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1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Planungsgebiet befindet sich am n6rdlichen Ortsrand der Ortsgemeinde Fu3génheim
westlich der L 454 "Weisenheimer StraBe". Es umfasst die Fliche zwischen dem
bestehenden ALDI-Markt und dem nordlich davon verlaufenden Wirtschaftsweg.

Der Geltungsbereich wird begrenzt

- im Norden
durch die siidliche Grenze des Grundstiicks Flurstiicks-Nr. 1430/4

- im Osten
durch die westliche Grenze des Grundstiicks Flurstiicks-Nr. 1430/7

- im Siiden
durch die nordliche Grenze des Grundstiicks Flurstiicks-Nr. 1435/7

- im Westen
durch die 6stliche Grenze des Grundstiicks Flurstiicks-Nr. 1430/2

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst das Flurstiick 1430/5.

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlafl der Bebauungsplanung

Mit dem Bebauungsplan "Am Weisenheimer Weg" wurde die Errichtung eines
Verbrauchermarktes sowie einer Tankstelle planungsrechtlich abgesichert. Nachdem der
Verbrauchermarkt zwischenzeitlich errichtet wurde, konnte bislang kein Interessent fiir die
Tankstelle gefunden werden, da die allgemeine Marktsituation fiir Tankstellen derzeit sehr

unglinstig ist.

Um dennoch eine angemessene Nutzung der Fliche zu ermoglichen, beabsichtigt der
Eigentiimer der Fliche einen Verkauf an einen Investor, der ein Nahversorgungszentrum
mit einem Drogeriemarkt, einem Getrédnkemarkt sowie einem Backshop errichten will.

Die Planung deckt sich mit den planerischen Zielvorstellungen der Gemeinde, da damit
eine gewerbliche Brachfliche vermieden und zugleich das Versorgungsangebot fiir die
Bevolkerung verbessert werden kann. Allerdings wird eine Anderung des
Bebauungsplanes erforderlich, da die beabsichtigten Nutzungen bislang in dieser Form
bzw. Umfang planungsrechtlich nicht zuléssig sind.
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5.0

3.1

Einfiigung in die vorbereitende Bauleitplanung und Entwicklung aus
dem Flichennutzungsplan

Im Flichennutzungsplan der Verbandsgemeinde Maxdorf aus dem Jahr 2001 ist das
Planungsgebiet als gewerbliche Baufldche dargestellt.

Die Planung kann somit aus dem rechtsgiiltigen Fldchennutzungsplan entwickelt werden.

Bisheriges Baurecht

Der bislang rechtsgiiltige Bebauungsplan "Am Weisenheimer Weg" setzt fiir das
Planungsgebiet ein Gewerbegebiet gemi § 8 BauNVO mit der Zweckbestimmung
"Tankstelle" oder Stellplitze fiir das stidlich angrenzende Baufenster fest. Zugleich wird
eine Wohnung zugelassen. Die zulissige Verkaufsfliche betrigt maximal 550 m?, wobei
die Verkaufsfliche fiir den gesamten Geltungsbereich summarisch nur 850 m? betragen

darf.

Die Grundflichenzahl betrigt 0,3; die maximal iiberbaute Fléche ist auf 700 m? begrenzt,
wobei die iiberbaute Fliche fiir den gesamten Geltungsbereich summarisch nur maximal

1.500 m? betragen darf.

Die iiberbaubaren Grundstiicksfliichen decken das Grundstiick unter Einhaltung der nach
LBauO erforderlichen Abstandsmal3e weitgehend ab.

Planung
Planungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Als Art der baulichen Nutzung bleibt "Gewerbegebiet" festgesetzt. Die
Nutzungseinschrinkung nur fiir Tankstellen entfillt jedoch, da eine entsprechende
Nutzung der Fliche angesichts der gegebenen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen im
Tankstellengewerbe mittel- bis langfristig nicht zu erwarten ist.

Innerhalb des Gewerbegebietes bleibt die Zuléissigkeit von Einzelhandelsbetrieben jedoch
beschrénkt. Entsprechend der vorliegenden Planung fiir ein Nahversorgungszentrum wird
die maximal zuliissige Verkaufsfliche jedoch auf 500 m? fiir einen Drogeriemarkt sowie
250 m? fiir sonstigen Einzelhandel begrenzt. Die Verkniipfung der insgesamt zuléssigen
Verkaufsfliche mit der Verkaufsfliche im stidlichen Teil des urspriinglichen
Geltungsbereiches entfillt.

Weiterhin werden zur Klarstellung Vergniigungsstitten sowie Anlagen flir kirchliche,
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5.2

5.3

kulturelle und soziale Zecke ausgeschlossen.

Als MaB der baulichen Nutzung wird die maximal zuldssige Grundfléche mit 1.100 m?
festgesetzt. Dies entspricht in etwa einer Grundfldchenzahl von ca. 0,45. Die Verkniipfung
der insgesamt zulidssigen Grundfliche mit der Grundfliche im stidlichen Teil des
urspriinglichen Geltungsbereiches entfillt. Die zuldssige Trauthohe wird von 6,00 m auf
4,80 m reduziert und damit an das siidlich gelegene Baugrundstiick angepasst. Die
Dachneigung wird aus dem gleichen Grund auf maximal 22° beschrénkt.

Die iiberbaubare Grundstiicksfliiche wird - um eine angemessene Nutzung des
Grundstiickes zu ermdglichen - im Westen an die festgesetzte Griinfliche herangertickt.
Ein Grenzabstand von 6,00 zur angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzfléche bleibt
gewihrleistet. Im Norden wird die Baugrenze auf 3 m bzw. kleinflichig im Bereich der
geplanten Anlieferung auf 1,00 m an die ndrdlich angrenzenden 6ffentliche Verkehrsfliche
herangeriickt. Die gem#B LBauO erforderlichen Abstandsflichen konnen zum Teil auf den
offentlichen Verkehrsflichen nachgewiesen werden. Zudem wird das Baufenster
gegeniiber der urspriinglichen Planung verkleinert. Eine Gebdudeanordnung im Westen

des Grundstiicks wird damit vorgegeben.

Die Festsetzungen zu Stellplitzen und ihren Zufahrten bleiben dem Grunde nach
unverindert; zur Klarstellung wird jedoch geregelt, dass Stellplidtze und ihre Zufahrten
nicht auf die zuliissige Grundfliche anzurechnen sind. Zugleich wird entsprechend der
Festsetzungen fiir das siidlich angrenzende Grundstiick festgesetzt, dass die
Stellplatzflichen wasserdurchlissig zu befestigen sind.

Griinordnerische Festsetzungen

Die griinordnerischen Festsetzungen decken sich im Kern mit den bisherigen
Festsetzungen. Insbesondere bleibt die geforderte Randeingriinung im Westen weiterhin
festgesetzt. Hinzu kommt die Festsetzung einer Mindestbegriinung der Stellplatzflichen.
Damit wird sichergestellt, dass Stellplatzanlagen ausreichend mit Baumen {iberstellt

werden.

Verkehrserschlieffiung

Die ErschlieBung erfolgt tiber die bereits hergestellte Anbindung des gesamten
Planungsgebietes an die L 454.

Zur Sicherung der Verkehrssicherheit im Knotenpunktsbereich Weisenheimer Weg/
Zufahrt ALDI / L 454 wird die Zufahrtsmoglichkeit zum Baugrundstiick im
Bebauungsplan klar vorgegeben. Die Hauptzufahrt ist unmittelbar vor der Zufahrt zur Fa.
ALDI vorgesehen. Um fiir LKW eine ausreichende Anfahrbarkeit der Rampen zu
gewihrleisten, wird erginzend eine Ausfahrt zum Weisenheimer Weg auf Hohe der
Sstlichen Baufensterkante in maximal 15 m Breite zugelassen.
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5.4

3.5

5.6

Fiir die LKW-Ausfahrt ist die Zwischenfliche bis zum Weisenheimer Weg zu befestigen.
Die Kosten flir diese Befestigung trégt der Vorhabentréger.

Versorgung

Die Versorgung des Baugebietes mit Strom, Telefon, Gas und Wasser erfolgt iiber die
entlang der Weisenheimer Stra3e vorhandenen Leitungen.

Entwéisserung

Die Schmutzwasserentwisserung erfolgt iiber die vorhandene Druck-Kanalisation.

Die Planung sieht vor, die im Bereich der Verkehrs- und Dachflichen anfallenden
Niederschlagswisser - soweit angesichts der gegebenen Boden- und Grundwasser-
verhiltnisse moglich — auf dem Grundstiick breitflichig zu versickern. Soweit die
Versickerungseigenschaften des Bodens nicht ausreichend sind, ist eine Pufferung der
anfallenden Niederschlagswiisser in einem Versickerungsbecken vorgesehen. Dieses
Versickerungsbecken erhilt fiir den Starkregenfall einen Uberlauf in den vorhandenen
Regenwasserkanal, der das Wasser dem Schwanenbach zufiihrt.

Auswirkungen auf Ziele der Raumordnung und Landesplanung sowie auf die
stiidtebauliche Entwicklung und Ordnung

Die geplanten Nutzungen dienen insbesondere der Versorgung der 6rtlichen Bevolkerung
in FuBgonheim, wobei erginzend auch die BASF-Siedlung zum unmittelbaren
Einzugsbereich zugeordnet werden kann. Die BASF-Siedlung war bis Ende der 60er Jahre
des 20. Jahrhunderts Teil der Gemeinde FuBgdnheim, bis heute bestehen enge
Versorgungsverflechtungen zwischen der BASF-Siedlung und FuBgdnbeim. Der
unmittelbare rdumliche Einzugsbereich der geplanten Nutzungen umfasst somit ca. 4.500
Einwohner. Diese Einwohnerzahl fithrt — insbesondere angesichts der gegebenen -
unzureichenden - Versorgungssituation in FuBgénheim und der BASF-Siedlung - zu einer
ausreichenden wirtschaftlichen Auslastung der geplanten Nutzungen; raumordnerisch
relevante Zufliisse von Kaufkraft von auBerhalb des engeren Einzugsgebietes sind nicht
erforderlich. Damit ergeben sich auch keine raumordnerisch relevanten nachteiligen
Auswirkungen, insbesondere auf das Versorgungsangebot im Grundzentrum Maxdorf.

Die innerhalb des Planungsgebietes zulissige Geschossflidche unterschreitet angesichts der
maximal zulissigen Grundfliche von 1.100 m? und der maximal eingeschossigen
Bebauung die Regelannahme gem#B § 11 BauNVO, wonach Einzelhandelsbetriebe ab
einer Geschossfliche von 1.200 m? aufgrund ihrer potentiellen Auswirkungen auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die
stidtebauliche Entwicklung und Ordnung regelmaBig nur in Kerngebieten sowie in flir sie
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festgesetzten Sondergebieten zuldssig sind. Auch die Verkaufsfliche des geplanten
Vorhabens wird - fiir sich genommen - die GroBflichigkeit im Sinne des § 11 BauNVO

unterschreiten.

Dennoch ist das geplante Nahversorgungszentrum in engem Zusammenhang mit dem
siidlich angrenzenden Einkaufsmarkt (ALDI) zu sehen. Die unmittelbare Néhe zum
bestehenden ALDI-Markt fiihrt zwar zu einem Agglomerationsvorteil, &ndert aber
angesichts der unterschiedlichen Angebotssegmente nichts daran, dass sowohl die
geplanten Nutzungen wie auch der ALDI-Markt weit iiberwiegend der Nahversorgung
FuBgonheims und der BASF-Siedlung dienen.

Durch die Standortwahl sowie durch die im Bebauungsplan getroffenen einschrinkenden
Festsetzungen fiir die Zuldssigkeit von Einzelhandel wird sichergestellt, dass es im
Ergebnis zu keinen wesentlichen Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der
Raumordnung und Landesplanung oder auf die stédtebauliche Entwicklung und Ordnung
im Sinne des § 11 BauNVO kommt.

Der Ortsgemeinde ist bewusst, dass mit der Ansiedlung der Einzelhandelsnutzung am
Weisenheimer Weg die Mdglichkeiten fiir eine Einzelhandelsentwicklung im Ortszentrum
potenziell eingeschréinkt werden. Da eine Sicherung und Entwicklung einer angemessenen
Einzelhandelsversorgung im Ortszentrum nicht realisierbar ist, ist aus Sicht der
Ortsgemeinde eine funktionierende Nahversorgung am Ortsrand stddtebaulich sinnvoll,
damit die Gemeinde nicht Gefahr lduft, weiterhin auf eine ausreichende ortliche

Nahversorgung verzichten zu miissen.

Landespflegerischer Planungsbeitrag

"Gem#B § 5 iV.m. § 17 Landespflegegesetz Rheinland- Pfalz wird im Rahmen eines

landespflegerischen Planungsbeitrages zu den Fragen der Umweltvertriglichkeit des
Vorhabens Stellung genommen.

Aus Erhebung, Analyse und Bewertung des Zustandes von Natur und Landschaft und
deren voraussichtlicher Entwicklung unter Berticksichtigung der bestehenden und
geplanten Nutzung wird dargestellt, ob und wie bestehende bzw. zu erwartende Beein-
trichtigungen von Natur und Landschaft ggfs. vermieden oder unvermeidbare Beein-
trachtigungen ausgeglichen werden sollen.

Aus landespflegerischer Sicht betrifft die geplante Bebauung eine Fliche, die unmittelbar
ohne besondere landespflegerische Bedeutung ist. Zudem besteht durch den
rechtskriftigen Bebauungsplan ein Baurecht, verbunden mit der Zulissigkeit von
Eingriffen in Natur und Landschaft. Entsprechend § la BauGB ist ein Ausgleich fiir
Eingriffe nicht erforderlich, wenn der Eingriff bereits vor der planerischen Entscheidung
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zuldssig war.
Biotoptyp Bewer- |Planung rechtskriftiger | Planung Bebauungsplan-

tungs- Bebauungsplan Anderung

faktor

Flache Spalte 2x3 Flache Spalte 2x5

versiegelte  Fldchen 0 2375 0 2000 0
ohne Versickerung
Stellplatzflichen mit 0,3 -- -- 420 126
wasserdurchldssigem
Belag
Geholzflichen 1,5 230 345 230 345
sonstige Griinflichen 1 275 275 230 275
Summe 2.880 620 2.880 746
Aktualisierung  der landespflegerischen Bilanzierung auf Grundlage des Landespflegerischen

Planungsbeitrages zum Bebauungsplan "Am Weisenheimer Weg" (Ludwig, April 2000)

Aus dem Vergleich der landespflegerischen Bilanzierung, die dem rechtskriftigen
Bebauungsplan zugrunde lag, und der Bilanzierung, die sich in analoger Weise fiir die
Neuplanung ergibt, zeigt sich, dass sich kein zusétzlicher Eingriff in Natur und Landschaft

ergibt.

Die GroBe der externen Ausgleichsfliche fiir das gesamte Planungsgebiet kann daher
unverindert bestehen bleiben. Allerdings wird eine konkrete Zuordnung einer Teilfléche
zum Planungsgebiet der Anderung erforderlich. Entsprechend dem Anteil der
urspriinglichen Tankstellenfliche am gesamten Ausgleichsdefizit sind 44 % der
urspriinglich vorgesehenen externen Ausgleichsfliche der Fliche der Bebauungsplan-
Anderung zuzuordnen. Dies entspricht einer Flidche von ca. 2.375 m?.

Erforderlichkeit einer UVP-Priifung

GemiB der im August 2001 in nationales Recht umgesetzten UVP-Anderungsrichtlinie der
EG aus dem Jahr 1997 ist fiir das vorliegende Vorhaben im Einzelfall zu priifen, ob
erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Ist dies der Fall, ist eine

UVP durchzufiihren.

In Bezug auf die Ergebnisse des Landespflegerischen Planungsbeitrages (Ludwig, 2000)
zeigt sich, daB das Vorhaben einen landespflegerisch weitgehend ausgerdumten Standort
betrifft. Die mit dem Vorhaben verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft kénnen vor

Ort bzw. durch externe Ausgleichsflichen ausgeglichen werden.
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Somit ist davon auszugehen, daB keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu
erwarten sind. Eine fsrmliche UVP ist somit nicht erforderlich.

8. Bodenordnung

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind keine bodenordnende Maf3nahmen erforderlich.

FuBgénheim, .
den ..2.3..0kt...2003

............................

(Klein)
Ortsbiirgermeisterin
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Verfahrensvermerke

1.) Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB

2.) Ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungs-
beschlusses gem. § 2 Abs. 1 BauGB

3.) Beteiligung der Biirger (vorgezogene Biirgerbe-

teiligung) gem. § 3 Abs. 1 BauGB von
bis einschlieBlich

4)) Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom

5.) Beschluss iiber die dffentliche Auslegung des
Planentwurfes gem. § 3 Abs. 2 BauGB

6.) Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung
gem. § 3 Abs. 2 BauGB

7) Offentliche Auslegung des Planentwurfes mit

Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB von _
bis einschlieflich

8.) Wihrend der Auslegung gingen keine Anregungen ein.

9) Beschluss iiber den Bebauungsplan als Satzung
gemil § 10 BauGB

FuBgonheim, den ¢ - UKL

g

(Klein)
Ortsbiirgermeisterin

27.11.2002

20.12.2002

20.01.2003
17.02.2003

18.12.2002

28.05.2003

22.08.2003

01.09.2003
30.09.2003

22.10.2003
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10) Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt und
zur Verdffentlichung im Amtsblatt freigegeben.

11)

FuBgénheim, den 3 [, Jkt, 7203

(Klein)
Ortsbiirgermeisterin

Mit der ortsiiblichen Bekanntmachung geméf
§ 10 BauGB am - /, oy, 2003
tritt der Bebauungsplan im Kraft.

Fullgbnheim, den 7. Nov. 21

oo

(Klein)
Ortsbiirgermeisterin
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