Gemeinde Weisenbach
Offentliche Bekanntmachung

Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften
»Zimmerplatz - 1. Anderung®
gemaB 13a BauGB

Der Gemeinderat der Gemeinde Weisenbach hat am 12.03.2026 in 6ffentlicher Sitzung
den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan mit 6rtlichen Bauvorschriften ,,Zimmer-
platz - 1. Anderung“ im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB gefasst. Dies wird
hiermit 6ffentlich bekannt gemacht.

In der Gemeinde Weisenbach besteht an der Adresse ,,Am Zimmerplatz 4“ ein EDEKA-
Markt, der teilweise mit Wohnraum Uberbaut ist. Der Betreiber beabsichtigt, den Markt
zu sanieren und in diesem Zusammenhang sowohl die Verkaufsflache zu erweitern als
auch den Anlieferungsbereich zu optimieren.

Der EDEKA-Markt liegt innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,,Zimmer-
platz“, der ein Mischgebiet festsetzt. Durch die geplante Erweiterung der Verkaufsflache
ware der Markt kunftig als groBflachiger Einzelhandelsbetrieb einzustufen, dessen An-
siedlung in einem Mischgebiet planungsrechtlich nicht zuldssig ist. Dartber hinaus ist
vorgesehen, das Grundstuck des EDEKA-Marktes um einen Teil einer bislang festgesetz-
ten offentlichen Verkehrsflache zu erweitern, der fir die ErschlieBung anderer Grundstu-
cke nicht mehr erforderlich ist.

Vor diesem Hintergrund ist eine Anderung des geltenden Planungsrechts erforderlich.
Die geplante Anderung des Bebauungsplans umfasst neben der Umwidmung des Grund-
stucks des Marktes in ein sonstiges Sondergebiet unter anderem Anpassungen der Bau-
fenster sowie der zulassigen versiegelbaren Fliache. Darliber hinaus ist eine Uberarbei-
tung der bestehenden planungsrechtlichen Festsetzungen und der ortlichen Bauvor-
schriften vorgesehen, einschlieBlich deren Prufung auf rechtliche Aktualitat und Erfor-
derlichkeit sowie auf Ubereinstimmung mit dem bestehenden, gebauten und genehmig-
ten Bestand.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit ortlichen Bauvorschriften
»Zimmerplatz — 1. Anderung“ umfasst eine Flache von rund 4.127 m? und erstreckt sich
Uber die Flursticke Nr. 4109/29, 4109/31, 4109/32, 4109/38 sowie 4109/14 (teilweise)
der Gemarkung Weisenbach.

Begrenzt wird das Plangebiet im Sudwesten durch die HauptstraBe, im Norden durch die
EisenbahnstraBe sowie ein bestehendes Gebaude mit gemischter gewerblicher und
Wohnnutzung, im Osten durch die vorhandene Bahntrasse und im Studosten durch eine
zur Firma Katz geh6rende Parkflache.

Der Geltungsbereich ist auch aus der nachfolgenden Abbildung ersichtlich.
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Die planungsrechtliche Voraussetzung zur Realisierung des geplanten Vorhabens ist ein
qualifizierter Bebauungsplan. Es wird ein Bebauungsplan gem. § 1 BauGB im beschleu-
nigten Verfahren gem. § 13 a BauGB aufgestellt.

Ein ,,Bebauungsplan der Innenentwicklung® im Sinne von § 13a BauGB kann fur die Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaBnahmen der In-
nenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Der Bebauungsplan
darfim beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grund-
flache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (Uberbaubare Grundstlucks-
flache) festgesetzt wird von insgesamt weniger als 20.000 m?, oder von 20.000 m? bis we-
niger als 70.000 m?, wenn auf Grund einer (iberschlagigen Priifung unter Beriicksichti-
gung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien die Einschatzung erlangt wird, dass
der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die
nach 8 2 Absatz 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu berucksichtigen waren (Vorprufung
des Einzelfalls); die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufga-
benbereiche durch die Planung bertuhrt werden kénnen, sind an der Vorprufung des Ein-
zelfalls zu beteiligen.



Bei dem geplanten Vorhaben einer Erweiterung des bestehenden EDEKA-Marktes han-
delt es sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 1
BauGB.

Der Gesetzgeber knlipft mit 8 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB an die altere Bodenschutzklausel
des 8§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB an, wonach mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden soll und dabei zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme
von Flachen fur bauliche Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde
insbesondere durch MaBnahmen der Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiege-
lungen auf das notwendige MaB zu begrenzen sind.

Im vorliegenden Fall wird eine Flache, die bereits mit einem groBflachigen Einzelhandels-
betrieb sowie den zugehdrenden Nebenanlagen und Stellplatzen bebaut ist, Uberplant.
Durch die vorgesehene Erhohung der Verkaufsflache wird eine Nachverdichtung im Plan-
gebiet erreicht, was im Sinne des § 13a BauGB als Innenentwicklung zu werten ist.

Das Plangebiet weist eine GesamtgroBe von 4.127 m? auf. Der Anteil der Bauflachen samt
zugehoriger privater Grunflache (Anrechnung auf GRZ geplant) im Gebiet betragt 3.310
m?. Ausgehend von der im Bebauungsplan geplanten Grundfldchenzahl von 0,6 betragt
die maximal iberbaubare Grundflache im Gebiet 1.986 m?. Die zu iiberplanende Flache
umfasst somit eine zulassige Grundfldche von weniger als 20.000 m.

Zudem darf das geplante Vorhaben keine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltver-trag-
lichkeitsprufung begriinden. Der Bau von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben (mit ei-
ner Geschossflache von 1.200 m? bis unter 5.000 m?) unterliegt einer Pflicht zur allgemei-
nen Vorprufung des Einzelfalls, wenn diese im bisherigen AuBenbereich gem. 8 35 BauGB
zu liegen kommen oder flr das Vorhaben ein Bebauungsplan aufgestellt, gedndert oder
erganzt wird (UVPG Anlage 1 Liste ,,UVP-pflichtige Vorhaben® Nr. 18.6 i.V.m. Nr. 18.8),
was im vorliegenden Fall gegeben ist.

Aus diesem Grund wird im Weiteren eine allgemeine Vorprufung des Einzelfalls durchge-
fahrt. Es bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung derin 8 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB genannten Schutzgulter. Sofern die allgemeine Vorprufung des Einzelfalls zum Er-
gebnis flhrt, dass das geplante Vorhaben keine Pflicht zur Durchfihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitspriufung begrindet, wovon derzeit ausgegangen wird, sind die Anwen-
dungsvoraussetzungen fur die Durchfihrung des Verfahrens zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes im beschleunigten Verfahren gem. 8§ 13a BauGB erfullt. Im beschleunigten
Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3
Satz 1 BauGB entsprechend. Somit kann auf die frihzeitige Beteiligung der Behorden ver-
zichtet werden und es besteht die Moglichkeit alternativ zur frihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB eine Unterrichtungsmaéglichkeit tiber die allgemei-
nen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung fiir die Offent-
lichkeit durchzufihren (8 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB).

Daruber hinaus muss keine Umweltprufung durchgefuhrt werden, auf die zusammenfas-
sende Erklarung gem. 8§ 10a BauGB, auf die Angabe nach 8 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind sowie auf ein Monitoring gem. § 4c
BauGB kann verzichtet werden. Eingriffe aufgrund der Festsetzungen dieses Bebauungs-
planes gelten nach 8§ 13a Abs. 2 S. 1 Nr. 4 BauGB ,,als vor der planerischen Entscheidung
zulassig bzw. erfolgt”.

Der urspringlich geltende Bebauungsplan ,,Am Zimmerplatz“ wird im Geltungsbereich
der 1. Anderung teilweise (iberlagert und fiir diesen Bereich vollumfénglich ersetzt.



Gemeinde Weisenbach, den 13.03.2026

gez.
Daniel Retsch

Blrgermeister

* Im Auftrag fur die Gemeinde Weisenbach elektronisch signiert:
oo 19.03.2026
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