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TEILA PLANUNGSGRUNDLAGEN

1 ANLASS UND ZIELE DER PLANUNG

In der Stadt Neuerburg ist im Bereich des ehemaligen Top- und Grenzlandmarktes an der Kélner
StraBe/L10 die Ansiedlung bzw. Verlagerung/Erweiterung mehrerer Einzelhandelsbetriebe vorgese-
hen. Bei dem Standort der geplanten Einzelhandelsan- und -umsiedlung handelt es sich um eine ge-
werbliche Brache mit leerstehenden Gebduden in Randlage zum derzeitigen Innenbereich der Stadt
Neuerburg. Die Vorteile des geplanten Standortes liegen darin, dass er die Voraussetzungen an das
gewandelte Einkaufsverhalten der Bevolkerung erfillt, indem er ein ausreichend groBes Grundstiick
in verkehrlich gut angebundener Lage gewahrleistet, deren duBere ErschlieBung hinsichtlich des ge-
planten Vorhabens hinreichend aufnahmefahig ist. Dabei ist entlang der Kélner StraBe eine gute fu3-
laufige Anbindung an die in unmittelbarer Néhe liegende vorhandene und geplante Wohnbebauung
am ,Plascheider Berg’ gegeben. In den jetzigen und zuklnftigen Wohngebieten ist ein nicht unerhebli-
ches Kundenpotenzial vorhanden, so dass die geplante Einzelhandelsan- und -umsiedlung auch der
Nahversorgung dient.

Die geplante Einzelhandelsan- und -umsiedlung setzt sich aus mehreren einzelnen Betrieben zu-
sammen:

=  Ein Discounter der Firma Aldi (Ansiedlung) mit einer Verkaufsflache von ca. 980 m? einschlieBlich
Kassenzone und Pfandraum

= Ein REWE-Lebensmittelvollsortimenter (Umsiedlung) mit einer Verkaufsflache von 1.415 m?

= sowie ein KIK-Textilmarkt (Umsiedlung) mit einer Verkaufsflache von 500 m?2

Der zur Einzelhandelsansiedlung zugehérige Parkplatz umfasst 190 Stellplatze. Alle Betriebe/ Markte
werden eigenstandig funktionieren und eigene Eingangs-, Anlieferungs-, Lager- und Personalbereiche
erhalten.
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Abbildung 1: Freiflachenplan Einzelhandelsansiedlung (Ingenieurbiiro Steinbrunn GmbH, Hillesheim, Stand: 29.09.2008)

Die Umsiedlung und Erweiterung des Rewe-Marktes wird erforderlich, da am bisherigen Standort
nicht auf die wachsende Nachfrage nach neuen Warengruppen (z.B. Bio- und Vitalprodukte, Mehr-
wegsysteme oder sog. Convenience-Sortimente) und nach einer héheren Vielfalt im bestehenden
Sortiment, und damit auf ein verdndertes Einkaufsverhalten der Kunden reagiert werden kann.
Gleichzeitig wird die Erweiterung der Verkaufsflache auch aus internen betriebswirtschaftlichen Ren-
tabilitatsgriinden notwendig. Hinzu kommt die den aktuellen Entwicklungen des Einzelhandels ent-
sprechende erhdhte Anzahl der benétigten Stellplatze.

Am jetzigen Standort hat der Vollsortimenter keine Erweiterungsmdglichkeiten, weder in Bezug auf
das Gebaude noch hinsichtlich der bendtigten Stellplatze. Dies ist auf die raumlich beengte Lage zwi-
schen PoststraBe, Kélner StraBe und der Enz sowie der angrenzenden Wohnbebauung zuriickzufiih-
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ren. Im Rahmen der Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzeptes fir die Stadt Neuerburg werden
alternative Nachnutzungsmdglichkeiten fir den jetzigen Standort des Vollsortimenters und auch des
Textilienmarktes entwickelt.

Bei Realisierung des Planvorhabens wird die derzeit brachliegende ehemals gewerblich genutzte
Flache am ndrdlichen Stadteingang einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung zugeflihrt. Die
Umsiedlung und Erweiterung des Rewe-Vollsortimenters dient dem Aufbau und der Sicherung zu-
kunftsfahiger Betriebsstrukturen und dem Erhalt wohnortnaher Arbeitsplatze. Durch die Ansiedlung
des Aldi-Discounters werden zusatzliche Arbeitsplatze geschaffen. Die Umsiedlung und Erweiterung
des Rewe-Vollsortimenters und die Ansiedlung des Aldi-Discounters dient zudem der Starkung des
Mittelzentrums Neuerburg und seiner Versorgungsfunktion.

2 LAGE UND GELTUNGSBEREICH DES PLANGEBIETES

Die Stadt Neuerburg ist Verwaltungssitz der Verbandsgemeinde Neuerburg und liegt im Landkreis
Eifelkreis Bitburg-Priim im nérdlichen Rheinland-Pfalz. Neuerburg liegt im Grenzbereich zu Luxem-
burg und Belgien an der LandesstraBe L4, abseits der Oberzentren.
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Abbildung 2: Lage des Plangebietes (TK 1:25.000, Landesvermessungsamt Rheinland-Pfalz)

Der Standort der geplanten Einzelhandelsansiedlung liegt am Stadtrand im Bereich des ehemaligen
Top- und Grenzlandmarktes in 1,7 km Entfernung zur Innenstadt (Marktplatz). Die vorhandenen, vor-
mals gewerblich und durch innenstadtrelevanten Einzelhandel genutzten, Geb&dude stehen derzeit
leer, die Vorflachen sind stark versiegelt.

Abbildung 3: Standort der geplanten Einzelhandelsansiedlung
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Die Vorhabenflache wird im Nordwesten durch die Kdlner StraBe, im Studwesten durch den Wahlbach
begrenzt, norddstlich und stdwestlich grenzen vorhandene Gewerbebetriebe an. Nordwestlich des
Standorts auf dem Plascheider Berg befindet sich das Neubaugebiet ,Auf Plascheider Berg“. Der
Vorhabenbereich bindet Uber die Kélner StraBe (L4) in Richtung Stadtkern und in Richtung Waxwei-
ler/ Bundesautobahn A60 an.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 13/5, 13/6, 13/8, 16/9, 16/11,
16/13, 16/14, 16/15, 16/16, 431/16 der Flur 9, und besitzt eine GrdBe von ca. 12,8 ha. Die genauen
raumlichen Abgrenzungen des Bebauungsplanes ergeben sich aus der zugehérigen maBstablichen
Planzeichnung im MaBstab 1:500.

3 PLANUNGSALTERNATIVEN

Mdgliche als Alternativstandorte diskutierte Flachen wurden im Rahmen einer ergdnzenden Stellung-
nahme zum vorlaufenden Zielabweichungsverfahren detailliert untersucht.” Insofern wird nachfolgend
eine Zusammenfassung der Ergebnisse dieser Alternativenuntersuchung wiedergegeben. Weitere
Flachenalternativen, die im Rahmen dieser Stellungnahme nicht untersucht wurden, sind nicht vor-
handen. Der Standort der geplanten Einzelhandelsansiedlung befindet sich nérdlich der Innenstadt
Neuerburgs an der Kdélner StraBe (s. Abbildung Nr.4 Standort 1).

Die als mdglicher Alternativstandort diskutierte Flache, auf der sich derzeit noch eine Schreinerei und
ein Geschéft fir Forst- und Gartenbaugerate befinden (s. Abbildung Nr.4 Standort 2) ist ebenfalls
stadtebaulich nicht integriert und kommt flir das Vorhaben aufgrund seiner geringen GrdBe nicht in
Betracht. Der Standort in der Néhe des Extra-Baumarktes (s. Abbildung Nr.4 Standort 3) ist hinsich-
tlich der ErschlieBung schwierig und kommt ebenfalls aufgrund seiner geringen GréBe nicht in Frage.
Gleiches qilt fir den ehemaligen Lidl-Standort weiter stadteinwarts (s. Abbildung Nr.4 Standort 4), flr
den der Bau eines Wohn- und Geschéftshauses vorgesehen wurde, wozu zwischenzeitlich die hierzu
erforderliche Anderung des Bebauungsplanes ,Ehem. Bahngelande® rechtskraftig geworden ist. Im
Bereich des Zinnenplatzes (s. Abbildung Nr.4 Standort 5) befindet sich ein groBer Parkplatz vor den
Toren der Innenstadt, der fir die Abwicklung des OPNV de Stadt Neuerburg unverzichtbar ist. Der
Bereich der Frawies (s. Abbildung Nr.4 Standort 6) ist aufgrund seiner Entfernung zur Innenstadt als
auch aufgrund der Tatsache, dass es sich um eine bisher unbebaute Flache handelt, keine gleichwer-
tige stadtebauliche Alternative zum Standort 1.

Die Stadt Neuerburg hat demnach aufgrund der Lage an der Enz, der bewegten Topographie und der
vollstdndigen Bebauung im Stadtkern keine Entwicklungsmdglichkeiten in geeigneter GréBe und La-
ge. Es existieren keine alternativen —stadtebaulich integrierten - Flachen zum geplanten Standort, die
fr eine Einzelhandelsansiedlung herangezogen werden kdnnten. Aus diesem Grund ist es ausge-
schlossen, eine Einzelhandelsansiedlung ,in engem rdumlichem und funktionalem Zusammenhang
mit den zentralen Einkaufsbereichen der Standortgemeinde” vorzunehmen.

1 Biiro ISU: Erganzende Stellungnahme zu den Beurteilungsgrundlagen zum Zielabweichungsverfahren gem. § 8 Abs. 3 und § 10 Abs. 6
Landesplanungsgesetz (LPIG) fir eine Einzelhandelsansiedlung in der Stadt Neuerburg, Stand 07.11.2007
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Neuerburg, Birogemeinschaft Stolz und Kintzinger, August 2007)

4 PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION, BISHERIGE PLANUNGSSCHRITTE

Der geplante Discounter sowie der Lebensmittelvollsortimenter tberschreiten mit ihrer Geschossfla-
che die Regelvermutungsgrenze von 1.200 m2 Geschossflache gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO und sind
daher als groBflachig einzustufen. Fir den Bereich der geplanten Einzelhandelsansiedlung besteht
kein rechtskraftiger Bebauungsplan, im geltenden Flachennutzungsplan sind z.T. gewerbliche Baufla-
chen und z.T. Sonderbauflachen fir den Einzelhandel dargestellt.

Aufgrund der Lage des geplanten Standortes in Randlage zu den vorhandenen Nahversorgungsein-
richtungen und der fehlenden Flachenalternativen kann das stadtebauliche Integrationsgebot nicht
eingehalten werden. Eine Abweichung von diesen Zielen kann jedoch gemaB §§ 8, 10 Landespla-
nungsgesetz (LPIG) durch die zustandige Landesplanungsbehérde zugelassen werden, wenn diese
aufgrund verénderter Tatsachen oder Erkenntnisse unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertret-
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bar ist und das Landesentwicklungsprogramm bzw. den Regionalen Raumordnungsplan in seinen
Grundzigen nicht berGhrt. Hierzu wurde ein Zielabweichungsverfahren gem. § 8 Abs. 3 und § 10 Abs.
6 Landesplanungsgesetz (LPIG) eine vereinfachten raumordnerische Prifung nach § 18 LplG Rhein-
land-Pfalz durchgeflhrt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB. Die
zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO liegt unter 20.000 m2. Es bestehen keinerlei
Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Eu-
ropaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes. Die aufgrund der Aufstel-
lung des Bebauungsplans zu erwartenden Eingriffe gelten entsprechend § 13a (2) Nr. 4 BauGB als
vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zulassig.

4.1 ZIELVORGABEN DER RAUMORDNUNG UND LANDESPLANUNG

Das Landesentwicklungsprogramm Il Rheinland-Pfalz 1995 (LEP Ill) und der regionale Raumord-
nungsplan Trier geben ein umfassendes Instrumentarium zur raumlichen Steuerung vor und legen
Ziele, Grundséatze und Verfahrensweisen zur Uberprifung von Einzelhandelsprojekten fest, die zu
beachten sind.

4.1.1 Landesentwicklungsprogramm lll
Im LEP Il wurden des Weiteren folgende Ge- und Verbote als Ziele formuliert:2
Zum Bereich Handel und Dienstleistungen sind dem LEP Il folgende Zielaussagen zu entnehmen:

e GemalB dem Konzentrationsgebot sind groBflachige Einzelhandelsbetriebe grundsatzlich in zent-
ralen Orten vorzusehen. Betriebe mit mehr als 2.000 m? Geschossflache kommen in der Regel nur
far Mittel - und Oberzentren in Betracht.

e GemalB dem stadtebaulichen Integrationsgebot sind groBflachige Einzelhandelsbetriebe in der
Regel in engem raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Einkaufsbereichen
der Standortgemeinde zu errichten.

e GemaB dem Kongruenzgebot darf die Funktion benachbarter zentraler Orte und ihrer Versor-
gungsbereiche durch die Ansiedlung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe nicht wesentlich beeint-
rachtigt werden.

e Der Bildung von Agglomerationen nichtgroBflachiger Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrele-
vanten Sortimenten ist entgegenzuwirken. Fur die Beurteilung der Auswirkungen ist jeweils der
Gesamtumfang der Verkaufsflachen zugrunde zu legen. Haben sich bereits Agglomerationsberei-
che auBerhalb zentraler Orte gebildet, sind interkommunal abgestimmte Lésungen auf der Basis
planerischer Konzepte anzustreben.

4.1.2 Regionaler Raumordnungsplan Trier

Die Stadt Neuerburg ist im Regionalen Raumordnungsplan (RROP) der Region Trier als Mittel-
zentrum mit Teilfunktion ausgewiesen und dem Mittelbereich des Mittelzentrums Bitburg zu-
gewiesen. Mittelzentren sollen so ausgestattet sein oder ausgebaut werden, dass sie tber die Grund-
versorgung hinaus den gehobenen Bedarf der Bevdlkerung insbesondere an Bildungs- und Gesund-
heitseinrichtungen, privaten Dienstleistungen sowie Sport-, Freizeit- und Erholungsanlagen decken
kénnen. Die Mittelzentren nehmen flr ihren Verflechtungsbereich neben ihren Versorgungsfunktionen
auch Funktionen als Zentrum regionaler Arbeitsmarkte und als Ubergeordnete Siedlungsschwerpunk-
te wahr. Der Nahbereich ist laut RROP deckungsgleich mit dem Bereich der Verbandsgemeinde.

Staatskanzlei Rheinland-Pfalz: Landesentwicklungsprogramm lll, Mainz 1995, S. 90 f.
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Der Stadt Neuerburg werden die besonderen Funktionen Erholung (E), Wohnen (W) und Gewerbe
(G) zugewiesen. In der Gemeinde sollen demnach Uber den gemeindlichen Eigenbedarf hinaus
Wohnbauflachen ausgewiesen, das produzierende Gewerbe in besonderem MaBe gestarkt sowie der
Fremdenverkehr und die Naherholung ausgebaut werden.

In Bezug zum Themenbereich Einzelhandel werden in der RROP-Teilfortschreibung Einzelhandel
(1995) folgende Ziele formuliert:

¢ Die Neuansiedlung von grofBflachigen Einzelhandelsbetrieben ist grundsétzlich nur in zentralen
Orten zulassig; Betriebe mit mehr als 2.000 m? Geschossflache kommen i. d. R. nur fir Mittel-
und Oberzentren in Betracht; unterhalb dieser Grenze sind groBflachige Einzelhandelsbetriebe
auch in Grundzentren (= Klein- und Unterzentren) zuldssig (Konzentrationsgebot).

e Einzelhandelsbetriebe sind i. d. R. im engen rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit
den zentralen Einkaufsbereichen der jeweiligen Standortgemeinde zu errichten (Integrations-
gebot). Sofern geeignete stadtebauliche MaBnahmen eine geordnete Anbindung eines Stan-
dortes an den jeweiligen Ortskern gewahrleisten, kommen hierfir gemaB RROP auch Standorte
in Randlage zum eigentlichen Einkaufsbereich in Frage.

e Durch die Neuansiedlung oder Erweiterung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe darf die Funkiti-
onsfahigkeit benachbarter Zentren nicht gefahrdet werden (Kongruenzgebot). Eine ernsthafte
Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit benachbarter Zentren ist immer dann zu vermuten,
wenn die Angebotskonzentration in einzelnen Branchenbereichen an bestimmten Standorten so
groB3 geworden ist, dass in erheblichem Umfang Kaufkraft aus benachbarten Versorgungsberei-
chen abgezogen wird. [...] Die tatsachliche und schwerwiegende Betroffenheit benachbarter
Zentren kann nur im Einzelfall beurteilt werden. Die Einzelfalloeurteilung kann aber auf Falle
beschrankt bleiben, in denen aufgrund einer augenfalligen Uberdeckung von Kaufkraft in der
Standortgemeinde (mehr als 150% im zugewiesenen Verflechtungsbereich) Auswirkungen ver-
mutet werden.

Durchfuhrung einer vereinfachten raumordnerischen Priifung und eines Zielabweichungsverfahrens

Aufgrund der Tatsache, dass der geplante Discounter sowie der Lebensmittelvollsortimenter die
Schwelle zur GroBflachigkeit Uberschreiten und an einem stadtebaulich nicht integrierten Standort
liegen, ist vorlaufend zum eigentlichen Bebauungsplanverfahren eine vereinfachte raumordnerische
Prifung gemaB § 18 Landesplanungsgesetz (LPIG) und ein Zielabweichungsverfahren geman
§ 8 Abs. 3 und § 10 Abs. 6 LPIG eingeleitet worden. Mit Datum vom 18. Juli 2008 ist eine positive
landesplanerische Stellungnahme ergangen und mit Datum vom 31.07.2008 wurde die vereinfachte
raumordnerische Prifung ebenfalls positiv beschieden. Auf dieser Grundlage wird die Planung weiter
betrieben. Im Zielabweichungsbescheid wurden folgende Auflagen gemacht, die im Rahmen der ver-
bindlichen Bauleitplanung umzusetzen sind:

MaBgaben:

1. Der verfahrensgegenstandliche Einzelhandelsstandort ist auf der Grundlage einer im Fldchennut-
zungsplan der Verbandsgemeinde Neuerburg darzustellenden Sonderbaufldche fir Einzelhandel
per Bebauungsplan als sonstiges Sondergebiet fiir groBfldchigen Einzelhandel auszuweisen. Da-
bei sind die geméaB dem — modifizierten — Zielabweichungsantrag geplanten Einzelhandelsbetrie-
be in Bezug auf ihre Sortimente und Verkaufsflachen bauleitplanerisch entsprechend festzuset-
zen.

2. Durch entsprechende bauleitplanerische Festsetzungen ist auBerdem sicherzustellen, dass an
dem verfahrensgegensténdlichen Einzelhandelsstandort (ber die dem Zielabweichungsantrag
zugrunde liegenden Ansiedlungsvorhaben hinaus keine weiteren Einzelhandelsbetriebe mit in-
nenstadtrelevanten Sortimenten — auch unterhalb der GroBfldchigkeitsgrenze — angesiedelt wer-
den.
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Hinweise und Empfehlungen:

1. Die Stadt Neuerburg sollte alle ihre zur Verfligung stehenden Einflussmdglichkeiten nutzen, um
eine stadtvertrdglich Folgnutzung der beiden Altstandorte des REWE-Lebensmittelmarktes und
des KIK-Textilmarktes zu erreichen.

2. Im Sinne des in Aufstellung befindlichen Ziels Z 102 in Kapitel 3.2.3 des LEP IV-Entwurfes wird
der Stadt Neuerburg die Erstellung eines auf der Ebene der Verbandsgemeinde interkommunal
abgestimmten Einzelhandelskonzeptes flr den dem Mittelzentrum Neuerburg zugeordneten Ver-
sorgungsbereichs, der das Gebiet der Verbandsgemeinde Neuerburg mit den beiden Grundzent-
ren Kérperich und Mettendorf umfasst, empfohlen.

Beide MaBgaben werden im Bebauungsplan (s. auch Teil B1) umgesetzt.

Hinsichtlich der im Zielabweichungsbescheid gegebenen Hinweise ist auszufihren, dass im Rah-
men der Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzeptes fir die Stadt Neuerburg alternative Nach-
nutzungsmaoglichkeiten fir den jetzigen Standort des Vollsortimenters und auch des Textilienmarktes
entwickelt werden. Hinsichtlich der Erstellung eines Einzelhandelskonzeptes hat die Stadt Neuer-
burg zwischenzeitlich eine Ubereinkunft mit der Unteren Landesplanungsbehérde sowie der SGD
Nord und der Planungsgemeinschaft dahingehend herbei geflihrt, dass vor der Erstellung eines ent-
sprechenden Konzeptes die ersten Schritte zur Umsetzung des Landesentwicklungsprogramms ab-
gewartet werden sollen. Das Bebauungsplanverfahren ,Sondergebiet Einzelhandels Kdlner StraB3e’
kann demzufolge ohne entsprechende (Einzelhandels-) Untersuchungen durchgefiihrt werden.

4.2 ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Neuerburg stellt die Flachen des Vorhabenbereichs
als Sonderbauflache ,groBflachiger Einzelhandel’ dar. Hier erfolgt eine Anpassung der Bezeichnung
entsprechend der MaB3gaben der landesplanerischen Stellungnahme als Sonderbauflache fir groBfla-
chigen Einzelhandel. Die Darstellungen des Flachennutzungsplanes fur diesen Bereich werden im
Rahmen der nachsten Fortschreibung geandert.
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Abbildung 5: Auszug aus dem FNP-Entwurf der VG Neuerburg, Birogemeinschaft Stolz und Kintzinger, August 2007
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4.3 UMWELTVERTRAGLICHKEITSPRUFUNG

Aufgrund der Tatsache, dass Einzelhandelsvorhaben in einer GréBenordnung zwischen 1200 gm und
5000 gm Geschossflache der Pflicht zu einer allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls (vgl. Anlage zum
UVPG Nr.18.6 - bis 18.8) nach §3c Satz 1 UVPG unterliegen, wurde vorlaufend zur Aufstellung des
Bebauungsplanes ,In der Wahl“ -Sondergebiet groBflachiger Einzelhandel eine entsprechend Priifung
durchgefihrt. Als Ergebnis der allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls wurde am ### im Stadtrat der
Stadt Neuerburg die Nichterforderlichkeit einer Umweltvertréglichkeitspriifung beschlossen.

4.4 CHRONOLOGIE DES PLANVERFAHRENS
Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Neuerburg hat in seiner Sitzung am ###die Einleitung des Satzungsverfahrens
Uber den Bebauungsplan ,Sondergebiet Einzelhandel Kélner StraBBe’ beschlossen. Durch die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes sollen nun die planungsrechtlichen Vorraussetzungen fiir die Zulassigkeit
der Vorhaben im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung geschaffen werden. In Er-
ganzung des Aufstellungsbeschlusses hat der Stadtrat der Stadt Neuerburg in seiner Sitzung am ###
beschlossen, den Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB im
beschleunigten Verfahren aufzustellen.

Offenlage geméaB § 3 Abs. 2 BauGB und Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemén § 4 Abs. 2 BauGB

Der Stadtrat der Stadt Neuerburg hat in seiner Sitzung am ###die Offenlage gemaB § 3 Abs. 2
BauGB und die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemafB
§ 4 Abs. 2 BauGB beschlossen. Die Offenlage gemaB § 3 Abs. 2 BauGB wurde vom ### bis zum ###
durchgefiihrt. Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR
§ 4 Abs. 2 BauGB begann am ###.

5 PLANUNGSKONZEPTION

Die Ansiedlung soll im Bereich des ehemaligen Top- und Grenzlandmarktes stattfinden. Die hier vor-
handenen Gebdude werden insgesamt abgebrochen, um den Neubau der Einzelhandelsméarkte zu
ermdglichen.

Geplant ist die Ansiedlung eines Aldi-Discounters mit einer Verkaufsflache von ca. 980 m? einschlieB-
lich Kassenzone und Pfandanbau und die Umsiedlung eines Rewe-Marktes (Vollsortimenter), dessen
Verkaufsflache sich um rund 615 m? Verkaufsflache auf dann ca. 1415 m? Verkaufsflache erweitert.
Des Weiteren ist die Errichtung eines Textilienmarktes der Firma Kik mit einer Verkaufsflache von
500 m? vorgesehen.

Zum Angebot des Discounters und des Vollsortimenters gehdren insbesondere Waren des taglichen
Bedarfs, wie Nahrungsmittel, Getrédnke, Tabakwaren, Wasch- und Putzmittel, Hygieneartikel und Koér-
perpflegemittel. Zudem befinden sich im Sortiment des Aldi-Discounters zeitlich wechselnde Guter
des mittelfristigen Bedarfs, wie Elektrogeréate, Bekleidung und Einrichtungsgegenstande (so genannte
Aktionsware). Der geplante Textildiscounters der Firma Kik hat in seinem Sortiment priméar Kleidung.
Zudem befinden sich im Sortiment des Discounters zeitlich wechselnde Produkte wie Accessoires,
Taschen, Kosmetikprodukte, Heimtextilien und Niedrigpreisartikel wie Wascheklammern, Duftkerzen,
Kuchenuntensilien, Kinderspielzeug in sehr begrenzter Auswabhl.

Der Lebensmittelvollsortimenter und der Textilienmarkt werden in einem Geb&udekomplex im siid-
westlichen Teilbereich des Grundstlicks angesiedelt, der Discounter im nordwestlichen Grundstiicks-
teil. Die Stellplatze (rund 190 Stellplatze) sind zwischen den Markten parallel zur StraBe angeordnet.
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6 SONSTIGE PLANUNGSASPEKTE

6.1 AUSWIRKUNGEN AUF DEN VERKEHR

Die geplante Einzelhandelsansiedlung findet auf einer bereits erschlossenen Flache statt, so dass
bezlglich der Ver- und Entsorgungsinfrastruktur ausreichende Kapazitdten vorhanden sind. Da von
der Einzelhandelsansiedlung keine besonders hohen Ansprlche an die Abwasserentsorgung bzw. die
Strom-, Telekommunikations-, Gas- und Wasserversorgungsnetze gestellt werden, sind in diesem
Bereich keinerlei Auswirkungen zu erwarten. Eine Abstimmung mit dem RWE bezlglich der vorhan-
denen Trafostation hat stattgefunden (s. Teil BS)

Der Standort zeichnet sich dadurch aus, dass sowohl eine glnstige Verkehrsanbindung fur den moto-
risierten Individualverkehr (MIV), der mit einer guten Anbindung flr FuBganger aus den nahe gelege-
nen Wohnbereichen gekoppelt ist. Vom Busbahnhof der Stadt Neuerburg erfolgt die Anbindung mit
den Buslinien 412 und 413 in Richtung Priim und der Linie 422 in Richtung Bisdorf. Eine direkte Bus-
verbindung nach Bitburg besteht nicht. Auch die nachstgelegene Haltestelle zum geplanten Einzel-
handelsvorhaben (Neuerburg, Enz) wird durch diese Buslinien angebunden. Die Busse fahren Uber-
wiegend werktags zu Schul- und Pendlerzeiten. Es handelt sich also keineswegs um einen rein MIV-
orientierten Standort. Dennoch ist eine gute Erreichbarkeit durch den MIV und eine ausreichende An-
zahl an Stellplatzen fir die langfristige Konkurrenzfahigkeit der Einzelhandelsbetriebe gegeben. Die
verkehrliche ErschlieBung der Markte ist Uber die Kdélner StraBe gewahrleistet. Da diese im Quer-
schnitt auf die Anspriiche von gewerblichem Verkehr ausgelegt ist, sind diesbezlglich keine Probleme
zu erwarten. Da auch die Stellplatzanspriiche an den Standorten selbst gedeckt werden kénnen und
ein leistungsfahiger Ein- und Ausfahrtsbereich vorgesehen ist, ergeben sich daher keine nachteiligen
Auswirkungen fir die umgebenden Bereiche.

Die nérdlich an das Plangebiet angrenzenden Betriebe werden derzeit und sollen auch zukunftig Gber
das Plangebiet erschlossen werden. Damit wird vermieden , dass in diesem Abschnitt der L10 weitere
Ein- und Ausfahrten errichtet werden, die zu einer eventuellen Stérung des Verkehrsablaufs flhren
kénnten.

6.2 GRUNORDNUNG / NATURSCHUTZ

Die Planung verfolgt den Grundsatz des § 1a Abs. 2 BauGB, mit Grund und Boden sparsam und
schonend umzugehen und dabei zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir
bauliche Nutzungen im AuBenbereich der Ortslage, die Mdglichkeiten der Innenentwicklung der Ge-
meinde zu nutzen.

Der Bebauungsplan wird gemaB § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren ohne Durchflihrung ei-
ner Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Jedoch wurde aufgrund der GréBe des Ein-
zelhandelsvorhaben eine Vorprifung des Einzelfalls gem&B Anlage zum UVPG Nr.18.6 - bis 18.8
durchgefihrt, die zum Ergebnis hatte, dass eine Umweltvertraglichkeitsprifung nicht erforderlich ist.

GemaB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB im Zusammenhang mit § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist kein Aus-
gleich fur zu erwartende Eingriffe in Natur und Landschaft erforderlich. Eingriffe, die aufgrund der Auf-
stellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten gemans als bereits vor der Planung erfolgt. Im
Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB sind jedoch vermeidbare Eingriffe in Natur und Land-
schaft (Vermeidungsgebot) weiterhin zu beriicksichtigen.

Bereits mit der Wahl des Standortes im innerstadtischen Bereich wird dem Vermeidungsgebot gene-
rell Rechnung getragen. Es handelt sich um tberwiegend stark versiegelte Flachen, die bereits durch
die angrenzenden gewerblich genutzten Flachen vorbelastet sind. Die vorhandenen randlichen Ge-
hélzstrukturen auf der dstlichen Seite des Wahlbachs sowie der Wahlbach selbst sind von der Pla-
nung nicht betroffen. Als MinimierungsmaBnahme findet die Verwendung von wasserdurchlassigem
Material fir Parkplatze ihre Berlcksichtigung. Aufgrund der Tatsache, dass hier ein Gebiet in Innen-
bereichslage entwickelt wird, werden auch Auswirkungen auf das Landschaftsbild vermieden.
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6.3 IMMISSIONSSCHUTZ

Fir die Errichtung, die Beschaffenheit und den Betrieb des Einzelhandelsbetriebe gilt die Sechste
Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm - TA Larm) vom 26. August 1998.

Die TA Larm enthalt technisch-fachliche Anforderungen an die Ermittlung und die anschlieBende Be-
wertung der Larmbelastung von genehmigungs- sowie nicht-genehmigungsbeduirftigen Anlagen. Die
Gerauschimmissionen sind getrennt fir die Zeitrdume Tag (6.00 — 22.00 Uhr) und Nacht (lauteste
volle Stunde zwischen 22.00 und 6.00 Uhr) zu erfassen und zu beurteilen. Die TA Larm nennt Immis-
sionsrichtwerte, die im Regelfalle einzuhalten sind. Die Richtwerte lauten im Einzelnen:

Immissionsrichtwerte in dB(A)
Gebietsart / Einrichtung
tags (6-22 Uhr) nachts (22-6 Uhr)
in reinen Wohngebieten 50 35
in allgemeinen Wohngebieten und Kleinsiedlungsgebieten 55 40
in Kern-, Dorf- und Mischgebieten 60 45
in Gewerbegebieten 65 50

Tabelle 1 Immissionsrichtwerte nach TA Larm

Schalltechnisch relevant ist der infolge der Einzelhandelsansiedlungen auftretende Gewerbelarm. Als
Gewerbelarm ist sowohl der Larm vom Parkplatz als der Larm durch die an- und abfahrenden LKW
einzustufen. Hier sind vor allem die ,einzelnen kurzzeitigen Gerduschspitzen’ kritisch — also typi-
scherweise kurzzeitige Gerauschspitzen beim Entliiften der Druckluftoremse von Andienungsfahrzeu-
ge (Lkw) oder beim Tiren-/KofferraumschlieBen von Pkw . Diese dirfen die Immissionsrichtwerte der
TA Larm am Tag nicht um mehr als 30 dB (A) und in der Nacht nicht um mehr als 20 dB(A) Uber-
schreiten(Spitzenpegelkriterium).

In der Parkplatzlérmstudie3 werden nutzungsspezifische Mindestabstdnde zwischen Parkplatzrand
und schutzwirdiger Nutzung genannt, die notwendig sind, damit - bei ungehinderter Schallausbrei-
tung — das Spitzenpegelkriterium eingehalten wird.

FiOr den immissionsempfindlicheren Beurteilungszeitraum ,Nacht’ missen folgende Mindestabstande
vorliegen:

Flachennutzung | Immissionsrichtwerte | erforderlicher Abstand (M) zwischen dem Rand des Parkplatzes und
nach Abschn. |in dB (A) dem n&chstgelegenen Immissionsort bei Stellplatznutzung in der Nacht
6.1. der TA durch ...
Larm Pkw Lkw
WA 34 m 51'm
MI 19m 34 m
GE 9m 20 m
Tabelle 2 Mindestabstande zwischen dem kritischsten Immissionsort und dem Parkplatzrand bei Einkaufsmarkten zur
Einhaltung des Spitzenpegelkriteriums im Nachtzeitraum, vgl. Tabelle 37 auf Seite 107 der Parkplatzlarm-
studie

Bayerisches Landesamt fiir Umwelt: Parkplatzlarmstudie — 6. Uiberarbeitet Auflage, August 2007; zu beziehen beim: Bayerischen Lan-
desamt fir Umwelt, Birgermeister-Ulrich-StraBe 160, 86179 Augsburg
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Im Nachtzeitraum betrégt der Mindestabstand zwischen dem kritischen Immissionsort (hier das All-
gemeine Wohngebiet am Plascheider Berg) und dem nachstgelegenen Stellplatz, bei Stellplatznut-
zung in der Nacht durch einen LKW 51m. Dies wird durch Planung eingehalten. Von einer Beeintrach-
tigung der immissionsempfindlichen Nutzungen, namlich der Wohnbebauung am Plascheider Berg
durch die geplante Einzelhandelsansiedlung ist daher nicht auszugehen.
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Abbildung 6: Abstédnde zwischen dem kritischten Immissionsort und dem Rand des Parkplatzes; Auszug aus dem FNP-
Entwurf der VG Neuerburg, Birogemeinschaft Stolz und Kintzinger, August 2007

6.4 ENTWASSERUNG

Das Entwéasserungskonzept zum Vorhaben wurde mit der SGD Nord am 05.11.2008 vorabgestimmt
und sieht vor, dass das Schmutzwasser dem Mischwasserkanal in der Kélner StraBe zugeleitet wird.
Das auf den nérdlichen Gebauden und dem Parkplatz anfallende Niederschlagswasser wird unmittel-
bar (wie bisher auch) Uber mehrere punktuelle Einleitungen in den Wahlbach abzuschlagen, um so zu
einer Entlastung des Kanals bzw. der Klaranlage beizutragen. Das auf dem stdlichen Gebaude anfal-
lende Niederschlagswasser wird Uber das dort geplante Versickerungsbecken ebenfalls in den Wahl-
bach abgefuhrt. Das Volumen des Versickerungsbeckens wird Gberschlagig mit 50 I/m2 versiegelter
Flache (des sldlichen Gebaudes) berechnet werden.

Flr das Versickerungsbecken ist eine Erlaubnis (Versickerung des Niederschlagswassers ins Grund-
wasser) zu beantragen. Die punktuellen Einleitungen kénnen dann in dem gleichen Erlaubnisverfah-
ren behandelt werden (Einleitestelle, Einleitemenge, Darstellung Entwasserungsgebiet/-flache).

6.5 AUSWIRKUNGEN AUF DEN ORTLICHEN UND UBERORTLICHEN EINZELHANDEL

Auswirkungen auf den ortlichen Einzelhandel

Bereits heute polarisiert sich das Einkaufsverhalten der Verbraucher in Versorgungseinkauf und Er-
lebniseinkauf. Infolge der Umsiedlung/Erweiterung des vorhandenen Rewe-Vollsortimenters bzw. der
Ansiedlung eines zweiten Lebensmitteldiscounters in der Stadt Neuerburg wird es nicht zu einer we-
sentlichen Verénderung des jetzigen Verbraucherverhaltens kommen, jedoch ist davon auszugehen,
dass es zur Umlenkung von Kundenstrémen kommt. Hierbei ist von zwei wesentlichen Verlagerungen
auszugehen: Zum einem wird ein Teil der Kunden aus dem Nahbereich Neuerburgs, die zur kosten-
gunstigen Deckung ihres Bedarfs bisher ausschlieBlich die Filiale des Lidl-Discounters aufgesucht
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haben, einen Teil ihrer Einkaufe beim Aldi tatigen. Zum anderen werden Kunden aus dem Nahbe-
reich, die ihre Einkaufe auBerhalb der Verbandsgemeinde Neuerburgs in anderen Mittelzentren bei
vergleichbaren Anbietern getétigt haben, einen gréBeren Anteil ihrer Eink&ufe in Neuerburg tatigen.
Die neue Ansiedlung profitiert dabei von der Tendenz der Kunden zum ,One-stop-shopping’, also zur
Maoglichkeit, an einem Ort den gesamten Einkauf zu tatigen.

Infolge der Einzelhandelsansiedlung ist eine Verschéarfung der Wettbewerbssituation fir den vorhan-
denen Einzelhandel in Neuerburg nicht auszuschlieBen. Jedoch stehen die kleineren Betriebe (Metz-
gereien, Backereien) bereits heute im Wettbewerb zum Rewe-Markt und zum Lidl-Discounter, so dass
davon auszugehen ist, dass sie sich bereit heute Uber bestimmte Strategien wie z.B. zielgruppen-
orientiert gestaltete Laden, Produkte und Preise sowie Qualitédt und Dienstleistungsbereitschaft ent-
sprechend positioniert haben. Es besteht die Chance, dass infolge der Ansiedlung eine gréBere An-
zahl von Kunden ihre Eink&ufe vor Ort tatigt, die vorher an anderer Stelle ausgefiihrt wurden und dies
auch den kleineren Einzelh&ndlern in der Stadt Neuerburg zugute kommt.

Aufgrund der Tatsache, dass im Zentrum kein vergleichbarer Lebensmitteleinzelh&ndler vorhanden
ist, kann es im Bereich Lebensmitteleinzelhandel — nach der Ansiedlung des Discounters und der Ver-
lagerung des REWE-Marktes — nicht zu einer Verlagerung von Kaufkraftstromen aus dem mittelalterli-
chen Stadtzentrum kommen. Die im Zentrum vorhandene Bé&ckerei und Metzgerei befinden sich be-
reits heute in einer Konkurrenz zu den - in der Stadt Neuerburg bereits vorhandenen Lebensmittel-
vollsortimenter und Discounter — und haben sich entsprechend positioniert Es ist nicht davon auszu-
gehen, dass die Ansiedlung eines zusatzlichen Discounters eine nennenswerte Veranderung der
Kaufkraftstrdme zwischen Zentrum und Kdlner StraBe verursachen wird.

Hinsichtlich des geplanten Textilien-Marktes ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei dem am Stand-
ort ,Kdlner StraBe’ geplanten Textilien-Markt um eine Umsiedlung eines bereits bestehenden Kik-
Marktes aus dem genannten ,zweiten Einkaufsschwerpunktes’ (im Bereich des jetzigen REWE-
Marktes) handelt. Die Erfahrungen mit dem bereits bestehenden Kik-Markt zeigen deutlich, dass die-
ser aufgrund seines niedrigpreisigen Sortiments nicht in Konkurrenz mit dem im Zentrum vorhande-
nen Textilgeschaft steht.

6.6 AUSWIRKUNGEN AUF DAS MITTELZENTRUM BITBURG

Die Stadt Bitburg liegt in etwa 25 km Entfernung und ist das nachstgelegene Mittelzentrum. Es ist
davon auszugehen, dass zurzeit ein groBer Teil der Kaufkraft des Nahbereichs von Neuerburg bzw.
aus der Stadt Neuerburg in das Mittelzentrum Bitburg abflieBt. Mit der Einzelhandelsansiedlung in der
Stadt Neuerburg wird ein Teil dieser Kaufkraft vor Ort gebunden. Die Berechnung der Kaufkraftbin-
dungsquoten belegen jedoch, dass wesentliche Auswirkungen auf die Stadt Bitburg ausgeschlossen
sind. Hier sind zahlreiche &hnliche Anbieter angesiedelt, die aufgrund ihrer gesamten Verkaufsfla-
chengrdBe, ihrer glnstigen Verkehrsanbindung, inrer Nahe zu Wohnstandorten und der Anbieterviel-
falt auch langfristig Bestand haben werden. Hinzu kommt, dass die Stadt Bitburg weiterhin von Kopp-
lungseink&ufen profitieren wird, d.h. Kunden, die die Stadt Bitburg zum Einkauf im Stadtzentrum auf-
suchen oder aber dort arbeiten, ihre Versorgungseinkdufe zum Teil weiterhin in Bitburg tatigen wer-
den.

Durch die Ansiedlung der geplanten Einzelhandelsbetriebe wird die Funktion der Stadt Bitburg nicht
wesentlich beeintrachtigt.

6.7 AUSWIRKUNGEN AUF DAS MITTELZENTRUM PRUM

Die Stadt Prim liegt in etwa 32 km Entfernung. Aufgrund dieser Entfernung ist davon auszugehen,
dass deren mittelzentrale Funktion in keiner Weise von der Einzelhandelsansiedlung betroffen ist.
Hier sind ebenfalls zahlreiche ahnliche Anbieter angesiedelt, die aufgrund ihrer gesamten Verkaufs-
flachengrdBe, ihrer ginstigen Verkehrsanbindung, ihrer Ndhe zu Wohnstandorten und der Anbieter-
vielfalt auch langfristig Bestand haben werden. Hinzu kommen innerstadtische Geschéfte, welche die
Attraktivitat des Mittelzentrums weiter erhéhen. Auch die Berechnung der Kaufkraftbindungsquoten
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belegen, dass wesentliche Auswirkungen auf die benachbarten Zentren ausgeschlossen werden kén-
nen. Somit ist nicht mit einer wesentlichen Verlagerung der Kundenstréme aus dem Einzugsbereich
des Mittelzentrums Priim zu rechnen. Seine Funktion wird nicht wesentlich beeintrachtigt.

6.8 AUSWIRKUNGEN AUF DIE BENACHBARTEN KLEINZENTREN

Infolge der Umsiedlung/Erweiterung des vorhandenen Rewe-Vollsortimenters bzw. der Ansiedlung
eines zweiten Lebensmitteldiscounters in der Stadt Neuerburg wird es nicht zu einer wesentlichen
Veranderung des jetzigen Verbraucherverhaltens kommen. Diejenigen Kunden der benachbarten
Kleinzentren und ihrer Einzugsbereiche, welche Ihren Bedarf bereits heute rein kosten- und MIV-
orientiert decken, nehmen einen Teil ihrer Versorgungseinkaufe z.B. einmal wéchentlich in benach-
barten Mittelzentren vor. Hier kann es zu einer Umlenkung von Kundenstrdmen, die bisher andere
Mittelzentren aufgesucht haben, in Richtung Neuerburg kommen. Dies wird (wie oben bereits darge-
legt), jedoch die Funktion der Mittelzentren nicht wesentlich beeintrachtigen. Die Ubrigen Einkdufe des
taglichen Bedarfs werden weiterhin in den Kleinzentren getatigt. Hinzu kommt der Anteil an Kunden,
die keinen Pkw zu Verfiigung haben und daher ihren gesamten Bedarf vor Ort decken. Dies bedeutet,
dass nicht davon auszugehen ist, dass die Funktion der benachbarten Kleinzentren durch das geplan-
te Einzelhandelsvorhaben in der Stadt Neuerburg wesentlich beeintréchtigt wird.

In den Grundzentren Kérperich und Mettendorf werden Textilien in nur geringem Umfang angeboten.
Sie stellen eine Erganzung zum Sortiment aus den Bereichen Nahrungs- und Genussmittel, Gesund-
heits- und Kérperpflege dar. Diejenigen Kunden, welche bereits heute Textilien in den Kleinzentren
kaufen, werden dies auch aus praktischen Erwagungen (z.B. kurze Wege, keine Mdglichkeit der Nut-
zung eines Pkw, keine glinstige OPNV-Verbindung) tun. Infolge der Umsiedlung des Textilien-Marktes
wird es nicht zu einer wesentlichen Veranderung des jetzigen Verbraucherverhaltens kommen.

TEILB BEGRUNDUNG DER EINZELNEN FESTSETZUNGEN

1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Da das Einzelhandelsvorhaben nicht den Gebietskategorien nach §§ 4 —10 der BauNVO entspricht,
wird gemaB § 11 Abs. 1 BauNVO ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,groBflachi-
gen Einzelhandel’ gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Flir das Sonstige Sondergebiet erfolgt
eine Festsetzung der maximal zuldssigen Verkaufsflache fir den Discounter, den Lebensvollsortimen-
ter und den Textilmarkt. Mit der Festsetzung des Standortes als ,Sonstiges Sondergebiet flr den
groBflachigen Einzelhandel’ und der Festsetzung der Betriebsformen mit ihren zuldssigen Verkaufs-
flachen und Sortimenten wird den Auflagen des Zielabweichungsbescheid vom18. Juli 2008 Rech-
nung getragen. Dabei entsprechen die festgesetzten Verkaufsflachen den im Rahmen des Zielabwei-
chungsverfahrens beantragten und im Zielabweichungsbescheid positiv bestéatigten Verkaufsflachen.

2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Um den Flachenanspriichen der Betriebe inkl. der dazugehdrigen Stellflache gerecht zu werden, wird
im Sonstigen Sondergebiet ,groBflachiger Einzelhandelsbetrieb’ eine Grundflachenzahl (GRZ) von
0,8. Mit Rucksicht auf die zu schaffenden Stellplatze wird die GRZ fir das Vorhaben wird entspre-
chend § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO festgesetzt, dass durch Stellplatze mit ihren Zufahrten, die geman
§ 19 Abs. 4 BauNVO zulassige Obergrenze von 0,8 bis zu einem Wert von 0,95 Uberschritten werden
darf. Da eine entsprechende Versiegelung bereits im Rahmen der vorherigen Nutzung des Gelandes
vorgenommen wurde, ist bei Realisierung der Planung nicht mit weiteren Auswirkungen auf die natr-
liche Bodenfunktion zu rechnen.
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Die maximalen Trauf- und Firsthbhen im Sonstigen Sondergebiet ,groBflachiger Einzelhandel’ werden
entsprechend den konkreten Erfordernissen festgeschrieben und tragen zu einer angemessenen au-
Beren Gestaltung der Gebaude und ihrer Einfligung in die Umgebungsbebauung bei.

Als Bezugspunkt fur die festgesetzten Trauf- und Firsthbhen im Sonstigen Sondergebiet 'groBflachi-
ger Einzelhandelsbetrieb’ wird — aufgrund der bereits vorliegenden konkreten Architekturplanung - die
ErdgeschossfuBbodenhéhen herangezogen.

3 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden entsprechend der Planzeichnung durch Baugrenzen
gemanB § 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt. Auf die Festsetzung der Bauweise nach § 22 BauNVO wird im
gesamten Plangebiet verzichtet. Dies ermdglicht eine Flexibilitat in der Anordnung der Baukdérper und
einen individuellen Gestaltungsspielraum fir die Bauherren.

4 FLACHEN FUR STELLPLATZE UND GARAGEN

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulds-
sig. Zudem wird die Festsetzung getroffen, dass nicht Uberdachte Stellplatze auch auBerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache in den hier flr eigens festgesetzten Flachen —im Rahmen der fest-
gesetzten Grundflachenzahl - angeordnet werden. Die GréBe der hierflr festgesetzten Flache richtet
sich nach der vom Investor nach den betriebswirtschaftlichen Erfordernissen bemessenen Stellplatz-
anzahl, welche sich im heutzutage von Einzelhandelsansiedlungen vorgesehenen Rahmen bewegt.

5 FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt eine Transformatorenstation der RWE AG. Eine
Ricksprache mit der RWE AG Trier vom 11. November 2008 ergab, dass im Zuge der Realisierung
des Planvorhabens im 5m-Umkreis der Station keine Bauten errichtet werden dirfen und das bei Er-
richtung der Stellplatze eventuell mit Blgeln oder Leitplanken als Rammschutz gearbeitet werden
kann. Des Weiteren ist zu gewahrleisten, dass ein ungehinderter Zugang zur Transformatorenstation
gewahrleistet ist; dies ist jedoch unproblematisch, da die Tiren der Station zum 6ffentlichen Raum
orientiert sind.

26/08/2008

Abbildung 7: Lage der Transformatorenstation am Rande des Plangebietes

6 FLACHEN FUR DIE RUCKHALTUNG UND VERSICKERUNG VON NIEDERSCHLAGS-
WASSER

Das zentralen Versickerungsbecken dient der Riickhaltung und Versickerung des im Bereich des siid-
lichen Baufensters anfallenden Niederschlagswassers. Das Becken ist so zu bemessen, das sein
Volumen ausreichend ist, um 50 I/m?2 versiegelte Flache des sldlichen Baufensters aufzunehmen. Die
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Uberlaufe des Versickerungsbeckens sind zur Entlastung des Kanals und der értlichen Klaranlage
direkt an den Wahlbach anzuschlieBen. Die MaBnahme tragt insgesamt zur Minimierung des Eingriffs
in den lokalen Wasserhaushalt (der bereits statt gefunden hat) bei.

7 MABNAHMEN ZUM SCHUTZ. ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND
LANDSCHAFT

7.1 RUCKHALTUNG UND VERSICKERUNG VON NICHT SCHADLICH VERUNREINIGTEM
NIEDERSCHLAGSWASSER

Im Plangebiet soll der Eingriff in den lokalen Wasserhaushalt durch die vorgenommenen Versiegelun-
gen minimiert werden. Hierzu wird die Rickhaltung und Versickerung des im sidlichen Baufenster
anfallenden Oberflachenwassers in einem Versickerungsbecken festgesetzt. Eine zeitliche Bindung
fur die Fertigstellung des Versickerungsbeckens tragt dazu bei, das Ziel der Minimierung des Eingriffs
in den lokalen Wasserhaushalt zeitnah zu realisieren.

Das Abschlagen des auf den Ubrigen befestigten Flachen des Plangebiets anfallenden Nieder-
schlagswasser Uber mehrere punktuelle Einleitungen in den Wahlbach dient der Entlastung des Ka-
nals und der 6rtlichen Klaranlage.

TEILC FESTSETZUNGEN GEMAB § 88 LANDESBAUORDNUNG RHEINLAND-PFALZ
(LBAUO)

Ziel der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen ist es, in positiver Weise Einfluss auf die auBere Ge-
staltung der baulichen Anlagen, der Werbeanlagen und der nicht tGberbauten Grundsticksflachen zu
nehmen. Hierzu gehéren Festsetzungen zur Dachgestaltung und zur Gestaltung der Stellplatzflachen.

Im Sonstigen Sondergebiet ,groBflachiger Einzelhandels’ geben Sachzwange bestimmte Bauformen
und Volumina der Gebaude vor. Besonders spezifische Produktionsabldufe sowie ékonomische Ge-
sichtspunkte fliihren dazu, dass die Gestaltung in der Abwéagung eine geringere Rolle spielt als die
Schaffung von Arbeitsplatzen u.a.. Insofern wurde beim vorliegenden Bebauungsplan darauf verzich-
tet, zu weitgehende Festsetzungen zu formulieren, die letztlich eine unverhéltnismaBige Einschran-
kung der Investoren mit sich bringen und zudem meist nur geringe Wirkung erzielen kénnen.

Um die Reduzierung der Grundwasserneubildungsraten durch Flachenversiegelung zu minimieren,
den Eingriff in das Lokalklima zu minimieren und den visuellen Eindruck versiegelter Flachen zu min-
dern, ist festgesetzt, dass Stellplatzflachen in wasserdurchlassigen Belagen auszufiihren sind.

O/ ..
ﬂJ@ IMMISSIONSSCHUTZ ® STADTEBAL ® UMWELTPLANUNG Seite 17
Am Tower 14 54634 Bitburg / Flugplatz Telefon 06561 / 9449-01 Stand: Februar 2009



