1. Anderung des Bebauungsplans Zeller Berg
Stand: 28.07.2026

Die textlichen Festsetzungen fur den Geltungsbereich werden wie folgt geandert:
Punkt 1.0 Abschnitt GE Satz 2 wird durch folgende Séatze 2 und 3 ersetzt:

.Fur die Gewerbegeb‘ietsfléche GE 1 ist ein Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache
von bis zu 800 m? zulassig. Im Ubrigen sind fur die ausgewiesenen Gewerbegebietsflachen
Einzelhandelsbetriebe aus stadtebaulichen Griinden gemaR § 1 Abs. 9 BauNVO nicht
zulassig.”

Begriindunag:

Nach 5.3 des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) durfen Flachen fir Betriebe im Sinn des §
11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung sowie fur Agglomerationen (Einzelhandelsgrofprojekte)
durfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen werden. Agglomerationen liegen vor, wenn mindestens
drei Einzelhandelsbetriebe in einem raumlich funktionalen Zusammenhang entstehen, die einen
erheblichen Uberortlichen Raumbezug aufweisen.

Nach den urspringlichen Planungstberlegungen bei der Erstellung des Bebauungsplans ,Zeller Berg"
sollten im ausgewiesenen Sondergebiet Einzelhandel zwei Einzelhandler unterkommen. Um eine
unzulassige Agglomeration Einzelhandelsflachen zu vermeiden, wurde deshalb in den tbrigen
Gebieten GE 1 bis GE 3 Einzelhandelsbetriebe fur unzulassig erklart (vgl. 3.7.4 der Begriindung zum
Bebauungsplan ,Zeller Berg").

Im Laufe der Projektentwicklung reduzierte sich die Nutzung der Sondergebietsflache auf die Norma
und ein Café mit Verkauf von Backwaren. Aus landesplanerischen Gesichtspunkten ware die
Ansiedlung eines weiteren Einzelhandlers mit einer Verkaufsflache von bis 800 m? am .Zeller Berg"
zulassig. Dies entspricht auch der eigentlichen Intention des Bebauungsplans, diesen zweiten Betrieb
Zzu ermdglichen. '

Inzwischen liegt die Interessenbekundung eines Einzelhandlers vor, sich im GE 1 anzusiedeln. Die
Norma wirde diese Ansiedlung zur Ergénzung des dortigen Sortiments begrifien. Um dies zu
ermaglichen ist die Anderung des Bebauungsplans ,Zeller Berg® erforderlich.

Die Anderung des Bebauungsplans erfolgt im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB. Die
Grundzuge der urspriinglichen Planung werden durch die Anderung nicht berithrt. Durch den
Bebauungsplan sollen keine Vorhaben zulassig werden, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen. Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6
Nr. 7 b BauGB genannten Schutzglter liegen ebenfalls nicht vor (vgl. § 13 Abs. 1 Nrn. 1 - 3 BauGB).

Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 19.05.2026 die Aufstellung des Bebauungsplans zur 1.
Anderung des Bebauungsplans ,Zeller Berg” im vereinfachten Verfahren beschlossen. Der Beschluss
wurde am 12.06.2026 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Zum Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans Zeller Berg in der Fassung vom 19.05.2026 wurden
die beriihrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 in der Zeit vom
28.05.2026 bis 14.07.20286 beteiligt.

3. Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans Zeller Berg in der Fassung vom 19.05.2026 wurde
mit der Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 15.06.2026 bis 14.07.2026 6ffentlich
ausgelegt.

4. Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 28.07.2026 die 1. Anderung des
Bebauungsplans Zeller Berg in der Fassung vom 28.07.2026 gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung
beschlossen.
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2 1 Aug. 2028
Der Satzungsbeschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplans Zeller Berg wurde am . _gemaR
§ 10 Abs. 3 Halbsatz 2 ortsiiblich bekannt gemacht. Die 1. Anderung des Bebauungsplans Zeller Berg
wird mit Begrlindung seit diesem Tag zu den.tblichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns
,Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Die 1. Anderung ist
damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die
§§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.
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