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1 Anlass und Ziele der Planung

Die Verbandsgemeinde Speicher gehort zum Landkreis Eifelkreis Bitburg-Prum und umfasst neben
der Stadt Speicher acht weitere Ortschaften.

Entlang der ,Kapellenstralte” hat sich in den letzten Jahren eine Ansammlung von Einzelhandels-
betrieben entwickelt. Neben den bereits vorhandenen Betrieben ist nun noch geplant, am Orts-
ausgang einen grol¥flachigen (= = 800 m? Verkaufsflache) Einzelhandelsbetrieb (Discounter) anzu-
siedeln.

Um hierfur Baurecht zu schaffen und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten,
hat der Stadtrat der Stadt Speicher beschlossen, den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Kapellen-
stralRe”, einer dritten Anderung zu unterziehen'.

Die betroffene Flache (Gemarkung Speicher, Flur 27, Flurstick 40) soll kunftig gemal® dem ange-
strebten Bebauungsplan als ,Sonstiges Sondergebiet: Grofl¥flachiger Einzelhandel® (SOez+) geman
§ 11 Abs. 3 Nr. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausgewiesen werden. Die im sldlichen Be-
reich vorhandene Malnahmenflache ,zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft” (gemafR § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB) bleibt unverandert bestehen und wird
als ,private Grinflache“ ausgewiesen.

Bebauungsplane sind grundsatzlich gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem guiltigen Flachennutzungs-
plan (FNP) der Verbandsgemeinde bzw. Stadt (vorliegend relevant: Flachennutzungsplan der Ver-
bandsgemeinde Speicher aus dem Jahr 2005) zu entwickeln.

Das Gebiet wird im derzeit rechtskraftigen Flachennutzungsplan als ,gewerbliche Bauflache® (G)
dargestellt. Somit entspricht die vorliegende bauliche Entwicklung des Gebietes nicht den Dar-
stellungen des giltigen FNPs.

Da das Vorhaben somit nicht dem Entwicklungsgebot entspricht, hat die Verbandsgemeinde
Speicher die
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im Parallelverfahren zur Bebauungsplanaufstellung beschlossen.

Kinftig soll fur den Anderungsbereich im FNP eine ,Sonderbauflache: GroRflachiger Einzelhandel*
(Sezn) gemal § 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO dargestellt werden.

Die Malinahmenflache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft im
Siden bleibt unverandert bestehen und ist daher nicht Bestandteil der vorliegenden FNP Teilfort-
schreibung.

Die Flache in ihrer derzeitigen Planungssituation wird nachfolgend dargestellit:

Redaktioneller Hinweis zum Bebauungsplanverfahren der Stadt Speicher ,,Gewerbegebiet KapellenstraBe*, 3. Anderung:

Der Bebauungsplan der Stadt Speicher ,Gewerbegebiet Kapellenstrale®“, 3. Anderung wurde zunéchst gemaRk § 13a BauGB im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt.

Durch die eingegangenen Stellungnahmen des Beteiligungsverfahrens hat sich jedoch herauskristallisiert, dass die Voraussetzungen
fur die Aufstellung des Bebauungsplans gemaf § 13a BauGB vorliegend nicht vorhanden sind. Des Weiteren gibt es ein Urteil des
Bundesverwaltungsgerichts, nachdem es bei der Beurteilung zur Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens nach § 13a maf-
geblich auf die tatsachlichen Verhaltnisse und nicht auf den planungsrechtlichen Status der zu Uberplanenden Flache ankommt.

Die Weiterfilhrung des Verfahrens nach § 13a BauGB ware somit rechtswidrig. Demzufolge ist der Bebauungsplan nun im
Regelverfahren durchzufiihren.

Die bereits durchgefiihrte Beteiligung gemaf § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB wird aufgrund der Umsténde als friihzeitige Beteiligung
gemal § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB gewertet.
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Abbildung 1:  Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Speicher fiir die
Stadt Speicher aus dem Jahr 2005 mit dem Anderungsbereich fiir die 8. Teilfortschreibung des
FNPs der Stadt Speicher (rot umrandet)
(Quelle: verandert nach: Verbandsgemeinde Speicher | ohne Maf3stab | nicht parzellenscharf)

2 Rechtliche Ausgangssituation

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Kapellenstrale® aus dem Jahr 1999 setzt als Art
der baulichen Nutzung ein ,Gewerbegebiet” fest.

Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Speicher aus dem Jahr 2005 stellt die Flache als
~gewerbliche Bauflache” dar (siehe Erlauterungen und Abbildung in Kapitel 1). Dem Entwicklungs-
gebot gemal § 8 Abs. 2 BauGB wird somit nicht entsprochen. Es wird gemaf § 8 Abs. 3 BauGB ein
Parallelverfahren zur Anderung des Flachennutzungsplans und zur Aufstellung des Bebauungs-
plans durchgefihrt.

Fir die Belange des Umweltschutzes ist grundsatzlich fir alle Bauleitplanverfahren eine formliche
Umweltprifung durchzufiihren (§ 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB); hierzu ist ein Umweltbericht zu erstellen.
Der Umweltbericht bildet hierbei einen gesonderten Bestandteil der Begriindung. Die Umweltprifung
ist ein formales Verfahren, in dem das umweltbezogene Abwagungsmaterial systematisch ermittelt,
beschrieben und bewertet wird. Ihre Ergebnisse haben von sich aus keinen Vorrang vor anderen
Belangen, sondern unterliegen wie diese der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB. Die Umweltpriifung

)
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- mit der zugehorigen Erstellung des Umweltberichtes - ist damit ein integraler Bestandteil des
Bauleitplanverfahrens.

Die erforderlichen Aufgaben und Inhalte der Landschaftsplanung ergeben sich v.a. aus § 9 und § 11
Abs. 1 und 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG). GemalR § 11 Abs. 3 BNatSchG sind Land-
schaftsplane sowie MaRnahmen, die zum Schutz von Natur und Landschaft getroffen werde, in der
Abwagung zu bericksichtigen und kénnen als Darstellung oder Festsetzung in die Bauleitplane
aufgenommen werden.

3 Verfahrensverlauf

Der Verbandsgemeinderat hat am . gemall § 2 Abs. 1 BauGB die Durchfiihrung der
8. Teilfortschreibung des Flachennutzungsplans beschlossen.

Am . . wurde dieser Flachennutzungsplanvorentwurf gebilligt.

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemak § 3 Abs. 1 BauGB hat in der Zeit vom __.__
bis zum __. . stattgefunden.

Die Behdrden sowie die Nachbargemeinden sind gemafly § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom
frihzeitig benachrichtigt und zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum __
aufgefordert worden.

Der Verbandsgemeinderat Speicher hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am __._ . die abge-
gebenen Stellungnahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden sowie der
Trager offentlicher Belange geprift und abgewogen.

Die erforderliche Anderung des Flachennutzungsplans wurde seitens des Verbandsgemeinderates

in seiner Sitzungam __.__. gebilligt und die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.
Die offentliche Auslegung wurde in der Zeit vom __._ . bis einschlieBlich __ .
durchgeflhrt.

Die betroffenen Behdrden und sonstigen Trager offentliche Belange wurden gemall § 4 Abs. 2
BauGB i.V.m. § 4a Abs. 2 BauGB parallel mit Schreiben vom __ . . beteiligt und um die
Abgabe einer Stellungnahme bis zum __.__. gebeten.

Der Verbandsgemeinderat hat in seiner offentlichen Sitzung am __._ . die abgegebenen

Stellungnahmen der Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden sowie der Trager 6ffentlicher
Belange geprift und abgewogen.

Der Verbandsgemeinderat hat in seiner &ffentlichen Sitzungam __.__. die 8. Teilfortschreibung
des Flachennutzungsplans der Stadt Speicher beschlossen.

Die 8. Teilfortschreibung des Flachennutzungsplans wird gemal § 6 BauGB mit Schreiben vom
, AZ: genehmigt.

Die ortslibliche Bekanntmachung wird nach MalRgaben des § 6 Abs. 5 BauGB angeordnet.

-
i

=
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Die Genehmigungsverfligung der Kreisverwaltung des Eifelkreises Bitburg-Prim vom __ . .
istam __. .  gemalR § 6 Abs. 5 BauGB ortsublich bekanntgemacht worden mit dem H|nwe|s
dass der Flachennutzungsplan von jedermann eingesehen werden kann. Mit dieser Bekannt-
machung wurde die 8. Teilfortschreibung des Flachennutzungsplans der Stadt Speicher fir den
wirksam.

4 Der Anderungsbereich

41 Lage und Geltungsbereich

Die Stadt Speicher liegt im Eifelkreis Bitburg-Prim und gehért der gleichnamigen Verbands-
gemeinde Speicher an. Gemall Landesplanung ist die Stadt Speicher als ,Grundzentrum® aus-
gewiesen.

Der Standort der geplanten Einzelhandelsneuansiedlung liegt am &stlichen Rand des Siedlungs-
korpers der Stadt Speicher.

Eine unmaRstabliche und nicht parzellenscharfe Abgrenzung des Anderungsbereichs des FNPs ist
der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen.

Abbildung 2:  Luftbild mit Abgrenzung der 8. Anderung des FNPs fiir die Stadt Speicher, nicht parzellenscharf
(Quelle: verandert nach: Daten © GeoBassis-DE / LVermRP | Zugriff: Februar 2025 |
eigene Darstellung | ohne Malstab)

Der Anderungsbereich besitzt eine Gesamtgrofe von ca. 7.080 m? und umfasst in der Gemarkung
Speicher, Flur 27 teilweise das Flurstlick 40.

3@@ .
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4.2 Nutzung und Planungskonzeption

Das Plangebiet stellt sich derzeit als Grinflache dar, ohne naher erkennbare Nutzung. Im Rahmen
der Gebietsplanung ist beabsichtigt, das bisher unbebaute Grundstick mit einer Neubebauung zu
versehen und die Flache einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zuzufiuhren.

Es ist vorgesehen, auf der Flache einen Einzelhandelsbetrieb (Discounter) mit einer Verkaufsflache
von rund 1.200 m? zzgl. der notwendigen Stellplatzanlage zu errichten.

Die detaillierte Bebauung wird auf Bebauungsplanebene geregelt, da der Flachennutzungsplan
lediglich die Grundztige der Planung regelt.

In (un-)mittelbarer Nachbarschaft befindet sich Wohnbebauung (stdlich), gewerbliche Bauflache
(westlich) sowie unbebaute Grinflache (sudlich und 0Ostlich). Noérdlich und &stlich grenzt der
Anderungsbereich - abgegrenzt durch die ,KapellenstraRe“ und einen Wirtschaftsweg - an das
Naturschutzgebiet ,Tongruben bei Speicher® (NSG-7100-272) und den Biotopkomplex ,Ehemalige
Tongruben bei Speicher* (BK-6005-0021-2009).2

Das Grundstiick ist derzeit unbebaut. Es ist topografisch nicht stark bewegt und bietet sich fiir eine
Nachnutzung an.

4.3 Verkehrliche ErschlieBung

Das Grundsttick wird verkehrlich Gber die Kapellenstralie (L 39) erschlossen.

Da im Bereich der vorgesehenen Zufahrt ein Ausbau der L 39 (u.a. mit der Errichtung einer
Verkehrsinsel) geplant ist, wurde die ErschlieBung im Vorfeld in Abstimmung mit dem Landesbetrieb
fur Mobilitat (LMB) Gerolstein so konzipiert, dass beide Planungen miteinander vereinbar sind.

Damit besteht eine gute verkehrliche Anbindung an die Innenstadt von Speicher und an die nachsten
Ortsgemeinden, fur die Speicher als Grundzentrum den Versorgungsauftrag zur Nahversorgung hat.

Die Warenanlieferung sowie die Ein- und Ausfahrt zum Betrieb erfolgt ebenfalls Uber die Kapellen-
strale.
4.4 Ver- und Entsorgung

Die Anschlisse an das ortliche Ver- und Entsorgungsnetz kénnen Uber die zu erschlieRenden
Systeme erfolgen. Das Baugrundstick kann somit an das bestehende Ver- und Entsorgungsnetz
angeschlossen werden.

Die Belange der Versorgung mit Energie gemall § 1 Abs.6 Nr.8e werden in der Planung
berucksichtigt.

Entsprechend dem sachgerechten Umgang mit Abfallen gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7e BauGB ist das
Plangebiet an die 6ffentliche Abfallentsorgung anzuschlielRen.

N

Abgerufen Gber LANIS https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/ — August 2024.

0

k3 Ingenieurgesellschaft fur Stadtebau und Umweltplanung mbH Seite 7

Hermine-Albers-StraRe 3 54634 Bitburg e Telefon: 06561 / 9449-01 e www.i-s-u.de Stand: 12. Dezember 2025



Verbandsgemeinde Speicher Begriindung

8. Teilfortschreibung des Flachennutzungsplans fiir den Bereich Entwurf
»KapellenstraBe“ der Stadt Speicher

5 Ziele und Darstellungen ubergeordneter Planungen

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

5.1 Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz (LEP IV)3

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 er-
mdglichen. 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 Speicher liegt gemald Raumstrukturgliederung des LEP IV im Iandlichen Raum, einem
Bereich mit disperser Bevoélkerungs- und Siedlungsstruktur.

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

* Die Schaffung bzw. Sicherung wohnstattennaher Arbeitsplatze
* Die Sicherung bzw. Wiederherstellung der 6értlichen Grundversorgung mit Gltern des taglichen
Bedarfs

Dem LEP IV sind unter Kapitel 3.2.3 Offentliche Einrichtungen und Dienstleistungen (groB3fléchiger
Einzelhandel) folgende Zielaussagen zu entnehmen, die Gber die Bestimmungen des § 1 Abs. 4
BauGB als ,Ziele der Raumordnung® bei der Aufstellung von Bauleitplanen verbindlich zu beachten
sind:

Z 57 Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des groRflachigen Einzelhandels ist nur in
zentralen Orten zuldssig (Zentralitatsgebot). Betriebe mit mehr als 2.000 m? 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 zulassig, wenn dies zur
Sicherung der Grundversorgung der Bevolkerung erforderlich ist.

Z 57 definiert eine absolute Obergrenze der Verkaufsflache bzw. eine bindende Orientierung
fur gro¥flachige Einzelhandelsbetriebe an der zentral6rtlichen Funktion der Gemeinde. Fur die
Stadt Speicher ist diese Vorgabe demnach von Bedeutung. Durch die zugewiesene
grundzentrale Bedeutung obliegt der Stadt nicht das Recht Betriebe mit mehr als 2.000 m?
Verkaufsflache anzusiedeln. In der vorliegenden Planung wird dies berlcksichtigt.

3 Ministerium des Inneren und fiir Sport. - Oberste Landesplanungsbehdrde Rheinland-Pfalz. Beschlossen vom Ministerrat am
07. Oktober 2008, rechtsverbindlich seit dem 14. Oktober 2008. Mainz.
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Z 58

Z59

Z60

Die Ansiedlung und Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadt-
relevanten Sortimenten ist nur in stadtebaulich integrierten Bereichen, das heif’t in Innen-
stadten und Stadt- sowie Stadtteilzentren, zulassig (stadtebauliches Integrationsgebot). 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 mussen auch eine Liste innenstadtrelevanter und nicht
innenstadtrelevanter Sortimente umfassen.

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

Fur die Stadt Speicher wurde das Einzelhandels- und Zentrenkonzept mit Beschluss vom
05.06.2025 fortgeschrieben. Aufgrund der Neuausweisung der zentralen Versorgungs-
bereiche ist der Standort des geplanten groRRflachigen Einzelhandelsbetriebs nun Teil des
zentralen Versorgungsbereichs ,Kapellenstral3e®.

Das Ansiedlungsvorhaben ist demnach mit dem Z 58 der Landesplanung vereinbar.

Die Ansiedlung und Erweiterung grof¥flachiger 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 begrinden. Innenstadtrelevante Sortimente sind als Randsortimente auf eine innenstadt-
vertragliche GréRenordnung zu begrenzen.

Z 59 definiert Vorgaben, die flr die Ansiedlung von Betrieben mit nicht innenstadtrelevanten
Sortimenten (z.B. Baustoffmarkte 0.a.) von Relevanz sind. Durch das vorliegende Vorhaben
mit den gangigen Sortimenten der Nahversorgung ist die Zielaussage vorliegend nicht weiter
zu prufen.

Durch die Ansiedlung und Erweiterung von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben dirfen
weder die Versorgungsfunktion der stadtebaulich integrierten Bereiche der Standortgemein-
den 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
grol¥flachiger Betriebe weder die zentralen Versorgungsbereiche der Standortgemeinde noch
die der benachbarten Kommunen beeintrachtigt werden durfen. Das Nichtbeeintrachtigungs-
gebot ist dabei ein Nachweis, der betriebswirtschaftliche und regionalplanerische Auswirkun-
gen vereinen muss. Daraus Iasst sich schlussfolgern, ob zentrale Versorgungsbereiche be-
eintrachtigt werden und ob damit ein raumordnerischer Konflikt ausgeldst wird, der stadte-
baulich-rechtliche Konsequenzen bezuglich einer Einschrankung der Planungshoheit der
Kommune bzw. der Genehmigungsfahigkeit mit sich bringt.

Die Berechnung der Kaufkraftpotenziale, die im Zuge der Fortschreibung des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes der Stadt Speicher durchgeflhrt wurden, belegt, dass es im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel noch freie Flachenverfligbarkeiten gibt und die Ansiedlung eines
weiteren Betriebs rechnerisch tragfahig ist.

Um dieses Ergebnis zu validieren und zudem zu bewerten, ob das Ansiedlungsvorhaben
weder flr die Stadt Speicher noch den Nahbereich eine Beeintrachtigung hervorruft, wurde
mit Stand von Februar 2025 eine Vertraglichkeitsanalyse durchgefiihrt. Die Umsatzverteilung
lag fUr etwaige Betriebe im Nahbereich bei < 10 %, was dafur spricht, dass schadliche Aus-
wirkungen auf die vorhandene Einzelhandelsstruktur duf3erst gering sind.
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Die Ansiedlung eines weiteren grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebs steht demnach im
Einklang mit dem Z 60 der Landesplanung und kann als vertraglich beurteilt werden.

Z 61 Agglomerationen nicht groRflachiger Einzelhandelsbetriebe, deren Verkaufsflache in der
Summe die Grenze der Grofflachigkeit Uberschreitet, sind wie grof3flachige Einzelhandels-
betriebe zu behandeln. Der Bildung von Agglomerationen nicht gro3flachiger Einzelhandels-
betriebe mit innenstadt-relevanten Sortimenten aul3erhalb der stadtebaulich integrierten Be-
reiche ist durch Verkaufsflachenbegrenzungen in der Bauleitplanung entgegenzuwirken
(Agglomerationsverbot). Haben sich bereits Agglomerationsbereiche auerhalb der stadte-
baulich integrierten Bereiche gebildet, so sind diese als Sondergebiete des grof¥flachigen
Einzelhandels in der Bauleitplanung auszuweisen und in ihrem Bestand festzuschreiben.

Z 61 sieht vor, dass auch fur nicht grol3flachige innenstadtrelevante Einzelhandelsbetriebe
aulerhalb des zentralen Versorgungsbereiches keine raumlichen Haufungen, also soge-
nannte Agglomerationen, auftreten sollen. Dem ist durch entsprechende Flachenbeschran-
kungen entgegenzuwirken. Bei bereits bestehenden Agglomerationen ist dieser Zustand als
maximale Ausdehnung bauleitplanerisch zu sichern. Dabei sind gemal Anderung des LEP IV
vom 22.08.2015 nunmehr auch Agglomerationen nicht grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe,
deren Verkaufsflache in der Summe die Grenze der Grofflachigkeit von 800 m? Uberschreiten
raumordnerisch ebenfalls wie groRflachige Einzelhandelsbetriebe zu behandeln. Fir die
Bewertung als Agglomeration ist unter anderem ein raumlicher und funktionaler Zusammen-
hang erforderlich, welcher z.B. auch anhand der Luftliniendistanz zwischen den Eingangen
der einzelnen Betriebe - unter 150 m - bewertet wird.

Da durch das vorliegenden Ansiedlungsbestreben keine Agglomerationen gefdrdert oder
erkennbar werden, ist die Zielaussage vorliegend nicht weiter zu prifen.

5.2 Regionale Raumordnungsplan*

Die Stadt Speicher ist in der Regionalplanung der Planungsgemeinschaft Region Trier zugeordnet.

Im Regionalen Raumordnungsplan (RROP) der Region Trier von 1985 / Teilfortschreibung 1995
kommt der Stadt Speicher die zentraldrtliche Bedeutung eines ,Unterzentrums® mit der besonderen
Funktion Wohnen (W) und Gewerbe (G) zu. Zusatzlich besitzt die Stadt Speicher die besondere
Funktion ,Landwirtschaft® sowie ,Erholung*.

Die vorgesehene Darstellung als ,Sonderbauflache: Grof¥flachiger Einzelhandel® (Sez4) steht im
Einklang mit den Zielen der Raumordnung.
5.3 Regionaler Raumordnungsplan Entwurf von 2024 (ROPneu)’

Derzeit befindet sich der Entwurf in dem zweiten Anh&rungsverfahren (finaler Entwurf vom
26.09.2024), weshalb Ziele und Grundsatze des Entwurfes 2024 nun als in Aussicht genommene
Ziele darstellen und in der Bauleitplanung zu bericksichtigen sind.

Im Entwurf werden der Stadt Speicher neben der Ausweisung als Grundzentrum auch die beson-
deren Funktionen Wohnen (W), Gewerbe (G) sowie Freizeit/Erholung (F/E) zugewiesen.

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

[$,]

Planungsgemeinschaft Region Trier: Regionaler Raumordnungsplan fiir die Region Trier, finaler Entwurf mit Bearbeitungsstand:
26.09.2024.
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Besondere Funktion Wohnen (11.2.4.1)

G 36

G 37

Z38

Die besondere Funktion Wohnen wird den Gemeinden oder Gemeindegruppen zugewiesen,
die sich durch besondere Lagekriterien flr die Bildung von Siedlungsschwerpunkten
auszeichnen und denen weitere raumdifferenzierende Uberortliche Aufgaben Ubertragen sind
(W-Gemeinden). Vorrangig betrifft dies die zentralen Orte sowie die Gemeinden mit Schwer-
punkten in Industrie und Gewerbe.

Die besondere Funktion Wohnen dient der Sicherung der wohnstandortnahen Infrastruktur
und optimiert funktionale Bezlige zu den uUbrigen Nutzungsbereichen, insbesondere zu Ge-
werbe, Industrie und Verkehrsinfrastruktur. Die Bildung von Siedlungsschwerpunkten stitzt
zudem die Belange des Freiraumschutzes.

Zur Sicherung und Entwicklung einer nachhaltigen und dauerhaft funktionsfahigen
Siedlungsstruktur sind Gemeinden mit der besonderen Funktion Wohnen als Schwerpunkt-
orte fir die Wohnbauentwicklung zu starken. lhnen kommt die Aufgabe zu, Uber ihren
Eigenbedarf hinaus Wohnbauflachen auszuweisen. (...)

Besondere Funktion Gewerbe (11.2.4.2)

G 39

Z40

Die Gemeinden mit der besonderen Funktion Gewerbe sind die Schwerpunktorte der ge-
werblichen Entwicklung in der Region Trier (G-Gemeinden). Die besondere Funktion
Gewerbe wird Gemeinden bzw. Gemeindegruppen zugewiesen, die bereits einen Uberdrtlich
bedeutsamen Gewerbebesatz aufweisen, dessen Bestandspflege und Weiterentwicklung
gewerbliche Bauflachen Uber den Eigenbedarf hinaus erfordern. Darliber hinaus wird sie
Gemeinden zugewiesen, in denen das produzierende Gewerbe verstarkt entwickelt werden
soll und die hierflir besonders geeignet sind.

In den Gemeinden mit der besonderen Funktion Gewerbe ist eine zielgerichtete Gewerbe-
flachenvorsorge seitens der Gemeinden erforderlich. Dazu gehdren insbesondere die Auf-
stellung von Bauleitplanen fir die vorhandenen und neu zu planenden Gewerbeflachen, eine
aktive Bodenpolitik sowie die planerische Vorbereitung der fur eine Besiedlung der Flachen
erforderlichen ErschlieBungsmalnahmen. Die drtliche Bauleitplanung ist so zu lenken, dass
die Erhaltung der Gewerbebetriebe gewahrleistet wird und ihre Entwicklungsmoglichkeiten
erhalten bleiben. Die Inanspruchnahme von freien, bereits erschlossenen Industrie- und
Gewerbeflachen sowie die Umnutzung von Industrie und Gewerbebrachen bzw. Konver-
sionsflachen ist grundsatzlich, unter Berlcksichtigung der ékonomischen und siedlungs-
strukturellen Rahmenbedingungen, der ErschlieBung neuer Standorte vorzuziehen. (...)

Besondere Funktion Freizeit/Erholung (11.2.4.4)

G 44

Z45

Die besondere Funktion Freizeit/Erholung wird Gemeinden bzw. Gemeindegruppen zuge-
wiesen, die aufgrund ihrer landschaftlichen Attraktivitat und ihrer infrastrukturellen Aus-
stattung von uberdrtlicher Bedeutung fur den Tourismus in der Region Trier sind oder Uber
die Voraussetzungen fir eine Intensivierung des Fremdenverkehrs verfugen (F/E-
Gemeinden).

Die Gemeinden mit der besonderen Funktion Freizeit/Erholung sind die Schwerpunktorte der
touristischen Entwicklung in der Region Trier. Diese Gemeinden sind im Rahmen der
kommunalen Bauleitplanung gehalten, die touristischen Entwicklungsmoglichkeiten zu be-
achten und zu starken. Dabei sind sowohl erholungswirksame landschaftliche Eigenarten zu
erhalten, zu pflegen und wiederherzustellen als auch die spezifischen Entwicklungsméglich-
keiten der einzelnen Gemeinden zu nutzen. (...)

-
e
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5.4 Ergebnis der beschleunigten Raumvertraglichkeitspriufung

Aufgrund der erforderlichen Flachennutzungsplananderung wurde mit Stand vom 13.05.2025 ein
Antrag auf beschleunigte Raumvertraglichkeitspriifung geméaR §§ 16, 27 Abs. 3 Raumordnungs-
gesetz (ROG) i.V.m. §§ 17, 18 Landesplanungsgesetz (LPIG) zur Ansiedlung eines grof¥flachigen
Discounters im Bereich ,Kapellenstrale in der Stadt Speicher gestellt.

Mit dem Antrag wurden die zustandigen Landesplanungsbehérden gebeten, gegeniber der Vor-
habentragerin (RATISBONA Betreuungs GmbH & Co. oHG) relevante Informationen zu &uf3ern,
welche malgeblichen Erfordernisse der Raumordnung im Zuge des Ansiedlungsvorhaben zu
bertcksichtigen sind.

Mit Bescheid vom 03.12.2025 liegt das Ergebnis vor. Im Folgenden werden die wesentlichen
Aussagen der raumordnerischen Vorprifung zu der Flachennutzungsplananderung unter Be-
ricksichtigung der Planungsinhalte der vorliegenden Planung wie auch der parallellaufenden
Bebauungsplanaufstellung zusammengefasst und bewertet.

Zusammenfassung:

a) Hinsichtlich der Erfordernisse der Raumordnung / Standortwahl / iiberschlagigen Priifung
der Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiiter nach § 2 Abs. 1 UVPG

Es wird festgestellt,

* dass das Planungsvorhaben mit den Erfordernissen des LEP IV und der regionalen Raum-
ordnungspléne der Region Trier (RROP 85/95, RROPneu 2024/E) vereinbar ist,

e dass die Standortwahl nicht zu beanstanden ist,

* dass eine lberschlagige Prifung gem. § 2 Abs. 1 UVPG nicht geboten ist.

Damit ist das Vorhaben diesbezliglich raumvertraglich.

b) Hinsichtlich der Trigerbeteiligung / Offentlichkeitsbeteiligung

Das Vorhaben ist hinsichtlich der AuBerungen der Fachstellen / Offentlichkeit raumvertréglich, wenn
die im Einzelnen genannten Mal3gaben effiillt werden:

1. Aufgrund des Vorhabens wird eine Anderung des Fldchennutzungsplans der Verbands-
gemeinde Speicher sowie die Aufstellung eines entsprechenden Bebauungsplanes gem. § 8
Abs. 2 BauGB erforderlich.

- Die Verfahren fir die erforderliche 8. Teilfortschreibung des Flachennutzungsplans fir
den Bereich ,KapellenstralRe“ der Stadt Speicher sowie der in Aufstellung befindliche
Bebauungsplan der Stadt Speicher ,Gewerbegebiet Kapellenstrale®, 3. Anderung werden
im Parallelverfahren gema® § 8 Abs. 3 BauGB durchgefuhrt. Beide Verfahren haben
bereits die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit und Beteiligung der Behérden und
Trager Belange gemal §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB durchlaufen.

2. Wir weisen auf die Stellungnahme der unteren Bauaufsichtsbehérde hin.

- Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Speicher wurde am 05. Juni 2025
seitens des Stadtrates beschlossen. Somit bestehen seitens der Unteren Bauaufsichts-
behorde keine Bedenken gegenuber der vorliegenden Planung.

-
e
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3. Wir weisen auf die Stellungnahme der unteren Naturschutzbehérde hin.

- Die untere Naturschutzbehérde (UNB) weist in ihrer eingereichten Stellungnahme
daraufhin, dass ein Umweltbericht inkl. Grinordnungsplan sowie Eingriffs-Ausgleichs-
bilanzierung anzufertigen ist

Hierzu ist anzumerken, dass der Bebauungsplan urspringlich in einem § 13a-Verfahren
aufgestellt werden sollte. Aufgrund unterschiedlicher Gegebenheiten wurde das Ver-
fahren zwischenzeitlich jedoch in ein Regelverfahren umgestellt. Somit wurde eine
umfangreiche Umweltprifung und -dokumentation in Form eines Umweltberichts mit
Eingriff-Ausgleichsbilanzierung und Grinordnungsplan erstellt. Die Unterlagen werden
zur Offenlage mit vorgelegt.

Somit wird den Forderungen der UNB vollstandig Rechnung getragen.
4. Wir weisen auf die Stellungnahme der unteren Denkmalschutzbehérde hin.

- Die untere Denkmalschutzbehorde erwahnt die Notwendigkeit die Entdeckung von pra-
historischen oder historischen Gegenstanden einer der entsprechenden Behdrden
mitzuteilen. Im Zuge der Bauausflhrung sind entsprechende Funde zu melden.

Es bestehen keine Bedenken gegen die vorliegende Planung.
5. Wir weisen auf die Stellungnahme der regionalen Planungsgemeinschaft hin.

- Der Stellungnahme der regionalen Planungsgemeinschaft entsprechend stimmt die vor-
liegende Planung mit den Zielen der Regionalplanung Uberein. Im weiteren Verfahren
werden Belange des Natur- und Immissionsschutzes bertcksichtigt.

6. Die Vorgaben der LBM Gerolstein und Hahn sind zu beachten.

- Der LBM Gerolstein fordert eine Detailplanung fir den Einmindungsbereich der Zufahrt
in die L 39. Eine Abstimmung mit dem LBM Gerolstein hat bereits stattgefunden. Die
ErschlieBung wurde unter Berlcksichtigung der seitens des LBM genannten Voraus-
setzungen angepasst.

Der LBM Hahn weist darauf hin, dass das geplante Vorhaben in die Hindernisbe-
grenzungsflache des Sonderlandeplatzes Bitburg hineinragt und diese nicht beeintrachtigt
werden darf. Dies ist im Zuge des Bauleitverfahrens zu beachten.

7. In den nachfolgenden bauleitplanerischen Verfahren ist darauf hinzuwirken, dass die
Belange des anlagenbezogenen Immissionsschutzes ausreichend Wiirdigung finden.

- Im Zuge des Bauleitplanverfahrens wurde eine immissionsschutzrechtliche Untersuchung
(Schallschutzgutachten) erstellt. Die Belange des anlagenbezogenen Immissions-
schutzes werden somit hinreichend gewurdigt.

Diese beschleunigte Raumvertraglichkeitspriifung ergeht im Benehmen mit der Planungs-
gemeinschaft Region Trier und ersetzt die fiir das Planungsvorhaben grundsétzlich erforderliche
landesplanerische Stellungnahme gem. § 20 LPIG. Das Ergebnis dieser Raumvertraglichkeits-
prifung wird gem. § 17 Abs. 7 LPIG in den Kreisnachrichten des Eifelkreises Bitburg-Prim,
Ausgabe 51, vom 20.12.2025, ortsiiblich bekannt gemacht.

Die Untere Bauaufsichtsbehorde des Eifelkreises Bitburg-Priim, die Untere Naturschutzbehérde und
der LBM Hahn baten ausdricklich um weitere Beteiligung am Bauleitplanverfahren.

Im Ergebnis lassen sich auf der hier gegenstandlichen Ebene der Flachennutzungsplanung keine
der Realisierung der Planungsabsicht entgegenstehenden Belange erkennen, welche im Wider-

-
e
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spruch zu § 1 Abs. 3 BauGB stehen wurden. Im Zuge der beschleunigten Raumvertraglichkeits-
prufung kann weiterfihrend festgehalten werden, dass das Planungsvorhaben nicht gegen die Ziele
des LEP IV oder des regionalen Raumordnungsplanes der Region Trier (RROP 85/95, RROPneu
2024/E) verstoldt. Zudem ist keine Uberschlagige Prufung gemal § 2 Abs. 1 UVPG erforderlich.

Auf die Berlcksichtigung von Richtlinien, Verordnungen etc. sowie ggf. notwendig werdende
Detailabstimmungen zur nachgeordneten konkreten Vorhabenebene, wird der Vollstandigkeit
verwiesen.

Das Vorhaben der vorliegenden Planung wird als raumvertraglich eingestuft.

5.5 Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Die 2. Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Speicher — Fortschrei-
bung 2022/23, letzte Aktualisierung: April 2025 wurde seitens der Stadt Speicher am 05. Juni 2025
als stadtebauliches Konzept gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen.

Die Ansiedlung von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben soll primar in den zentralen Versorgungs-
bereichen stattfinden. Aufgrund der Entwicklungen der letzten Jahre und der damit einhergehenden
gewachsenen Umgebungsstruktur wurde der Vorhabenstandort im Zuge der EZK-Fortschreibung in
den Zentralen Versorgungsbereich ,Kapellenstral3e” einbezogen.

Das Plangebiet ist bereits heute gewerbliche Bauflache, wodurch sich an der Neudarstellung als
»~Sonderbauflache: GroBflachiger Einzelhandel” (Sezw) faktisch nichts &ndert.

Zusammengefasst lasst dich daher sagen, dass die Entwicklung des Plangebiets an der Kapellen-

stralle mit der Ausweisung eines ,SOgzy"-Gebiets im Bebauungsplan und der Darstellung einer
S*“Flache im FNP der Stadt Speicher im Einklang mit den Grundsétzen und Zielen der Raum-
ordnung und Landesplanung steht.

o
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6 Berucksichtigung der Umweltbelange
Hinweis:

Im Zuge des Verfahrens wurde eine Umweltpriifung und eine Dokumentation der Umweltbelange in
Form eines Umweltberichts hergestellt.

Der Umweltbericht inkl. Griinordnungsplan ist den Unterlagen zur Beteiligung der Offentlichkeit
sowie Behérden und Trager 6ffentlicher Belange gemal3 § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB beigefligt
(Begrtindung Teil ll).

Auf die Ergebnisse wird an dieser Stelle ausdriicklich verwiesen.

Die Untersuchung der mdglichen Betroffenheiten von Schutzgebieten oder Schutzkriterien durch
das Bauvorhaben ergab, dass die nachfolgend aufgefiihrten Schutzgebiete gemalt den vor-
liegenden Informationen aus den einschlagigen Quellen® nicht betroffen sind:

* FFH-/ Vogelschutzgebiete (NATURA 2000-Gebiete) (§ 7 Abs. 1 Nr. 8 BNatSchG)

* Naturschutzgebiete (§ 23 BNatSchG) / Nationalparke (§ 24 BNatSchG)

* Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete (§§ 25 und 26 BNatSchG)

* Naturdenkmaler und Geschiitzte Landschaftsbestandteile (§§ 28 und 29 BNatSchG)
* Wasserschutzgebiete (§ 51 WHG) / Heilquellenschutzgebiete (§ 53 Abs. 4 WHG)

Es besteht jedoch eine raumliche Nahe zu dem Naturschutzgebiet ,Tongruben bei Speicher (NSG-
7100-272) und den Biotopkomplex ,Ehemalige Tongruben bei Speicher (BK-6005-0021-2009).

Artenschutz

Im Vorfeld der Planung wurde eine Allgemeine Artenschutzprifung (ASP - Stufe 1) durchgefihrt.
Hierzu erfolgte am 13.09.2024 eine drtliche Erfassung / Kartierung der derzeit vorhandenen Biotop-
und Nutzungstypen mit naturschutzfachlicher Analyse / Einstufung potenzieller Lebensstatten.

In der nordostlichen, direkt an das dortige Naturschutzgebiet grenzenden Vogelkirschbaumgruppe
sowie in ortlichen Weidengebulischen / -bdumen wurden gemaR dieser Uberpriifung keine Horste,
Nester, Baumhohlen oder sonstige etwaige Lebensstatten (z.B. Spalten, Risse) erfasst.

Hingegen besteht im sudwestlichen in das Plangebiet hinein sich entwickelten Geblsch (unterhalb
des dortigen Autohauses) ein hohes Brutstattenpotenzial insbesondere fur Vogel (ohne dahin-
gehend erfolgte vollstandige faktische Uberprifung). Aus vorsorglichen Vogelschutzgriinden ist
daher dieses geschlossene Geholz dort zu erhalten (siehe Planzeichnung zum Bebauungsplan).

Aufgrund der erfolgten Bestandsaufnahme sind insbesondere folgenden Tierarten / -gruppen im

unmittelbaren Plangebiet wahrscheinlich Uberhaupt keine etwaig planungsrelevanten Lebens-

raummaoglichkeiten / Lebensstatten zuzuordnen:

* Fische (vollstandig ausgeschlossen),

* Reptilien, Amphibien, Wildkatze, Haselmaus, Libellen, Kafer (zumindest keine geschutzten
Arten),

* Krebse, Weichtiere.

Die im angrenzenden Naturschutzgebiet geschutzten Arten bleiben vom Vorhaben unberuhrt.

6 LANIS, GEOPORTAL WASSER, STATISTIK.RLP.DE, KULTURDB.DE

o
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Etwaige im Zusammenhang mit dem Besonderen Artenschutz zusatzliche NATURA 2000-Belange
sind nicht zu bericksichtigen

Sofern die 6kologische Funktion von mdglichen Fortpflanzungs- und Ruhestéatten im raumlichen
Zusammenhang weiterhin erfullt wird, liegt grundsatzlich kein artenschutzrechtlicher Verbotstat-
bestand vor. Naturschutzfachlich ist demnach die dkologische Funktion im rdumlichen Zusammen-
hang aufgrund gleichartiger und entsprechend hochwertiger Lebensraume im unmittelbaren Umfeld
des Plangebietes insbesondere im angrenzenden Naturschutzgebiet dauerhaft gewahrleistet.

Eine erhohte Signifikanz eines moglichen Totungs- und Verletzungsverbots potenziell geschutzter
planungsrelevanter Arten ist zum Vorhaben ausgeschlossen.

Immissionsschutz

Zur Berucksichtigung der immissionsschutzrechtlichen Belange wurde eine Schallschutzprifung
durchgefihrt’.

Zum Vorhaben bestehen bereits erhebliche Larmvorbelastungen im unmittelbaren Umfeld. Das
geplante Vorhaben befindet sich im ,Gewerbegebiet Kapellenstralle®, sodass Gewerbebetriebe im
Bestand vorhanden sind. Als vor etwaigem zusatzlichem Larm schutzbedurftige Nutzungen (sog.
Immissionsorte) werden verschiedene Wohnhauser am sddlich gelegenen ,Merscheider Weg*
eingestuft, des Weiteren der benachbarte Friedhof. Die Ergebnisse der zugehdrigen schall-
technischen Untersuchungen sind in der beigefligten Schallschutzprifung dargelegt.

7 Planungsalternativen

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens wurde geprift, ob es Alternativen zum vorliegenden Bauvor-
haben gibt.

Das Gebiet ist stadtebaulich nicht aus dem derzeitigen Flachennutzungsplan der Stadt Speicher zu
entwickeln. Der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Kapellenstraflie®,
3. Anderung kann jedoch nicht zur Rechtskraft gefiinrt werden, sofern der Flachennutzungsplan
nicht fortgeschrieben wird. Daher ist eine Unterlassung der FNP-Anderung keine Alternative.

Alternativ zur angedachten baulichen Entwicklung der Flache, kdnnte diese weiterhin brach liegen.
Da sich innerhalb der Siedlungslage jedoch kaum Flache fur die Ansiedlung grof¥flachiger Einzel-
handelsbetriebe befindet und die Stadt Speicher auf die Erflllung ihres Versorgungsauftrags als
Grundzentrum auf die Einzelhandelsentwicklung wert legt, wird die vorliegende Planung von der
Stadt Speicher und der Verbandsgemeinde Speicher beflirwortet.

~

Goritzka Akustik — Ingenieurbdro fir Schall- und Schwingungstechnik, Leipzig. Stand: 16.10.2024.

0
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Verbandsgemeinde Speicher Begriindung

8. Teilfortschreibung des Flachennutzungsplans fiir den Bereich Entwurf
»KapellenstraBe“ der Stadt Speicher

Die vorliegende Begrindung ist Bestandteil der
Verbandsgemeinde Speicher

8. Teilfortschreibung
des Flachennutzungsplans fur den Bereich ,Kapellenstrae*
der Stadt Speicher

Aufgestellt durch

Verbandsgemeinde Speicher

Speicher,den __.

(Siegelabdruck)

Marcus Konrad
(Burgermeister der Verbandsgemeinde Speicher)
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