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1. Lage des Plangebietes und Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 90 ,NEUBAU ZIMMEREI-OUTLET-STORE, Bad
Munstereifel” liegt stdlich der Innenstadt von Bad Munstereifel au3erhalb der Stadtumweh-
rung und befindet sich am sldlichen Stadteingang. Derzeit wird das Plangebiet als Parkplatz
(unbefestigte Oberflache) genutzt und liegt zwischen der Trierer Strale (L165) und der L194.
Im Norden grenzt ein schmales stadtisches Grundstlick an.

Folgende Grundstlicke liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 90 ,NEUBAU
ZIMMEREI-OUTLET-STORE, Bad Minstereifel*:

- Gemarkung: Munstereifel, Flur: 6, Flursticksnummer: 1451
- Gemarkung: Munstereifel, Flur: 6, Flursticksnummer 1457, 1460 (Teilflache Trierer
StralRe), 1461, 1479, 1480 (teilweise), 1483.

Das Baugebiet ist im Mittel zwischen rd. 18,00 m und 20,00 m breit und rd. 125 m lang.

Das Grundstlick weist tiber die gesamte Lange einen Hohenunterschied von rd. 2,00 m auf.
Zur L194 ist eine Boschung vorhanden (aulRerhalb des Plangebiets); der Hohenunterschied
betragt bis zu 4,00 m.

Der genaue Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist der Planzeichnung im Malstab 1:500
zu entnehmen.

2. Allgemeine Ziele und Zweck der Planung sowie Planerfordernis

2.1. Aligemeine Ziele und Zwecke der Planung

Das Unternehmen ,Bad Minstereifel Real Estate 2 GmbH & Co. KG* beabsichtigt, auf den
Flachen der ehemaligen Zimmerei an der Trierer Strale ein Einzelhandelsvorhaben mit zen-
trenrelevantem Sortiment zu errichten, dass das vorhanden Angebot des City Outlet mit gro-
Ren Markennamen erganzen soll. Die iberwiegend 1-geschossige Bebauung schafft Ver-
kaufsflachen (zuziglich Nebenflachen) von insgesamt rd. 1.200 gm.

Die Stadt Bad Munstereifel schafft durch die 31. Anderung des Flachennutzungsplans
,NEUBAU ZIMMEREI-OUTLET-STORE" sowie durch die Erweiterung des zentralen Versor-
gungsbereichs im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts die
notwendigen Planungsvoraussetzungen, um das Vorhaben durch einen Bebauungsplan aus
dem Flachennutzungsplan entwickeln zu kdnnen.

2.2. Planerfordernis

Der Standort ,Zimmerei“ liegt innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 29d ,Sidliche Vorstadt".
Der Bebauungsplan setzt grofltenteils eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
Loffentliche Parkflache* fest. Des Weiteren ist eine Grinflache mit der Zweckbestimmung
Parkanlage sowie zur Trierer Stralse Flachen zum Anpflanzen von Einzelbdumen (15 Baum-
standorte) festgesetzt.

Das Vorhaben ,NEUBAU ZIMMEREI-OUTLET-STORE, Bad Minstereifel* widerspricht den
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans. Durch die Neuaufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 90 ,NEUBAU ZIMMEREI-OUTLET-STORE, Bad Miinstereifel“ sell wird der
Bereich Uberplant werden. Das neu geschaffene zu-schaffende Planungsrecht ersetzt dann
den derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan fir diesen Teilbereich. Die Bereiche des Bebau-

Begrlindung, Stand: Satzungsbeschluss Marz 2020,
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ungsplans Nr. 29d, welche nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 90 liegen, sind
von den Anderungen unberuhrt.

Begrlindung, Stand: Satzungsbeschluss Marz 2020,
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durchgestrichen dargestellt.

S4



Bad Miinstereifel: B-Plan Nr. 90 ,NEUBAU ZIMMEREI-OUTLET-STORE, Bad Minstereifel”
Stand: Satzungsbeschluss, Mérz 2020

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 90 ,NEUBAU ZIMMEREI-OUTLET-STORE, Bad
Munstereifel” liegt:

¢ im Geltungsbereich der Satzung Uber die férmliche Festlegung eines Sanierungsge-
bietes in der Kernstadt Bad Munstereifel (Sanierungssatzung), in Kraft getreten am
07.05.2010 und

e (zum Teil) im Geltungsbereich der Gestaltungssatzung, Gebiet Il der Stadt Bad Miins-
tereifel.

3. Verfahren

Der Bebauungsplan Nr. 90 ,NEUBAU ZIMMEREI-OUTLET-STORE, Bad Munstereifel“ wur-
de wird-im Normalverfahren mit zweistufiger Beteiligung durchgefihrt.

Die notwendige Flachennutzungsplananderung wurde wird im Parallelverfahren durchge-
fuhrt.

4. Planungsvorgaben

4.1. Rechtskraftiger Bebauungsplan

Wie im Kapitel 2.2 dargestellt, liegt das Plangebiet innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 29d
,Sudliche Vorstadt‘. Der Bebauungsplan trifft zusammenfassend folgende Festsetzungen:

- Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,6ffentliche Parkflache®,
- Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage,

- Flachen zum Anpflanzen von Einzelbdumen sowie

- fir den Bereich der Trierer Stral3e eine &ffentliche Verkehrsflache.

4.2. Sanierungssatzung

Die mit einer BaumalRnahme im Sanierungsgebiet beabsichtigte Nutzung muss gemalf § 2

Absatz 3 der Satzung nicht nur 6ffentlich-rechtlich genehmigungsfahig sein, sie muss auch

die weitergehenden Ziele der Sanierung an Nutzungsvertraglichkeit, Einfligung in das histo-
rische Stadtbild, Anforderungen an die Gestaltungssatzung der Stadt Bad Muinstereifel und

Sozialvertraglichkeit im Stadtgeflige erflllen.

4.3. Gestaltungssatzung

Far die Kernstadt von Bad Minstereifel und die angrenzenden Baugebietsflachen besteht
eine Gestaltungssatzung vom 19.03.1986. In der Gestaltungssatzung werden zwei Gebiete
definiert. Beim Gebiet | handelt es sich um die Kernstadt mit Mauerring und Grabenzone.
Das Gebiet Il beinhaltet die angrenzenden Baugebietsflachen in der Kernstadt. Das Plange-
biet des Bebauungsplanes liegt (zum Teil) innerhalb des Gebietes II.

Gemal § 2 der Gestaltungssatzung ist die Satzung anzuwenden bei allen Veranderungen,
Umbauten und Erweiterungen bestehender baulicher Anlagen, Bau- und Kunstdenkmalern,
Ehren- und Erinnerungsmalen, Wegekreuzen, Strallen- und Platzanlagen, bei baulichen
Neuanlagen und Wiederaufbauten sowie bei der Anbringung von Werbeanlagen und Waren-
automaten.

Das geplante Vorhaben fallt unter die baulichen Neuanlagen. Die Gestaltungssatzung sieht
fur bauliche Neuanlagen im Gebiet Il vom Sattel-, Walm- und Mansarddach abgeleitete
Dachformen vor.

Begrlindung, Stand: Satzungsbeschluss Marz 2020,
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Fir das geplante Vorhaben wurden werden die Regelungen der Gestaltungssatzung modifi-
Ziert (siehe 6.12).

4.4, Bestand

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 90 ,NEUBAU
ZIMMEREI-OUTLET-STORE, Bad Munstereifel* werden als ebenerdige 6ffentliche Parkfla-
che ohne befestigte Oberflache genutzt. In Richtung der Landesstralle L194 befindet sich ein
begrunter Wall (Hohe max. 4 m, auBerhalb des Plangebietes). Die L194 liegt in Hochlage.
Entlang der Trierer Stral3e stehen im Bereich der heutigen Stellplatzflachen mehrere Baume
bzw. Straucher. Nérdlich angrenzend befindet sich eine Seniorenwohnanlage mit einer Res-
taurant-/Cafénutzung im Erdgeschoss bzw. ein schmales unbebautes, stadtisches Grund-
stlick (Flurstick 1479). Sidlich angrenzend an das Plangebiet mindet die Trierer Stral3e auf
einen Kreisverkehr mit der L194.

Hier befindet sich eine 6ffentliche Grinflache mit Ruhebank und Bildstock. Das 3-
geschossige Kopfgebaude Uberbaut zu geringen Teilen die 6ffentliche Grinflache (Flurstick
1483).

Im naheren Umfeld befinden sich eine Haupt- und Realschule im Schulzentrum sowie ein
Gymnasium.

4.5. ErschlieBung

Die aulRere ErschlieBung des Plangebiets ist durch die ,Trierer Stralle” — innerértliche Teil-
strecke der L165 — und die freie Strale der L194 vorhanden.

4.6. Planungsalternativen

Der Entwurf des Vorhabens ,Neue Zimmerei-City Outlet” (Stand: August 2015) sah die Er-
richtung von max. 1.700 gm Gewerbeflachen einschliellich Nebenflachen vor.

Es waren grundsatzlich drei Vollgeschosse mit einem Staffelgeschoss fur eine Wohnung im
stidlichen Bereich mit einer maximalen Gebaudehdhe von ca. 12 m (Staffelgeschoss 15 m)
geplant. Die notwendigen Stellplatze sollten abgeldst und auf dem Parkplatz Eifelbad herge-
stellt werden.

Vor der Nordfassade waren Flachen fir die Anlieferung geplant.

5. Entwurf ,Neubau Zimmerei-Outlet-Store“ (Stand: Februar 2019)

Der Entwurf des Vorhabens ,Neue Zimmerei-City Outlet* sieht die Errichtung von max.
1.200 gm Verkaufsflachen einschlieRlich Nebenflachen vor. Urspriinglich geplant waren vier
ahnlich gro3e Ladeneinheiten, deren Belegung die vorhandene Mischung des City Outlets
mit groRen Markennamen sinnvoll erganzen soll. Nach derzeitigem Stand soll die Anzahl und
Aufteilung der Ladeneinheiten jedoch zur flexiblen Gestaltung der Flache offen gehalten
werden.

Die Verkaufsflachen im Erdgeschoss sind zur Trierer Stra3e und an den Stirnseiten grof3fla-
chig, bodentief verglast. Im Erdgeschoss sind neben den Verkaufsflachen Sozialrdume, La-
ger und Toiletten geplant.

Der Neubau ist grundsatzlich eingeschossig mit einer dreigeschossigen Akzentuierung am
stdlichen Kopf, der maximal 1,50 m uber die Offentliche Grinflache auskragen kann. Im 1.
Obergeschoss befinden sich weitere Verkaufsflachen, im obersten Geschoss Biroflachen.
Die Dachflache oberhalb der erdgeschossigen Ladenzone wird als Parkdeck mit 34 Stellplat-

Begrlindung, Stand: Satzungsbeschluss Marz 2020,
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zen als Dauerparkplatze (Mitarbeiterstellplatze) genutzt. Weitere notwendige Stellplatze
(Kundenstellplatze) sollen abgeldst und auf dem Parkplatz Eifelbad hergestellt werden.

Die Zufahrt bzw. der Zugang zum Parkdeck mit einer Treppenanlage und Aufzug liegt vor
der Nordfassade. Hier findet auch die Anlieferung statt.

Der Baukorper halt den vom Landesbetrieb Stralen festgelegten minimalen Abstand der
Baugrenzen zum fir den KFZ-Verkehr bestimmten befestigten Fahrbahnrand der L194 von
10 m ein. Dadurch variiert die Gebaudebreite von Stiden nach Norden von ca. 10,0 m auf ca.
14,0 m. Zur Trierer Strale entstehen durch eine geknickte Fassade mindestens 3 m breite
Vorzonen vor den bodentief verglasten Ladeneinheiten. Das Parkdeck sowie das Kopfge-
baude springen im Vergleich zum Erdgeschoss vor und Uberdachen die Vorzonen so in Tei-
len. Die H6he der Bristung des Parkdecks variieren auf der gesamten Gebaudelange.

Die Gebaudehohe passt sich dem vorhandenen Gelandeverlauf an. Die Erdgeschosse der
Ladeneinheiten verspringen jeweils um ca. 50 cm, so dass ein niveaugleicher Zugang mit
dem Gehweg entlang der Trierer Stral3e hergestellt werden kann.

Innerhalb der vorhandenen offentlichen Verkehrsflachen sind Leitungsanlagen der e-regio
zur Erdgas-Versorgung vorhanden. Schmutz- und Niederschlagswasser sollen in die Kanali-
sation eingeleitet werden.

1.0bergeschoss

Schnitt

Abb. 01: Entwurf ,Neubau Zimmerei-Outlet-Store*
(Bettina Noesser Reinulf Padberg Architekten GmbH, Stand: 27.11.2018)

Begrlindung, Stand: Satzungsbeschluss Marz 2020,
mit Fortschreibung sowie redaktionellen Anderungen/Ergédnzungen nach Offenlage in fett und kursiv bzw.
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6. Begrundung der Planinhalte

6.1. Kerngebiet

Das Plangebiet wird mit Ausnahme 6ffentlicher Verkehrs- bzw. Griinflachen als Kerngebiet
festgesetzt. Voraussetzung dafiir war ist die Erweiterung des zentralen Versorgungsbereichs
im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes, die parallel zu
diesem Bebauungsplanverfahren erfolgte vorbereitet-wurde-(siehe 8.2), sowie die 31. Fla-
chennutzungsplananderung (siehe oben). Der Rat hat am 11.12.2018 die Neuabgrenzung
des zentralen Versorgungsbereiches beschlossen. Diese wurde zwischenzeitlich von
der Bezirksregierung genehmigt.

Die geplante Nutzung ,Zimmerei-Outlet-Store* entspricht der im festgesetzten Kerngebiet
allgemein zulassigen Nutzung ,Einzelhandelsbetriebe®.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke sind nur ausnahmsweise zulassig. Diese Nutzungen er-
zeugen potentiell ein héheres Verkehrsaufkommen bzw. héhere planbedingte Emissionen
als die geplanten Nutzungen und sind insofern nur zulassig, wenn sie insbesondere hinsicht-
lich der verkehrlichen wie immissionsschutzrechtlichen Auswirkungen vertraglich sind.

Vergnugungsstatten sind mit Rucksicht auf die angrenzende Wohnnutzung und Bildungsein-
richtungen nicht zulassig.

Tankstellen sind aufgrund ihres Flachenbedarfs und der Erzeugung von mehr Zielverkehr
unzulassig.

6.2. Grundflachenzahl (GRZ) und GeschoRflachenzahl (GFZ)

Im Bebauungsplan wird eine GRZ von 1,0 und eine GFZ von 3,0 entsprechend den in § 17
BauNVO definierten Obergrenzen festgesetzt.

6.3. Hohe baulicher Anlagen

Da das Plangebiet ein Gefalle aufweist und insbesondere die Wahrnehmung aus der Trierer
Stralle die stadtebauliche Wirkung der baulichen Anlage bestimmt, werden die maximalen
Hoéhen baulicher Anlagen in Bezug zu den Stral’enausbauhéhen (Gehweghohen) festge-
setzt. Der Bezugspunkt fir Gebaudeabschnitte mit gleicher Héhe des fertigen Erdge-
schossfullbodens (OKFF) und gleichzeitig die mafigebliche Gelandeoberflache gem. § 2
Abs. 4 BauO NRW ist durch lineare Interpolation zwischen den im Bebauungsplan festge-
setzten StralRenausbauhdhen zu ermitteln.

I-geschossige Gebaudeteile dirfen die maflgebliche Gelandeoberfliche um maximal 7 m
uberschreiten. Darin eingeschlossen sind die Hohen von Bristungen oberhalb des oberen
Dachabschlusses. Zusatzlich darf durch eine Treppenanlage mit einer Grundflache von bis
zu 30 gm, die die Dachflache (Parkdeck) erschlief3t, die festgesetzte maximale Gebaudeho-
he um 3 m Uberschritten werden.

lll-geschossige Gebaudeteile durfen die mafl3gebliche Gelandeoberflache um maximal 15 m
Uberschreiten. Weitere Dachaufbauten sind nicht zulassig.

Begrlindung, Stand: Satzungsbeschluss Marz 2020,
mit Fortschreibung sowie redaktionellen Anderungen/Ergdnzungen nach Offenlage in fett und kursiv bzw.
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6.4. Bauweise

Es ist eine bauliche Anlage von tiber 100 m Lange geplant. Insoweit ist eine geschlossene
Bauweise festgesetzt. Innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen werden Gebaude
ohne seitlichen Grenzabstand errichtet.

6.5. Uberbaubare Grundstiicksfliche

Innerhalb des Kerngebiets wird die Uberbaubare Grundsticksflache entsprechend dem vor-
liegenden Entwurf zum Vorhaben ,Neubau Zimmerei-Outlet-Store” (Stand: November 2018)
festgesetzt. Zum aulieren Fahrbahnrand der L194 wird in Abstimmung mit dem Landesbe-
trieb Strallenbau NRW ein Abstand der Uberbaubaren Grundstiicksflache von 10 m festge-
setzt. Der geforderte Abstand muss auch wahrend der Bauphase eingehalten werden; ggf.
ist die Baugrubensicherung mit dem Landesbetrieb abzustimmen. Entwasserungseinrichtun-
gen der L194 dirfen weder entfernt noch genutzt noch in der Nutzung beeintrachtigt werden.

Das festgesetzte Baufenster lasst eine Uberbauung der festgesetzten éffentlichen Verkehrs-
flache der L165 nicht zu. Das Lichtraumprofil des Gehweges und der Fahrbahn werden we-
der in der Breite noch in der Hohe eingeschrankt. Die im Bebauungsplan Nr. 29d festgesetz-
ten Grinflachen werden teilweise Uberbaut. Die Restflache im Eigentum der Stadt Bad
Munstereifel wird als 6ffentliche Grinflache — Parkflache festgesetzt.

6.6. Offentliche Verkehrsflache
Das Plangebiet wird tber die innerértliche Teilstrecke der L165 (Trierer Strale) erschlossen.

Es liegt eine verkehrliche Stellungnahme (ISAplan Ingenieur GmbH, Oktober 2018) mit fol-
genden Ergebnissen bzw. Empfehlungen vor:

o Mit rund 6.500 Kfz/24 h ist die L 165 (Trierer Strale) verhaltnismalig gering belastet.
Die L 194 weist mit ca. 14.600 Kfz/24 h im Norden und ca. 10.500 Kfz/24 h im Suden
deutliche héhere Verkehrsbelastungen auf. Der Sittardweg ist mit rund 5.450 Kfz/24 h
am geringsten belastet.

o Der Kreisverkehr L 194 / L 165 / Sittardweg weist im Analyse-Fall sowohl in der vor-
mittaglichen als auch in der nachmittaglichen Spitzenstunde eine mindestens gute
Qualitat des Verkehrsablaufs auf.

o Nach Addition der allgemeinen Verkehrssteigerungen in Kombination mit dem Neu-
verkehr bzw. den verlagerten Verkehren aufgrund der Reduktion der Parkplatzgrofle
(Prognose-Fall 2035) bleibt die Qualitdt des Verkehrsablaufs vergleichbar zu den
Analyse-Fallen. Lediglich in der Nachmittagsspitze sinkt die Qualitat des Verkehrsab-
laufs am gesamten Knoten um eine Stufe (B).

¢ Anhand von empirischen Untersuchungen konnte festgestellt werden, dass der heute
auftretende Verkehr im Bereich der Einmindungen des vorhandenen Parkplatzes
ohne Probleme abgewickelt werden kann. Aus diesem Grund sind auch unter den
prognostizierten Verkehrsbelastungen nach Addition der allgemeinen Verkehrssteige-
rungen in Kombination mit dem Neuverkehr bzw. den verlagerten Verkehren keine
mafRgebenden Beeintrachtigungen im Verkehrsablauf zu erwarten.

o Die Stellplatze des Neubaus auf dem eingeschossigen Gebaudeteil werden mittels
einer einstreifigen Rampe mit Ampelanlage angebunden. Hier ist eine Priorisierung
der zufahrenden Fahrzeuge gegenuber dem ausfahrenden Verkehr zu empfehlen.

Begrlindung, Stand: Satzungsbeschluss Marz 2020,
mit Fortschreibung sowie redaktionellen Anderungen/Ergdnzungen nach Offenlage in fett und kursiv bzw.
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Der Baukdrper halt den vom Landesbetrieb Stralen festgelegten minimalen Abstand der
Baugrenzen zum flir den KFZ-Verkehr bestimmten befestigten Fahrbahnrand der L194 von
10 m ein. Es sind keine Zuwegungen oder Zugange zur L194 geplant. Es ist ein Nachweis
vorzulegen, dass die vorhandenen Schutzeinrichtungen entlang der L194 ausreichenden
Schutz gegen feste Hindernisse bis zu einem Abstand von 10 m bieten. Vorhandene Be-
pflanzungen im Eigentum des Landes durfen nicht entfernt werden. Bei geplanten Pflanzun-
gen entlang der L194 sind die entsprechenden Richtlinien zu beachten. Die Béschungssiche-
rung zur L194 ist anhand von gepruften Statiken, Bodengutachten und Vorschlagen nachzu-
weisen. Die Betretungsrechte der Boschung zu Unterhaltungszwecken sind einzuraumen.
Hierzu ist eine wegemaliige ErschlielRung mit einer Mindestbreite von 3,0 m vorzuhalten.

Entlang der L165 ist in Bezug auf Zufahrten mindestens die Einhaltung der Sichtfelder si-
cherzustellen. Zufahrtsbereiche bedlrfen der gesonderten Abstimmung.

Das Flurstiick 1479 dient als Zuwegung flr die im Plangebiet liegenden Notarzt-Parkplatze.

6.7. Offentliche Griinfliche

Die vorhandene Griinflache im Bereich des Bildstocks bleibt erhalten und wird entsprechend
als offentliche Grinflache — Parkanlage festgesetzt.

6.8. MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft — Artenschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Als Kompensation fur den Verlust potentieller Nistplatze und des Jagdreviers von Fleder-
mausen werden an der ostlichen Seite der geplanten baulichen Anlage insgesamt zwei Fle-
dermauskasten und zwei Nisthilfen angebracht (siehe 8.4.1).

Konflikte im Sinnes des § 44 BNatSchG, die Allerweltsarten betreffend, kbnnen im Rahmen
der Baufeldfreimachung, -rdumung eintreten. Deshalb wird die Baufeldfreimachung auf die
Phase aulerhalb des Brutgeschaftes zwischen dem 01.10. und dem 28.02. beschrankt.

Das im Rahmen der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung errechnete Defizit von 1.910 6kologi-
schen Wertpunkten wird Uber das Okokonto der Stadt Bad Minstereifel ausgeglichen. Als
externe AusgleichsmaBnahme wurde ein Erlen/Eschen Bruchwaldes mit einer GréBe
von 647 m?in der Forstabteilung 378 A2 zwischen Kreuzweingarten und Broicher Hof
angelegt. Sinnvolle Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen stehen im Plangebiet nicht zur
Verflgung.

Die entlang der Trierer Stral3e vorhandenen flinf Linden (Stralkenbegleitgriin) kénnen nicht
erhalten werden.

6.9. Flachen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Es sind keine Flachen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswas-
ser festgesetzt. Nach der stiadtischen Entwédsserungssatzung hat der Grundstiicksei-
gentiimer ein Anschlussrecht an die in der TriererstralBe vorhandene Kanalisation im
Mischsystem.

Der Umgang mit Niederschlagswasser (einschlieBlich Uberflutungsnachweis) wird abschlie-
Rend im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens geregelt. Aufgrund des sehr schmalen
Grundstiickzuschnitts und der festgesetzten Grundflachenzahl von 1,0 ist davon auszuge-
hen, dass das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser tberwiegend in die Kanalisati-
on eingeleitet wird.

Begrlindung, Stand: Satzungsbeschluss Marz 2020,
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Die Lage des Grundwasserspiegels sowie die Bodenverhaltnisse und die Reste von Vorgan-
gerbauten sind noch nicht bekannt.

6.10. Leitungsrechte zugunsten eines Versorgungstragers

Im Bereich des sldlichen Kopfgebaudes verlaufen zwei unterirdische Wasserleitungen: Eine
Fallleitung (Druckleitung ca. 14 bar) zum Hochbehalter (HB Radberg) und eine Entnahmelei-
tung (ca. 4 bar) zur Versorgung der Kernstadt. Die Oberkanten der Wasserleitungen liegen
bei 288,44 m 4. NN (DN = 250 cm) bzw. 288,35 m G. NN (DN = 100 cm).

Die vorhandenen Trinkwasserleitungen einschlieRlich eines beiderseitigen Schutzstreifens
von 1,50 m sind durch eine Grunddienstbarkeit abgesichert. Dieser Korridor wird mit einem
Leitungsrecht festgesetzt. Die Leitungen mussen fir den Versorgungstrager von aul3en zu-
ganglich bleiben. Es ist eine zugangliche Einhausung der Leitungen unter dem Gebaude ge-
plant.

Die Einhausung der beiden Wasserleitungen ist so herzustellen, dass eine Reparatur oder
Erneuerung der Leitung unter Arbeitssicherheitsaspekten moéglich ist. Die Auslegung der
Einhausung ist frihzeitig mit dem Versorgungstrager abzustimmen. Da es sich um eine Lei-
tung mit 14 bar Druckbeaufschlagung handelt, kann die Leitung nur abschnittsweise freige-
legt und eingehaust werden. Die Sicherung der Leitung in der Einhausung ist nach DVGW
Richtlinien vorzunehmen. Die Druckleitung kann nicht aul3er Betrieb genommen werden.

6.11. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Die festgesetzte Larmschutzwand mit einer Hohe von mindestens 2 m und einer Lange von
mindestens 12,8 m ist in Anlehnung an die ZTV-LSW 06 mit einem Schallddmmmalf von
mindestens 24 dB innerhalb der festgesetzten Flache zu errichten, um die nérdlich angren-
zende Wohnnutzung vor planbedingten Gewerbelarm (Anlieferung) zu schiitzen.

Gegen Verkehrslarm zu schitzende Nutzungen im Plangebiet sind auf der Ostseite des Ge-
baudes (Sozialraume) sowie im Kopfbau — 3. Obergeschoss (Blro) geplant.

Es bestehen gegenuber der StraRenbauverwaltung keine rechtlichen Anspriiche auf aktive
und/oder passive SchallschutzmaRnahmen gegen Verkehrsemissionen der L194 und L165.

Zur Beurteilung der Auswirkungen des vorhandenen Verkehrslarms (Trierer Stral3e, Landes-
straRe) auf das Vorhaben sowie planbedingter Auswirkungen auf die nachstgelegenen
schutzbedurftigen Nutzungen wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt (siehe
8.4.2).

6.12. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Das Areal liegt au3erhalb des historischen Ortskerns, aber (teilweise) innerhalb des Gebie-
tes Il der Gestaltungssatzung. Baudenkmaler in der Umgebung sind nicht vorhanden.

Fir das geplante Vorhaben werden die Regelungen der Gestaltungssatzung aufgrund der
Nutzung und des Grundstlckszuschnitts modifiziert urd-alsFestsetzungen—in-denBebau-
ungsplan-tibernommen. Die §§ 4, 6, 7 und 10 der Gestaltungssatzung finden daher keine
Anwendung.

6.12.1. Dachform

Aufgrund der besonderen Lage, des schmalen Grundstlickszuschnitts und der geplanten
Nutzungen wird als Dachform ,Flachdach® festgesetzt. Das sehr lang gestreckte Gebaudevo-
lumen tritt dadurch stadtraumlich deutlich vor dem stadtbildpragenden Schulgebaude an der
Trierer Stral’e und der Kernstadt zurick.

Begrlindung, Stand: Satzungsbeschluss Marz 2020,
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6.12.2. Baukorpergliederung

Trotz der festgesetzten geschlossenen Bauweise und des grofRen festgesetzten Baufensters
miissen seollen die zulassigen baulichen Anlagen erkennbar in Abschnitte gegliedert werden.
Das kann durch Vor- bzw. Rickspriinge erfolgen.

Das geplante Vorhaben ist mit abknickenden Fassadenabschnitten geplant, durch die eine
gliedernde Wirkung erreicht wird. Zusatzlich soll durch die Ausbildung von Bristungselemen-
ten unterschiedlicher Hohe als Abschluss des Parkdecks Uber dem I-geschossigen Gebau-
deteil und unabhangig zu den Fassadenabschnitten eine architektonische Grundspannung
erzeugt werden, um den 110 m langen Baukorper zu gliedern.

6.12.3. Fassadenmaterial und Farbe

Um das Stadtbild einheitlich weiterzuentwickeln sind grelle Farben und glanzende Oberfla-
chen zur Gestaltung baulicher Anlagen unzulassig.

Die zulassigen Materialen und Farben orientieren sich an der Materialitat und Farbigkeit der
Stadtmauer. Obwohl die Gebaudevolumen innerhalb der sudlichen Vorstadt grundsatzlich
deutlich grofer sind als in der Kernstadt, sollen Material und Farbe sich anpassen.

6.12.4. Werbeanlagen

Die Gestaltungsfestsetzungen zu Werbeanlagen orientieren sich grundsatzlich an der Ge-
staltungssatzung (siehe oben). Werbeanlagen zur L194 sind in einer Entfernung bis zu 20 m,
gemessen vom auflleren Rand der flr den Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn nicht
zulassig, um Verkehrsteilnehmer durch Werbeanlagen nicht abzulenken (siehe 7.4).

Werbeanlagen sind nur an den Fassaden der Gebaude zulassig, in denen das Produkt oder
die Leistung, fur die geworben wird, angeboten oder erbracht wird. Fremdwerbeanlagen sind
unzulassig. Dadurch soll eine Minimierung der Werbeanlagen erreicht werden.

Weitere Festsetzungen dienen dazu, eine einheitliche und ruhige Fassadengestaltung mit
Werbeanlagen zu erreichen, die in Ihrer Wirkung die Fassade insgesamt nicht dominieren
darfen:

e Werbeanlagen an einer zusammenhangenden Fassade missen in Bezug auf Hohe,
Breite, Material und Anbringungsort aufeinander abgestimmt sein.

¢ An Fassaden mit mehr als einem Vollgeschoss sind Werbeanlagen nur bis zur Hohe
der Fensterbristung des I. Obergeschosses zulassig.

e An Fassaden mit einem Vollgeschoss sind Werbeanlagen oberhalb von Fenstern
bzw. Tlren zulassig.

o Werbeanlagen an Bristungen sowie AulRentreppen und —aufziigen sind unzuldssig.

e Pro Ladeneinheit sind maximal eine Werbeanlage in Bandform sowie ein Werbeaus-
leger zulassig. Die Werbeanlage in Bandform darf eine maximale Abmessung von
0,5m mal 6 m nicht Uberschreiten. Diese missen untereinander einen Mindestab-
stand von 6 m einhalten. Maximal 2 der Fassadenlange darf durch Werbebander
Uberspannt werden.

e Werbeanlagen senkrecht zu den festgesetzten Baugrenzen (Ausleger) durfen maxi-
mal 1 m auskragen.

e Der Anteil von Werbeanlagen auf Fensterflachen darf nicht mehr als 2 der Fenster-
flache betragen.

Begrlindung, Stand: Satzungsbeschluss Marz 2020,
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o Folgende Werbeanlagen sind nicht zuldssig: Blinklichtanlagen, Wechsellichtanlagen,
Lauflichtanlagen, Projektoren und Monitore aller Art, Angestrahlte Anlagen, wenn die
Lichtquelle bewegt oder die Helligkeit verandert wird, Anlagen mit der Moglichkeit,
Motive zu wechseln (Wendeanlagen), Werbeanlagen mit retroreflektierender bzw.
fluoreszierender Wirkung.

6.12.5. Gelandeangleichungen

Um einen barrierefreien Zugang von der 6ffentlichen Verkehrsflache (Gehweg) zu den La-
denzonen des geplanten Vorhabens sicherzustellen, wurde wird-festgesetzt, dass das natir-
liche Gelande den StralRenausbauhéhen (Gehwege) entlang der Trierer Stralle durch An-
schittungen oder Abgrabungen angeglichen werden muss.

Die Bezugshdhen zur Ermittlung der maximal zuldssigen Héhe baulicher Anlagen nimmt
ebenfalls auf die StraRenausbauhdhen (Gehwege) Bezug.
6.12.6. Einfriedungen

Einfriedungen zu festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen bzw. Grinflachen sind nicht zu-
l&ssig, um eine grofbzugige Strallenraumwirkung in der Laufzone von den sudlich gelegenen
Parkplatzen (Goldenes Tal) zur historischen Innenstadt herstellen.

7. Hinweise

7.1. Meldepflicht und Veranderungsverbot bei der Entdeckung von Bodendenkma-
lern

Auf der Basis der derzeit fur das Plangebiet verfugbaren Unterlagen sind keine Konflikte zwi-
schen der Planung und den o6ffentlichen Interessen des Bodendenkmalschutzes zu erken-
nen.

Gleichwohl wird ein Hinweis auf die Meldepflicht und das Veranderungsverbot bei der Entde-
ckung von Bodendenkmalern in den Rechtsplan aufgenommen.

7.2. Erdbebengefahrdung

Die Gemarkung Minstereifel ist der Erdbebenzone 1 und geologischer Untergrundklasse R
zuzuordnen.

Ein entsprechender Hinweis ist in den Rechtsplan aufgenommen.

Anwendungsteile der DIN EN 1998, die nicht durch die DIN 4149 abgedeckt werden, sind als
Stand der Technik zu bertcksichtigen.

7.3. Baugrund

Den wasserbeeinflussten Baugrund bilden fluviatil abgelagerte Substrate innerhalb der Erft-
Aue.

Ein entsprechender Hinweis ist in den Rechtsplan aufgenommen.

Begrlindung, Stand: Satzungsbeschluss Marz 2020,
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7.4. LandesstraBe L194

Die L194 verlauft angrenzend an den Planbereich auferhalb der Ortsdurchfahrt (freie Stre-
cke). In Abstimmung mit Strallen.NRW muss der anbaufreie Abstand zum befestigten Fahr-
bahnrand der L194 10 m betragen.

Grundsatzlich bedurfen gem. § 25 Abs. 1 Str'WG NRW aufierhalb der Ortsdurchfahrt Bauge-
nehmigungen oder nach anderen Vorschriften notwendige Genehmigungen der Zustimmung
der Strallenbaubehérde, wenn bauliche Anlagen jeder Art (auch Werbeanlagen) langs der
LandesstralRe in einer Entfernung bis zu 40 m, gemessen vom aufieren Rand der fiir den
Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn, errichtet, erheblich geandert oder anders ge-
nutzt werden sollen.

Um Verkehrsteilnehmer durch Werbeanlagen nicht abzulenken, dirfen Anlagen der Auf3en-
werbung in einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen vom aufieren Rand der fur den Kraft-
fahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn, nicht errichtet werden. Da die Baugrenze mit 10 m
Abstand zum auferen Fahrbahnrand festgesetzt ist, sind Werbeanlagen zur L194 unter
Ausnutzung der maximal zuldssigen, Uberbaubaren Grundsticksflachen grundsatzlich aus-
geschlossen.

Beleuchtung zur LandesstralRe L194 ist so abzuschirmen, dass die Verkehrsteilnehmer nicht
geblendet werden.

7.5. Flugplatz Noérvenich
Das Plangebiet liegt im Zustandigkeitsbereich des militarischen Flugplatzes Norvenich.

Im Bereich des militdrischen Fluggebietes ist mit Larm- und Abgasimmissionen zu
rechnen. Spétere Ersatzanspriiche gegen die Bundeswehr kénnen nicht anerkannt
werden.

Sollten bauliche Anlagen eine Héhe von 30 m Uber Grund Uberschreiten, muss die Planung
vor Erteilung einer Baugenehmigung geprift werden. Aufgrund der Festsetzungen ist die
Hohe baulicher Anlagen auf maximal 15 m Uber Bezugspunkt beschrankt. Auf einen Hinweis
im Bebauungsplan wird daher verzichtet.

7.6. Bergwerksfeld ,,Servatius“

Das Plangebiet befindet sich iber dem auf Eisenstein verliehenen, inzwischen erloschenen
Bergwerksfeld ,Servatius®.

Mit bergbaulichen Einwirkungen ist nicht zu rechnen.

7.7. Kampfmittel

Eine Uberpriifung auf Kampfmittel ist nicht erforderlich. Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen
mechanischen Belastungen, wie Rammarbeiten, Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten etc. wird
eine Sicherheitsdetektion empfohlen.

8. Stadtebauliche Auswirkungen

8.1. Stadteingang
Das geplante Gebaude liegt am Kreuzungspunkt der Landesstralle L194 mit der Trierer
Strale und dem Sittardweg und definiert den sudlichen Stadteingang.

Begrlindung, Stand: Satzungsbeschluss Marz 2020,
mit Fortschreibung sowie redaktionellen Anderungen/Ergdnzungen nach Offenlage in fett und kursiv bzw.
durchgestrichen dargestellt.

S.14



Bad Miinstereifel: B-Plan Nr. 90 ,NEUBAU ZIMMEREI-OUTLET-STORE, Bad Minstereifel”
Stand: Satzungsbeschluss, Mérz 2020

Der lll-geschossige Kopfbau als , Torsituation“ am Kreisel tragt der besonderen stadtebauli-
chen Lage Rechnung. Insgesamt wird die Gestaltung der baulichen Anlage durch Festset-
zungen an die Vorgaben der Gestaltungssatzung angepasst.

Aufgrund der besonderen Lage des Plangebiets am slidlichen Stadteingang wird mit dem
Grundstlckseigentimer bis zum Satzungsbeschluss ein stadtebaulicher Vertrag geschlos-
sen. Das Vorhaben wird durch festsetzungsflankierende und/oder festsetzungsersetzende
Regelungen auch in Bezug auf Werbeanlagen in einem stadtebaulichen Vertrag gemaf § 11
BauGB gesichert.

8.2. Zentraler Versorgungsbereich

Durch den Bebauungsplan wird werden auf den Flachen der ehemaligen Zimmerei an der
Trierer Stralde ein Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevantem Sortiment planungsrecht-
lich vorbereitet, das die vorhandenen Angebote des City Outlet mit groRen Markennamen
erganzen soll.

Der zentrale Versorgungsbereich wird durch eine Anderung des Einzelhandelkonzepts bzw.
im Rahmen der 31. Flachennutzungsplananderung entlang der Trierer Stralle entsprechend
in die sUdliche Vorstadt erweitert. Der Rat hat am 11.12.2018 die Neuabgrenzung des
Zentralen Versorgungsbereiches beschlossen. Diese wurde zwischenzeitlich von der
Bezirksregierung genehmigt. Die fulllaufige Verbindung zwischen den slidlich gelegenen
Parkplatzen im Goldenen Tal und der historischen Innenstadt erfahrt dadurch eine Aufwer-
tung.

8.3. Verkehr

Die verkehrliche Leistungsfahigkeit der relevanten Knoten ist gewahrleistet (siehe verkehrli-
che Stellungnahme, ISAplan Ingenieur GmbH, Oktober 2018 und 6.6).

Der Weg von den grof3en Parkplatzen im Bereich ,Im Goldenen Tal“ flhrt viele Besucher
uber die Trierer StralRe zur historischen Innenstadt. Der Gehweg im Bereich der 6ffentlichen
Verkehrsflache der Trierer Strale soll um eine Vorzone vor dem geplanten Gebaude auf
mindestens 3,0 m aufgeweitet werden.

8.4. Umweltbelange

8.4.1. Artenschutz

Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Prifung (Stufe 1) sind die Auswirkungen auf pla-
nungsrelevante Arten, die im Gebiet vorkommen kdénnen, tberprift worden (Dipl.-Geogr. Ute
Lomb, 11.12.2018). Die Liste der planungsrelevanten Arten des LANUV NRW fir den 2.
Quadranten des MTB 5406 Bad Miinstereifel wurde Uberpriift. Zusatzlich wurde die Rote Lis-
te der Brutvogelarten fur den Naturraum Eifel abgefragt.

Die Biotopausstattung des Plangebietes als Fortpflanzungs- und Ruhestatte fir die zu erwar-
tenden planungsrelevanten Arten der LANUV-List ist ungeeignet. Eine Eignung des Gel-
tungsbereichs als Fortpflanzungs- und Ruhestéatten im Sinne des § 44 BNatSchG fir die
identifizierten Brutvogelarten der Rote Liste NRW, Naturraum Eifel, wird aufgrund der inten-
siven Nutzung ausgeschlossen. Eine tatsachliche bzw. vormalige Quartiersnutzung konnte
nicht festgestellt werden.

Verbotstatbestande die planungsrelevanten Arten (LANUV-Liste) oder RL-Brutvogelarten
NRW gemal § 44 BNatSchG werden nicht erwartet.
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Konflikte im Sinne des § 44 BNatSchG, die Allerweltsarten betreffend, kénnen im Rahmen
der Baufeldfreimachung, -raumung eintreten, wenn keine Vermeidungsmafinahmen definiert
werden. Um dies zu verhindern wird die Baufeldrdumung-, -bereitstellung eingeschrankt. Sie
darf nur auBerhalb des Brutgeschaftes, also zwischen dem 01.10. und dem 28.02.eines je-
den Jahres stattfinden.

Als Kompensation fur den Verlust potentieller Nistplatze und des Jagdreviers werden am
Neubau insgesamt zwei Fledermauskasten und zwei Nisthilfen angebracht. Die Nisthilfen,
Fledermauskasten sind gemaf den Herstellerempfehlungen anzubringen.

8.4.2. Schalltechnische Untersuchung

Es wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt, in der die zu erwartende Gerauschsi-
tuation durch den geplanten Zimmerei-Outlet-Store fur die umliegenden schutzbedurftigen
Nutzungen gemaR TA Larm untersucht und bewertet wurden (Kramer Schalltechnik GmbH,
Oktober 2018).

Als nachstgelegene schutzbeduirftige Nutzungen sind im Norden ein Seniorenheim, im Wes-
ten und Sudwesten zwei Schulen (Realschule bzw. Gymnasium) sowie das Biro eines Dis-
counters in die Untersuchung als zu betrachtende Immissionsorte vorhanden. Die Senioren-
wohnanlage sowie das Buro des Discounters wurden mit dem Schutzanspruch ,Mischge-

biet", die beiden Schulen mit dem Schutzanspruch ,allgemeines Wohngebiet* berlicksichtigt.

Bei der Beurteilung wurde ein Parkdeck auf dem Dach des geplanten Gebaudes, die Anliefe-
rung der Gewerbeflachen und zwei Notfallstellplatze fir das nérdlich angrenzende Senioren-
heim berilcksichtigt sowie die haustechnische Anlage an der siidwestlichen Gebaudeecke.

Unter Berlcksichtigung der festgesetzten Schallschutzwand (siehe 6.11) werden zur Tages-
und Nachtzeit die Immissionsschutzanforderungen eingehalten und um mindestens 6 dB un-
terschritten.

8.4.3. Externe AusgleichsmaBnahmen

Die AusgleichsmalRnahme wurde wird im Naturschutzgebiet Arloffer Bruch umgesetzt. Dabei
wurde wird die standortfremde Bestockung aus Weiden und Schwarzpappel-Hybriden in ei-
nen standortheimischen Erlen-Eschen Bruchwald Uberfihrt. Fiir den Vollausgleich des Defi-
zits von 1.910 Okowertpunkten wurden 637 m? Ausgleichsflache benétigt (1.910:3 = 637).
Die Mallnahme wurde wird-in der Forstbetriebsabteilung 378 A2 zwischen Kreuzweingarten
und Broicher Hof durchgefihrt. Der dauerhafte Erhalt sowie Ersatzpflanzungen bei eventuel-
len Ausfallen sind gesichert. Die Ausgleichsmalnahme wird vertraglich zwischen den Partei-
en geregelt.

9. Kosten

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans entstehen der Stadt Bad Miinstereifel keine Pla-
nungskosten.
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