachenplan

Zur Beurteilung der planungsrechtlichen Zulassigkeit eines Bauvorhabens ist dem Bauantrag
ein qualifizierter Freiflachenplan im MaR3stab 1 : 200 beizufiigen, in dem insbesondere die be-
bauten Flachen, sonstige befestigte Flachen, wie Kfz-Stellplatze, Zugange oder Zufahrten und
die Art ihrer Befestigung, die bepflanzten Flachen und die Art ihrer Bepflanzung, die zu pflan-
zenden, zu erhaltenden und zu entfernenden Gehdlze sowie sonstige BegrinungsmalRnahmen
(wie Fassaden- oder Dachbegrinung) mit Artenangabe und GréRenverhaltnissen dargestelit
sind.

Grenzabstande von Pflanzen

Fur die Abstadnde von Baumen und Strauchern von Grenzen, insbesondere zu landwirtschaftlich
genutzten Flachen gelten, soweit im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt ist, 88 11 - 22
des Gesetzes uber das Nachbarrecht des Landes Baden-Wirttemberg. Auf den Vorrang von
Festsetzungen im Bebauungsplan gemal § 27 des Gesetzes lber das Nachbarrecht des Lan-
des Baden-Wirttemberg wird hingewiesen.

Schutz des Mutterbodens

Der bei Bauarbeiten anfallende unbelastete Oberboden (Mutterboden) ist schonend zu behan-
deln und einer sinnvollen Folgenutzung zuzufuhren. Auf § 202 BauGB ,Schutz des Mutterbo-
dens" wird ausdricklich hingewiesen.

Stellplatze und Zufahrten

Stellplatze fur Kraftfahrzeuge sind in wasserdurchlassiger Ausfihrung, in Form von Dranpflas-
ter, einzurichten.

Anforderungen an den Brandschutz

Es wird auf § 7 LBauO hingewiesen, wonach bauliche Anlagen auf den Grundstiicken so
anzuordnen sind, "daf} sie sicher zugdnglich" sind. "Fur den Einsatz der Feuerlésch- und Ret-
tungsgeraten mufd die erforderliche Bewegungsfreiheit und Sicherheit gewahrleistet sein." Da-
nach kdnnen auch gréRere Abstandsflichen gefordert werden. Der Grenzabstand zu den
Nachbargrundstiicken muf3 in der Regel mindestens 3,5 m betragen.

Es sind ausreichend grol3e Zufahrten, Wendemaoglichkeiten und Bewegungsflachen fur den
Einsatz offentlicher Brandbekdmpfungs- und Rettungsgerate vorzusehen.

Die Verwaltungsvorschrift des Ministeriums der Finanzen vom 17. Juli 2000, Richtlinie Uber Fla-
chen fur die Feuerwehr, Grundlage: Juli 1998, ist bei der Umsetzung des Bebauungsplans zu
beachten.

Oberflachenwasser

GemalR den Regelungen des Landeswassergesetzes ist das im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes auf den befestigten Flachen anfallende Regenwasser durch bauliche oder tech-
nische MaRRnahmen auf dem Grundstiick rickzuhalten. Dies féllt in den Zustandigkeitsbereich
des Bauherren.

Die einschlagigen Vorschriften der Wassergesetze (z.B. § 31 WHG, § 2 WHG, 88 51 ff LWG)
gelten unmittelbar und sind auch bei der Planung der Gebaude und Freiflachen zu beachten.
Insbesondere wird auf die wasserrechtlichen Regelungen zur Erlaubnispflicht nach § 2 WHG fur
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das Einleiten von Niederschlagswasser in einen Vorfluter oder dessen punktuelle Versickerung
ins Erdreich sowie fiir sonstige Benutzungen des Grundwassers (z.B. Entnahme,
Zutagefordern, Zutageleiten und Ableiten, aber auch Errichtung und Betrieb von Brunnenanla-
gen) hingewiesen. Flachige Versickerungen sind erlaubnisfrei.

Sofern die Lagerung wassergefahrdender Stoffe (z.B. Heizdl u.a.) vorgesehen ist, mul3 dies
gem. 8§ 20 LWG der Unteren Wasserbehdrde angezeigt werden.
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1 ALLGEMEINES

1.1 Lage des Plangebietes, Grenze des Geltungsbereiches

Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Wollstein hat die Anderung und Erweiterung des Be-
bauungsplanes ,In der Krummgewann“ beschlossen. Das Plangebiet befindet sich im Nordos-
ten der Gemeinde Wollstein nérdlich der Bundesstrale B 420. Der Erweiterungsbereich um-
fasst die Grundstticke Flur 9, Parzelle Nr. 69/6 sowie Teile der Parzellen Nr. 69/4. Insgesamt
weist der Erweiterungsbereich ein Flache von ca. 450 gm auf.

Der Bereich der 3. Teilanderung wird stidwestlich und siuddstlich von einer 6ffentlichen Grinfla-
che begrenzt. Im Nordwesten tangiert die Landesstral3e (L415) das Plangebiet. Im Norden ver-
lauft die StralRe ,In der Krummgewann®, die das Plangebiet erschlief3t. Im Nordosten grenzen
gewerblich genutzte Grundstlicke an.

Abb.1: Bebauungsplanausschnitt , In der Krummgewann“ 3. Teilanderung und Erweiterung, ohne MaR3stab.

Das Plangebiet ,In der Krummgewann“ ist bereits bebaut. Die vorhandenen Gebaude beher-
bergen einen weiteren Verbrauchermarkt (Aldi), einen GetrdnkegrofRhandel, einen Dachdecker-
betrieb, einen Elektrohandel sowie weitere Einzel- und GroRhandelsbetriebe.

Die genauen Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes ergeben
sich aus der zugehdrigen Planzeichnung im Maf3stab 1 : 1.000.
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1.2 Anlass fir die 3. Anderung und Erweiterung

Der bislang rechtskraftige Bebauungsplan ,In der Krummgewann® weist fur das nordwestliche,
bereits bebaute Gebiet des hier vorliegenden Anderungsbereich bislang gewerbliche Baufla-
chen nach § 8 BauNVO aus.

Im Anderungsbereich des Bebauungsplans ,In der Krummgewann®, 3. Anderung und Erweite-
rung, betrieb die Firma EDEKA seit Februar 1995 einen Lebensmittelmarkt, der auf einer Ver-
kaufsflache von 1.070 gm das fiir Lebensmittel-Vollsortimenter typische Warenangebot bereit-
hielt. Im Herbst 2007 wurde der EDEKA - Markt durch Brandstiftung zerstort. Dieser Markt soll
nun an gleicher Stelle wiederaufgebaut werden. AuRerdem soll — aufgrund eines gednderten
Verbraucherverhaltens, das sich in einer wachsenden Nachfrage nach Vielfalt der angebotenen
Waren dufert, die Verkaufsfliche gegeniiber dem bisherigen Markt vergréRert werden.' Die
Erweiterung des EDEKA — Marktes war bereits vor der Zerstérung des EDEKA — Marktes durch
den Brand geplant, bei einem Wiederaufbau des Marktes soll die Verkaufsflache bereits um die
geplante Erweiterungsflache vergrél3ert werden.

Geplant ist eine Erweiterung des EDEKA — Marktes von 1.070 gm auf 1.651 gm Verkaufsflache.
Um das Vorhaben durchfiihren zu kénnen, muss zu dem ehemaligen Bestandsgrundstick eine
rund 450 gm grofRe Grundstiucksflache erworben werden, die bislang als Grinflache genutzt
wird.

Aufgrund der Vergrof3erung der Verkaufsflache des neu zu errichteten EDEKA-Marktes ist die-
ser nun als groR3flachiger Einzelhandelsbetrieb im Sinne des § 11 BauNVO einzustufen. Pla-
nungsrechtlich ist ein derartiger Betrieb in einem Gewerbegebiet nicht zuldssig, sondern nur in
einem Sondergebiet fur grof3flachigen Einzelhandel gem. § 11 Abs. 3 BauNVO.

Zur planungsrechtlichen Sicherung und gleichzeitigen Steuerung der Sondergebietsnutzung
wird eine Anderung der bisherigen Bestimmungen sowie eine Erweiterung der Uberbaubaren
Flachen fur die Neuerrichtung des Verbrauchermarktes notwendig .

' Aus: Raumordnerischer Entscheid der Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid (Obere Landesplanungsbehérde) zur Erweite-
rung des EDEKA — Marktes in Wollstein, Neustadt an der WeinstraRe, Marz 2007, Seite 2
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2 PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

Das Plangebiet der vorliegenden 3. Teilanderung befindet sich im sudwestlichen Abschnitt des
seit 1994 rechtskraftigen Bebauungsplans ,In der Krummgewann®. Zwischenzeitlich wurde der
Plan in mehreren Verfahren geéndert.

Im bislang rechtskraftigen Bebauungsplan war der Anderungsbereich bislang als Gewerbege-
biet nach § 8 BauNVO festgesetzt. In der nun dritten Teilanderung soll fir den gewahlten Ande-
rungsbereich ein ,Sondergebiet‘ nach § 11 BauNVO festgesetzt sowie die Uberbaubare Flache
in sudwestlicher Richtung erweitert werden.

Zu Beginn des Jahres 2007 wurde von Seiten der Struktur- und Genehmigungsdirektion Sud
(Obere Landesplanungsbehdrde) ein raumordnerisches Verfahren zur vereinfachten raumord-
nerischen Prifung gem. 8 18 Landesplanungsgesetz Rheinland Pfalz durchgefuhrt. Gegen-
stand des Verfahrens war die geplante Erweiterung des damals noch bestehenden EDEKA —
Marktes im Plangebiet ,In der Krummgewann® in Wollstein mit einer Gesamtverkaufsflache von
1.651 gm. Als Ergebnis wurde eine Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung und Lan-
desplanung festgehalten. Die vorliegende Bebauungsplandnderung beschrankt die zuldssige
Verkaufsflache innerhalb des Sondergebietes auf maximal 1.651 gm, sodass die Ziele der
Raumordnung gewahrt sind.

Ziel der angestrebten Bebauungsplananderung ist es, in Wollstein die Flache zur Sicherung
eines Einzelhandelsbetriebes (EDEKA — Markt) inklusive der gewilinschten Erweiterungsflache
als Sonstiges Sondergebiet nach 8 11 Abs. 3 BauNVO festzusetzen. In der wirksamen Fort-
schreibung des Flachennutzungsplanes der Verbandsgemeinde Wdllstein ist das Plangebiet als
gewerbliche Bauflache dargestellt. Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Der Flachennutzungsplan ist daher unter Berlcksichtigung regionalplanerischer
Vorgaben im Parallelverfahren zu andern.

Abb. 2: Planausschnitt Flachennutzungsplan (ohne Maf3stab)
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3 BESCHREIBUNG DER PLANANDERUNGEN

Ziel der vorliegenden Bebauungsplanédnderung ist es, im studwestlichen Teil des Plangebietes
»In der Krummgewann“ eine Flache zum Wiederaufbau und Erweiterung eines Lebensmittel-
marktes planungsrechtlich vorzubereiten. Hierzu ist die Ausweisung eines Sondergebietes im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO erforderlich, da die GroRenordnung, ab der Einzelhandelsbe-
triebe als ,grof3flachig” einzustufen und demzufolge nur in einem ,Sondergebiet* zuldssig sind,
uberschritten wird. Zusatzlich ist vorgesehen, die tberbaubare Flache in sidwestlicher Richtung
geringfligig zu vergrofern.

Das Plangebiet befindet sich im stdwestlichen Teil des Gewerbegebietes ,In der Krummge-
wann®, das vollstandig bebaut ist. Das Gebaude des Verbrauchermarktes fugt sich baulich-
raumlich in die bestehende Umgebung innerhalb des Plangebietes ein, da sich im direkten Um-
feld ein weiterer Verbrauchermarkt sowie gewerbliche Strukturen befinden. Aufgrund der ge-
winschten Erweiterung des EDEKA — Marktes und der damit verbundenen GroéRRenordnung des
Marktes, ab der ein Einzelhandelsbetrieb als ,gro3flachig” einzustufen ist, ist die Festsetzung
eines Sondergebietes im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO erforderlich.

Das Gebaude des EDEKA — Marktes ist eingeschossig, mit geneigtem Dach. Das Grundsttick
des EDEKA-Marktes ist nahezu vollstandig versiegelt. Neben den Gebauden wird ein Grof3teil
des Baugrundstticks fur die Stellplatzanlage in Anspruch genommen.

Durch die Erweiterungsflache in siidwestliche Richtung wird ein Teil der angrenzenden o&ffentli-
chen Grinflache Gberbaut bzw. versiegelt. Wahrend des Verfahrens wurde seitens der Kreis-
verwaltung angeregt, eine zusatzliche Randeingriinung entlang des Westteils des Sondergebie-
tes vorzusehen. Dieser Anregung wurde nicht gefolgt, da das Baugrundstiick an eine 6ffentliche
Grinflache angrenzt, auf der das Anpflanzen eines Feldgeholzes festgesetzt ist. Diese Pflan-
zung wurde seitens des Eigentiimers (Bund) bislang nicht umgesetzt. Der Eigentiimer hat sich
bereit erklart, diese PflanzmaRnahmen auf der Griinflache zu Ubernehmen.

4 AUSWIRKUNGEN DER PLANANDERUNGEN

Durch die Anderung des Bebauungsplanes soll die Versorgungssituation in Woéllstein gesichert,
verbessert und die kleinzentrale Funktion der Gemeinde gestarkt werden.

Aufgrund der Lage des Sondergebietes, der bislang vorherrschenden Nutzung des Grund-
stucks, der umgebenden Bebauung und den angrenzenden Flachennutzungen ist mit keinen
unvertraglichen Auswirkungen des Vorhabens zu rechnen.

Durch den Markt kommt es erfahrungsgemal zu einer Verkehrsbelastung von unter 120 KFZ/h.
Die Verkehrsanbindungen sind fir die vorgesehene Nutzung ausreichend leistungsfahig. Die
StralRenquerschnitte der durch den Zu- und Abfahrtsverkehr betroffenen Straf3en reichen fir die
zuklnftigen Verkehrsmengen aus. Eine Erweiterung der Stellplatzflache ist nicht vorgesehen.
Die geforderten Abstdnde nach LandesstralRengesetz werden eingehalten. Die Ver- und Ent-
sorgung erfolgt tUber die bestehenden Systeme.

Durch die geringfluigige Erweiterung der Verkaufsflache sind keine stadtebaulich relevanten
Auswirkungen auf die Kaufkraftsituation in Wéllstein und Umgebung zu erwarten.

Das innerhalb des Baugebietes anfallende Oberflachenwasser wird in ein Riickhaltebecken am
Appelbach eingeleitet. Dieses Becken wurde erst kirzlich unter Berticksichtigung des Gebietes
erweitert; eine ordnungsgemalfe Entsorgung ist somit gewahrleistet.
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5 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

5.1 Artder baulichen Nutzung

Die 3. Teilanderung sieht fiir den Anderungsbereich die Festsetzung eines ,sonstigen Sonder-
gebiet gem. § 11 Abs. 3 BauNVO vor. Die Erforderlichkeit eines Sondergebietes begriindet
sich durch die GroRRenordnung des geplanten Verbrauchermarktes, der nach einem Brand neu
aufgebaut und — im Vergleich zum ehemals dort ansassigen Verbrauchermarkt — tiber eine Ver-
kaufsflache von 1.651 gm verfiigen soll (vorher: 1.070 gm Verkaufsflache).

Aufgrund der geplanten Verkaufsflache von 1.651 gm ist der neu geplante Verbrauchermarkt
als grol¥flachiger Einzelhandelsbetrieb einzustufen, so dass eine baurechtliche Zulassigkeit nur
innerhalb eines sonstigen Sondergebietes erreicht werden kann.

5.2 Mal der baulichen Nutzung

Fur das sonstige Sondergebiet wird neben den Beschrankungen der Verkaufsflache auf 1.651
gm und der Grundflache fir Gebaude auf 2.550 gm, die Obergrenze von 3.500 gm fir Neben-
anlagen, Stellplatze und Zufahrten festgesetzt.

Aus ortsgestalterischen sowie auch stadthygienischen Grinden (Belichtung und Besonnung)
wurden Hohenbegrenzungen in den Bebauungsplan aufgenommen. In Anlehnung an den Ge-
baudebestand werden die Gebaudehthen im Bebauungsplan festgesetzt. Die Festsetzungen
erlauben eine eingeschossige Bebauung.

Die gewahlten Hohen stellen sicher, dass sich der Baukérper nicht unverhaltnisméalig - aus
Blickrichtung von der freien Landschaft - aus dem Gelande heraushebt und ein unvertraglicher
Ubergang zur freien Landschaft entsteht. AuRerdem entsprechen diese Gebaudehohen denen
der umgebenden Bebauung.

Die Festsetzungen zu den Gebaudehéhen entsprechen der Forderung des 8§ 16 Abs. 3
BauNVO, wonach die Hohe baulicher Anlagen stets festzusetzen ist, wenn ansonsten 6ffentli-
che Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Die
Hohenfestsetzungen mittels Geb&udehthe gewdhrleisten eine maf3stabliche und regionstypi-
sche, landschaftsbildvertragliche Architektur.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen wurden per Baugrenzen vorgegeben. Die Festsetzun-
gen der abweichenden Bauweise al ermdéglicht die Errichtung von Gebaude auch Gber 50 m
Lange innerhalb der festgesetzten tberbaubaren Grundsticksflache.

6 BODENORDNENDE MARNAHMEN

Bodenordnende MafRnahmen im Sinne einer Grundsticksumlegung sind nicht erforderlich. Die
erforderlichen Flachen sollen freihdndig erworben werden.
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