STADT BAD MUNSTEREIFEL

KREIS EUSKIRCHEN
REGIERUNGSBEZIRK KOLN

32. Anderung des Flichennutzungsplanes "Sondergebiet mit Zweckbestimmung
Einzelhandel/Nahversorgung" fur den Bereich BahnhofsstraBe/ L11/ L194,
Ortsteil Arloff

éndes NRW (ohne MaBstéb, genordv
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Zusammenfassende Erklarung (§ 6 Abs. 5 BauGB)

iiber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
in der Flachennutzungsplananderung beriicksichtigt wurden, und tber die Griinde, aus denen der Plan nach Ab-
wagung mit den gepruften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaéglichkeiten gewahlt wurde.
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1.0 VERFAHRENSABLAUF

Der Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Bad Mnstereifel hat in seiner Sitzung am 10.03.2020 die Aufstellung
der 32. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Sondergebiet mit Zweckbestimmung Einzelhandel/Nahversor-
gung® fir den Bereich Bahnhofstrae/L11/L194, Ortsteil Arloff gem. § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Zur frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde der Vorentwurf der 32. Flachennut-
zungsplananderung in der Zeit vom 15.06.2020 bis einschlieRlich 24.07.2021 &ffentlich ausgelegt.

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB er-
folgte mit Schreiben / Email vom 13.06.2021.

Der Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Bad Miinstereifel hat in seiner Sitzung vom 16.02.2021 den Beschluss
uber die Offenlage gefasst. Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB und die Beteiligung der Behdrden
und Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB erfolgte in der Zeit vom 29.03.2021 bis einschlieflich
07.05.2021.

Der Feststellungsbeschluss uber die 32. Flachennutzungsplananderung wurde am 29.06.2021 gefasst. Die Ge-
nehmigung wurde am 04.11.2021 durch die Bezirksregierung Kéln erteilt. Die Bekanntmachung gem. § 6 Abs. 5
BauGB erfolgte am 23.12.2021.

Abb.: Geltungsbereich der 32. Anderung
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2.0 PLANZIELSETZUNG

Mit der 32. Anderung des Flachennutzungsplanes soll in Verbindung mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 93 ,Sondergebiet (SO) Einzelhandel/Nahversorgung Arloff* im Ortsteil Arloff in Ergdnzung zu den bestehen-
den Grundversorgungsstrukturen in Bad Munstereifel die wohnortnahe Versorgung fiir das nérdliche Stadtgebiet
gestarkt werden. Bereits mit dem kommunalen Einzelhandelskonzept wird der Ausbau der wohnungsnahen Ver-
sorgung durch Realisierung eines Lebensmittelmarktes im Umfeld des Bahnhaltpunktes empfohlen, der die an
der Bahnhofstraf3e in Arloff anséssigen kleinteiligen Angebote sinnvoll erganzt.

3.0 PRUFUNG DER PLANUNGS- UND STANDORTALTERNATIVEN

Die Priifung alternativer stadtebaulich integrierter Standorte ist bereits im Rahmen des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes flir die Stadt Bad Miinstereifel erfolgt (vgl. BBE-Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bad
Munstereifel, Fortschreibung Januar 2018, Seite 62). Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept wird eine Empfeh-
lung fiir einen Standort im Umfeld des Bahnhaltepunktes Arloff mit Sichtbeziehung zur L 194 ausgesprochen. Es
handelt sich um einen stadtebaulich integrierten Standort, innerhalb des im Regionalplan dargestellten Allgemei-
nen Siedlungsbereiches (ASB), der geeignet ist, eine Versorgung des zugewiesenen Nahbereiches (Arloff/Kir-
spenich, Kalkar) herzustellen und der eine Anbindung an die Bahnhofstralle mit ergénzenden Versorgungsein-
richtungen gewahrleistet.

In der Ortsmitte von Arloff (BahnhofstralRe/Holzgasse) ist die bauliche Struktur durch eine verdichtete, kleinteilige
Bebauung gepragt, die nur wenige und relativ kleine Laden- und Gewerbeflachen im Erdgeschoss aufweist. In
dieser Ortsmitte von Arloff sind keine Leerstande vorhanden, die eine Belegung mit einem groRflachigen Lebens-
mittelmarkt ermdglichen. Hier sind lediglich kleinere Baullicken vorhanden und die bauliche Dichte, insbesondere
im Bereich der zentralen Ortsmitte, entsprechend hoch. Eingriffe in die Baustruktur mit dem Ziel, ein grofieres
Handelsformat in die Ortsmitte zu integrieren, wiirden dem stadtebaulichen Ziel zuwiderlaufen, die gewachsenen
baulichen Strukturen und damit die Identitat des Ortes zu wahren.

Somit stehen in der Ortsmitte von Arloff keine Entwicklungsflachen fir einen nachfragegerechten Lebensmittel-
markt zur Verfligung.

Auch die Frage, ob die Entwicklung eines neuen zentralen Versorgungsbereiches mit Einzelhandelsangeboten
und Komplementarmutzungen an einem integrierten Standort méglich ist, wurde im Rahmen des Einzelhandels-
und Zentrenkonzepts der Stadt Bad Miinstereifel gepriift.

Die Prifung kommt zu dem Ergebnis, dass das Bevdlkerungspotenzial im ndrdlichen Stadtgebiet nicht ausreicht,
einen zusétzlichen zentralen Versorgungsbereich mit einer fiir ein Nahversorgungszentrum notwendigen Nut-
zungsvielfalt zu entwickeln.

Insbesondere im Bereich des Einzelhandels ist die Nachfrageplattform nicht groR genug, um ein ausreichendes,
zentrentypisches Angebot unterschiedlicher Betriebstypen und -gréfen sowie Sortimente zu etablieren. Ange-
sichts der zu versorgenden Bevoélkerung und der Wettbewerbssituation fehlen einerseits die wirtschaftlichen Vo-
raussetzungen flr eine rentable Betriebsflihrung differenzierter, auch kleinteiliger Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsangebote. Andererseits bestehen in den dorflichen Siedlungsstrukturen auch nicht die stadtebaulichen Vo-
raussetzungen zur Schaffung eines neuen zentralen Versorgungsbereiches. Demnach ist eine Entwicklung des
Geschaftsbereiches Arloff zu einem zentralen Versorgungsbereich mit einem umfassenden Nahversorgungsan-
gebot fiir den zugeordneten Verflechtungsbereich aufgrund der Siedlungsstrukturen, der Wettbewerbssituation
und des Fehlens von geeigneten Entwicklungsflachen nicht méglich.

Gleichwohl kommt dem Nahversorgungsstandort Arloff eine wichtige Bedeutung fir die differenzierte wohnort-
nahe Versorgung im Verflechtungsbereich (Arloff/Kirspenich und Kalkar) zu, so dass der Nahversorgungsstandort
bedarfsgerecht entwickelt werden soll.

Der projektierte Lebensmittelmarkt erflillt die dargelegten funktionalen Anforderungen und kann hinsichtlich Sor-
timent und VerkaufsflachengroRe zu einer Verbesserung der wohnungsnahen Versorgung beitragen, ohne auf-
grund seiner Versorgungsreichweite negative Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen der Nachbarkommu-
nen oder der Kernstadt Bad Miinstereifel auszuldsen. Aus stadtebaulicher Sicht spricht zudem die gute Anbindung
an den OPNV, die einen wesentlichen Beitrag zur angestrebten Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung
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der Bevdlkerung in Arloff/Kirspenich und auch Kalkar mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten leistet, fiir den
Standort.

Eine Verschiebung der Bauflachen innerhalb der Sondergebietsflache scheidet aufgrund des Grundstlickszu-
schnitts aus.
Alternativen oder anderweitigen Planungsmdglichkeiten scheiden daher insgesamt aus.

4, BERUCKSICHTIGUNG DER UMWELTBELANGE

Das Baugesetzbuch sieht vor, dass fir die Belange des Umweltschutzes im Rahmen der Aufstellung eines Bau-
leitplanes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchgefiihrt wird, in der die voraussichtli-
chen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Im Rahmen
der Umweltpriifung fand eine Bewertung der Planung unter Beriicksichtigung der in einschlégigen Fachgesetzen
formulierten Ziele statt. Es wurden die bewahrten Priifverfahren eingesetzt, die eine weitgehend abschlieffende
Bewertung erméglichen. Weitere umweltbezogene Informationen wurden durch die Fachdienste der Stadt sowie
die am Aufstellungsverfahren beteiligten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zur Verfligung ge-
stellt.

I"m Umweltbericht sowie in der Artenschutzpriifung, Stufe 1 wurden anhand der ermittelten Bestandssituation im
Anderungsbereich und dessen Umfeld die Umweltauswirkungen, die vom Vorhaben ausgehen, prognostiziert und
der Umfang und die Erheblichkeit dieser Auswirkungen auf die verschiedenen Schutzglter abgeschétzt.

Schutzgut Mensch
Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Mensch, die sich aus ,sonstigen Immissionen*
ergeben, sind nach derzeitigem Stand nicht zu sehen.

Schutzgut Tiere, Pflanzen, Biotope

Unter Berlcksichtigung von Ausgleichs-, Schutz- und Vermeidungsmafnahmen, die im Rahmen der Artenschutz-
priifung und des Umweltberichtes zum Bebauungsplan festgesetzt worden sind, ist zu prognostizieren, dass es
nicht zu erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen auf die Tier- und Pflanzenwelt kommen wird.

Der Ausgleich fiir den Eingriff in den Naturhaushalt umfasst die Umwandlung einer Griinlandflache in eine Obst-
wiese (externer Ausgleich).

Schutzgut Landschaft und Erholung sowie Landschaftsbild
Die Flachennutzungsplanénderung bereitet noch keine unmittelbaren Eingriffe in die Landschaft und das Land-
schaftsbild vor.

Schutzgut Fl&che und Boden

Die Flachennutzungsplananderung bereitet noch keine unmittelbaren Eingriffe und somit Flachenverluste vor. Es
ist aber zu prognostizieren, dass die daraus zu entwickelnde verbindliche Bauleitplanung einen nahezu vollstan-
digen Flachenverlust und einen nahezu vollstandigen Verlust der Boden und ihrer Bodenfunktionen ermdglichen
wird. Betroffen sind in weiten Teilen geschiitzte Béden mit hohen Bodenwertzahlen, die allerdings im Raum groR-
flachig vertreten sind. Lokal ist der Eingriff somit als erheblich zu bezeichnen. Im Gesamtgeflige geht allerdings
nur ein untergeordneter Teil gleichartiger Boden im GrofRraum verloren.

Schutzgut Wasser

FlieR- oder Stillgewasser sind von der Malknahme nicht betroffen. Festsetzungen zur Entwésserung werden im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) getroffen. Unter Berlcksichtigung der dort festge-
setzten MaRBnahmen sind erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Wasser nicht zu prog-
nostizieren.

Schutzgut Klima
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Der Anderungsbereich liegt in der GroRlandschaft der Eifel und im Regenschatten der Osteifel. Die Jahresdurch-
schnittstemperatur liegt bei ca. 9,7°C. Die jahrliche Niederschlagssumme betragt 706 mm. Hinsichtlich der Kli-
matope kénnen die Verhaltnisse im Plangebiet derzeit als ,Offenlandklima“ im Ubergang zum ,Klima der bebauten
Siedlungsbereiche* beschrieben werden.

Schutzgut Kulturgtiter und sonstige Sachgiiter

Die Flachennutzungsplanénderung bereitet keine unmittelbaren Eingriffe vor. Es ist aber zu prognostizieren, dass
es nach derzeitigem Stand keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen auf Kulturgiiter und Sachgiiter
geben wird.

Eine Beeintrachtigung archdologischer Befunde und Funde lasst sich durch eine fachgutachterliche, archdologi-
sche Projektbegleitung vermeiden.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass unter Beriicksichtigung der MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich der nachteiligen Umweltauswirkungen durch die Sondergebietsentwicklung keine erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind und im Rahmen sachgerechter Abwagung die Baulandent-
wicklung als hinnehmbar anzusehen ist.

5. BERUCKSICHTIGUNG DER OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILIGUNG

Die im Rahmen der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligungen (gem. § 3 Abs. 1 und 2 sowie § 4 Abs. 1 und 2
Baugesetzbuch) vorgetragenen Stellungnahmen bzw. AuRerungen wurden wie folgt aufgenommen und gewertet:
Im Zuge der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurden Fragen und Anregungen sowie
Bedenken vorgetragenen, die im Wesentlichen

- Auswirkungen auf das umliegende Straennetz durch das zusatzliche Verkehrsaufkommen und die neue
Verkehrsflihrung
- Ruckstau zum BahnUbergang
- Bedarf der Einzelhandelseinrichtung an dieser Stelle (Standortfrage / Alternativen / Vertraglichkeit)
- Fahrradwegverbindung nach Kalkar
- hoher Flachenverbrauch, Klima
betreffen.

Bei den vorgetragenen Stellungnahmen bzw. AuRerungen handelt es sich weitestgehend um Anregungen, Be-
denken und Hinweise, die nicht Regelungsgegenstand der Flachennutzungsplananderung sind, sondern uber-
wiegend im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sowie in der Ausflihrungsplanung zu beriicksichtigen sind.

Dies gilt auch fiir die von den Behérden und Sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange im Planverfahren (Beteili-
gungen gem. § 4 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB) vorgetragenen Anregungen und Hinweise.

Die von den folgenden Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange im Planverfahren (Beteiligungen
gem. § 4 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB) vorgetragenen Anregungen und Hinweise wurden soweit planungsrelevant
berticksichtigt:

Folgende relevante Stellungnahmen wurden vorgetragen:

- Kreis Euskirchen zu den Themen: Wasserschutzgebietsverordnung, Bodenschutz, Immissionsschutz,
Landschaftsschutzgebiet mit Befristung, Artenschutz.

- LVR - Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland mit Hinweis auf mégliche Relikte rémischer Zeitstel-
lung im Plangebiet.

- LVR - Amt fir Denkmalpflege im Rheinland mit Hinweis auf das Baudenkmal ,Burg Arloff".

- Erftverband Bergheim zu den Themen: Grundwasserstande, Niederschlagswasserbeseitigung, Riickhal-
tung, Speicherung und Nutzung von Niederschlagswasser, Uberflutungsnachweis.

- Geologischer Dienst NRW zu dem Thema: Baugrund.

- Bezirksregierung Kéln, Dezernat 25 (Verkehr — Integrierte Gesamtverkehrsplanung) mit Hinweis auf die
vorhandene Bahnanlage.
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- Bezirksregierung Kdln, Dezernat 53 (Obere Immissionsschutzbehérde) mit Hinweis auf voraussichtliche
Gewerbelarmimmissionen durch den angrenzenden Industriebetrieb, Schallgutachten.

- Deutsche Bahn AG mit Hinweis auf die bestehenden Bahnanlagen, Anspriiche aus dem Betrieb der vor-
handenen und zukiinftigen Eisenbahnanlagen bestehen nicht.

- Nahverkehr Rheinland mit Hinweis auf die geplante Elektrifizierung der Bahnstrecke Euskirchen-Bad
Minstereifel.

Bad Miinstereifel, den



