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DARLEGUNG DER ALLGEMEINEN ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

1. Verfahren

1.1 Verfahrensart

Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt nach Riicksprache mit der Kreisverwaltung Vul-
kaneifel im zweistufigem Regelverfahren geméaf § 30 BauGB, da die raumordnerische Beur-
teilung ebenfalls in diesem Verfahren erfolgen soll.

Das Bebauungsplanverfahren wird nach § 2 und § 2 a BauGB als ,vollstandiges Bebau-
ungsplanverfahren mit zwei Beteiligungsrunden und Umweltprifung, die in Form des Um-
weltberichts dokumentiert wird (gesondertes Dokument), durchgefiihrt. In den Umweltbericht
integriert ist ein Fachbeitrag Naturschutz. Darliber hinaus wurde ein Fachbeitrag Artenschutz
(ASVP) erstellt.

Das Planverfahren wird nicht als Vorhabenbezogener Bebauungsplan betrieben, sondern als
Angebotsplanung gemaf § 8 BauGB.

1.2 Verfahrensablauf inkl. Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Am 15.09.2022 wurde vom Ortsgemeinderat der Beschluss zur 5. Anderung des Bebauungs-
plans ,Auf dem Wehrt* gefasst. Der Beschluss wurde durch vom __._ .202_ orts-
Ublich bekannt gemacht.

2. Anlass, Erforderlichkeit, Ziele und Zwecke der Planaufstellung

Der Lebensmitteldiscounter im Anderungsbereich betreibt in Jiinkerath seit 1989 die Filiale
im Fachmarktzentrum ,,Auf dem Wehrt* und ist auch Eigentiimer der Liegenschaft. Sudlich
des Filialgebaudes befindet sich eine bisher unbebaute Reserveflache, die sich innerhalb der
geltenden Baugrenzen des Bebauungsplans befindet. Diese soll mit einem Drogeriemarkt
bebaut werden, fur den bereits ein Betreiber gefunden ist.

Der Drogerie-Betreiber unterhalt am Standort (auf dem benachbarten Grundstiick) seit Jah-
ren eine kleine, in der Verkaufsflache nach eigenen Maf3stdben nicht mehr zeitgemalie, Fili-
ale und moéchte sich vergréfern.

Die Vorgaben des Bebauungsplans decken die angestrebte, groRere Verkaufsflache des
Drogeriemarktes aktuell nicht ab. Es sind Drogeriesortimente bis ca. 450 m2 Verkaufsflache
vorgesehen. Der Neubau soll max. 705 m2 Verkaufsflache vorsehen.

Mit der Aufstellung der 5. Anderung des Bebauungsplans ,Auf dem Wehrt“ soll die geplante
VergrolRerung der Verkaufsflache des Drogeriemarkts ermdglicht werden.

Verbunden mit der 5. Anderung des Bebauungsplans ist, aufgrund der beabsichtigen Gro-
Renordnung der Einzelhandelsbetriebe im Anderungsbereich, die Erforderlichkeit zur Durch-
fuhrung einer vereinfachten raumordnerischen Prifung gemafl § 16 Raumordnungsgesetz
in Verbindung mit § 18 Landesplanungsgesetz, zu beantragen bei der Unteren Landespla-
nungsbehoérde.
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Gemalf der vor Verfahrensbeginn erfolgten Abstimmung mit der Kreisverwaltung Vulkaneifel
kann die vereinfachte raumordnerische Prifung ausnahmsweise gleichzeitig, parallel zur Be-
bauungsplananderung erfolgen und die notwendigen Informationen dazu kénnen als eigenes
Kapitel in die Begriindung zur Bebauungsplananderung aufgenommen werden. Die Auswir-
kungsanalyse der BBE Handelsberatung GmbH (K&ln, Marz 2022) ist den Unterlagen zur
Bebauungsplananderung beizufligen.

3. Raumlicher Geltungsbereich und Bestandteile des Bebauungs-
plans

Abbildung 1: Luftbild mit Kennzeichnung des Anderungsbereichs (roter Kreis)

Der ca. 1,7 ha grolRe Anderungsbereich am westlichen Rand des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans ,Auf dem Wehrt“ und umfasst die Flursticke 72/12, 72/13, 72/14 (tlw.), 72/19,
72/20, 73/1 (tlw.), 73/3 (tiw.), Flur 15, Gemarkung Junkerath. Begrenzt wird das Plangebiet
im Norden durch die Strafse ,Auf dem Wehrt*, im Osten durch das Gelande eines weiteren
Lebensmitteldiscounters, siidlich grenzt eine Griinflache an den Anderungsbereich, westlich
angrenzend befinden sich ein Teilbereich der Grinflache und die Bebauung entlang der
Glaadter Stral3e. Die eindeutige Abgrenzung des Plangebiets ist der Planzeichnung zu ent-
nehmen.

Der Bebauungsplan besteht aus:

- Dem Plan mit den zeichnerischen Festsetzungen und
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- Den textlichen Festsetzungen.
Die Begriindung ist gemaf3 8 9 Abs. 8 BauGB beigefiigt. Sie ist unterteilt in:

- Die Allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Pla-
nung

- Den Umweltbericht (separates Dokument), PE Becker GmbH (Feb. 2023)
Zusatzlich sind bzw. werden dem Bebauungsplan beigeflgt:

- Auswirkungsanalyse (BBE Handelsberatung GmbH, Marz 2022)

- Artenschutzrechtliche Vorprufung (ASVP, PE Becker GmbH, Feb. 2023)

- Antrag auf eine vereinfachte raumordnerische Prifung gem. § 18 LPIG (Kap. 6
der Begrindung)

4. Ausgangssituation: Beschreibung des Planbereichs

4.1 Stadtraumliche Einbindung

Der Anderungsbereich liegt in der Ortsgemeinde Junkerath, Verbandsgemeinde Gerolstein,
Landkreis Daun / Vulkaneifel im Norden von Rheinland-Pfalz, nah der Grenze zu Nordrhein-
Westfalen.

Nordlich des Gewerbegebiets befindet sich die Kyll mit daran angrenzender Bahnstrecke
Euskirchen-Trier. Nordwestlich befindet sich der ful3laufig erreichbare Ortsteil Glaadt, dstlich
ein dicht bebauter Bereich mit dem Rathaus. Westlich, Richtung Niederkyll, endet die Bebau-
ung Junkeraths.

4.2 Bebauungsplane / Historie

Der Bebauungsplan ,Auf dem Wehrt* wurde in seiner urspriinglichen Fassung 1982 recht-
kraftig. Er setzte entlang der StralBe ,Auf dem Wehrt* zunachst mehrere Flachen eines Ge-
werbegebiets fest, woraufhin sich eine entsprechende Bebauung und Nutzungsstruktur ent-
wickelt hat. Im Suden zur B 421 hin und im Westen an der Glaadter Stral3e setzt der Bebau-
ungsplan einige Flachen als Mischgebiet fest.

Das Verfahren zur 1. Anderung des Bebauungsplans wurde Ende 1994 eingestellt. Die 2.
und 4. Anderung betreffen das Gstliche Ende des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
»2Auf dem Wehrt* (Einmindungsbereich der Stral3e ,Auf dem Wehrt* auf die B 421).

Die 3. Anderung, Rechtskraft 2007, betrifft den Geltungsbereich der vorliegenden 5. Ande-
rung. Hier wurde die Gewerbeflache am westlichen Rand des Bebauungsplans sudlich der
Stralle ,Auf dem Wehrt“ in ein Sondergebiet Einzelhandel umgewandelt, um dort weitere
Einzelhandelsnutzungen ansiedeln zu kénnen. Auf dieser Anderung baut die vorliegende 5.
Anderung auf.

4.3 Derzeitige Bebauung und Nutzung

Im Anderungsbereich befinden sich derzeit Einzelhandelsnutzungen in Form eines Lebens-
mitteldiscounters, eines Supermarkts, eines Textilfachmarkts und eines Drogeriemarkts. Un-
mittelbar benachbart — auBerhalb des Anderungsbereichs - befindet sich ein weiterer
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Lebensmitteldiscounter. Fir die vorhandenen Nutzungen sind im Anderungsbereich ausrei-
chend Stellplatze vorhanden.

4.4 ErschlieBung

In Jiinkerath befindet sich der Anderungsbereich im Gewerbegebiet ,Auf dem Wehrt* am
westlichen Ortseingang und ist Uiber die gleichnamige StraRe verkehrlich erschlossen. Uber
einen Kreisverkehr an der B 421 (Kdlner Straf3e) ist das Gewerbegebiet auch Uberortlich
angebunden.

4.5 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung der vorhandenen Nutzungen ist durch Anschluss an bestehende
Systeme sichergestellt. Die Leitungen verlaufen in der Stral3e ,Auf dem Wehrt*; die Entwas-
serung erfolgt im Trennsystem.

4.6 Natur, Landschaft, Umnwelt

Der Anderungsbereich ist durch die bauliche Nutzung der ansassigen Einzelhandelsbetriebe
gepragt und Uberwiegend versiegelt.

Die fur die Ansiedlung des Drogeriemarkts vorgesehene Flache ist eine bislang unbebaut
gebliebene Grinflache mit jungen Einzelbaumen.

4.7 Eigentumsverhaltnisse

Die ALDI Grundstiicksgesellschaft mbH & Co. KG des im Anderungsbereich ansassigen Le-
bensmitteldiscounters ist auch Eigentimerin der von der Bebauungsplananderung betroffe-
nen Flache, so dass keine eigentumsrechtlichen Sachverhalte zu beachten sind.

4.8 Belange des Denkmalschutzes

Im Plangebiet sind keine Baudenkmaler vorhanden. Nach derzeitigem Kenntnisstand sind
zudem weder Bodendenkmaler noch landschaftskulturell bedeutsame Kulturlandschaftsbe-
reiche betroffen.

5. Ubergeordnete Planungen

5.1 Landesentwicklungsprogramm IV, Einhaltung der Zielvorgaben

Zum Bereich ,Offentliche Einrichtungen und Dienstleistungen (groRflachiger Einzelhandel)
sind dem LEP IV folgende Zielaussagen zu entnehmen:

- Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des grof3flachigen Einzelhandels ist nur
in zentralen Orten zuldssig (Zentralitdtsgebot). Betriebe mit mehr als 2.000 m? Ver-
kaufsflache (VFK) kommen nur in Mittel- und Oberzentren in Betracht (Z 57).

- Die Ansiedlung und Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit innen-
stadtrelevanten Sortimenten ist nur in stadtebaulich integrierten Bereichen, das heil3t in
Innenstadten und Stadt- sowie Stadtteilzentren, zulassig (stadtebauliches Integrati-
onsgebot). Die stadtebaulich integrierten Bereiche (»zentrale Versorgungsbereiche« im
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Sinne des BauGB) sind von den zentralen Orten in Abstimmung mit der Regionalplanung
verbindlich festzulegen und zu begrinden. Diese Regelungen muissen auch eine Liste
innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sortimente umfassen (Z 58).

- Die Ansiedlung und Erweiterung grofR¥flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht innen-
stadtrelevanten Sortimenten ist auch an Ergédnzungsstandorten der zentralen Orte zu-
lassig. Diese sind ebenfalls von den Gemeinden in Abstimmung mit der Regionalplanung
festzulegen und zu begriinden. Innenstadtrelevante Sortimente sind als Randsortimente
auf eine innenstadtvertragliche GroRenordnung zu begrenzen. (Z 59)

- Durch die Ansiedlung und Erweiterung von gro3flachigen Einzelhandelsbetrieben dirfen
weder die Versorgungsfunktion der stadtebaulich integrierten Bereiche der Standortge-
meinde noch die der Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) benachbarter zent-
raler Orte wesentlich beeintrachtigt werden (Nichtbeeintrachtigungsgebot). Dabei sind
auch die Auswirkungen auf Stadtteile von Ober- und Mittelzentren zu beachten. (Z 60)

- Der Bildung von Agglomerationen nicht groRRflachiger Einzelhandelsbetriebe mit innen-
stadtrelevanten Sortimenten auf3erhalb der stadtebaulich integrierten Bereiche ist durch
Verkaufsflachenbegrenzungen in der Bauleitplanung entgegenzuwirken (Agglomerati-
onsverbot). Haben sich bereits Agglomerationsbereiche auf3erhalb der stadtebaulich
integrierten Bereiche gebildet, so sind diese als Sondergebiete des groR3flachigen Ein-
zelhandels in der Bauleitplanung auszuweisen und in ihrem Bestand festzuschreiben.

Der geplante Drogeriemarkt -fur sich allein betrachtet- ist mit max. 705 m? Verkaufsflache
nicht grof3flachig und unterliegt somit nicht den Zielvorgaben des Landesentwicklungspro-
gramms.

Fur die Einzelhandelsbetriebe bzw. das Sondergebiet insgesamt ist festzuhalten: Grundséatz-
lich ist Jinkerath, im Verbund mit Stadtkyll, als Grundzentrum eingestuft und entspricht mit
den hier vorhandenen Nutzungen bzw. geplanten Umsiedlung des Drogeriemarktes dem
Zentralitatsgebot. Das stadtebauliche Integrationsgebot ist erfillt, da sich der Ande-
rungsbereich innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs (Nahversorgungsbereich ,Auf
dem Wehrt®) befindet und durch das Einzelhandelskonzept auch eine Sortimentsliste vorliegt.
Es handelt sich nicht um einen Ergénzungsstandort. Die Einhaltung des Nichtbeeintréach-
tigungsgebots ist durch die den Planunterlagen beigefligte Auswirkungsanalyse (BBE Han-
delsberatung GmbH, Kdéln, Marz 2022) nachgewiesen. Das Agglomerationsverbot ist durch
die Festsetzung eines Sondergebiets ,,Gebiet fur grolkflachige Einzelhandelsbetriebe” mit ei-
ner Reglementierung der Verkaufsflachen im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans
~2Auf dem Wehrt* ebenfalls berlcksichtigt worden.

Die Ziele des Landesentwicklungsprogramms IV werden demnach eingehalten.
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5.2 Regionaler Raumordnungsplan Trier

Die Flache des Plangebiets istim Regionalen Raumordnungsplan (RROP) Region Trier 1985
(mit Teilfortschreibung 1995) als Industrie- und Gewerbegebiet innerhalb des Unterzentrums
und Gewerblichen Entwicklungsstandorts Stadtkyll und Junkerath dargestellt. Uberlagert
wird dies durch eine groR3flachige Signatur ,Schwerpunktbereich der weiteren Fremdenver-
kehrsentwicklung®.

e
\‘\\/’;‘

N vx 2

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalen Raumordnungsplan Trier (1985)

Der Regionale Raumordnungsplan Region Trier befindet sich in Neuaufstellung. Im 2014
offentlich ausgelegten Entwurf wird der Geltungsbereich weiterhin als Siedlungsflache In-
dustrie und Gewerbe innerhalb des Grundzentrums Jinkerath dargestellt. Die Uberlagernde
Signatur ist kennzeichnet die Region nun als ,Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus®.

-
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Regionalen Raumordnungsplan Trier (Entwurf 2014)

Ortsgemeinde Jiinkerath, BPlan ,Auf dem Wehrt*, 5. Anderung — Vorentwurf 9/17




PE Becker GmbH ¢ Kdlner Str. 23 - 25 ¢ D-53925 Kalll L =
Tel. +49 (0)2441 - 9990-0 * Fax +49 (0)2441 - 9990-40 - g

info@pe-becker.de ¢ www.pe-becker.de I PLANUNG + ENTWICKLUNG

5.3 Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Obere Kyll

Die Flachen des Anderungsbereichs sind im derzeit giiltigen Flachennutzungsplan der Ver-
bandsgemeinde -seinerzeit noch- Obere Kyll, heute Teil der Verbandsgemeinde Gerolstein,
bereits als ,Sondergebiet Einzelhandel“ dargestellt. Die zunachst als Einzelfortschreibung
vorgesehene Anpassung der Darstellung wurde im Rahmen der Neuaufstellung des Flachen-
nutzungsplans (2006/2007) vorgenommen.

Landschaftsplanerische Vorgaben sind im Anderungsbereich und dessen unmittelbarer Um-
gebung nicht dargestellt. Auch das Uberschwemmungsgebiet der Kyll beriihrt den Ande-
rungsbereich nicht.

5.4 Sonstige stadtebaulichen Planungen / Konzepte der Gemeinde

Fur die Verbandsgemeinde Obere Kyll (mittlerweile Teil der Verbandsgemeinde Gerolstein)
gibt es ein vom Verbandsgemeinderat beschlossenes ,Einzelhandels- und Zentrenkonzept*
(08.11.2018).

Darin wird Jinkerath, gemeinsam mit Stadtkyll, die Funktion eines Grundzentrums zugespro-
chen, welches die Versorgung der Bevolkerung in den umliegenden Gemeinden ermdglicht.
Dabei wird der Zentrale Versorgungsbereich in Jiinkerath dreigeteilt. Das Hauptzentrum wird
entlang der Kélner StralRe (B 421) definiert, ein Nebenzentrum befindet sich an der Bahnhof-
stral3e. ,Auf dem Wehrt* ist als Nahversorgungsbereich definiert, wo sich aus urspringlich
rein gewerblichen Flachen ein Sondergebiet Einzelhandel entwickelt hat.
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5.5 Fachplanungen

Abbildung 5: Lageplan des Vorhabens zur Verlagerung des Drogeriemarktes

Zur 5. Anderung des Bebauungsplans liegt bereits eine konkrete Vorhabensplanung (Bau-
voranfrage vom Dezember 2021) vor, die bis zum Abschluss des Bauleitplanverfahrens ru-
hend gestellt wurde. Darin wird ein Drogeriemarkt mit 690 m? Verkaufsflache und 900 m2
Nutzungsflache auf den Flurstiicken 72/14 und 72/19 vorgesehen.

Zum Vorhaben wurde bereits eine Auswirkungsanalyse (BBE Handelsberatung GmbH, Koln,
Marz 2022) erarbeitet, die zu dem Ergebnis kommt, ,dass infolge der in der Gemeinde Jiin-
kerath geplanten Ansiedlung eines Drogeriemarktes keine stadtebaulich oder raumordne-
risch relevanten beeintrachtigenden Auswirkungen zu erwarten sind*.

6. Erlauterung fur die Durchfuhrung einer vereinfachten raumordneri-
schen Prufung gem. § 16 Raumordnungsgesetz i.V.m. § 18 Landes-
planungsgesetz zur Umsiedlung eines Drogeriemarkts im Bereich
der 5. Anderung des Bebauungsplans ,,Auf dem Wehrt*

6.1 Antragsunterlagen
Die fur die vereinfachte raumordnerische Prifung vorgelegten Unterlagen bestehen aus:
- Detailplan fur das Vorhaben
- Auswirkungsanalyse (BBE Handelsberatung GmbH, Marz 2022)

- Einzelhandels- und Zentrenkonzept Verbandsgemeinde Obere Kyll (bdS Kommu-
nalberatung, 08.11.2018)

- Vorentwurf des Bebauungsplans ,Auf dem Wehrt“, 5. Anderung, bestehend aus:
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o Planzeichnung mit zeichnerischen und textlichen Festsetzungen

o Begrundung (inkl. Erlauterung fir die Durchfiihrung einer vereinfachten raum-
ordnerischen Prifung)

o Umweltbericht inkl. Fachbeitrag Naturschutz

o Artenschutzrechtlicher Vorprifung (ASVP)

6.2 Erlauterung zur vereinfachten raumordnerischen Prifung

Die Entwicklung von groR3flachigem Einzelhandel bedarf gem. § 16 Raumordnungsgesetz
i.V.m. 8 18 Landesplanungsgesetz eines Raumordnungsverfahrens. Allerdings ist die Durch-
fuhrung eines formellen Raumordnungsverfahrens auf Grund der geplanten Geschossflache
von unter 6.000 m2 nicht erforderlich. Da insbesondere grol3flachige Einzelhandelsbetriebe
in der Regel raumbedeutsam sind, ist die Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen und
Grundsatzen von Landesplanung und Raumordnung zu prifen. Auf Grund der gut einschatz-
baren Gesamtsituation kann dies, in Abstimmung mit der Unteren Landesplanungsbehdrde,
als vereinfachte raumordnerische Prifung (vrP) gemaf § 18 Landesplanungsgesetz (LPIG)
durchgefuhrt werden. Auf ein formelles Raumordnungsverfahren wird im vorliegenden Fall
verzichtet. Eine Offentlichkeitsbeteiligung soll — integriert in die Beteiligung im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens- durchgefiihrt werden.

6.3 Da sich die Inhalte einer vereinfachten raumordnerischen Prifung im Wesentlichen
mit denen der Begrindung zur Bebauungsplanédnderung decken, wird auf ein separa-
tes Dokument zur vereinfachten raumordnerischen Prifung verzichtet. Fir Erlauterun-
gen sind die entsprechenden Kapitel der Begriindung zur 5. Anderung des Bebau-
ungsplans ,,Auf dem Wehrt“, ggf. erganzend die umweltplanerischen Fachbeitrage,
heran zu ziehen.Alternativenprifung

Réaumliche Alternativen sind vorliegend nicht zu prifen, da das Vorhaben aufgrund seiner
Einzelhandelseigenschaft und der Flachenverfiigbarkeit an den Standort gebunden ist. Eine
Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde den Drogerie-Standort in Jinkerath gefahrden, da im
Bestand keine moderne wettbewerbsfahige Drogerie-Filiale realisierbar ist.

Eine Verlagerung des Vorhabens an andere Stelle ist aufgrund der landes- und regionalpla-
nerischen Vorgaben nicht ohne weiteres mdglich. Eine ausreichend grof3e und planungs-
rechtlich geeignete Flache steht an anderer Stelle derzeit nicht zur Verfligung.

6.4 Fazit

Zwecks Erweiterung der Verkaufsflache des bereits ansassigen Drogeriemarktes soll auf an-
grenzenden Flachen im Eigentum des benachbarten Lebensmitteldiscounters ein Neubau
errichtet werden, so dass die Drogerie-Filiale dorthin umziehen kann. Die Standortwahl ergibt
sich aus planungsrechtlichen Vorgaben, konkret der Lage innerhalb des Sondergebiets ,Ge-
biet fir grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe® innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
von Junkerath.

Die hierzu im Vorfeld erstellte Auswirkungsanalyse stellt abschlieRend fest, ,dass infolge der
in der Gemeinde Junkerath geplanten Ansiedlung eines Drogeriemarktes keine stadtebaulich
oder raumordnerisch relevanten beeintrachtigenden Auswirkungen zu erwarten sind.”
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Es sind keine zu bertcksichtigenden erheblichen und dauerhaften Beeintrachtigungen der
Schutzguter durch das Projekt zu erkennen, da an den planungsrechtlichen Festsetzungen
des rechtskraftigen Bebauungsplans keine Anderungen vorgenommen werden, die sich auf
Schutzgiter auswirken kdnnten.

Lediglich durch die nachfolgende Umsetzung des Bauvorhabens auf der bisher unbebauten
Flache kénnten Belange des Artenschutzes durch Entfernung der Vegetation betroffen sein,
was durch geeignete Vermeidungsmalinahmen ausgeschlossen wird.

Durch die vorgesehene Anderung ergibt sich keine Zunahme der Versiegelung; Eingriffe in
Natur und Landschaft sind daher nicht zu erwarten. Aufgrund der ausschlief3lich textlichen
Anderung des Bebauungsplans und der Lage des Anderungsbereichs innerhalb der beste-
henden Bebauung ist eine Beeintrachtigung von Schutzgebieten nicht zu erwarten. Es kann
fur alle im Wirkraum des Projektes relevanten besonders geschitzten Arten das Auftreten
von projektbedingten Verbotstatbestanden gemanR § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG
ausgeschlossen werden, da sich das Projektgebiet fur diese nicht als Habitat eignet. Da eine
geringe Grundwasserneubildungsrate vorliegt, ist hinsichtlich dieser Funktion von einer rela-
tiv geringen Empfindlichkeit gegeniber Versiegelung auszugehen.

Fur die 3. Anderung des Bebauungsplans (2006/2007) wurde von der Kreisverwaltung Daun
mit Datum vom 12.06.2006 eine landesplanerische Stellungnahme nach § 20 Landespla-
nungsgesetz (LPIG) abgegeben. Darin wurde das Benehmen gem. 8§ 20 Landesplanungsge-
setz erteilt und die Einhaltung der landesplanerischen Vorgaben bestétigt. Im Rahmen der
vorliegenden Bebauungsplananderung bleiben die Rahmenbedingungen im Wesentlichen
unverandert, lediglich die Verkaufsflachenobergrenze fir den discountorientierten Drogerie-
markt wird angehoben.

7. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB); Ortliche Bauvor-
schriften / bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Die Planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden durch die 5.

Anderung des Bebauungsplans lediglich in einem Punkt modifiziert. Unter Festsetzung 1.1
Art der baulichen Nutzung wurde im Rahmen der 3. Anderung formuliert:

LJAllgemein zuléssig sind:

[...]
Ein discountorientierter Drogeriemarkt mit einer Verkaufsfldche von ca. 450 m2“

Das geplante Vorhaben, die Verlagerung des Drogeriemarkts in den zu errichtenden Neu-
bau, geht mit einer Erweiterung der Verkaufsflache einher, so dass diese Festsetzung anzu-
passen ist und zukinftig ein Drogeriemarkt mit einer Verkaufsflache von max. 705 m? zulas-
sig ist.

Die sonstigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen der 3. Anderung des Bebau-
ungsplans ,Auf dem Wehrt*, inkl. der 6rtlichen Bauvorschriften, gelten somit unverandert wei-
ter. Der geplante Geb&audestandort befindet sich innerhalb der bereits durch die 3. Anderung
festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflache im Sondergebiet Einzelhandel.
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8. Auswirkungen der Planung

8.1 Einzelhandelsstruktur

Durch die Anderung des Bebauungsplans wird die Verlagerung des Standortes des Droge-
riemarktes ermdglicht. Dieser kann damit seine Verkaufsflache auf bis zu 705 m? ausdehnen.
Laut Auswirkungsanalyse der BBE Handelsberatung GmbH vom Méarz 2022 sind dadurch
keine stadtebaulich oder raumordnerisch relevanten Beeintrachtigungen zu erwarten.

Fur den bisherigen Drogeriestandort mit ca. 450 m2 Verkaufsflache muss, nach dessen Ver-
lagerung in den geplanten Neubau, eine Folgenutzung gefunden werden. Diese darf keine
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimente (gem. Jinkerather-Stadtkyller-Lis-
sendorfer-Liste) umfassen. Fir den Standort ,Auf dem Wehrt* gilt It. Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept Verbandsgemeinde Obere Kyll (2018) ohnehin, dass sowohl im Sondergebiet
als auch im Gewerbegebiet keine zusatzlichen Anbieter mit zentrenrelevantem Kernsorti-
ment zulassig sind.

8.2 Verkehrstechnische ErschlieBung, Ver- und Entsorgung, Trinkwasser, Loschwasser,
Entwasserung, Niederschlagswasserbeseitigung

Das Plangebiet ist durch bestehende Zufahrten von der Straflte ,Auf dem Wehrt* aus er-
schlossen. Die Anbindung an das tbergeordnete Stral3ennetz ist Uber die Kdlner Stralle (B
421) gegeben.

Eine signifikante Zunahme der Verkehrsbewegungen aufgrund der 5. Anderung des Bebau-
ungsplans und der darauf folgenden Verlagerung des Drogeriemarktes sind nicht zu erwar-
ten, da der Drogeriemarkt bereits am Standort vorhanden ist und durch die kleinraumige
Verlagerung lediglich eine Verkaufsflachenerweiterung erfahrt.

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Gas und fernmeldetechnischen Einrichtungen
kann durch die 6rtlichen Versorgungstrager erfolgen, sofern das jeweilige Leitungsnetz ent-
sprechend angepasst bzw. erganzt wird.

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser und Léschwasser kann durch den ortli-
chen Versorgungstrager erfolgen. Eine entsprechende Anpassung des Leitungsnetzes ist
ggf. erforderlich.

Gemal 8§ 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll Niederschlagswasser ortsnah versickert,
verrieselt oder direkt tUber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-
rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegen stehen.

Das Schmutz- und Niederschlagswasser kann tiber das bestehende Trennsystem abgefihrt
werden. Entsprechendes wurde durch die Verbandsgemeindewerke bereits in Aussicht ge-
stellt. Die erforderlichen Antrage sind im Zuge der konkreten Vorhabensplanung einzu-
reichen. Auf die bestehende Anschlusssituation, dass Teilflaichen der Flurstticke des geplan-
ten Drogeriestandorts bereits am Trennsystem angeschlossen sind, wurde hingewiesen. So-
fern ein Verkauf des Hinterliegergrundstiicks geplant ist, ist ein Leitungsrecht einzutragen.
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8.3 Immissionsschutz, Zonierung

Im Rahmen der stadtebaulichen Abwéagung ist die Sicherstellung gesunder Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse nach 81 Abs. 6 BauGB geboten, fir die die Belange des Immissionsschut-
zes eine zentrale Bewertungsgrundlage darstellen.

Die immissionsschutzrechtliche Situation bleibt im Anderungsbereich unverandert. Im Rah-
men der 3. Anderung des Bebauungsplans ,Auf dem Wehrt“ wurde auch eine Schalltechni-
sche Untersuchung (ISU, Bitburg, Sept. 2006) vorgelegt, woraus sich die Auflage zur Errich-
tung einer Larmschutzwand an der siidwestlichen Grenze des Sondergebiets ergibt. Diese
bleibt im vorliegenden Verfahren unverandert bestehen.

8.4 Umweltbelange, Vermeidung und Ausgleich

Nach § 1, Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) sollen die Bauleitplane dazu beitragen, die natir-
lichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. Sie sollen die Belange des Um-
weltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere der Tiere, der
Pflanzen, des Bodens, des Wassers, der Luft und des Klimas, das Wirkungsgeflige zwischen
Ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt berticksichtigen. Alle bertihrten Um-
weltbelange sind auf bauleitplanerischer Ebene (zuerst im FNP, anschl. im BPlan, im sog.
»+Abschichtungsprinzip®) in einem ,Umweltbericht (UB)“ (nach § 2 Abs. 4 u. § 2a BauGB) zu
erfassen, zu bewerten und — als gesonderter Teil der Begriindung - in die Abwagung einzu-
stellen. Sofern durch das Bauleitplanverfahren Eingriffe in den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild gemal § 1a BauGB in Verbindung mit 8§ 14 BNatSchG ausgelost werden sollten,
werden diese gemal’ § 18 BNatSchG bis zur Offenlage des Bebauungsplanes geregelt.

Demgemal wird fir das Bebauungsplanverfahren gemanR § 2 Abs. 4 BauGB eine Umwelt-
prufung durchgefihrt. Die Darstellung der ermittelten und bewerteten Belange des Umwelt-
schutzes sowie die voraussichtlichen erheblichen Auswirkungen erfolgt bis zur Entwurfsfas-
sung im Umweltbericht (mit integriertem Landschaftspflegerischem Fachbeitrag) (PE Becker
GmbH, __ 2023) als separatem Teil der Begriindung.

Nach europaischem Recht miissen bei jeglichen Eingriffsplanungen alle streng und auf eu-
ropéaischer Ebene besonders geschiitzten Arten berticksichtigt werden. Im Rahmen der ver-
bindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) missen auch die artenschutzrechtlichen Best-
immungen, insbesondere die Verbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG, welche bei der Umset-
zung des Bebauungsplans entstehen, im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Vorprifung
(ASVP) abgeprift werden. Die Auswirkungen und mdgliche Konflikte der Planung in Bezug
auf planungsrelevante Arten im Sinne der Definition des Landesamts fur Natur, Umwelt und
Verbraucherschutz (LANUV) des Landes Nordrhein-Westfalen sind zu untersuchen. Ein ent-
sprechender Fachbeitrag wird erarbeitet und den Planunterlagen beigefligt.

8.4.1 Natur, Landschaft und Umwelt

Die im rechtsgultigen Bebauungsplan festgesetzten eingriffsrelevanten planungsrechtlichen
Ausweisungen werden unverandert beibehalten. Mit der Anderung sind daher keine zusétz-
lichen Eingriffe in Natur und Landschaft verbunden.
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8.4.2 Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen

Die im rechtsgiltigen Bebauungsplan festgesetzten eingriffsrelevanten planungsrechtlichen
Ausweisungen werden unverandert beibehalten. Mit der Anderung sind daher keine zusétz-
lichen Eingriffe in Natur und Landschaft verbunden.

Lediglich aus der Artenschutzvorprifung resultiert eine Vermeidungsmafnahme zum Arten-
schutz aufgrund der im Zuge der spateren Baumaflinahme erforderlichen Gehélzentfernung.

8.4.3 Kompensationsmalnahmen

Die im rechtsgltigen Bebauungsplan festgesetzten eingriffsrelevanten planungsrechtlichen
Ausweisungen werden unveréandert beibehalten. Mit der Anderung sind daher keine zusétz-
lichen Eingriffe in Natur und Landschaft verbunden, es entsteht somit kein Kompensations-
bedarf im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplananderung.

8.5 Flachenbilanz

Der rd. 17.130 m2 groRe Anderungsbereich ist (und bleibt) zu 100 % als Sondergebiet ,Gebiet
fur grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe® festgesetzt.

8.6 Belange des Hochwasserschutzes, Bodenschutzes und Klimaschutzes

Die Anhebung der Verkaufsflachenobergrenze hat keine Auswirkungen auf Belange des
Hochwasser-, Boden- und Klimaschutzes.

8.7 Bodenordnung, Kosten

Die von der Anderung betroffenen Flurstiicke sind bereits erschlossen und befinden sich im
Eigentum des Antragstellers, so dass hier keine Kosten entstehen. Bodenordnende Mal3nah-
men in Form von Grenzregelungen sind im Verfahren nicht erforderlich. Ergédnzende Rege-
lungen, z.B. im Zuge des Verkaufs der Teilflache fir den Drogeriemarkt, kénnen unabhangig
von diesem Verfahren erfolgen.

Kosten fir ErschlielBungsaufwendungen werden auf die beglnstigten Grundstiickseigenti-
mer / Vorhabentrager des Bebauungsplangebietes umgelegt. Fur die ggf. erforderlichen zu-
satzlichen Anschlusse an die Ver- und Entsorgungsinfrastruktur wer-den Beitrdge / Abgaben
erhoben.

Ergadnzende Regelung von Details zwischen Gemeinde und Vorhabentrager kann auf ver-
traglichem Wege erfolgen.

9. Kennzeichnungen und Hinweise

Zu diesem Bebauungsplan gehdéren auch weiterhin die unter ,3 Anhang zu den Textlichen
Festsetzungen® aufgefuhrten Hinweise (Ziffer 3.1) sowie eine Pflanzliste (Ziffer 3.2).

Weitere nicht unmittelbar im BPlan-Verfahren zu [6sende Sachverhalte, wie z.B. Immissions-
schutz- und Brandschutzauflagen, Feuerwehr- und Rettungsplane, gestalterische Regelun-
gen, Beachtung (oder Umverlegung) vorhandener Leitungen, wasserrechtliche Regelungen
zur Abwasser- und Niederschlagswasserentsorgung, Absicherung und Durchfiihrung von
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Artenschutz- und AusgleichsmalRBhahmen aufRerhalb des Plangebiets, etc. sind bei den noch
nachfolgenden Bauausfihrungsplanungen bzw. im Genehmigungsverfahren zu regeln.
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