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ZWECKVERBAND GEMEINDEN FLUGHAFEN HAHN
VERBANDSGEMEINDE KIRCHBERG

Begrindung
zur 4. Anderung
des Bebauungsplanes

»Im Schiffels*

nach § 13a BauGB

Anderung: Art der baulichen Nutzung, Festlegung zulassiger Sortimente auf Grundlage des Einzel-
handelskonzeptes der VG Kirchberg. Objektspezifische Anpassung der Textfestsetzungen.

- Ausfertigung fiir das Verfahren nach § 13a BauGB i.V.m. § 3 (2) BauGB und § 4 (2) BauGB -
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1. Aufgabenstellung, Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem Anderungsverfahren soll der Bebauungsplan ,Im Schiffels" in einem Teilbe-
reich geandert werden. Plangrundlage fiir dieses Anderungsverfahren ist der Plan-
stand der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Im Schiffels". Der Ortsgemeinderat Bii-
chenbeuren hat den Aufstellungsbeschluss zu diesem Verfahren am 26.03.2021 ge-
fasst.

Im Plangebiet sind derzeit bereits 2 Einzelhandelsbetriebe (Lidl und Edeka) vorhan-
den, die im Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO als sogenannter ,Fremdkorper” gemaf
§ 1 Abs. 6 Ziffer 1 BauNVO im Plangebiet fur zulassig erklart sind. Fiur die vorhande-
nen Einzelhandelsbetriebe sind die zulassigen Verkaufsflachen von bisher 1.500 m?
(Betrieb Edeka Flurstick 1/59) bzw. 800 m? (Betrieb Lidl Flurstlick 1/62) mit zentren-
relevanten Sortimenten allgemein zulassig.

Es ist nun geplant einen weiteren Einzelhandelsbetrieb (Drogeriemarkt) im Plangebiet
anzusiedeln und den vorhandenen Einzelhandelbetrieben eine Erweiterung ihrer zu-
lassigen Verkaufsflache zu ermoglichen.

Durch Verbandsgemeindeverwaltung Kirchberg fanden bereits Abstimmungen hin-
sichtlich der zulassigen Verkaufsflachen in einem kinftigen ,Sondergebiet gro¥flachi-
ger Einzelhandel” mit der unteren Landesplanungsbehorde statt. Im Ergebnis wurde
festgestellt, dass bis zu einer neu hinzutretenden Verkaufsflache von insgesamt 2.300
m? fur die Erweiterung des EDEKA-Marktes (optional), des Lidl-Marktes (geplant) und
den Neubau des Drogeriemarkts keine Zielabweichung von Z 57 Satz 2 notwendig
wird.

Die Verbandsgemeinde Kirchberg hat in den Jahren 2020-2021 eine Fortschreibung
des Einzelhandelskonzeptes von 2008 durchgefuhrt, welches in der Fassung vom
Marz 2021 dieser Planung zugrunde liegt.

Ausfuhrungen zur Anwendung des Plananderungsverfahrens nach § 13a
BauGB:

Die Aufstellung der Plangrundlage, hier 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Im Schif-
fels“ zu dieser Bebauungsplananderung erfolgte in den Jahren 2012 — 2016, zwi-
schenzeitlich hat sich fur die, aus dieser Planung entstandenen Betriebe ein konkreter
Erweiterungbedarf sowie Bedarf zur Ansiedlung eines weiteren Einzelhandelsbetrie-
bes entwicklert, der als eine Malinahme zur Innenentwicklung zur Ausschopfung der
ortlichen Potentiale zu betrachtet ist. Da sich das Plangebiet in einem bebauten und
beplanten Bereich befindet, ist die Anwendung des § 13 a BauGB planungsrechtlich
mdglich und geboten. Die Bebauungsplananderung erfolgt somit im sogenannten be-
schleunigten Verfahren als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung®. Nach § 13a (4)
BauGB ist die Anwendung des beschleunigten Verfahrens fir Anderungsplanungen
zulassig.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB, vom
Umweltbericht nach § 2 a BauGB und der zusammenfassenden Erklarung gemali §
10 (4) BauGB abgesehen.

Die zu andernde Teilflache des Bebauungsplanes "Im Schiffels" umfasst konkret 2
Grundstucke im nordwestlichen Bereich des Plangebietes. Ursachlich fur die Bebau-
ungsplananderung sind die vorbeschriebene Erweiterungsabsicht der bereits im An-
derungsbereich ansassigen Einzelhandelsbetriebe sowie der Bedarf fur einen weite-
ren Einzelhandelsbetrieb auf den Grundstucken, Flur 4 Flursticke 1/59, 1/62 und 1/74.
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2. Lage, GréRe und ErschlieBung des Anderungsbereiches

Der ca. 1,78 ha grofe Anderungsbereich im Planbereich der 1. Anderung des Bebau-
ungsplans ,Im Schiffels” befindet sich am nordwestlichen Rand des ursprinlichen
Plangebietes.

Im Anderungsbereich befindet sich die vorhandenen Méarkte des Lebensmitteldiscoun-
ters (Lidl) und des Vollsortimenters (Edeka) mit den erforderlichen Stellplatzen. Das
Plangebiet ist Uber die Stral’e ,Im Schiffels“ sowie private Zufahrten verkehrlich er-
schlossen. Die Ver- und Entsorgung des Planbereiches ist durch die vorhandenen
Anschlisse an das bestehende Ver- und Entsorgungsnetz Im Gewerbegebiet gesi-
chert.

Der Anderungsbereich liegt in der Gemarkung Bilichenbeuren, Flur 4, die folgenden
Flurstliicke werden Uberplant:

Flur 4: 1/59, 1162, 1/74
Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Kirchberg

In der 5. Fortschreibung des Flachennutzungsplan ist eine Teilflache des Anderungs-
bereiches als Sonderbauflache (S) gem. § 1 Abs. 1 Ziffer 4 BauNVO dargestellt. Die
Restflachen sind als gewerbliche Bauflachen (G) gem.§ 1 Abs. 1 Ziffer 3 BauNVO
dargestellt.

Der Flachennutzungsplan wird gemal § 13a Abs 2 Ziffer 2 BauGB im Wege der Be-
richtigung angepasst.

Darstellung 5. Fortschreibung des FNP der VG Kirchberg im Planbereich:
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3. Einzelhandelskonzept der Verbandsgemeinde Kirchberg

Das Einzelhandelskonzept der Verbandsgemeinde Kirchberg, Stand Marz 2021, dient
als Steuerungsinstrument fur die Bauleitplanung und bauplanungsrechtliche Entschei-
dungen zur Entwicklung der einzelgemeindlichen Nahversorgungsstandorte im Ver-
bandsgemeindegebiet.

Der Geltungsbereich dieser Bebaungsplananderung befindet sich im festgesetzten
Zentralen Versorgungsbereich Nahversorgung (NVZ) Blchenbeuren und entspricht
damit den Standortvorgaben des Einzelhandelskonzepts.

Darstellung Nahversorgungszentrum Buchenbeuren [Quelle EHK Kirchberg 2021]:

Einzelhandel
Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheits- und Kérperpflege

Bekdeidung

Schuhe

Uhren, Schmuck, Optik
Hausrat

Elektrowaren

Bicher, Schreibwaren

Mabel- und Einrichtungsbedarf

Bau- und Heimwerkerbedarf

IEEEe®eDDON

Hobby- und Freizeitartikel

Zentrenkonzept
NVZ Biichenbeuren

September 2020]

Der zentrale Versorgungsbereich Nahversorgung (NVZ) Bluchenbeuren tragt zur Nah-
versorgung des Grundzentrums Buchenbeuren und der angrenzenden Ortsgemein-
den bei. Die Nahversorgungsstandorte sollen im Wesentlichen eine Versorgung fur
das direkte Umfeld bzw. die jeweiligen Ortsgemeinden ausiben, weshalb der Ange-
botsschwerpunkt hier bei Betrieben mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment lie-
gen sollte.

Die vorliegende Planung berlcksichtigt die Inhalte des Einzelhandelskonzeptes der
Verbandsgemeinde Kirchberg auch hinsichtlich der Erweiterung der ansassigen Ein-
zelhandelsbetriebe am beschriebenen Standort sowie die geplante Erweiterung um
einen Drogeriemarkt.
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4. Planungsinhalt

Die inhaltlichen Anderungen des Bebauungsplans bestehen im Wesentlichen in der
Anderung der Art der baulichen Nutzung von Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO zu
Sondergebiet ,grof¥flachiger Einzelhandel” gem. § 11 Abs. 3 BauNVO sowie auf die
Festlegung zulassiger Sortimente auf Grundlage des Einzelhandelskonzeptes der VG
Kirchberg, sogenannte ,Kirchberger Liste“ sowie die maximal zulassige Verkaufsfla-
che.

Zur Festlegung der zulassigen Verkaufsflache und des zulassige Sortimentumfangs
wurden im Bebauungsplan die folgende Textfestsetzungen eingeflgt:

1.1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 (1) Ziff. 1 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)
Als Art der baulichen Nutzung ist fiir das Plangebiet festgesetzt:
"SONDERGEBIET-Grof3flachiger Einzelhandel” nach § 11 Abs. 3 BauNVO

Im ,,Sondergebiet - groBlfldchiger Einzelhandel” wird eine maximal zuldssige Ver-
kaufsfldache fiir Einzelhandelsbetriebe wie folgt festgesetzt: Flurstiick 1/59 max.
2.000 m?, Flurstiick 1/62 max. 1.500 m? und Flurstiick 1/74 max. 800 m? insgesamt
4.300 m? (§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO).

Werbeanlagen sind nur flir Gewerbebetriebe zuldssig, die im Plangebiet anséssig sind
bzw. bei anderen Bauvorhaben im Gebiet, wenn sich die Werbung hierauf bezieht (Aus-
schluss von Fremdwerbung; § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO).

1.3. SORTIMENTSREGELUNGEN (§ 9 Abs. 1 Ziffer 1 BauGB und § 1 Abs. 5 bis Abs.
9 BauNVO)

Es sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes grol3flachige (> 800 m? Verkaufsfla-
che) Einzelhandelsbetriebe nur zuldssig deren Kernsortiment (mind. 80 % der Gesamt-
verkaufsfldche jedes Betriebs) den nahversorgungsrelevanten Sortimenten der ,Kirchber-
ger Liste” gemal3 Einzelhandelskonzept vom Mérz 2021, Abb. 72, entspricht.

Als nahversorgungsrelevante Sortimente sind folgende geméaR "Kirchberg Liste" im Ein-
zelhandelskonzept vom Mérz 2021 definiert:

*  Nahrungs- und Genussmittel:
Lebensmittel, Nahrungs- und Genussmittel, Tabakwaren, Reformwaren, Getrédnke
*  Gesundheits- und Kérperpflege:
Drogerieartikel, Apothekenwaren
*  Biicher und Schreibwaren:
Schreibwaren, Papierwaren, Zeitschriften
»  Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf:
Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse

(vgl. auch ,Kirchberger Liste” zur Definition der nahversorgungsrelevanten, Zentren- so-
wie nicht-zentrenrelevanten Sortimente, Wiedergabe im Anhang der Begriindung).
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Die zeichnerischen Anderungen des Bebauungsplanes
Die Darstellung der ursprunglichen Planung:
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5. Umweltbelange

Die Anderung dieser Teilflache des Bebauungsplanes hat im bestehenden Fall keine
Auswirkungen auf Umweltbelange, da sich keine Anderungen der Grundflachenzanhl
ergeben und somit kein hohere Versiegelung im Plangebiet zulassig ist. Im Planauf-
stellungsverfahren nach § 13a BauGB gelten die Eingriffe, die auf Grund der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gemal} § 13a Abs. 2 Ziffer 4 BauGB, im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung als erfolgt
oder zulassig, so dass keine weiteren diesbezuglichen Betrachtungen erfolgen mus-
sen. Die Anderung des Bebauungsplanes dient zur Umsetzung eines Bauvorhabens
und beeinflusst die Umgebungsbebauung nicht.

Daher sind keine Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und
das im Plangebiet bestehenden Wirkungsgefluige zu erwarten. Die Flachen sind durch
die bestehende Umgebungsbebauung und den Bestand im Plangebiet gepragt.

Nach den Angaben der Biotopkartierung sind keine kartierten Biotopflachen innerhalb
des Planbereiches vorhanden.

Ebenso sind keine Flachen vorhanden, die gesetzlich geschutzt sind.

Im Planbereich sind keine schutzwurdigen Kultur- oder sonstigen Sachguter vorhan-
den.

Das Plangebiet ist abwasserseitig an die bestehenden Anlagen der VG-Werke Kirch-
berg angeschlossen und wird im Trennsystem entwassert.

Die fur die Nutzung ublichen Abfallerzeugnisse (Papier, Kunststoffe, Biomull, Restmuill
und sonstige Wertstoffe) werden im Rahmen der allgemeinen Abfallentsorgung be-
handelt.

Weitere umwelterhebliche Verschmutzungen und Belastigungen sind bei Einhaltung
der gesetzlichen Bestimmungen des Umweltbereiches mit hoher Wahrscheinlichkeit
nicht zu erwarten.

Das Risiko umweltbeeintrachtigender Unfalle kann aufgrund der vorhandenen bzw.
geplanten Nutzungen ebenfalls ausgeschlossen werden.

INGENIUERBURO FUR BAUWESEN
JAKOBY + SCHREINER

Kirchberg, den 09.01.2023
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~~ Upterschrift

Zweckverband Gemeinde Flughafen Hahn
Kirchberg, den ............ccccoo....

Rosenbaum, Verbandsvorsteher

Anhang: ,Kirchberger Liste* zur Definition der nahversorgungsrelevanten, Zentren- sowie nicht-zen-
trenrelevanten Sortimente
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