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1. Veranlassung, Zielsetzung

Der Bebauungsplan ,Flur 14 und Flur 15%, 3. Anderung trat mit der ortiiblichen Bekanntmachung
vom 15.10.2013 in Kraft. Mit dem Bebauungsplan wurden fir den Teilbereich nérdlich der StralRe
»Auwiese" (Flst. 116/2) die bauplanungsrechtlichen Grundlagen fur die Errichtung eines REWE-
Lebensmittelmarktes sowie einen Drogeriemarkt (DM) geschaffen.

Beide Einzelhandelseinrichtungen sind seit dem Jahr 2014 realisiert und bei guter Frequentierung in
Betrieb.

Gemal der Festsetzung 2.1 des rechtskréftigen Bebauungsplanes ist zudem ein Fachmarkt mit
einer Verkaufsflache von max. 450 gm mit nicht-zentrenrelevantem Sortiment gemafl} dem Hessi-
schen Einzelhandelserlass (2005) zulassig.

Die entsprechende Verkaufs- und Betriebsflache war innerhalb (ostseitig) des gesamten Gebaude-
komplexes fur einen entsprechenden Einzelhandelsbetrieb zwar vorgesehen, faktisch jedoch bis-

lang nicht genutzt.
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Nachdem nunmehr die Firma ,Kaphingst, Der Gesundheitsmarkt* neben bislang 13 Standortfilialen
einen weiteren Betriebsstandort in Herborn etablieren méchte, kommt, nach Prifung verschiedener
standdrtlicher Mdglichkeiten und Leerstande im Kernstadtbereich,letztlich nur die Leerstandsflache
im Bereich des REWE-Centers in Betracht.

Der Kaphingst Gesundheitsmarkt vertreibt ein Produktsortiment rund um das Thema Gesundheit,
fur Therapie und Vorsorge, Pflege und Prothetik, Fitness und Wohlbefinden. Mit Orthopéadie-Technik
bis hin zur Wohnumfeldberatung wird ein grol3es, spezifische Handwerks- und Dienstleistungs-
spektrum im Gesundheits — und Vorsorgebereich angeboten.

Demgemal sind eine gute Erreichbarkeit auch fir den entsprechenden Personenkreis mit z.B. Be-
hindertenparkplatzen direkt am Geschaft, einer unmittelbaren und barrierefreien Zuganglichkeit fur
Rollator- und Rollstuhlkunden, OPNV-Anbindung sowie auch eine gute Andienung fr Lieferverkehr
wichtige Standortvoraussetzungen. Die N&he zu Arzten und Klinik stellt einen weiteren Standortvor-

teil dar.

Aktuell sind folgende Nutzungen auf der Gesamtflache vorgesehen:

- Verkaufs- und Ladenflache 170 m?
- Lagerflache 130 m?
- Beratungs-/ Buroraume 80 m?
- Werkstattflache 50 m?
- Sozialrdume 20 m?
GESAMTFLACHE 450 m?

Im Bereich Orthopadie und Podologie ist eine unmittelbare Zusammenarbeit mit der Fa. Hornung

aus Dillenburg beabsichtigt.

Gemal der Entscheidung zur Abweichung vom Regionalplan 2010 im Jahr 2012 war ein Tierfach-
markt mit einer Verkaufsflache (Vkf) von maximal 450 m? als zuléssig festgelegt, gemaR Beschluss-
fassung der Stadtverordnetenversammlung im Jahr 2013 wurde anstellte dessen die Zulassigkeit
einer Fachmarktes mit nicht-zentrenrelevantem Sortiment im Bebauungsplan rechtskraftig festge-
setzt.

Aufgrund der nunmehr beabsichtigten (vorstehende skizzierten) Nutzung anstelle des ,Fachmark-
tes” ist - nicht zuletzt im Hinblick auf eine rechtliche Klarstellung der Zulassigkeit - eine Anderung

des Bebauungsplanes erforderlich.
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2. Abgrenzung des Plangebietes / Festsetzungsinhalt der Bebaungsplandnderung

Der raumliche Geltungsbereich der hier vorliegenden 5. Anderung des Bebauungsplanes umfasst
lediglich einen ndrdlichen Teilbereich des Flurstiickes 1116/2 in der Flur 14 der Gemarkung Her-

born, zwischen der Konrad-Adenauer-Straf3e im Osten sowie der Austrafde im Westen.

Da die Bebauungsplan-Anderung sich ausschlieRlich auf die Art der baulichen Nutzung bezieht und
nur textlicher Natur* ist, erfolgt im Rahmen der hier vorliegenden 5. Anderung lediglich die plan-
zeichnerische Festsetzung des raumlichen Geltungsbereiches sowie die Anderung/ Erganzung der
der textlichen Festsetzung 2.1 des rechtskraftigen Bebauungsplanes.

Demnach wird der im Bereich des Baufenster A bislang als zulassig festgesetzter Fachmarkt mit

einer maximalen Vkf von 450 m? gestrichen; anstelle dessen wird als zuléssig festgesetzt:

Ein Gesundheitsmarkt mit einer Verkaufsfliche von m ax. 170 gm sowie Flachen fur z.B.

Werkstatt, Lager Sozialraume bis zu einer Gesamtfla  che von 450 gm.

Alle sonstigen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes (3. Anderung) sowie der

rechtskréftigen 4. Anderung bleiben vollstandig unverandert und gelten unveréandert fort !
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3. Verfahren

Unter Hinweis auf die derzeitige baurechtliche Situation (rechtskraftiger Bebauungsplan), den vor-
handen Gebaudebestand und die Nutzungsaustibung ist der Bereich unter den Begriff des Innenbe-
reiches im Sinne des § 13a BauGB zu subsumieren.

Die Aufstellung der Bebauungsplan-Anderung erfolgt somit als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung geman den Bestimmungen der 88 13a und 13 BauGB.

Mit den Inhalten des vorliegenden Bebauungsplanes werden (als ,andere MalRnahme der Innen-
entwicklung” i.S. § 13a BauGB) die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine stadtebaulich
geordnete Weiterentwicklung des entsprechenden Teilbereiches (hier, die sinnvolle Nachnutzung

des bisherigen Gebaudeleerstandes) geschaffen.

Die realisierte bzw. realisierbare Gesamtgrundflache liegt deutlich unterhalb der in § 13a als An-
wendungsvoraussetzung formulierten 20.000 m?; zudem liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beein-
trachtigung von FFH- oder Vogelschutzgebieten vor.

Auch werden mit dem Bebauungsplan keine Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Umweltver-
traglichkeitsprifung unterliegen.

Insofern steht die Bebauungsplananderung in Ubereinstimmungen mit den Zielsetzungen und Be-

stimmungen des § 13a BauGB.

Zur Gewabhrleistung einer hinreichend umfanglichen Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt diese in Form

einer offentlichen Auslegung des Planentwurfes nach 8 3 (2) BauGB.

4. Regionalplan, Fldchennutzungsplan

Die nahezu vollstandig vollzogene Entwicklung im Bereich des Einzelhandelszentrums an der Kon-
rad-Adenauer-StraRe fuRt auf der Entscheidung zur Abweichung vom Regionalplan 2010 im Jahr
2012. Entsprechend der damaligen Abweichungsentscheidung sind zwar bislang auf den Verkaufs-
flachen von 450 m? nur nicht-zentrenrelevante Sortimente zulassig, die hier verfolge Anderung kann

gleichwohl als mit den regionalplanerischen Zielsetzungen vereinbar beurteilt werden:

Bei dem ansiedlungswilligen Unternehmen handelt es sich um keinen typischen Anbieter
zentrenrelevanter Produkte im Sinne des Einzelhandelserlasses (wie z.B. Bekleidung, Schuhe).
Die Verkaufsflache betréagt lediglich 170 m? und damit deutlich weniger als die Halfte des (noch)

zulassigen Fachmarktes; der Rest der Flachennutzung entspricht vielmehr der eines Dienst-
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leistungs- und Handwerksbetriebes.

Von einer Verkaufsflaiche von 170 m? im Sanitatsbereich sind regelmaRig auch keine gréReren
Auswirkungen auf benachbarte Kommunen oder Versorgungsbereichen zu erwarten als von dem
bislang zulassigen Fachmarkt, so dass es sich insofern um keine regionalplanerisch relevanten An-
derung handelt.

Dem Anpassungsgebot des 8§ 1 (4) BauGB ist Rechnung getragen.

Die vorliegende 5. Anderung ist auch aus den Darstellung des Flachennutzungsplanes im Sinne
des § 8 (2) BauGB entwickelt.

5. Berucksichtigung fachgesetzlicher Belange

Aufgrund der planungsrechtlichen Situation (rechtskraftiger Bebauungsplan) sowie der baulichen

und erschlieBungsmaRigen Bestandsituation sind erkennbar keine sonstigen Belange berthrt.

Die Bebauungsplandnderung verfolgt lediglich eine Nutzungsanderung; Eingriffswirkungen sind
damit nicht verbunden, fiir die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes kein Kompensationser-

fordernis.

Nach § 2 (4) BauGB sind im Rahmen der Bauleitplanung im Grundsatz die landschaftspflegerischen
Belange bzw. die Belange des Umweltschutzes zu beachten und im Rahmen einer Umweltprifung
abzuarbeiten. Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen sind zu ermitteln und in ei-
nem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten.

Eine Ausnahme vom Regelverfahren der Umweltprifung nach 8 2 (4) BauGB besteht lediglich im
Hinblick auf solche Planungssituationen, die - wie im vorliegenden Fall - vorrangig bestandssichern-
de, ordnende oder verdichtende Funktion haben.

Die Abweichung von der Grundregel der Umweltprifung ergibt sich durch die Bestimmung des
§ 13a(2) Nr. 1 bzw. des 8§ 13(3) S. 1 BauGB; demnach sind die Vorschriften zur Durchfiihrung einer
Umweltpriufung nach § 2(4) BauGB und die Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB nicht
anzuwenden.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan (Anderung) ergeben sich gegeniiber dem ,Ist-Zustand* kei-

nerlei Umweltweltauswirkungen.

Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht (FFH-/ Vogelschutzgebiet, Naturschutzgebiet) sind nicht

bertihrt. Aufgrund des Gebaudebestands sind auch keine Belange des Artenschutzes berthrt.
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Das Plangebiet ist infrastrukturell vollstandig erschlossen. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan
ergeben sich beziglich Wasserversorgung und Abwasser keine Veranderungen.

Das Gebiet des Bebauungsplanes liegt auRerhalb amtlich festgestellter Wasserschutzgebiete.

Der Stadt Herborn liegen keine Informationen oder Anhaltspunkte im Hinblick auf Altablagerungen,

Altlasten oder Altstandorte vor.

Auf Grund der planungsrechtlichen und der faktischen Bestandsituation sind auch Immissions-
schutzrechtliche Belange und Belange des Denkmalschutzes nicht berthrt.

5 Bodenordnung

Bodenordnerische MaRnahmen sind weder notwendig noch vorgesehen.

Herborn, im August 2017

aufgestellt: aufgestellt:
(im Auftrag) Stadt Herborn
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