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STADT BAD MUNSTEREIFEL
Bebauungsplan Nr. 73
, Hardtbrtcke "

Begriundung zur Bebauungsplan-Aufstellung

1. R&umlicher Geltungsbereich, grundlegende Angaben

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes (BPlan) Nr. 73 umfasst das
Betriebsgelande eines Software- und Telekommunikations-Unternehmens mit
bestehenden, tlw. umzugestaltenden und aufzustockenden Geb&uden sowie randlich
erganzenden Flachen im Ortsteil Bad Munstereifel — Hardtbriicke (Gemarkung
Mutscheid, Flur 14). Die Abgrenzung ist in der Planzeichnung durch eine entsprechende
Signatur gekennzeichnet. Die Gebietsausdehnung in Nord-Sid-Richtung betragt ca. 150
m, in West-Ost-Richtung ca. 40 m; GebietsgréRRe rd. 0,6 ha.

Die Abgrenzung des Plangebietes orientiert sich groR3tenteils an bestehenden
Flurstiicksgrenzen (aufRer im Norden und Siden). Das Gebiet ist umgeben durch die
LandesstralRe L165 (Abschnitt Bad Minstereifel — Schuld) im Westen, Freiflachen im
Norden, den Buchholzbach (Lamersbach) im Osten, Wald im Siddosten und den
Abzweig der KreisstraBe K49 (Richtung Berresheim) im Siden. Es besteht eine
verkehrsgiinstige Lage an einem Knotenpunkt von Landesstraf’e und Kreisstral3en:
gegeniber der Einmindung der K49 fiihrt noch die K53 nach Mutscheid hoch.

Auf dem Teilbereich sidlich des Buchholzbaches befindet sich ein fertig renoviertes und
ausgebautes Burogebdude des EDV-Unternehmens (ehemaliger Gasthof), auf dem
ndrdlichen Teilbereich ein ehemaliges Raiffeisen-Lager, ein kleines Blrogebaude und
Garagen. Das Gebaudevorfeld wird von befestigten Park- und Aufstellflachen
eingenommen; zur LandesstralBe hin gibt es einen unbefestigten Grinstreifen mit
einigen aufstehenden Baumen. Der Buchholzbach mit seiner begleitenden
Uferbdschung bildet, von Norden kommend, die 6stliche Begrenzung des Nordteils und
quert dann vor dem ehemaligen Gasthof das Plangebiet und die L165.

2. Planungsziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen

Planungsanlass sind Expansionsabsichten des hier anséssigen Unternehmens,
verbunden mit dem Erfordernis zusatzlichen Biroraums fir ca. 15 bis 20 neue
Arbeitsplatze, Konferenz- und Verwaltungsrdume, insges. ca. 1.000 gm Nutzflache. Dies
ist fur den strukturschwachen Bereich Mutscheid bereits eine beachtliche
GrofRenordnung.

Entstehen soll der neue Gebaudetrakt auf der nordlichen Teilflache, basierend auf den
dort bisher vorhandenen Bauten, die ergénzt, nétigenfalls auch ersetzt, jedenfalls
aufgestockt und ausgebaut werden sollen. Im Sinne einer nachhaltigen und
flachensparenden Bodenbewirtschaftung ist eine solche Umwidmung bereits gewerblich
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vorgepragter, versiegelter Flachen der Ausweisung von Neuflachen bei weitem
vorzuziehen. Dabei wird die bisherige Bauflucht in Richtung Freiraum im Norden
beibehalten, dto. Richtung Landesstral3e, so dass keine Einengung des Sichtfeldes
erfolgt und die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nicht gefahrdet wird. Nach Osten
und Siden hin ergibt sich der Buchholzbach als limitierender Faktor.

Im Sidteil, wo die vorhandene Bebauung im Kreuzungsbereich der StraRen schon nahe
an den Fahrbahnkanten steht, wird die stral3enseitige Baugrenze unmittelbar auf die
Gebaudekanten gelegt. Eine geringfiigige Aufweitung der tberbaubaren Flache erfolgt
hier nur nach ,rickwarts®, in den Hang hinein; konkrete Bauabsichten bestehen hier
allerdings nicht.

Das Gebaudevorfeld wird, wie bisher auch schon so genutzt, als -—private-
Stellplatzflache (,St*) auswiesen. Um ausreichend Stellplatze fur Mitarbeiter und
Besucher zur Verfigung zu haben, soll im Norden, an dem noch vorhandenen, alten
Verlauf der L165, ein zusatzlicher Parkplatzbereich (privat) fur ca. 30 Fahrzeuge
hinzukommen,; dafur fallen im Sidteil voraussichtl. welche weg.

Das Gebiet ist im bisherigen bauleitplanerischen AuRenbereich gelegen. Da die bauliche
Erweiterung im Verhéltnis zum bestehenden Betrieb ein (zu) hohes Gewicht hat, war
eine Genehmigung nach § 35 Baugesetzbuch (BauGB) nicht mehr méglich.

Der gultige Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bad Miunstereifel stellt im Bereich
Hardtbriicke bisher ,Flachen fir die Landwirtschaft* dar, versehen allerdings mit einem
Symbol als ,Standort zentralortlicher Einrichtungen®. Dieses Symbol wurde bei
Aufstellung des FNP eingetragen aufgrund verkehrsgtnstiger Lage an der Kreuzung von
HauptverbindungsstraRen und gewachsener (unter)zentraler Einrichtungen (Raiba,
Gaststatte, Handwerksbetriebe und Sportplatz), mit Versorgungsfunktion fur die
umliegenden Orte. Das Plangebiet kann und soll nunmehr, nach Abstimmung mit der
Bezirksregierung Koln, im Rahmen einer (18.) FNP-Anderung als ,Gewerbliche
Bauflache — G" ausgewiesen werden, begleitet von der parallelen Aufstellung eines
vorhabenbezogenen BPlans.

Die Art der baulichen Nutzung soll dort als ,Gewerbegebiet — GE* (entsprechend § 8
Baunutzungsverordnung  — BauNVO) ausgewiesen  werden. Uber die
verfahrenstechnische Abwicklungsform als vorhabenbezogener Bebauungsplan kann
eine konkrete Definition des Vorhabens dann im sog. ,Vorhaben- und
ErschlielBungsplan” des Vorhabentragers (bzw. dessen Planers) in Verbindung mit dem
abzuschlieBenden Durchfiihrungsvertrag mit der Stadt Bad Munstereifel erfolgen. Dies
gewabhrleistet die Projektbezogenheit des neu entstehenden Baurechts und sichert vor
anderweitigen Ansiedlungen, far die hier u.u. keine geeigneten
Ansiedlungsbedingungen  herrschen. Etwa konnen im  Durchfuhrungsvertrag
immissionsschutzrechtlich oder vom Verkehrsaufkommen her unvertragliche Vorhaben
ausgeschlossen werden. Tankstellen sind in den Textlichen Festsetzungen zum BPlan
ausgeschlossen, da hierfir keine geeigneten Standort-Voraussetzungen gegeben sind.

Angesichts des —abzusichernden- Unternehmenstyps, ohne stérende Emissionen aus
Produktionsgeschehen, und der Lage im AuRenbereich (vom Schutzanspruch
vergleichbar einem ,Mischgebiet - MI) kdnnen immissionsschutzrechtliche Probleme in
Bezug auf die Nachbarschaft ausgeschlossen werden. Anlagen und Nutzungen im GE-
Gebiet, von denen Beldstigungen oder Stérungen ausgehen konnten, die im
Plangebiet selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar waren, sind gemaf § 15 Bau
NVO (ohnehin) unzulassig. AbschlieRende Prifung erfolgt im
Baugenehmigungsverfahren, somit Absicherung gewahrleistet



Dartber hinaus ist in den Textlichen Festsetzungen eine generelle Regelung und
Absicherung zum Immissionsschutz, unabhéngig von dem hier zur Zeit ansassigen
Betriebstyp, enthalten, und zwar Uber den ,Abstandserlass NRW". Dieser regelt die
einzuhaltenden Abstande zwischen Gewerbe- und Wohn- (bzw. Misch-) Gebieten nach
dem Emissionsaufkommen der einzelnen Betriebsarten - oder solchen mit
vergleichbarem Emissionsniveau - (in Anlehnung an die 4. Bundesimmissionsschutz-
Verordnung).

Bei Nachbarnutzungen mit Au3enbereichscharakter, wie hier, - und dementsprechend
einem Schutzanspruch vergleichbar ,Mischgebiet* / ,Dorfgebiet” - kann entsprechend
den Regelungen des Abstandserlasses NRW bei den dort im Anhang mit (*)
gekennzeichneten, vorwiegend Larm emittierenden Betrieben eine Reduzierung der
Abstande (gegeniber den Anforderungen bei einem Reinen Wohngebiet- WR)
vorgenommen werden. Aus der hier gegebenen N&he von Nachbarnutzungen
unmittelbar jenseits der L 165 zu den Teilflachen ,Gewerbe" ergeben sich hier
Abstandsfestsetzungen, die die im Anhang des Abstandserlasses aufgelisteten
Betriebsarten (bzw. solche mit vergleichbarem Emissionsniveau) weitestgehend
ausschlieRen. Lediglich die untersten Abstandsklassen (VII und VI; d.h., Betriebe mit
einem Abstandserfordernis gegentuber einem WR-Gebiet von i.d.R. > 100 m (bei VII)
bzw. > 200 m (bei VI)) sind nach Einzelfallprufung (Klasse VII) bzw. entsprechendem
Nachweis in einer Ausnahmefallregelung (Klasse VI) zulassungsfahig.

Ferner ist bei evtl. geruchsemittierenden Ansiedlungen eine Einzelfallprufung, ggf.
gutachtlich, hinsichtlich der Einhaltung der Immissionswerte ,Geruch” in den
Festsetzungen  vorgeschrieben, da bei diesen die o.a. pauschale
Verringerungsmaoglichkeit der Absténde nicht besteht. Dabei ist das Irrelevanzkriterium
gemaf Nr. 3.3 der Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) des Ministeriums fiur Umwelt,
Raumordnung und Landwirtschaft des Landes NRW in der Fassung der
Bekanntmachung durch den L&nderausschuss fir Immissionsschutz (LAI) vom
13.05.1998 einzuhalten (Irrelevanz der zu erwartenden Zusatzbelastung).

Die Einleitung der Bauleitplanverfahren wurde vom Strukturférderungsausschuss des
Rates der Stadt Bad Munstereifel am 15.11.2007 beschlossen, der Aufstellungs- sowie
der Offenlagebeschluss am 07.02.2008 gefasst. Mit der Aufstellung sollen die Qualitat
und Struktur der Gewerbesituation verbessert, soweit stadtplanerisch vertretbar
moglichst viele Arbeitsplatze geschaffen und auch nach auf’en entsprechende
regionalwirtschaftliche Impulse gesetzt werden.

Entsprechend der landschaftlichen Lage im -—sonstigen- AuR3enbereich und dem
Anspruch als weltweit tatigem Hightech-Unternehmen, auch mit Schulungs- und
Kongressraumen, besteht ein weiteres Planungsziel in einer ansprechenden baulichen
Gestaltung des gesamten Areals in Verbindung mit einer wirksamen Ein- und
Durchgrinung des Betriebsgelandes. Dazu dienen einrahmende Erhalt- und
Pflanzstreifen sowie Ausweisung der Bachbdschungen —soweit in das Plangebiet
fallend- als Griin-, Schutz- und Pflegeflachen.

3. ErschlieBung

Die verkehrstechnische HaupterschlieBung soll zukinftig Gber eine ,teil-6ffentliche”
Wirtschaftsweg-Zufahrt nérdlich des Plangebietes zur LandesstraRe L 165 abgewickelt
werden. Diese ErschlieBung wird - wenn auch nicht mehr im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes dargestellt - gesichert durch entsprechende Sondernutzungs-
vereinbarung und vertragliche Regelung.



Um eine abgesicherte Verbindung von der Parzelle 274, mit dem geplanten Vorhaben
der Firma, an die dann noch verbleibende, ndérdlich gelegene Anbindungsstelle
herzustellen, wird die Stadt Bad Munstereifel sich um einen Erwerb der Parzelle 238
(alter Verlauf der Landesstralle) bemihen, die bisher noch im Eigentum des
Landesbetriebes Strallen NRW steht. Der noch vorhandene Stral3enkdrper der alten L
kann dann genutzt werden. Ferner kann dort die geplante neue Parkplatzanlage mit 30
neu einzurichtenden Parkplatzen angeschlossen werden.

Vor der Wirtschaftsweg-Einmindung in die L muss von der Fahrbahnkante der L aus
eine gewisse Aufstellflaiche fir Fahrzeuge, von mindestens 12 m L&nge, geschaffen
werden. Von Seiten des Vorhabentragers ist dies gemeinsam mit der Stadt durch einen
kleinen Verschwenk seiner Zu- und Ausfahrt nach Osten zu realisieren.

Auf der L 165 wird eine Kombispur fur Linksabbieger aus Richtung Bad Minstereifel
eingerichtet, um den geradeaus fahrenden und den gerade in diesem Bereich haufig
zu schnell fahrenden Motorradern eine Madoglichkeit zu geben, an abbiegenden
Fahrzeugen noch vorbei zu kommen. Die dafiur erforderliche Fahrbahnbreite von 8 m
ist nach den vorliegenden Unterlagen vorhanden. Aufgrund des gegebenen Abstands
der Fahrbahnkante der Landesstral3e von der Parzellengrenze fallen die Sichtdreiecke
fur die Anfahrsicht noch in die Grundstiicksparzelle der L165. Die Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs wird daher durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt.

Im Gegenzug werden die Ubrigen, ungunstiger gelegenen Ausfahrtsmoéglichkeiten im
Innenkurvenbereich der L 165 geschlossen. Planungsrechtlich ist dies fir das BPlan-
Gebiet durch die eingeplanten Trennpflanzstreifen (auch als Sichtblendschutz) bzw.
entsprechende Signaturen (,Verbot von Ein- und Ausfahrten“) gewéhrleistet (nur ggf.
Ausnahme fir Notzufahrten bei entsprechendem Erfordernis).

Daneben bestehen noch zwei eingeschréankte Zufahrtsmdglichkeiten auf die
KreisstraRe K 49 von dem sidlichen Grundstiicksteil aus (Parzelle 245).

Es ist davon auszugehen, dass auch in Zukunft kein relevant hoheres
Verkehrsaufkommen aus dem Gebiet resultieren wird, als bereits heute. Bei der
Betriebsart aus dem EDV-Dienstleistungsbereich entsteht kein nennenswerter Liefer-
und Kundenverkehr. In Relation zu dem vorhandenen Verkehr auf der Landesstralie
fallen die Pkw-Bewegungen der zusatzlichen Arbeitskréfte und evtl. einiger Besucher
nicht ins Gewicht.

Das Bauvorhaben an sich bereitet dem Landesbetrieb StralBen NRW gemal
Abstimmung keine Probleme, da hierdurch die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs
nicht weiter eingeschrankt wird, als bereits durch den vorhandenen Gebaudebestand;
das Bertihren der Anbaubeschrankungszone (von 40 m Tiefe) wird akzeptiert.

Bei einer -ausnahmsweise zuldssigen- Betriebswohnung ware eine Vorbelastung durch
Verkehrsgerdusche von der L165 zu bericksichtigen. Evtle. LArmschutzmalinahmen
wirden weder durch den StralRenbaulasttrager noch die Stadt ibernommen, sondern
waren vom Vorhabentrager selbst zu realisieren. Dafiir gelten die einschlagigen
Bestimmungen der TA Larm.

Der Anschluss an die Ver- und Entsorgungsmedien (Strom, Wasser,
Telekommunikation; Abwasserkanal) ist durch die bereits bestehenden Anlagen
moglich. Eine ausreichende Ldschwasserversorgung ist im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens  nachzuweisen. Vorhandene Versorgungsanlagen,
Leitungen und deren Schutzstreifen sind von den Ausfihrenden bei den spateren
Bauarbeiten zu beriicksichtigen und zu schitzen oder bei entsprechendem Bedarf in
Absprache mit dem Versorgungstrager anzupassen. Die zugehérigen Schutzstreifen/-
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flachen sind -in Abstimmung mit dem Versorgungstrager- von Bebauung und
Bepflanzung freizuhalten, soweit hierdurch Gefahrdungen entstehen kénnten.
Ausreichende Zugangsmdglichkeiten zu den Versorgungsanlagen sind zu
gewabhrleisten.

Die Niederschlagswasserbeseitigung ist durch ortsnahe Einleitung in den Buchholzbach
(Lamersbach) vorgesehen. Die erforderliche wasserrechtliche Erlaubnis -bzw. ggf. deren
Anpassung- ist im Rahmen der weiterfUhrenden Planungsschritte bei der Unteren
Wasserbehdrde des Kreises Euskirchen einzuholen.

Details zum Vorhaben und dessen ErschlieBung sind dem ,Vorhaben- und

ErschlieBungsplan (VEP)“ zu entnehmen. Daneben wird ein Durchfihrungsvertrag
zwischen Vorhabentrager und Stadt Bad Munstereifel abgeschlossen.

4. Planungsrechtliche Festlegungen
Fur das Mal der baulichen Nutzung werden folgende Festsetzungen getroffen:

Grundflachenzahl (GRZ): 0,8

Hoéhenentwicklung der Bebauung: max. Il Vollgeschosse im Sudteil,
max. Il Vollgeschosse im Nordteil

Bauweise: Angesichts der vorhandenen Bebauungsstruktur bzw. der Abmessungen
des Neubau-Vorhabens wird weder offene noch geschlossene Bauweise festgesetzt,
eine Langenbeschrankung fir Gebaude wird nicht festgelegt. Gemal 8§ 22, Abs. 4
BauNVO wird als abweichende Bauweise (,abw.”) festgelegt, dass Geb&ude und
Gebaudegruppen in beliebiger Lange errichtet werden kdnnen; die Abstandsflachen
sind geman den landesrechtlichen Vorschriften einzuhalten.

Dachform und Dachneigung: Satteldacher mit einer Dachneigung von 22 bis 45°.
Hierbei handelt es sich um eine ortliche Bauvorschrift gemaR § 9, Abs. 4 BauGB i.V. m.
§ 86 Landesbauordnung (BauO NW), in Anlehnung an den Bestand und die
Planungsabsichten. Ausnahme: Garagen und Nebenanlagen.

Erganzend ist in den Textlichen Festsetzungen folgendes festgelegt:

Im Plangeltungsbereich kann eine Uberschreitung des zulassigen HochstmaRes fiir die
Grundsticks-Versiegelung gem. 8 19, Abs. 4 BauNVO ausnahmsweise zugelassen
werden. Dies findet seine Begrindung in dem hohen bereits vorhandenen
Versiegelungsgrad und den zur zweckentsprechenden Nutzung noch erforderlichen
weiteren BaumalRnahmen. Eventuellen spéateren ungewollten Harten soll dadurch
vorgebeugt werden.

Garagen und Carports sind ausschlieBlich innerhalb der (berbaubaren
Grundstiicksflachen zu errichten (8 12, Abs. 6 BauNVO). Stellplatze sind
ausschlieB3lich auf den entsprechend gekennzeichneten Flachen "St — privat* sowie
innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Ziel ist es, derartige bauliche
Anlagen innerhalb bestimmter Grenzen bzw. die (wenigen) verbleibenden
Randbereiche davon frei zu halten.



5. Gewasserschutz und Grinordnung

Die kunftigen Baulichkeiten greifen — wie bereits oben erwahnt — bestehende
Uberbauung auf und gehen in Richtung Buchholzbach nur geringfiigig tiber den Bestand
hinaus in Richtung Bachbdschung. Eine nennenswerte Einengung des Bachverlaufes
erfolgt allerdings auch dadurch nicht. Insbesondere an der Querung des Bachverlaufs
durch die Bauflache, als kritischster Stelle, wird der Bauchlauf nicht weiter eingeengt.
Unter Berlcksichtigung des Bestandsaspekts erfolgt also hier keine -neue-
Beeintrachtigung des FlieRgewassers. Leider besteht aufgrund der bereits vorhandenen
Enge jedoch auch keine Mdglichkeit fir eine Verbesserung an dieser Stelle.

Entlang der Bdschungsoberkante des Buchholzbaches (Lamersbaches) ist, bis auf die
im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes dargestellten Uberbaubaren
Grundsticks- und Stellplatzflichen, ein 5 m breiter Uferrandstreifen von neuer
Bebauung, einschliel3lich befestigter Nebenanlagen, Einfriedungen, Lagerflachen,
Bodenanschittungen etc., freizuhalten. Am Gewasserverlauf dirfen keine
Veranderungen vorgenommen werden.

Grol¥flachige Metalldacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei als duf3ere Dachhaut
durfen nur angebracht werden, wenn sie mit einer wetterbestéandigen
Beschichtung/Versiegelung versehen oder spezielle Legierungen (z.B. Galvalume)
verwandt werden, die eine Ablésung von Schwermetallen unterbinden
(Schutzmafinahme gem. 8 9, Abs. 1, Nr. 20 BauGB).

Im bisherigen FNP ist im Bereich Hardtbriicke noch Landschaftsschutzgebiet (Signatur
.L*) -nachrichtlich- dargestellt. Dann ware —nach Rechtsstand vor Aufstellung eines
Landschaftsplans, s.u.- anschl. noch eine Aufhebung des Landschaftsschutzes im
Plangebiet erforderlich. Z.Z. befindet sich der Landschaftsplan (LPlan) Bad
Minstereifel, Stand Entwurf Okt. 2007, in Aufstellung. Dort ist der Bereich Hardtbriicke
bereits von der Einbeziehung in den LPlan und vom Landschaftsschutz ,L“ freigestellt.

Der Bereich des Buchholzbachs (Lamersbachs) ist in der Biotopkartierung von Norden
her bis in den nordlichen Randbereich des Plangebietes als schutzwiirdiges Biotop
eingetragen. Dem ist auf der BPlan-Ebene Rechnung getragen durch die Ausweisung
der Bachbtschung als Grin- und Schutzflache.

Nach 8§ 1, Abs. 5 BauGB sollen die Bauleitplane dazu beitragen, die natirlichen
Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. Sie sollen die Belange des
Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere des
Naturhaushaltes, des Wassers, der Luft und des Bodens, sowie das Klima
berticksichtigen. Die Untersuchung, Bewertung und Darstellung des geplanten Eingriffs
in die verschiedenen Potentiale des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes sowie
der erforderlichen Vermeidungs- und AusgleichsmafRBhahmen gemaf 88 1a u. 9 BauGB
erfolgen in einem ,Landschaftspflegerischen Begleitplan (LBP)“. Aufgabe dieses
Landschaftspflegerischen Begleitplanes ist es, unvermeidbare Eingriffe in Natur und
Landschaft zu minimieren, auszugleichen bzw. durch geeignete Malinahmen Ersatz zu
schaffen.

Die flachendeckende Kartierung der vorkommenden Biotoptypen erfolgte im November
2007:

Wesentliche Teile des Planungsgebietes weisen bereits Versiegelungen bzw.
aufstehende Gebaude auf. Im stdoéstlichen Teil befinden sich im Anschluss an das
bestehende Gebaude z.T. gehdlzarme Sukzessionsbereiche in Waldrandbereichen.
Entlang der Landesstrasse 165 befinden sich auf einem Grasstreifen einige
hochstammige Laubb&ume und ein Nadelbaum. Im mittleren Teil befindet sich ein
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Teilstick des Buchholzbaches, dessen Verdolung am westlichen Rand des
Plangebietes beginnt. Innerhalb des Plangebietes liegen zum Teil auch die
Gewasserboschungen des Buchholzbaches, die im nérdlichen Teil von einem
naturnahen Erlenbestand eingenommen werden (zugleich Flache der Biotopkartierung:
schutzwirdiges  Biotop  Nr.  BK-5507-003). Im  nordlichen  Teil liegen
Intensivgrinlandbestande.

Die einzelnen Flachen des Untersuchungsgebietes werden bezglich ihrer Wertigkeit
folgendermal3en eingestuft:

e Strallenbegleitgriin ohne Gehdlze, Nadelgehdlz: Giberwiegend geringe Wertigkeit,

e Grinlandartige Bestande, Laubbdaume, Uferbdschungen ohne Gehdlze:
Uberwiegend mittlere Wertigkeit,

e Sukzessionsflachen am Waldrand, Buchholzbach, Ufergehélzbestand: mittlere bis
hohe Wertigkeit.

Fur die zu erwartenden ©6kologischen Eingriffe ist im LBP eine Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung durchgefuhrt und, abzilglich des bereits groR3en versiegelten
Flachenanteils, die zu erbringende 6kologische Kompensation ermittelt. Dort bzw. in
den Textlichen Festsetzungen sind auch die konkreten Vermeidungs-, Erhalt-, Pflanz-
und Schutzmaflinahmen auf den randlichen Grin- und Pflanzstreifen zu entnehmen.
Diese dienen daneben der Eingriinung und Abschirmung gegeniber der Landesstral3e
bzw. der offenen Landschaft, der Erhaltung und Pflege des Uferstreifens bzw. des
Waldrandes und der Begriinung des Stellplatzbereiches.

Der im Gebiet selbst nicht mehr unterbringbare Rest-Ausgleichswert wird norddstlich
angrenzend, noch auf Flachen des Vorhabentragers, erbracht (Entwicklung des
Gewasserrandstreifens, Extensivierung Grinland, Fl.-St. Nr. 274).

Die Durchfihrung der Ausgleichs-/ Kompensationsmal3nahmen hat durch den
Vorhabentrager spatestens innerhalb eines Jahres nach Bezug des im Plangebiet
beabsichtigten Um-/ Neubauprojektes zu erfolgen. Die Pflanzungen und Grinflachen
sind auf Dauer zu pflegen und zu unterhalten.

Zwischen dem aktuellen Bauvorhaben auf dem noérdlichen GE-Teil und dem Waldrand
im Osten liegt ein Sicherheitsabstand von > 15 m. Dort handelt es sich um eigenen
Wald des Vorhabentragers, also keine weitergehenden Regelungen erforderlich. An
dem bestehenden Betrieb - Sudteil des Firmengelandes - grenzt nach > 10 m Abstand
(fremder) Wald an. Hier handelt es sich um eine so auch zuvor schon bestehende
Situation, ohne dass eine nennenswerte Ausdehnungsmoglichkeit des
Gebaudebestandes in Richtung Wald erfolgt. Somit tritt hier keine relevante Anderung
der bereits bei Ansiedlung des Unternehmens in der ehemaligen Gaststétte gegebenen
Rechtspositionen (ohne weitergehende Regelung bezlglich des Sicherheitsabstandes
zum Wald) ein.

Die berihrten Umweltbelange sind im Umweltbericht (gesonderter Teil der Begriindung)
erfasst und bewertet.
6. Flachenbilanz

Die Gesamtgrol3e des BPlan-Gebietes betragt ca. 0,59 ha. Diese teilen sich wie folgt
auf:



ha (ca.) %
Gesamtgebiet 0,59 100,0
davon:
Gewerbegebiet (GE) 0,31 52,5
Verkehrsflachen 0,17 28,8
Griunflachen 0,10 16,9
Wasserflache 0,01 1,7

7. Weiterfuhrende Schritte, Bodenordnung, Kosten

Im Parallelverfahren zur BPlan-Aufstellung wird der Flachennutzungsplan (FNP) der
Stadt Bad Miinstereifel dergestalt gedndert, dass die BPlan-Ausweisungen aus der
kinftigen Darstellung des Flachennutzungsplanes entwickelt sein werden (die
Darstellung in der FNP-Planzeichnung fur ,Nach der Anderung“ entspricht dabei bereits
dem Stand nach Freistellung der neuen Bauflachen vom Landschaftsschutz, s.0.).

Bodenordnerisch ist nur noch eine randliche Grundsticksiibertragung zu regeln (s.0.);
ansonsten ist der Vorhabentrager im Besitz der Uberplanten Flachen.

Die entstehenden Kosten sind vom Vorhabentrager zu tibernehmen.

Details, wie die erforderlichen Zu- und Durchfahrten sowie Aufstell- und
Bewegungsflachen fur die Feuerwehr, Beachtung vorhandener Versorgungsanlagen
und Leitungen, Statik, Brandschutz-Auflagen, etc. sind im Rahmen des
Nutzungsénderungs- bzw. Baugenehmigungsverfahrens fir die geplante
Hochbaumal3inahme zu beachten.

8. Nachrichtliche Ubernahmen / Hinweise / Empfehlungen

Erganzend sind in den Textlichen Festsetzungen noch folgende Punkte aufgelistet, die
hier bei den weiterfilhrenden Schritten zu beachten sind:

In einer Entfernung bis zu 40 m, gemessen vom auf3eren Rand der befestigten
Fahrbahn der Landesstrasse L165 bzw. der KreisstralRe K49
(,Anbaubeschrankungszone®), sind die gesetzlichen Vorgaben des StrWG NW,
insbesondere 88 25 u. 28, zu beachten. Werbe- und Beleuchtungsanlagen sind so zu
gestalten und / oder abzuschirmen, dass die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs
nicht durch Blendung oder in sonstiger Weise beeintrachtigt wird.

Werden Auffalligkeiten bei Erdbauarbeiten bemerkt, ist unverziglich die Untere
Abfallwirtschaftsbehtrde des Kreises Euskirchen zu informieren. Im Falle einer
Entsorgung von Material > Zuordnungswert Z 2 ist entsprechend der
Nachweisverordnung (NachwV) (bzw. deren Weitergeltungsbestimmungen) ein



Entsorgungsnachweis zu fiihren. Dieser ist vorab der Unteren Abfallwirtschaftsbehérde
vorzulegen. Erst nach deren Zustimmung darf mit der Entsorgung begonnen werden.

Bei Bodenbewegungen auftretende archéologische Bodenfunde und Befunde oder
Zeugnisse tierischen und pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit sind gemar
DSchG NW der Stadt Bad Minstereifel als Unterer Denkmalbehérde oder dem
Rheinischen Amt fir Bodendenkmalpflege, AuRRenstelle Nideggen, unverziglich zu
melden. Die Weisung des Rheinischen Amtes fir Bodendenkmalpflege fir den
Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten. Die 88 15 und 16 DSchG NW sind zu beachten.

Bei evtl. Auffinden von Kampfmitteln (Bombenblindgédngern, Munition, 0.4.) wéhrend
der Erdbauarbeiten sind aus Sicherheitsgrinden die Arbeiten sofort einzustellen und
die nachstgelegene Polizeidienststelle oder der KampfmittelrAumdienst zu
verstandigen.

Das Plangebiet befindet sich in der Erdbebenzone 1, Untergrundklasse R (= Gebiete
mit felsartigem Untergrund) gemaf’ der ,Karte der Erdbebenzonen und geologischen
Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland 1:350.000, Bundesland
Nordrhein-Westfalen (Juni 2006). Karte zu DIN 4149 (Fassung April 2005).“ Die in der
DIN 4149 genannten bautechnischen MaflRnahmen sind bei der Bebauung der
Plangebietsflachen zu bertcksichtigen.

Zu beachten ist der geringe Grundwasserflurabstand (ca. 8-13 dm) im Planbereich. Bei
der Planung von unterirdischen Anlagen sollten ggf. bauliche MalRnahmen zum Schutz
vor hohen Grundwasserstadnden bertcksichtigt werden. Ferner ist zu beachten, dass
keine Grundwasserabsenkung bzw. -ableitung - auch kein zeitweiliges Abpumpen -
erfolgt, und dass keine schadlichen Veranderungen der Beschaffenheit des
Grundwassers eintreten.

Die Bestimmungen des Landesforstgesetzes (LFoG) sind zu beachten, insbesondere:
Im Wald oder in einem Abstand von weniger als 100 m vom Waldrand ist auf3erhalb
einer von der Forstbehdrde errichteten oder genehmigten und entsprechend
gekennzeichneten Anlage das Anzinden oder Unterhalten eines Feuers oder die
Benutzung eines Grillgerates sowie das Lagern von leicht entziindlichen Stoffen nicht
zulassig (Ausnahmen s. § 47 LFoG).

-Soweit angesichts der bereits vorhandenen Bebauung noch erforderlich- werden im
Vorfeld der Um- / NeubaumaRnahme Baugrunduntersuchungen -nach den Vorgaben
der DIN 1054- empfohlen.

Es wird empfohlen, unbelastetes Niederschlagswasser der Dachflaichen in einer

Regenruckhalteeinrichtung zwischenzuspeichern und zur Grundsticksbewésserung zu
nutzen.

Stand: Febr. 2008
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