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1.0 Rechtsgrundlagen

Grundlage fir Inhalt und Verfahren zur Aufstellung der 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 53 sind das Baugesetzbuch (BauGB) vom
27.08.1997, in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 4 G v. 29.7.2009 (BGBI.
I S 2542, in der zur Zeit giltigen Fassung und die Baunutzungsverofdnung
(BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), in der zur Zeit geltenden Fas-
sung sowie die Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO
NRW), in der Fassung der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV NRW S.
256/SGV NRW) geédndert durch Artikel 91 des Vierten Befristungsgesetzes
vom 05.04.2005 (GV. NRW. S. 332), in der zur Zeit glltigen Fassung.

2.0  Ausgangslage / Problemdarstellung

Der Anderungs- und Erweiterungsbereich umfasst die Grundstiicke Ge-
markung Houverath, Flur 34, Nr. 177 und 178 sowie die nordlich angren-
zenden offentlichen Wegeflachen mit einer Flache von ca. 3.280 gm wobei
sich die Erweiterung auf das Flurstiick 178 beschrankt.

Ubersicht zum raumlichen Geltungsbereich der Anderung
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Das zur Erweiterung vorgesehene Grundstiick liegt nicht im raumlichen
Geltungsbereich eines Bebauungsplanes. Der rechtskréftige Bebauungs-
plan Nr. 53 ,Gewerbegebiet Wald“ reicht bis an die westliche Grundstuicks-
grenze und setzt fur diesen Bereich Gewerbegebiet (GE 1) fest.

Im Norden und Westen schlie3en 6ffentliche Verkehrsflachen an.

Es bestehen konkrete Bauabsichten auf den Flursticken Nr. 177 und 178
eine gewerbliche Halle fur zwei Betriebe, Biroeinheiten und eine Betriebs-
leiterwohnung zu realisieren. Fur das Flurstick Nr. 177 liegt bereits eine
Teilbaugenehmigung vor und mit dem Bau wurde begonnen. Fir die Reali-
sierung des 2. Bauabschnitts ist die Inanspruchnahme des Flurstiicks Nr.
178, welches bisher nicht vom Bebauungsplan erfasst ist, erforderlich. Da
das Vorhaben in einem Eckbereich geplant ist und die Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 53 ,Gewerbegebiet Wald" im Weiteren beriicksichtigt
werden, ist die Anderung und Erweiterung stadtebaulich vertretbar. Die
Stadt Bad Miunstereifel begrif3t das Ansiedlungsvorhaben, das zu einer
Starkung des gesamten Gewerbegebietes beitragt.

3.0 Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a
BauGB aufgestellt. Die Voraussetzungen hierzu liegen vor, da die zul&ssi-
ge Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO deutlich unterhalb des
Schwellenwertes von 20.000 m2 liegt. Eine Umweltvertraglichkeitsprifung
ist fur die vorgesehene Nutzung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht nicht durchzufihren. An-
haltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Schutzguter nach § 1 Abs. 6 Nr.
7 Buchstabe b BauGB (FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete) liegen nicht vor.
Es liegen somit keine Ausschlussgriinde gegen die Durchfihrung des be-
schleunigten Verfahrens gemaR § 13a BauGB vor.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr.1 BauGB wird von der friihzeitigen Unterrichtung
und Erorterung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB und der Behor-
den und sonstige Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB ab-
gesehen.

Auf eine Umweltprifung samt Umweltbericht wird verzichtet. Eine Eingriffs-
| Ausgleichsbilanzierung und eine entsprechende Kompensation wird in
Abstimmung mit der Unteren Landschaftsbehdrde des Kreises Euskirchen
dennoch erbracht.

Fur die vorliegende Bebauungsplandnderung wird gemal 8 3 Abs. 2
BauGB die Auslegung und gemal § 4 Abs. 2 BauGB die Beteiligung durch-
gefihrt.

4.0 Bestehende Rechtsverhéaltnisse

4.1 Landesplanung

Die Ziele der Landesplanung sind konkretisiert im Regionalplan, Regie-
rungsbezirk Koln, Teilabschnitt - Region Aachen -, 2003.

Der Ortsteil Wald ist im gultigen Regionalplan nicht als allgemeiner Sied-
lungsbereich dargestellt, d.h. es handelt sich nach der Definition der Lan-
desplanung um einen so genannten Ort im Freiraum. Die bauliche Entwick-
lung ist daher vorrangig auf den Eigenbedarf der Bevolkerung abzustellen.
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4.2 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bad Munstereifel ist der Er-
weiterungsbereich mit einer Grof3e von ca. 1.165 gm als Flache fur die
Landwirtschaft dargestellt.

Gemal § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan geandert oder ergdnzt ist; die geordnete stadtebauli-
che Entwicklung des Gemeindegebietes darf nicht beeintrachtigt werden;
der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

4.3 Landschaftsplan

Der Erweiterungsbereich (Flurstiick 178) liegt im Geltungsbereich des ver-
bindlichen Landschaftsplanes Bad Miinstereifel. Der Landschaftsplan stellt
fir den Bereich Landschaftsschutzgebiet dar. Weitere Schutz- Pflegemal3-
nahmen sind nicht festgesetzt. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wird
die Aufhebung des Landschaftsschutzes erforderlich.

4.4 Vorhandenes Planungsrecht

Der Bebauungsplan Nr. 53 ,Gewerbegebiet Wald" ist seit dem 20.20.2005
rechtskraftig und setzt fir das Flurstiick 177 ,Gewerbegebiet (GE 1) mit
einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und einer Geschossflachenzahl
(GFZ) von 1,6 fest. Das Flurstiick 178 ist bisher nicht von einem Bebau-
ungsplan erfasst und liegt planungsrechtlich im Auf3enbereich.

5.0 Planinhalte
51 Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise

Fir den Anderungs- und Erweiterungsbereich wird entsprechend der Ur-
sprungsplanung als Gewerbegebiet festgesetzt.

Um zusatzliche erhebliche Belastungen von dem Gewerbegebiet fir die
angrenzenden schutzbedurftigen Wohnnutzungen zu vermeiden, wurde
das Gewerbegebiet bereits auf der Ebene des Ursprungsplanes gegliedert.
Die Gliederung erfolgt geméafR dem Runderlass ,Immissionsschutz in der
Bauleitplanung (Abstandserlass)” des Ministeriums fur Umwelt, Raumord-
nung und Landwirtschaft des Landes Nordrhein-Westfalen. Die Gebiete
sind in die Teilbereiche GE 1 und GE 2 aufgeteilt, die sich in ihrer zulassi-
gen Nutzung am Abstandserlass orientieren. Fiur den Anderungs- und Er-
weiterungsbereich wird GE 1 festgesetzt.

Im Gewerbegebiet GE 1 sind die gem. § 8 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO allgemein
zulassigen Gewerbebetriebe der Abstandsklassen | bis VII gem. der Ab-
standsliste zum Abstandserlass vom 06.06.2007 nicht zulassig (8 1 Abs. 5
BauNVO).

(Die Festsetzung wurde aktualisiert, da seit 2007 ein neuer Abstandserlass
mit geringflgigen Veréanderungen gegeniiber dem Abstandserlass 1998 in
Kraft ist.)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird entsprechend der Ursprungsplanung
mit 0,8 festgesetzt, um eine wirtschaftliche und stadtebaulich vertragliche
Verdichtung sicherzustellen. Die Geschossflachenzahl wird mit 1,6 festge-
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setzt. Weiterhin wird unter Bertlicksichtigung der Ortsrandlage die Gesamt-
hohe der Gebaude gemal der bisherigen Planung begrenzt.

5.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Baulinien, Baugrenzen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird in dstlicher Richtung um 9,5 m
erweitert.

53 Verkehrsflachen

Die ErschlieRung des Anderungs- und Erweiterungsbereiches erfolgt der
Strale Webersbenden sowie der nérdlich angrenzenden o6ffentlichen We-
geflache. In diesem Abschnitt wird die im Ursprungsplan festgesetzte Ver-
kehrsflache von 9,0 m Breite auf 7,5 m reduziert.

5.4  Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes mit Wasser, Elektrizitdt und
Kanal erfolgt Uber einen Anschluss an die vorhandenen Netze. Auf die
Ausfuihrungen in der Begriindung zum Ursprungsplan wird hingewiesen.

55 Nebenanlagen, Stellplatze

Im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 53 hat sich gezeigt,
dass die Festsetzung, dass Stellplatze und Garagen nicht vor der stral3en-
seitigen Baugrenze errichtet werden durfen, insbesondere innerhalb der
Gewerbegebiete nicht umsetzbar ist. Daher wird diese Festsetzung insge-
samt aufgehoben.

6.0 Auswirkungen der Bebauungsplananderung
6.1  Stadtebauliche Auswirkungen

Die textlichen Festsetzungen des Ursprungsplanes mit seinen Anderungen
bleiben unveréandert.

Mit der Aufstellung der Bebauungsplananderung und Erweiterung sind kei-
ne wesentlichen negativen Auswirkungen auf die im Plangebiet sowie in
der Nachbarschaft des Plangebietes lebenden und arbeitenden Menschen
zu erwarten. Das Gewerbegebiet ist zum Schutz der angrenzenden Wohn-
bebauung nach § 1 Abs. 4 BauNVO gegliedert, d.h. nach der Art der Be-
triebe und Anlagen und deren besondere Bedirfnisse und Eigenschaften.
Bei der Formulierung der textlichen Festsetzung zur Zulassigkeit von Be-
triebs- und Anlagenarten wurde die Abstandsliste des Landes Nordrhein-
Westfalen zugrunde gelegt.

Die Abstandsliste gibt fir bestimmte, in sieben Klassen aufgeflihrte Be-
triebsarten die entsprechend dem neuesten Stand der Immissionsschutz-
technik ermittelten Abstédnde an. Bei Einhaltung dieser Abstande entstehen
in der Regel keine Gefahren, erhebliche Nachteile und erhebliche Belasti-
gungen durch den Betrieb bzw. die Anlage in umliegenden schutzwitrdigen
Gebieten.

Gemal den textlichen Festsetzungen sind in den Gewerbegebieten auch
Betriebsarten und Anlagen der jeweils nachst hoheren Abstandsklasse der
Abstandsliste (h6here Abstandserfordernis) und vergleichbare Betriebe mit
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ahnlichem Emissionsgrad zuldssig, wenn deren Emissionen nachweislich
durch besondere technische Vorkehrungen oder besondere Betriebsweise
soweit begrenzt bzw. gestaltet werden, dass schadliche Umwelteinwirkun-
gen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) in den
schutzbedurftigen Gebieten vermieden werden. In diesem Fall ist ein gu-
tachterlicher Nachweis von Seiten des Bauherrn zu erbringen.

5.2 Umweltauswirkungen

Eine Umweltprifung / Umweltbericht wird nicht erstellt. GemaR § 13a Abs.
2 Satz 4 BauGB gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2
Nr. 1 Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des .Bebauungsplans zu er-
warten sind, als im Sinne des § la Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Fiar den baulichen Eingriff in den Erweiterungsbereich werden dennoch
Okologische AusgleichsmalRnahmen getroffen, da der Bereich im Land-

Eingriff- / Ausgleichsbilanzierung

Die Bewertung erfolgt analog zur Bewertung der Flachen im Ursprungs-
plan, anhand der Arbeitshilfe fur die Bauleitplanung, Eingriffsbewertung,
Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft - vereinfachtes Bewer-
tungsverfahren NRW, MSWKS NRW, MUNLV NRW (2001).
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*  Planung (nur Erweiterung)
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FiUr das Plangebiet ergibt sich ein Biotopwertdefizit von - 4.105 6kologi-

schen Wertpunkten.

Der erforderliche externe Ausgleich von 4.105 Punkten wird in der Forstbe-
triebsabteiluna 340 A durchaefiihrt. Die Flache liegt an einem Siddhang des
unteren Kornbachtales. Die Flache hat eine Gesamtart3e von ca. 40.000
gm. wobei fir den Bebauungsplan Nr. 53 ..Gewerbegebiet Wald" bereits
21.500 gm und fur den Bebauungsplan Nr. 24 ,Houverath-Mihlenberg®
2.000 gm in Anspruch genommen wurden. Aus diesem Grund ist es sinn-
voll einen weiteren Eingriff durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 53 ebenfalls dort auszualelchen. Auf der Flache stand ein Fichtenbe-
stand mit einem Kéaferschaden. Die Flache Ist abgerdumt worden und wird
der Sukzession Uberlassen. Die Aufwertung betragt 3 Punkte, so dass ins-

gesamt 1.370 am erforderlich sind.

Der Anregung des Erftverbandes Bergheim. die externen Ausaleichsmal3-
nahmen an die Gewdasser zu lenken, konnte nicht gefolgt werden, da der-
zeit keine konkreten MalRBnhahmen am Gewasser benannt werden konnen.
Gleichwohl ist es planerische Wille der Stadt Bad Munstereifel zukinftig

verstarkt AusaleichsmalRnahmen am Gewasser durchzufihren.

Im weiteren wird auf den Umweltbericht zum Ursprungsplan verwiesen, der

weiterhin seine Giiltigkeit behalt.

Euskirchen, im September 2009
erganzt November 2009

Planungsbiiro
Dipl.-Ing. Ursula Lanzerath






