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1 Anlass und Ziele der Planung

Im Jahr 2008 wurde in der Stadt Kyllburg ein Bebauungsplan fur den Bereich ,Zwischen Industrie-
und TalstraRe* aufgestellt, dessen Inhalt die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscountmarktes in
einem Sondergebiet (SO - orange Flache) sowie verschiedener anderer Nutzungen in einem
Mischgebiet (MI - braune Flache) war (siehe nachfolgende Abbildung).
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1. Art der baulichen Nutzung
§9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§1 bis 11 BauNvo
o

Sanstiges Sondergebist, “groBfischige Einzehandelshetriebe™

§6 BauNvo

Washgebisie

2. MaR der baulichen Nutzung

Grundfischenzahl 0.6
1 Anzahl ger Voligeschosse.

Traufhshe max. 4,5 m ber OK FF
Firsthdhe max. 8.0 m dber OK FF

§8 (1) Nr.2 BauGB, §§22 und 23 BauNVO

Baugrenze

8. Verkehrsflachen
52 Abs.1 Nr11 und Abs.6 BauGB

y—————y Ein-und Austahrisbereich

= = = = « Bersichohne Ein- Ausfahrt

15. Sonstige Planzeichen

§0 Abs.1 Nr.24 und Abs 3 BauGB

Hutzungsbes:
Vorkehrung =1
schadiichen

L

OKLSW  Haherlsge der Oberkants der
Lamschutzwand

58 Abs.1 Nr4 und 22 BauGB
ffffff jmirenzung von Flschen fir Ne-
| | benaniagen. Stellpiatze. Garagen
L___J unGemenschatisaniagen

59 Abs.7 BauGB

ARy 7 =

o AN Py 7
Emeszungs- und Kalssisrverwaliung Rheiniand-PTaz mit Stand vom September 2007 /// Geb3ude laut Kataster
Y. PN Q A

Grenze des raumbchen Gelungs-
bersichs des Bebauungsplans

. \
"."__W“ By W m

Abbildung 1: Bebauungsplan ,,Zwischen Industrie- und TalstraBe“ der Stadt Kyllburg | Satzungsexemplar vom
Marz 2008
(Quelle: ISU 2008)

Zu diesem Zeitpunkt befand sich im Bereich des Bahnhofgeléandes in der Stadt Kyllburg noch ein
Vollsortimenter (EDEKA-Markt), sodass die Nahversorgung durch den neu hinzutretenden
Discounter sichergestellt war.

Nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Zwischen Industrie- und Talstral’e* wurde besagter
EDEKA-Markt jedoch aufgegeben, sodass die Stadt Kyllburg nun zwar Uber einen Discounter (LIDL)
verfugt, jedoch nicht mehr tGber einen Vollsortimenter. Um die Nahversorgung nicht zu gefahrden,
hat der Stadtrat eine entsprechende Entwicklung beschlossen, um einen neuen grof3flachigen
Einzelhandelsbetrieb im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes zu realisieren.

Da der rechtskraftige Bebauungsplan fur diesen Bereich ein Mischgebiet (MI) ausweist, der geplante
Markt jedoch die Schwelle der GrofR¥flachigkeit (ab 800 m?) Uberschreitet und somit nur in einem
Sondergebiet (SOezn) zuldssig ist, ist eine Bebauungsplananderung erforderlich.

Neben der geplanten Neuansiedlung des Vollsortimenters mit ca. 1.250 m2 Verkaufsflache soll die
Verkaufsflache des bestehenden Discounters von ca. 1.015 m2 auf 1.200 2 erweitert werden.

Das Vorhaben wird seitens der Stadt Kyllburg und der Verbandsgemeinde Bitburger Land sowie der
Kreisverwaltung des Eifelkreises Bitburg-Prim untersttitzt.
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2 Verfahren

Der Bebauungsplan ,Zwischen Industrie- und TalstraRe“, 1. Anderung wird als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im sogenannten ,beschleunigten Verfahren® gemal § 13a Baugesetzbuch
(BauGB) aufgestellt.

2.1 Beschleunigtes Verfahren gemal § 13a BauGB

Fur die Aufstellung findet das seit 01.01.2007 mdgliche beschleunigte Verfahren gemafl § 13a
BauGB Anwendung. Es handelt sich im vorliegenden Fall um eine Mal3nahme der Innenentwicklung.
Die festzusetzende Grundflache liegt unter 20.000 m2. Ein UVP-pflichtiges Verfahren wird nicht
begrindet und die gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter (FFH-, Vogelschutz-
gebiete) werden nicht berthrt. Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 BImSchG zu beachten sind, liegen
nicht vor. Ebenfalls greift das Kumulationsverbot (sachlicher, raumlicher und zeitlicher Zusammen-
hang mit anderen Bebauungsplanen) nicht.

Da die Voraussetzungen fur die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens vorliegen, hat der
Stadtrat Kyllburg beschlossen, von den Verfahrenserleichterungen des § 13a BauGB Gebrauch zu
machen.

2.2 Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Kyllburg hat in seiner Sitzung am _ . . den Aufstellungsbeschluss
geman § 2 Abs. 1 BauGB zum Bebauungsplan ,,Zwischen Industrie- und TalstraRe®, 1. Anderung
gefasst. Der Beschluss Uber die Aufstellung des Bebauungsplans wurde am __._ . durch
Veroffentlichung ortstiblich bekannt gemacht.

Offentliche Auslegung
Der Entwurf des Bebauungsplanes ist vom Stadtrat in der Sitzung vom 15.11.2022 gebilligt und die
Durchfuihrung der 6ffentlichen Auslegung beschlossen worden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde gemal3 § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom __. . bis
zu jedermanns Einsicht 6ffentlich ausgelegt. Ort und Dauer der fruhzeltlgen Betelllgung
wurden am . ortsuiblich bekannt gemacht.

Beteiligung der Trager offentlicher Belange / Behtrden

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange und Behdrden sowie Nachbargemeinden gemal § 4
Abs. 2 BauGB hat mit Schreiben vom . .  mit Frist vom . .  bhis
stattgefunden.

Satzungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Kyllburg hat nach Abwagung der fristgerecht vorgebrachten Anregungen
gemal 8 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzungam . . den Bebauungsplan ,Zwischen Industrie-
und TalstraRe“, 1. Anderung gem. § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

=iqn . .
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3 Das Plangebiet / Planungskonzeption

3.1 Lage und Umgebung des Plangebiets

Die in der Westeifel gelegene Stadt Kyllburg liegt im Eifelkreis Biburg-Priim. Seit der freiwilligen
Fusion der Verbandsgemeinden Kyllburg und Bitburg-Land im Juli 2014 gehort die Stadt Kyllburg
der neu entstandenen Verbandsgemeinde Bitburger Land an. Gemal3 Landesplanung ist die Stadt
Kyllburg als ,Grundzentrum*® ausgewiesen (Grundsatze und Ziele der Landes- und Regionalplanung
siehe Kapitel 4).

Der Standort der geplanten Neuansiedlung des Vollsortimenters liegt am sudlichen Rand des
Ortskerns

Abbildung 2: Topographische Karte mit Lage des Plangebiets in der Stadt Kyllburg
(Quelle: LVermGeo (DOP20 / DGM) Daten © GeoBasis-DE / LVermGeoRP
Zugriff: Januar 2023 | eigene Darstellung | ohne Mal3stab)

Der geplante Geltungsbereich besitzt eine Gré3e von ca. 12.000 m? und umfasst die Grundstucke:
285/3, 285/5, 285/6, 285/7 der Flur 2, Gemarkung Kyllburg.

Begrenzt wird das Plangebiet wie folgt:

e im Norden durch Grunflache und angrenzende Wohnbebauung,

e im Osten durch die ,Talstral3e”,

e im Suden durch Wohnbebauung,

e im Westen durch die LandesstralRe L 24 / ,Bademer Strale®“.
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Abbildung 3:  Luftbild mit Lage des Plangebiets (nicht parzellenscharf)
(Quelle: LVermGeo (DOP20 / DGM) Daten © GeoBasis-DE / LVermGeoRP
Zugriff: Januar 2023 | eigene Darstellung | ohne Mal3stab)

Die exakte Abgrenzung des Gebietes ist der Plandarstellung des Bebauungsplanes zu entnehmen.

3.2 Planungs- / Nutzungskonzeption

Aktuell (Stand Januar 2023) befindet sich im sidlichen Bereich des Plangebiets eine LIDL-Filiale mit
einer Verkaufsflache von 1.015 m2. Diese soll im Zuge der Bebauungsplandnderung auf 1.200 m2
erweitert werden (es handelt sich also um eine VergréBerung von 185 m?). Bei der
Verkaufsflachenerweiterung handelt es sich nicht um eine reine Sortimentsvergréf3erung, sondern
vielmehr um die Anpassung an die Bedurfnisse der Kundinnen und Kunden. In den letzten Jahren
haben sich die Standards verandert, sodass heute bspw. breitere Gange oder ein grol3erer
Kassenbereich benotigt werden. Auch die Art der Warenprasentation hat sich veréndert, sodass
hierfir heute mehr Platz bendtigt wird als noch im Jahr 2008.

Der nordliche Bereich sowie die Ostliche ,Spitze“ haben in den letzten Jahren keine Entwicklung
erfahren, sodass die Flache aktuell brach liegt. Der nordliche Bereich soll nun einer geordneten,
stadtebaulichen Entwicklung zugefuhrt werden, sodass eine Agglomeration aus Einzelhandels-
betrieben entsteht. Die 6stliche ,Spitze” bleibt weiterhin als Mischgebiet bestehen, sodass dem
Grundstuckseigentimer weiterhin die Freiheit gewahrt wird, die Flache zu entwickeln.

Bautrager des geplante Vollsortimenter ist die Wittich Immobilien und Dienstleistungen GmbH. Diese
sieht vor, im nérdlichen Geltungsbereich eine neue grof3flachige Einzelhandelsfiliale mit ca. 1.250 m2
Verkaufsflache zu errichten. Die momentane Parkplatzflache entlang der Nordwand der LIDL-Filiale
entféllt zugunsten der ErschlieBung und der (Waren-) Anlieferung. Die Parkplatzflache wird entlang
der Bademer Stral3e erweitert und nimmt dort die gesamte Lange des geplanten Geltungsbereichs
ein.

Die nachstehende Abbildung zeigt in verkleinerter Form das Vorkonzept einer potenziell baulichen
Entwicklung:

ESUE IMMISSIONSSCHUTZ ® STADTEBAU ® UMWELTPLANUNG Seite 6
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Abbildung 4:  Auszug aus dem aktuellen Planstand der Einzelhandelsneuansiedlung und -erweiterung
(Quelle: Miller + Huber Architekturbiiro | Stand: November 2021)

3.3 Topographie

Das Gelande des Plangebietes weist tiberwiegend ein sehr geringes bis kein Gefélle auf.

3.4 Verkehrliche ErschlieRung

Die ErschlieBung des Vorhabens ist tber die bestehenden Zufahrten der angrenzenden Bademer
Stral3e gesichert. Die Warenanlieferung erfolgt zukunftig Uber die Talstral3e.

3.5 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung kann tber die bestehende technische Infrastruktur abgewickelt werden.

3.6 Besitz- und Eigentumsverhéltnisse

Das Plangebiet befindet sich vollstandig in Besitz des Vorhabentragers.

3.7 Planungsalternativen

Nach der Aufgabe des ehemaligen EDEKA-Standorts ist die Neuansiedlung eines Vollsortiments in
der Stadt Kyllburg von hoher Bedeutung, damit der Nahversorgungsauftrag als Grundzentrum erfullt
werden kann. Die vorhandene Flache bietet sich aufgrund der Nahe zum Ortskern, der Bildung einer
Einzelhandelsagglomeration sowie der ful3laufigen Erreichbarkeit der ebenfalls in Planung
befindlichen Seniorenresidenz optimal an. Bereits in dem urspringlichen Bebauungsplan der Stadt
Kyllburg ,Zwischen Industrie- und TalstraBe” wurde fir die Flache die Ansiedlung von
,storungsunempfindlicher Nutzungen® festgesetzt.

=lan . :
D IMMISSIONSSCHUTZ ® STADTEBAU ® UMWELTPLANUNG Seite 7

Hermine-Albers-Stralle 3 54634 Bitburg Telefon 06561 / 9449-01 Stand: 25. Januar 2023



STADT KYLLBURG Begriindung
Bebauungsplan ,,Zwischen Industrie- und TalstraRe*, 1. Anderung ENTWURF

Bei der Verkaufsflachenerweiterung des Discountmarktes handelt es sich lediglich um eine
VergroRerung von 185 m2, Diese Vergrof3erung ist notwendig, um sich den aktuellen Standards in
der sich stetig wandelnden Handelswelt anzupassen. An der Gebdudekubatur wird sich nichts
verandern. Bauliche Veranderungen finden im Inneren des Marktes statt.

Aufgrund dieser Planungsabsichten sowie dem Interesse der Stadt Kyllburg den Versorgungsauftrag
eines Grundzentrums wahrzunehmen, wird die vorliegende Planungskonzeption als sinnvoll
erachtet und soll zur geordneten, stadtebaulichen Entwicklung beitragen.

Cd " .
ﬂL)UE IMMISSIONSSCHUTZ ® STADTEBAU ® UMWELTPLANUNG Seite 8

Hermine-Albers-StralRe 3 54634 Bitburg Telefon 06561 / 9449-01 Stand: 25. Januar 2023



STADT KYLLBURG Begriindung
Bebauungsplan ,,Zwischen Industrie- und TalstraRe“, 1. Anderung ENTWURF

4 Zielvorgaben der Raumordnung und Landesplanung

Nachfolgend werden die wesentlichen Ziele und Darstellungen der maf3geblichen Ubergeordneten
Planung wiedergegeben. Die Zielvorgaben werden jeweils nach den Vorgaben der Landes- und
Regionalplanung differenziert.

4.1 Landesentwicklungsprogramm IV (LEP IV)!

Das Landesentwicklungsprogramm IV (LEP 1V) des Bundeslandes Rheinland-Pfalz schafft einen
langfristigen und zukunftsorientierten Gestaltungsrahmen der Raumstruktur des Landes. Das
LEP IV hat sich zur Aufgabe gemacht, eine gleichwertige Entwicklung aller Landesteile zu
ermdglichen. Jede Region und jede Gemeinde hat Starken, auf die sich fokussiert werden soll, um
die Chance zu nutzen, einen Teil zur nachhaltigen Entwicklung und Zukunft von Rheinland-Pfalz
beizutragen.

Die Stadt Kyllburg liegt gemaf Raumstrukturgliederung des Landesentwicklungsprogrammes IV im

/ ’
. 3
Batl Krewrna

#

Sy

Abbildung 5: Raumstrukturgliederung gemagR LEP IV
(Quelle: LEP IV, Karte 1 (Ausschnitt) | Zugriff: Januar 2023 | eigene Darstellung | ohne Maf3stab)

Nach der Zielsetzung des LEP IV sind diese Raumstrukturen im Rahmen einer ganzheitlichen
Entwicklung als eigensténdige Lebensraume unter Wahrung der landlichen und landschafts-
typischen Eigenart zu entwickeln. Zur Starkung des Siedlungskerns kdnnen insbesondere folgende
MaRnahmen beitragen:

e Die Schaffung bzw. Sicherung wohnstattennaher Arbeitsplatze
e Die Sicherung bzw. Wiederherstellung der 6rtlichen Grundversorgung mit Guitern des taglichen
Bedarfs

Ministerium des Inneren und fiir Sport. - Oberste Landesplanungsbehérde Rheinland-Pfalz. Beschlossen vom Ministerrat am
07. Oktober 2008, rechtsverbindlich seit dem 14. Oktober 2008. Mainz.
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Dem LEP IV sind unter Kapitel 3.2.3 Offentliche Einrichtungen und Dienstleistungen (groRflachiger
Einzelhandel) folgende Zielaussagen zu entnehmen, die Uber die Bestimmungen des § 1 Abs. 4
Baugesetzbuch (BauGB) als ,Ziele der Raumordnung® bei der Aufstellung von Bauleitplanen
verbindlich zu beachten sind:

Z57

Z58

Z 59

Z 60

Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des grof3flachigen Einzelhandels ist nur in
zentralen Orten zuléssig (Zentralitdtsgebot). Betriebe mit mehr als 2.000 m?2 Verkaufsflache
kommen nur in Mittel- und Oberzentren in Betracht. Ausnahmsweise sind in Gemeinden ohne
zentralortliche Funktion mit mehr als 3.000 Einwohnerinnen und Einwohnern grof3flachige
Einzelhandelsvorhaben bis zu insgesamt 1.600 m? Verkaufsflache zuldssig, wenn dies zur
Sicherung der Grundversorgung der Bevolkerung erforderlich ist.

Z 57 definiert eine absolute Obergrenze der Verkaufsflache bzw. eine bindende Orientierung
fur groRRflachige Einzelhandelsbetriebe an der zentral6rtlichen Funktion der Gemeinde. Fir
die Stadt Kyllburg ist diese Vorgabe demnach von Bedeutung. Durch die zugewiesene
grundzentrale Bedeutung obliegt der Stadt nicht das Recht Betriebe mit mehr als 2.000 m2
Verkaufsflache anzusiedeln. In der vorliegenden Planung wird dies beriicksichtigt.

Die Ansiedlung und Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadt-
relevanten Sortimenten ist nur in stadtebaulich integrierten Bereichen, das heil3t in
Innenstadten und Stadt- sowie Stadtteilzentren, zuldssig (stédtebauliches Integrations-
gebot). Die stadtebaulich integrierten Bereiche (,zentrale Versorgungsbereiche® im Sinne
des BauGB) sind von den zentralen Orten in Abstimmung mit der Regionalplanung
verbindlich festzulegen und zu begriinden. Diese Regelungen muissen auch eine Liste
innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sortimente umfassen.

Z 58, das sogenannte ,stadtebauliche Integrationsgebot® gibt an, dass sich grof¥flachige
Betriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten -hier handelt es sich um Betriebe aus den
Bereichen ,Nahrungs- und Genussmittel® sowie ,Gesundheits- und Kérperpflege® nur
innerhalb der ,zentralen Versorgungsbereiche” ansiedeln kénnen.

Fir die Stadt Kyllburg liegt ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept vor (ISU, 2020), wonach
der Standort des geplanten grof3flachigen Einzelhandelsbetriebs und der geplanten
Verkaufsflachenerweiterung der LIDL-Filiale Teil des zentralen Versorgungsbereichs
,Bademer Stral3e“ ist.

Die Ansiedlung und Erweiterung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht innenstadt-
relevanten Sortimenten ist auch an Erganzungsstandorten der zentralen Orte zulassig. Diese
sind ebenfalls von den Gemeinden in Abstimmung mit der Regionalplanung festzulegen und
zu begrunden. Innenstadtrelevante Sortimente sind als Randsortimente auf eine innenstadt-
vertragliche GréRenordnung zu begrenzen.

Z 59 definiert Vorgaben, die fur die Ansiedlung von Betrieben mit nicht innenstadtrelevanten
Sortimenten (z.B. Baustoffmarkte 0.4.) von Relevanz sind. Durch das vorliegende Vorhaben
mit den gangigen Sortimenten der Nahversorgung ist die Zielaussage vorliegend nicht weiter
zu prifen.

Durch die Ansiedlung und Erweiterung von groR3flachigen Einzelhandelsbetrieben durfen
weder die Versorgungsfunktion der stadtebaulich integrierten Bereiche der Standort-
gemeinden noch die Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) benachbarter zentraler
Orte wesentlich beeintrachtigt werden (Nichtbeeintrachtigungsgebot). Dabei sind auch die
Auswirkungen auf Stadtteile von Ober- und Mittelzentren zu beachten.

Z 60, das sogenannte ,Nichtbeeintrachtigungsgebot® gibt an, dass durch geplante
Ansiedlung grof3flachiger Betriebe weder die zentralen Versorgungsbereiche der
Standortgemeinde noch die der benachbarten Kommunen beeintrachtigt werden dirfen. Das
Nichtbeeintrachtigungsgebot ist dabei ein Nachweis, der Dbetriebswirtschaftliche und

it
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regionalplanerische Auswirkungen vereinen muss. Daraus lasst sich schlussfolgern, ob
zentrale Versorgungsbereiche beeintrachtigt werden und ob damit ein raumordnerischer
Konflikt ausgelost wird, der stadtebaulich-rechtliche Konsequenzen bezuglich einer
Einschrankung der Planungshoheit der Kommune bzw. der Genehmigungsfahigkeit mit sich
bringt. Im Hinblick darauf, dass es sich bei der Neuansiedlung des Vollsortimenters nicht um
einen zusatzlichen Markt, sondern vielmehr um einen Ersatz des inzwischen aufgegebenen
EDEKA-Marktes handelt, ist eine schadliche Auswirkung auf die vorhandene Einzelhandels-
struktur uRRerst gering. Das Vorhaben ist demnach stadtebaulich vertraglich und vertretbar.

Z 61 Der Bildung von Agglomerationen nicht grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit innenstadt-
relevanten Sortimenten auf3erhalb der stadtebaulich integrierten Bereiche ist durch Verkaufs-
flachenbegrenzungen in der Bauleitplanung entgegenzuwirken (Agglomerationsverbot).
Haben sich bereits Agglomerationsbereiche aufRerhalb der stadtebaulich integrierten
Bereiche gebildet, so sind diese als Sondergebiete des grof3flachigen Einzelhandels in der
Bauleitplanung auszuweisen und in ihrem Bestand festzuschreiben.

Z 61 sieht vor, dass auch fur nicht groR3flachige Einzelhandelsbetriebe mit innenstadt-
relevanten Sortimenten aufRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches keine raumliche
Agglomeration auftreten soll. Die Zielaussage ist im vorliegenden Fall nicht weiter zu prufen.

Die Stadt Kyllburg und damit das Plangebiets selbst liegen gemaR LEP IV innerhalb eines
landesweit bedeutsamen Bereichs flr den Grundwasserschutz sowie Erholung & Tourismus.
Aufgrund der verhaltnismafiig geringen PlangebietsgrofRe werden die Entwicklungsziele eines
Erholungsraums durch die Ausweisung es SOgz+-Gebiets nicht beeintrachtigt.

4.2 Regionaler Raumordnungsplan

Als Bestandteil der Verbandsgemeinde Bitburger Land ist die Stadt Kyllburg in der Regionalplanung
der Planungsgemeinschaft Region Trier zugeordnet.

Im Regionalen Raumordnungsplan (RROP)? der Region Trier von 1985 / Teilfortschreibung 1995
kommt der Stadt Kyllburg die zentral6rtliche Bedeutung eines ,Kleinzentrum® zu.

Planungsgemeinschaft Region Trier: Regionaler Raumordnungsplan fiir die Region Trier mit Teilfortschreibung, 1985 / 1995,
genehmigt durch die Staatskanzlei des Landes Rheinland-Pfalz am 18. Dezember 1985, bzw. 15. Dezember 1995.

QN . .
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Abbildung 6:  Zentrale Orte und Versorgungsbereiche
(Quelle: Regionaler Raumordnungsplan Region Trier, 1985
Zugriff: Januar 2023 | eigene Darstellung | ohne Maf3stab)

4.3 Regionaler Raumordnungsplan Entwurf 2014 (ROPneu)

Diese Festsetzung wird auch im Entwurf des Raumordnungsplans von 2014 (ROPneu®), der mit
Grundsatzcharakter bertcksichtigt wird, bestatigt.

Im Entwurf werden der Stadt Kyllburg neben der Ausweisung als Grundzentrum auch die
besonderen Funktionen Wohnen (W) sowie Freizeit & Erholung (F/E) zugewiesen.

Zur Sicherung und Entwicklung einer nachhaltigen und dauerhaft funktionsfahigen Siedlungsstruktur
sind Gemeinden mit der besonderen Funktion Wohnen (W) als Schwerpunktorte fur die Wohnbau-
entwicklung zu starken.

Die Gemeinden mit der besonderen Funktion Freizeit/Erholung (F/E) sind die Schwerpunktorte der
touristischen Entwicklung in der Region Trier. Diese Gemeinden sind im Rahmen der kommunalen
Bauleitplanung gehalten, die touristischen Entwicklungsmaéglichkeiten zu beachten und zu starken.

3 Planungsgemeinschaft Region Trier: Regionaler Raumordnungsplan fir die Region Trier, Entwurfsfassung gemaf Beschluss der
Regionalversammlung im Januar 2014.
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4.4  Flachennutzungsplan

Grundsatzlich ist ein Bebauungsplan gemaR dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB aus
dem Flachennutzungsplan (FNP) zu entwickeln, d.h., der FNP beinhaltet als Ubergeordnete
Planungsebene die planerischen Vorgaben, die durch den Bebauungsplan konkretisiert werden.
Der aktuell wirksame Flachennutzungsplan der (ehemaligen) Verbandsgemeinde Kyllburg aus dem
Jahr 2002 stellt das Plangebiet als ,Gewerbliche Bauflache (G)* dar.

Der vorliegende Bebauungsplan ,Zwischen Industrie- und Talstra3e“ setzt fur das Plangebiet ein
»Sondergebiet fiir grolflachigen Einzelhandel” (SOgz) fest.

e vt

7 B B e B —t

Abbildung 7:  Lage des Plangebiets (rot-weif3-gestrichelt) im wirksamen Flachennutzungsplan der ehemaligen
Verbandsgemeinde Kyllburg
(Quelle: FNP der ehemaligen VG Kyllburg, Stand 04/2002 | eigene Darstellung | ohne Maf3stab)

Somit wird dem Entwicklungsgebot nicht entsprochen.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des FNPs abweicht,
dennoch im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, bevor der FNP geédndert oder erganzt ist,
soweit die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt wird.
Der FNP ist dann im Zuge der Berichtigung anzupassen, was kein formliches Anderungsverfahren
verlangt.

4.5 Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Kyllburg

Im Jahr 2019 wurde das Einzelhandels- und Zentrenkonzept (EZK) in der Stadt Kyllburg aufgestellt,
die Beschlussfassung erfolgte am 27. Februar 2020.

ﬂS@ IMMISSIONSSCHUTZ ® STADTEBALU ® UMWELTPLANUNG Seite 13
Hermine-Albers-Stralle 3 54634 Bitburg Telefon 06561 / 9449-01 Stand: 25. Januar 2023



STADT KYLLBURG Begriindung

Bebauungsplan ,,Zwischen Industrie- und TalstraRe“, 1. Anderung ENTWURF
= o
; ZV/B ,Historisches < A il /<
Zentrum*
A ~Z

§ 25 RO ZVB
/ ‘ / - Nahversorgung
A2 ,Bahnhof*

O
9
: (%
: S A0 ()O
o o S DTG
Jl7 o 23 P )
& 8 % X D
] ““ & ) O <
F ’ 8 v ¢, 2 Nahvezl':cB)rgung % - S
S
S : Q¢ ( -Bademer Strane’ ‘*%9 s "
- % > % ¢ 02> A8}
\ @ Ne )
Q > &g
’,p VG
a
N ¢ 4
= = ' ° ° é)% <
Oe
ﬂ
\ ) Y & ;
Legende: . Einzelhandelsbetrieb . Leerstand O Offentliche Einrichtung
O Dienstleistunasbetrieb O Sonstiae Nutzuna

Abbildung 8:  Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche in Kyllburg
(Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Kyllburg | ISU 2020)

Das Konzept ist der vorliegenden Planung zugrunde zu legen, da es die weitere
Einzelhandelsentwicklung steuerungsfahig macht.

Das Plangebiet befindet sich im zentralen Versorgungsbereich (ZVB) ,Bademer Stral3e”.

Dort befindet sich bis dato der einzige Lebensmitteldiscounter in der ehemaligen VG Kyllburg.
Aufgrund der vorhandenen Freiflache wurde dem Bereich damals schon ein gewisses Entwicklungs-
potenzial zugeschrieben. Da die flachenméaRige Begrenzung die Ansiedlung einer Vielzahl grof3-
flachiger Einzelhandelsbetriebe unmdglich macht, wurde die kiinftige Entwicklung des ZVB Bademer
Stralle auf die Nahversorgung beschrankt, d.h. auf die Ansiedlung von Betrieben aus der
Sortimentsgruppe ,,Nahrungs- und Genussmittel“ oder ,Gesundheits- und Kérperpflege*.

Die vorliegende Planung beabsichtigt die Neuansiedlung eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebs

und entspricht somit den Grundsatzen und Zielaussagen der Landesplanung und Raumordnung.
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5 Beurteilung der Umweltbelange

Der Bebauungsplan ,Zwischen Industrie- und TalstraRe®, 1. Anderung, bietet gemaR § 13a Abs. 1
Nr. 1 BauGB die Voraussetzungen fiir eine Aufstellung im sogenannten ,beschleunigten Verfahren®,
sofern voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind, die nach § 2 Abs. 4
Satz 3 BauGB in der Abwagung zu bertcksichtigen wéren.

Auch wenn es sich vorliegend um teilweise bereits bebaute und versiegelte Flache (LIDL-Markt) und
im Ubrigen um unbebaute und ungenutzte Brachflache handelt, wurde im Vorfeld der
Bebauungsplananderung gemald der Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeits-
prifung (UVPG) eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls erarbeitet®. Diese ist aufgrund des im
Plangebiets vorgesehenen groR3flachigen Einzelhandels mit einer zulassigen Geschossflache von
tber 1.200 m? notwendig. Die allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gemafld UVPG kommt zu dem
Ergebnis, dass durch die Bebauungsplananderung ,Zwischen Industrie- und Talstrae“ keine
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Die Durchfiihrung einer
ausfihrlichen Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) ist daher entbehrlich.

Die wichtigsten Umweltbelange werden nachfolgenden kurz dargestellt und bewertet.

51 Zustand von Boden, Natur und Landschaft

Die Untersuchung der moglichen Betroffenheiten von Schutzgebieten oder Schutzkriterien durch
das Bauvorhaben ergab, dass die nachfolgend aufgefiihrten Schutzgebiete gemall den
vorliegenden Informationen aus den einschlagigen Quellen (LANIS, GEOPORTAL WASSER,
STATISTIK.RLP.DE, KULTURDB.DE, 2022) nicht betroffen sind:

e FFH-/Vogelschutzgebiete (NATURA 2000-Gebiete) (87 Abs. 1 Nr. 8 BNatSchG)

e Naturschutzgebiete (8§ 23 BNatSchG)

e Nationalparke (8 24 BNatSchG)

e Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete (88 25 und 26 BNatSchG)

¢ Naturdenkmaler und Geschiitzte Landschaftsbestandteile (88 28 und 29 BNatSchG)
e Wasserschutzgebiete (§ 51 WHG)

e Heilquellenschutzgebiete (8 53 Abs. 4 WHG)

Das Plangebiet liegt jedoch in einem staatlich anerkannten Luftkurort. Allerdings ist bei der
vorliegenden Planung nicht mit tbermé&fRig hohem Ausstold von Luftschadstoffen zu rechnen, die
das lokale Klima oder den Status der Stadt als Kurort nachteilig beeintrachtigen konnten.

5.2 Radon

Im Zuge der Planvorbereitung wurde auch das Thema einer moglichen Radonbelastung in die
Untersuchungen aufgenommen. Radon ist ein radioaktives Edelgas, welches in bodennahen
Gesteinsschichten auftritt und je nach Eigenart des Bodenaufbaus an der Bodenoberflache in
unterschiedlichen Konzentrationen vorkommen kann.

Das Landesamt fur Umwelt Rheinland-Pfalz stellt auf seiner Internetseite eine geologische Radon-
karte zur Verfiigung. Die untenstehende Karte zeigt die Radonkonzentration® fiir das Plangebiet. Im

Vgl. Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gemaR UVPG, ISU, Stand November/2022

Die Radonkonzentration in der Luft im Porenraum des Bodens wird in Kilobecquerel pro Kubikmeter (kBg/m?3) Luft angegeben.
Die Messwerte wurden in einem Meter Tiefe ermittelt. Hohe Uran- oder Radiumgehalte des Gesteins flihren zu hohen
Radonkonzentrationen. Zudem kodnnen die Bodenfeuchte und die Gaspermeabilitéat die Radonkonzentration auf unterschiedliche
Weise beeinflussen. Ab einer Konzentration von tber 100 000 Bg/m3 (100 kBg/m3) muss mit einem Radonpotential Uber 44
gerechnet werden.
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Plangebiet liegt die Radonkonzentration bei 35,1 kBg/m3, was einem lokal maRigem Radonpotenzial
entspricht.

 <0-l0kByme [ R / - o | R R L e
<10 - 21 kBgfm® ’ y 4 _’,_/
=21 - 30 kEgfm? Jo = ' : \He\\i@ﬂ"—"

[ =30 -43 kBg/m® ;

[ <43 - 48 kBg/m*

[ <45 - 62 kBg/m®

B =62 kBg/m®

[ nicht werfiigbar

—

Abbildung 9:  Geologische Karte | Radonkonzentration im Plangebiet
(Quelle: Landesamt fur Umwelt Rheinland-Pfalz | Zugriff: 01/2023 | eigene Darstellung | ohne Maf3stab

Das Landesamt fur Umwelt Rheinland-Pfalz weist regelmafig darauf hin, dass zur genauen
Absicherung Uber diesen Wert Untersuchungen vor Baubeginn sinnvoll sind, um mdgliche
MalRnahmen zum Schutz vor dem Eindringen des Radons in das Geb&ude zu ermitteln.

53 Immissionsschutz

Durch Einzelhandelsbetriebe konnen in der Nachbarschaft Gerauschimmissionen auftreten, die vor
allen Dingen durch die Warenanlieferung sowie den Verkehr, der durch die Kund*innen bedingt wird,
erzeugt werden. Vorliegend ist das Plangebiet jedoch bereits heute durch Einzelhandel gewerblich
genutzt, sodass eine entsprechende Vorbelastung besteht und sich die Gerduschsituation durch die
Planung nicht grundlegend &ndert.

Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich konkret um eine bauliche Neuansiedlung und
Erweiterung der Bestandsfiliale eines Lebensmittel-Discounters ohne einen Sortimentswechsel und
ohne Eingriff in die Gebaudekubatur. Hierbei geht es weniger um eine Produktausdehnung als
vielmehr darum, den heutigen Anspriichen der Kund*innen mit neuen Standards (breitere Gange,
groRBerer Kassenbereich, Ubersichtliche Regale etc.) gerecht zu werden. Daher ist fir den
Discountbetrieb klnftig nicht mit erhhten Larmimmissionen zu rechnen.

Schalltechnisch ist zuklinftig der neue Markt zu berticksichtigen. Durch den Anlieferverkehr kann es
hier zu Gerduschsemmissionen kommen, die sich allerdings nicht erheblich auf die dstliche
Wohnbebauung auswirken durfte.

Des Weiteren ist damit zu rechnen, dass die Ansiedlung des Vollsortimenters nicht zu einem deutlich
erhdhten Verkehrsaufkommen am Standort einhergeht, da es sich haufig um ,Kopplungskaufe*
handelt. Kunden missen den gemeinsamen Parkplatz der Betriebe nur einmal anfahren und kénnen
die Geschéfte dann zu Ful3 erreichen. Die Mérkte teilen sich vorliegend einen Parkplatz und liegen
nur wenige Meter auseinander, was den Verkehr innerhalb des Plangebiets auf ein Minimum
beschrankt.
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Néachtliche Gerduschimmissionen in der Nachbarschaft sind ausgeschlossen, da die
Einzelhandelsbetriebe ausschlie3lich am Tag betrieben werden.

Insofern sind die Belange des Immissionsschutzes vorliegend nicht beeintréchtigt. Weitergehende
Untersuchungen zu diesem Punkt sind nicht erforderlich.

5.4 Zusammenfassung der Umweltbelange

Zusammengefasst lassen sich folgende Aussagen beziglich mdéglicher Auswirkungen auf die
Belange des Umwelt- und Naturschutzes treffen:

e Es werden keine schutzwirdigen Gebiete tangiert

e Es gibt keine Einschrankungen fur den Artenschutz, Kultur- und sonstige Sachguter

e Es liegt eine lokal maRige Radonkonzentration vor — Untersuchungen kénnen vor Baubeginn
die Gefahrdung ermitteln und potenzielle Schutzmafinahmen definieren.

e Durch die gewerbliche Nutzung innerhalb des Plangebiets gibt es bereits heute Gerausch-
immissionen. Erhebliche nachteilige Auswirkungen sind durch die Planung nicht zu erwarten.

Auf die Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gemall UVPG wird verwiesen.
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6 Begrindung der Planfestsetzungen / Planinhalte
6.1 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen (BauGB und BauNVO)

6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung werden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gemal der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) zwei Nutzungsformen festgesetzt:

Ein ,Sonstiges Sondergebiet® gemall § 11 Abs. 2 und 3 BauNVO mit der Zweckbestimmung
,Grofflachiger Einzelhandel® (SOgz4) sowie ein ,Mischgebiet” (MI) gemafld § 6 BauNVO i.V.m. § 1
Abs. 5 und 6 BauNVO.

Kern der Festsetzungen ist die Verkaufsflache der verschiedenen Einzelhandelsbetriebe, die wie
folgt angegeben wird:

e Ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb / Vollsortimenter mit einer maximalen Verkaufsflache
von 1.250 m?

e Ein grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb / Discounter mit einer maximalen Verkaufsflache von
1.200 m?

Mit der Festsetzung wird die vorlaufend beschriebene Nutzungskonzeption erméglicht. So ist die
Verkaufsflachenerweiterung der LIDL-Filiale sowie die Neuansiedlung der EDKEA-Filiale moglich.

Die Ansiedlungen liegen im planerischen Willen der Stadt Kyllburg, um durch eine erhéhte
Sortimentsvielfalt das Angebot der Nahversorgung zu verbessern und einen Kaufkraftabfluss aus
der Stadt einzudammen.

Zu den Detailfestsetzungen gehodren zulassige Sortimente auf Grundlage des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes der Stadt Kyllburg. Sie beziehen sich sowohl auf einzelne Warengruppen sowie
definierte Sortimentslisten, welche ebenfalls Teil der textlichen Festsetzungen sind, aber auch auf
Regelungen zu Aktionswaren. Somit werden die Empfehlungen des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes der Stadt Kyllburg aufgegriffen und verbindlich umgesetzt. Es ist demnach zu
erwarten, dass eine schadliche Entwicklung durch die detaillierten Festsetzungen ausgeschlossen
werden kann.

Werbeanlagen, die der Fremdwerbung dienen, sind im SOgzy ausdricklich unzulassig.

Zur Sicherung des bestehenden Gebietscharakters und zur Verhinderung von Fehlentwicklungen
sind flr das Mischgebiet ausschlieBlich Wohngebdude, Geschéfts- und Blrogebaude, Einzel-
handelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und
sonstige Gewerbebetriebe zulassig. Anlagen flr Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke kénnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Weitergehend allgemein bzw. ausnahmsweise zuldssige Nutzungsformen (Anlagen fir sportliche
Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten) sind gemalR § 1 Abs. 5 und § 6
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und daher unzuléssig. Die Stadt Kyllburg folgt bei
dieser Festsetzung dem stadtebaulichen Grundgedanken, den Versorgungsauftrag eines Grund-
zentrums wahrzunehmen.

6.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Uber das MaR der baulichen Nutzung wird die stadtebauliche Entwicklung eines Gebietes
entscheidend gepragt. So bestimmen HOoOhe, Dichte und Art der Bebauung das aufRere
Erscheinungsbild und haben daneben auch Auswirkungen auf den Flachenverbrauch.

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird Uber die Grundflachenzahl (GRZ) gem&R 8§ 19 Abs. 1 BauNVO
und die Hohe der baulichen Anlagen geméanR § 18 Abs. 1 BauNVO festgelegt.

Die Festsetzungen orientieren sich am baulichen Bestand der Umgebung und stellen sicher, dass
sich die kiunftige Bebauung in das Ortsbild einflgt.
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Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Uberbaute Grundflache je Quadratmeter
Grundstucksflache zulassig ist.

Aufgrund der baulichen Neuansiedlung auf geringer Flachenverfiigbarkeit wird fir das SOgz+ eine
GRZ von 1,0 festgesetzt. Die Mdglichkeit der vollstandigen Uberbauung begriindet sich auch damit,
da ein grolRer Teil des Bereichs heute schon weitestgehend versiegelt ist. Eine wirtschaftlich
sinnvolle Grundstiicksausnutzung ist somit sichergestellt.

Im Mischgebiet wird die GRZ auf 0,6 festgesetzt, der Wert orientiert sich damit an § 17 BauNVO der
eine entsprechende GRZ fiir die jeweilige Gebietsart als Obergrenze vorgibt.

Hohe der baulichen Anlagen

Erganzt wird das Mal3 der baulichen Nutzung um die Festsetzung der maximalen Gebaudehdhe
gemaR § 18 BauNVO. Im SOgzx wird die Gebaudehohe als absolute Hohe iber Normalhéhen-Null®
angegeben. Mit der festgesetzten maximalen Gebaudehdhe von 378,00 m . NHN wird ein fir den
Einzelhandel typisches Mald gewahlt, welches einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
fordert.

Zahl der Vollgeschosse

Als Vollgeschoss gelten dabei die Geschosse, die gemdl §20 Abs.1 BauNVO nach
landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden. In
Rheinland-Pfalz gelten somit als Vollgeschoss gemaR § 2 Abs.4 LBauO’:

e Geschosse Uber Gelandeoberflache, die Uber zwei Drittel, bei Geschossen im Dachraum tber
drei Viertel ihrer Grundflache eine Hohe von 2,30 m haben;

e Gegenuber einer AuRenwand zuriickgesetzte oberste Geschosse sind nur Vollgeschosse,
wenn sie diese Hohe Uber zwei Drittel der Grundflache des darunter liegenden Geschosses
haben.

Durch die zweigeschossige Bauweise wird die zur Verfigung stehende Grundflache im MI-Gebiet
optimal ausgenutzt.

6.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Zur Sicherung des Bestandes und zur Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung wird die tberbaubare Grundstlicksflache durch Baugrenzen festgelegt.

Die in der Planzeichnung blau dargestellten Baugrenzen dirfen von Gebauden oder Gebaudeteilen
nicht Uberschritten werden (vgl. 8 23 Abs. 2 BauNVO). Die Gebaude konnen aber von den
Baugrenzen zurilickbleiben.

6.1.4  Flachen fur Stellplatze und Garagen sowie Nebenanlagen

Stellplatze sind, soweit sie nicht iberdacht sind, auch aul3erhalb der tiberbaubaren Flachen zul&ssig.
Damit wird die Notwendigkeit im Bebauungsplan berlcksichtigt, dass die zulassige Nutzungsart —
namlich grofR¥flachiger Einzelhandel — Stellplatze fir seine Kunden bereithalten muss, um den
gesetzlichen Bestimmungen zu entsprechen.

Uberdachte Stellplatze (Carports und Garagen u.A.) sind von ihrer gestalterischen Wirkung mit
Gebauden vergleichbar und werden aus Grinden des Boden- und Freiraumschutzes sowie

Die Bezeichnung ,Normalhéhen-Null“ (NHN) trat vor einigen Jahren an die Stelle der Bezeichnung ,Normal-Null“ (NN). Die Hohen
im Deutschen Haupthdhennetz 1985 (DHHNS85) resultieren aus der Neuvermessung der Hohen in der Bundesrepublik in den
1980er Jahren.

Vgl. Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO)
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hinsichtlich der Schaffung eines stadtebaulich sinnvollen Ordnungsprinzips ausschlie3lich auf die
Uberbaubaren Grundsticksflachen beschrankt.

Zudem regelt der Bauungsplan, dass Nebenanlagen, die der ErschlieRung der Baugebiete dienen,
ausnahmsweise im Bebauungsplangebiet zugelassen werden kdnnen. Damit besteht die
Mdglichkeit auch bislang noch nicht bekannte MalRnahmen, wie die Errichtung eines kleineren Trafos
oder von Schaltkasten der Telekommunikation, im Plangebiet in Abstimmung mit den
Grundstiickseigentimern zu realisieren, wenn diese Malinahmen erforderlich werden sollten. Da
dies zum Zeitpunkt der Bauleitplanung oftmals noch nicht konkret bekannt ist, wird die
ausnahmsweise Zulassigkeit als geeignetes Instrument zur Sicherung der ErschlieBung in den
Baugebieten gesehen.

6.1.5 Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Festsetzungen zum Erhalt von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen dienen dem
Schutz der bestehenden Gestaltung des Areals und dem stadtebaulichen Grundgedanken der
integrierten Planung unter Berlicksichtigung der umgebenden Nutzungen und Strukturen. Durch die
getroffenen Festsetzungen zum Erhalt von B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
werden Eingriffe vermieden, was dazu beitragt die Beeintrachtigung des Orts- und
Landschaftsbhildes zu reduzieren und die sowohl klimatkologisch als auch lufthygienisch
ausgleichend wirkenden Grinstrukturen zu erhalten.

Anpflanzungen, die im Zuge der Baumaflnahme entfernt werden missen, sind gleichwertig zu
ersetzen.

6.2 Ortliche Bauvorschriften

Die gestalterischen Vorgaben gemaR Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) wurden
getroffen, um eine ortstypische Bebauung zu gewébhrleisten und eine orts- und landschaftsbild-
vertragliche Integration in die vorhandenen Strukturen sicherzustellen. Gleichzeitig soll den zu-
kiinftigen Bauherren jedoch die Moglichkeit eingeraumt werden, eigene Vorstellungen zu ver-
wirklichen.

Es wird die Pflicht der Anwendung der Bauvorschriften erlautert, um eine eindeutige Anwendbarkeit
zu formulieren.

Die Festsetzungen zu den Werbeanlagen im Sondergebiet dienen einer einheitlichen Gestaltung
und sollen dazu beitragen, dass diese sich in das Ortshild einfligen und nicht negativ auf die
Umgebung wirken.

Damit sich das Bauvorhaben in die Umgebungsstruktur einflgt, werden Vorgaben aufgenommen,
wie das Grundstlick zu gestalten ist.

6.3 Kyllburger Sortimentsliste

In dem Bebauungsplan wurde die Sortimentsliste des Kyllburger Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes integriert, damit eine Vergleichbarkeit der zuldssigen mit den unzulédssigen
Sortimenten im Rahmen des Bebauungsplans moglich wird.

6.4 Hinweise und Empfehlungen

In den Bebauungsplan wurden zahlreiche Hinweise aufgenommen. Diese sollen alle Belange regeln,
die nicht Uber Festsetzungen in den Bebauungsplan eingebracht werden kdnnen. Durch die
Aufnahme wird auf Regelwerke und allgemeine Hinweise der Fachbehdrden verwiesen, die den
Bauherren zum einen vorsorglich zur Vorbereitung einer Baugenehmigung und zum anderen zur
Absicherung von fachrechtlichen Belangen informieren.

5- ) .
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7 Abwagung / Auswirkungen der Planung

Fur jede stadtebauliche Planung ist das Abwégungsgebot gemaR § 1 Abs. 7 BauGB von besonderer
Bedeutung. Danach muss die Stadt Kyllburg als Planungshoheit bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes die dffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abwagen. Die Abwagung ist die eigentliche Planungsentscheidung. Hier setzt die Stadt ihr
stadtebauliches Konzept um und entscheidet sich fir die Berticksichtigung bestimmter Interessen
und die Zurtckstellung der dieser Losung entgegenstehenden Belange.

8 Planverwirklichung und Durchfliihrung des Bebauungsplanes

Die Realisierung des Bebauungsplanes soll zeitnah erfolgen. Ein zeitlicher Aufschub der Planung
ist derzeit nicht zu erwarten.

9 Flachenbilanz und Kostenschéatzung

Flachenbilanz

Geltungsbereich Insgesamt 12.037,21 100,00
i Sonstiges Sondergebiet (SOezH) 10.698,01 88,87
Art der baulichen Nutzung ) i
Mischgebiet (MI) 1.187,92 9,87
Verkehrsflache StraRenverkehrsflache 151,28 1,26

9.2 Kostenschatzung

Die Kosten fiir die Anderung des Bebauungsplans gehen zu Lasten des Vorhabentragers. Die
Folgekosten fur Baumaflinahme und Stellplatzherstellung werden ebenfalls vom Vorhabentrager
getragen und laufen im Rahmen der Bauausfuhrung.

e . i
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Die vorliegende Begriindung ist dem Bebauungsplan
»Zwischen Industrie- und TalstraBe*, 1. Anderung
der Stadt Kyllburg beigeftgt.

Aufgestellt durch
Stadt Kyllburg

Kyllburg, den .

Wolfgang Kramer (Stadtbirgermeister)
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