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ORTSGEMEINDE SOHREN
VERBANDSGEMEINDE KIRCHBERG

Begrundung
zur 4. Anderung
des Bebauungsplanes

, Auf der Eisenkaul*

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 -

Stand: 28.12.2022
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1. Aufgabenstellung, Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem Anderungsverfahren soll der Bebauungsplan ,Auf der Eisenkaul" in einem
Teilbereich geandert werden. Plangrundlage fiir dieses Anderungsverfahren ist der
Planstand der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Auf der Eisenkaul". Der Ortsge-
meinderat hat den Aufstellungsbeschluss zu diesem Verfahren am 05.08.2021 ge-
fasst.

In der Ortsgemeinde Sohren, Verbandsgemeinde Kirchberg, plant ein bereits ansas-
siger Lebensmitteldiscounter (NETTO) seine Verkaufsflache von derzeit 789 m? auf
1.050 m? zu erweitern sowie den bereits vorhandenen Backshop um einen Gastro-
Bereich von zurzeit 40 m? auf 65 m? zu erweitern

Durch die Erweiterung Uberschreitet der Einzelhandelsmarkt die Grenze zur Grol3fla-
chigkeit im Sinne von § 11 (3) BauNVO, die gemal aktueller Rechtssprechung bei
800 m? Verkaufsflache liegt.

Zulassig sind grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe nur unter bestimmten landesplane-
rischen Vorraussetzungen und bei Ausweisung eines Sondergebiets. Derzeit ist die
Plangebietsflache im Bebauungsplan ,Auf der Eisenkaul® allerdings als Gewerbefla-
che nach § 8 (1) BauNVO festgesetzt. Aufgrund der planungsrechtlichen Situation
wurde eine Auswirkungsanalyse zur Untersuchung der Erweiterung des Netto-Mark-
tes in Sohren durchgefuhrt.

Als Ergebnis wird festgestellt, dass die Erweiterung des Netto-Marktes in Sohren als
vertraglich einzustufen ist. Die Zielaussagen des LEP |V werden nicht verletzt.

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.

Ausfiihrungen zur Anwendung des Plandanderungsverfahrens nach § 13a
BauGB:

Die Aufstellung der Plangrundlage zu dieser Bebauungsplananderung erfolgte in den
Jahren 2006 — 2007, zwischenzeitlich hat sich fur den, aus dieser Planung entstande-
nen Betrieb ein konkreter Erweiterungbedarf entwickelt, der als eine MaRnahme 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 moglich und geboten. Die Bebauungsplanande-
rung erfolgt somit im sogenannten beschleunigten Verfahren als ,Bebauungsplan der
Innenentwicklung®. Nach § 13a (4) BauGB ist die Anwendung des beschleunigten Ver-
fahrens fiir Anderungsplanungen zulassig.

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

Die zu andernde Teilflache des Bebauungsplanes "Auf der Eisenkaul" umfasst konkret
2 Grundsticke im nordwestlichen Bereich des Plangebietes. Ursachlich fur die Be-
bauungsplananderung ist vorbeschriebene Erweiterungsabsicht des bereits im Ande-
rungsbereich ansassigen Lebensmitteldiscounters auf den Grundstlicken, Flur 18
Flurstucke 1/37 und 1/38.
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2. Lage, GroRe und ErschlieBung des Anderungsbereiches

Der ca. 0,48 ha groRRe Anderungsbereich im Planbereich der 1. Anderung des Bebau-
ungsplans ,Auf der Eisenkaul® befindet sich am nordwestlichen Rand des ursprunli-
chen Plangebietes an der ,Michael-Felke-Stral3e“.

Im Anderungsbereich befindet sich der vorhandene Markt des Lebensmitteldiscoun-
ters (Netto) mit seinen erforderlichen Stellplatzen. Das Plangebiet ist Uber eine private
Zuwegung uber die ,Michael-Felke-Stral3e” verkehrlich erschlossen. Die Ver- und Ent-
sorgung des Planbereiches ist durch die vorhandenen Anschlisse an das bestehende
Ver- und Entsorgungsnetz in der Ortslage Sohren gesichert.

Der Anderungsbereich liegt in der Gemarkung Sohren, Flur 18, die folgenden Flurstii-
cke werden uberplant:

Flur 18:  1/37, 1/38
Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Kirchberg

In der5. Fortschreibung des Flachennutzungsplan wird der Anderungsbereich als
Sonderbauflache (S) gem. § 1 Abs. 1 Ziffer 4 BauNVOdargestellt.

Im Verfahren zur Fortschreibung des FNP wurde die landesplanerische Stellung-
nahme nach § 20 Abs. 1 Landesplanungsgesetz eingeholt, die Offentlichkeit gemaR
§ 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die Behorden und sonstigen Trager offent-
licher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB einschliel3lich der Nachbargemeinden ge-
maR § 2 Abs. 2 BauGB beteiligt. Die dazu eingegangenen Stellungnahmen wurden
zwischenzeitlich vom Verbandsgemeinderat nach § 1 Abs. 7 BauGB gewdurdigt. Die
Bebauungsplananderung entspricht damit auch den (zukunftigen) Vorgaben der vor-
bereitenden Bauleitplanung.

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) Sohren (Netto) und entspricht
damit den Standortvorgaben des Einzelhandelskonzepts.

Darstellung Nahversorgungszentrum Sohren (Netto) [Quelle EHK Kirchberg 2021]:
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Die ZVB Nahversorgung (NVZ) Sohren Norma und (NVZ) Sohren Netto tragen zur
Nahversorgung des Grundzentrums Sohren und der angrenzenden Ortsgemeinden
bei. Die Nahversorgungsstandorte sollen im Wesentlichen eine Versorgung fur das
direkte Umfeld bzw. die jeweiligen Ortsgemeinden austben, weshalb der Angebots-
schwerpunkt hier bei Betrieben mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment liegen
sollte.

Die vorliegende Planung berUcksichtigt die Inhalte des Einzelhandelskonzeptes der
Verbandsgemeinde Kirchberg auch hinsichtlich der Erweiterung des ansassigen Dis-
counters am beschriebenen Standort.
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4. Planungsinhalt

Die inhaltlichen Anderungen des Bebauungsplans bestehen im Wesentlichen in der
Anderung der Art der baulichen Nutzung von Gewerbegebioet nach § 8 BauNVO zu
Sondergebiet ,grofl¥flachiger Einzelhandel* gem. § 11 Abs. 3 BauNVO sowie auf die
Festlegung zulassiger Sortimente auf Grundlage des Einzelhandelskonzeptes der VG
Kirchberg, sogenannte ,Kirchberger Liste“. Ferner erfolgt eine objektspezifische An-
passung der Textfestsetzungen bezuglich der Hohe baulicher Anlagen auf max. 12,00
m (vorher 20,00m) und eine Anderung der Grundflachenzahl von 0,6 auf 0,8.

Zur Festlegung des zulassige Sortimentumfangs wurde im Bebauungsplan die fol-
gende Textfestsetzung eingeflgt:

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

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

Als nahversorgungsrelevante Sortimente sind folgende geméal3 "Kirchberg Liste" im Ein-
zelhandelskonzept vom Mérz 2021 definiert:

*  Nahrungs- und Genussmittel:
Lebensmittel, Nahrungs- und Genussmittel, Tabakwaren, Reformwaren, Getrénke

»  Gesundheits- und Kérperpflege:
Drogerieartikel, Apothekenwaren

e Blicher 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).

Die zeichnerischen Anderungen des Bebauungsplanes
Die Darstellung der ursprunglichen Planung:
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Die Darstellung der geanderten Planung:
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5. Umweltbelange

Die Anderung dieser Teilflache des Bebauungsplanes hat im bestehenden Fall keine
Auswirkungen auf Umweltbelange, da es sich auch durch die Anderung der Grundfla-
chenzahl keine Erhdhung der maximal moglichen Versiegelung im Plangebiet ergibt.
Im Planaufstellungsverfahren nach § 13a BauGB gelten die Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung 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 er-
folgen missen. Die Anderung des Bebauungsplanes dient zur Umsetzung eines Bau-
vorhabens und beeinflusst die Umgebungsbebauung nicht.

Daher sind keine Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und
das im Plangebiet bestehenden Wirkungsgefiige 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 Mischsystem entwassert.

Die fur die Nutzung Ublichen Abfallerzeugnisse (Papier, Kunststoffe, Biomull, Restmull
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.
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INGENIUERBURO FUR BAUWESEN
JAKOBY + SCHREINER

Kirchberg, den 05.04.2022

Ortsgemeinde Sohren

Sohren, den ........cccoeeeennee.

Bongard, Ortsburgermeister

Anhang: ,Kirchberger Liste“ zur Definition der nahversorgungsrelevanten, Zentren- sowie nicht-zen-
trenrelevanten Sortimente
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Abbildung 72 Kirchberger Liste

Nahversorgungs- und Zentrenrelevantes Sortiment

Nicht-zentrenrelevantes Sortiment

Nahrungs- und Genussmittel
Lebensmittel, Nahrungs- und Genussmittel, Tabakwaren, Reformwaren,
Getrdnke

Gesundheits- und Korperpflege
Drogerieartikel, Apothekenwaren

Biicher und Schreibwaren
Schreibwaren, Papierwaren, Zeitschriften

Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf
Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse

Zentrenrelevantes Sortiment

Gesundheits- und Koérperpflege
Parfumerieartikel, orthopéadische und medizinische Waren

Nicht-zentrenrelevantes Sortiment

Textilien, Bekleidung, Lederwaren

Damen- und Herrenoberbekleidung, Kinderbekleidung, Kiirschnerwaren,
Miederwaren, Strimpfe, Bekleidungszubehor, Kurzwaren, Lederwaren,
Taschnerwaren, Handarbeitsbedarf, Sportbekleidung, Reisegepack

Schuhe

Uhren, Schmuck, Optik
Uhren, Schmuck, feinmechanische Erzeugnisse, Optik (Lupen, Fernglaser,
Brillen, etc.), Edelmetallwaren, Akustik

Haushaltswaren, GPK

Hausrat aus Eisen, Metall, Kunststoff, Schneidwaren, Bestecke, Feinkera-
mik, Glaswaren, Porzellan, Steingut, Galanteriewaren, Geschenkartikel,
N&h- und Strickmaschinen

Haushaltswaren, GPK
Campingartikel

Elektrowaren

Braune Ware (Rundfunk-, Fernseh- und phonotechnische Gerate, DVD, CD,
Video, Foto-, Kino- und Projektionsgerate, Fotozubehor), Computer, Tele-
kommunikation, Zubehor

Elektrowaren
WeilRe Ware (z.B. Herde, Kiihl- und Gefrierschranke und -truhen,
Geschirrspiilmaschinen, Staubsauger, Waschmaschinen, Ofen)

Biicher und Schreibwaren
Biicher, Fachzeitschriften, elektr. Publikationen, Unterhaltungszeitschrif-
ten, Schreib-, Papierwaren, Buroartikel, Bastelartikel

Biicher und Schreibwaren
Blromaschinen, Organisationsmittel, Bliromdobel

Mobel und Einrichtungsbedarf
Antiquitaten, Rahmen, Bilder, Bettwaren, Kunst und kunstgewerbliche Ge-
genstande, Devotionalien, Bettwdsche, Haus- und Heimtextilien, Gardinen

Maobel und Einrichtungsbedarf
Leuchten und Lampen,
Teppiche, Mdbel, sperriger Einrichtungsbedarf, Matratzen

Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf
Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse

Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf

Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren, Rasenmaher, Schrauben, Klein-
eisenwaren, Werkzeuge, Bauartikel, Tapeten, Wand- und Deckenbe-
lage, Bodenbeldge, elektrotechnische Erzeugnisse, Lacke, Farben,
Polituren, Klebstoffe, Pinsel und Zubehor, Pflanzen, Blumentopfe
und —erde, Heimtier- und Kleintierfutter, Zoobedarf, Tiere, Same-
reien, Dingemittel, Schnittholz, Baustoffe

Hobby-, Sport und Freizeitartikel

Musikinstrumente, Musikalien, Briefmarken, Malbedarf, Waffen, Muni-
tion, Jagdgerate, Jagdausrustung, Sportartikel, Spezialsportschuhe, Berg-
und Wanderschuhe, Rucksécke, Spielwaren

Hobby-, Sport- und Freizeitartikel

Fahrrader, Zweirdder, KFZ- und Kradzubehor, Kindersitze Kinderwa-
gen, Sportgerate, Zelte, Turngerate, Sport- und Freizeitboote, Ge-
brauchtwaren

Soweit im Einzelfall bestimmte Artikel in keiner der beiden Listen aufgefiihrt sind, sind sie nach sachlogischem Zusam-

menhang einer der benannten Artikelgruppen zuzuordnen.

ZVBI= Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt
ZVBS= Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum (Nahversorgung)

perspektivischer Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum (Nahversorgung)
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