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EIFELKREIS . Bitburg, 23.09.2026
BITBURG-PRUM

DIE KREISVERWALTUNG

Allgemeine Vorprifung des Einzelfalles

gemaR § 7 Abs. 1 UVPG

Antragsteller:

Immo Invest 2 GmbH, vertr. d. die Geschaftsfihrer Jorg
Peters und Thomas Peters, Ostallee 57, 54290 Trier

Vorhaben:

kaufsflache und eines zweigeschossigen Buro- und Dienst-

Bauvoranfrage gem. § 72 LBauO

Errichtung eines Verbrauchermarktes mit 1.200 m? Ver-

leistungsgebaudes mit gemeinsamer Stellplatzanlage

Hier: Bauplanungsrechtliche Zulassigkeit des Vorhabens

Nr./Spalte der Anlage zum UVPG

Nr. 5.5.2 der Anlage 1 zum LUVPG RLP

Gemarkung, Flur, Flurstiick:

Bitburg, IndustriestralRe 6
Gemarkung: Bitburg, Flur: 9, Flurstiick: 394/45, 394/63

Mit den eingereichten Antragsunterlagen wurden folgende Stellen beteiligt:

Untere Naturschutzbehdrde im Hause

Untere Wasserbehorde im Hause

Untere Landesplanungsbehérde im Hause

Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Gewerbeaufsicht, Trier
Landesbetrieb Mobilitdt Gerolstein

Stadtverwaltung Bitburg
Stadtwerke Bitburg

Keine der beteiligten Stellen hat einen ergdnzenden Untersuchungsbedarf im Sinne einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung festgestellt. Vielmehr wird nach dem Ergebnis aller eingegangenen
Stellungnahmen und auf der Grundlage der eingereichten Antragsunterlagen davon ausgegan-
gen, dass unter Berlcksichtigung bzw. Zugrundlegung der in der unten genannten Anlage auf-
geflhrten Kriterien durch die Verwirklichung des Vorhabens keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Es sind auch keine Anhaltspunkte erkennbar, die eine tUber den Prifungsrahmen des baurecht-
lichen Genehmigungsverfahrens hinausgehende, vertiefende Prifung im Rahmen einer UVP
erfordern wirden. Auf eine Umweltvertraglichkeitspriifung wird daher verzichtet.

Im Auftrag

Tobias Heinen

Anlage: Die mit den Antragsunterlagen vorgelegte ,Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gem.
§ 3 Abs. 1 Satz 1 i.V.m. Anlage 1 LUVPG RLP*“ des Blros Hogner Landschaftsarchitektur, Im
Bungert 6, 54518 Minheim mit Stand 11.08.2026 ist Bestandteil dieser Prifung und als Anlage

beigefugt.
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Errichtung eines
VERBRAUCHERMARKTES mit 1.200 m2 Verkaufsflache
und
eines zweigeschossigen BUROGEBAUDES
mit gemeinsamer STELLPLATZANLAGE

Industriestr. 6
54634 Bitburg
(Gem. Bitburg, Fl. 9, Flst. 394/45 und 394/63)
Antragsteller:
Immo Invest 2 GmbH - Ostallee 57 - 54290 Trier

Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls
gem. 8 3 Abs. 1 Satz 1i.V.m. Anlage 1 LUVPG RLP

aktueller Stand: 11.08.2026

Fassung
zur Bauvoranfrage



Errichtung eines VERBRAUCHERMARKTES mit 1.200 m? Verkaufsflache - UVP-VP gem.- LUVPG

1 ANLASS UND AUFGABENSTELLUNG

Auf Gem. Bitburg, Fl. 9, FIst. 394/45 und 394/63 (Industriestr. 6) plant die Immo Invest 2 GmbH Trier die gemeinsame Errichtung diverser Gebaude.
Die folgenden Angaben basieren auf dem Stand der Antragsunterlagen (B.D.A. Architekten S.A., Echternach) vom 28.07.2026 zur Bauvoranfrage.

eingeschossiger Einzelhandelsverbrauchermarkt 1.785 m2 Gebaudegrundflache und 1.200 m?2 Verkaufsflache

188 m2 Zulieferung und 7 m2 Abfalllager

zweigeschossiges Blrogebaude

684 m2 Grundflache

110 Stellplatze (80 Markt, 30 Birogebaude), Zufahrten, Gehwege 3.500 m2 versiegelt (Anteil Markt: ca. 73 % = 2.550 m?)

Nebenanlagen (Trafo)

1 m? versiegelt

Grinanlagen

ca. 1.012 m?

Der geplante Gebaudestandort
(ca. Lage: rote Markierung Abb. 1)
ist nicht durch Bebauungsplan
Uberplant, liegt aber im baurecht-
lichen Innenbereich und wurde
seit mind. 1995 (erstes offentli-
ches zugéngliches Luftbild - s.
Abb. 3) gewerblich zum Auto-
handel genutzt. Aktuell liegt das
Gelande brach.

Bereits Uberbaut / versiegelt sind
ca. 1.675 m?

Die ErschlieRung erfolgt tiber
bestehende Stadtstral3en.

Abb. 1: Luftbild 2025 (unmaRstablich) | Abb. 2: Luftbild 2021 (unmaRstablich) [ Abb. 3: Luftbild 1995 (unmaRstablich)

Quelle Abb. 1 - 3: https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/index.php

Gem. § 3 Abs. 1 Landesgesetz uber die Umweltvertraglichkeit (LUVPG) ist fir den Einzelhandelsverbrauchsmarkt eine allgemeine Vorprifung des

Einzelfalls durchzufiihren. Betroffen ist gem. Anlage 1 des Gesetztes:

Nr.5.5.2 Bau eines grol¥flachigen Einzelhandelsbetriebes, soweit fir das Vorhaben kein Bebauungsplan aufgestellt, ge&ndert oder erganzt worden
ist, mit einer zulassigen Geschossflache von 1.200 m? bis weniger als 5.000 m?

hdgner landschaftsarchitektur — im bungert 6 — 54518 minheim
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Errichtung eines VERBRAUCHERMARKTES mit 1.200 m? Verkaufsflache - UVP-VP gem.- LUVPG

2  MERKMALE DES VORHABENS
Kriterien Uberschlagige Angaben zu den Kriterien
2.1 GroRRe und Ausgestaltung des gesamten | 1. Lage: Gem. Bitburg, Fl. 9, Flst. 394/45 und 394/63
Vorhabens und der Abrissarbeiten 2. GroRe / Ausgestaltung: s. Kap. 1 - Versiegelung ca. 4.530 m2 (Gebaude, Stellplatzanlage)
3. Abriss befestigter Flachen und Gebéaude - ca. 1.675 m2
2.2 Zusammenwirken mit anderen beste- vernetzte Lage innerhalb eines bestehenden, grol3flachigen stadtischen Gewerbegebiet mit un-
henden oder zugelassenen Vorhaben terschiedlichen Nutzungen
und Téatigkeiten
2.3 Nutzung natirlicher Ressourcen, insbe- |1. Flache / Boden:
sondere Flache, Boden, Wasser, Tiere, innerstadtische Gewerbebrache
Pflanzen, und biologische Vielfalt teils geschotterter, teils versiegelter Non-Soil als Boden
Neuversiegelung von ca. 2.855 m?
Anlage Griunflache: ca. 1.012 m2
2. Biotische Ausstattung:
Inanspruchnahme von ca. 2.655 m? ruderaler flachiger Hochstaudenflur trockener Stand-
orte (ohne bes. Pflanzenarten) und ca. 200 m? Neophytenflur (Jap. Staudenkndgterich);
einzelne Laubstraucher und Brombeeren
2.4 Erzeugung von Abféllen im Sinne von § keine Erzeugung Risko behafteter Abfélle
3 Abs. 1 und 8 Kr WG
25 Umweltverschmutzung und Bel&stigun- keine Belastigungen durch verkehrs- und betriebsbedingten Larm oder Abgase zu erwarten,
gen die die zulassigen Werten im Gewerbegebiet tberschreiten
kein Anfall Risko behafteter Abwasser
2.6 Risiken von Storfallen, Unfallen und Ka- keine betriebs- oder klimabedingten Risiken von Storféllen, Unfallen oder Katastrophen
tastrophen (einschlie3lich Klimawandel
____________ beding), insbes. durch:
2.6.1 | verwendete Stoffe und Technologien
2.6.2 | Anfélligkeit fur Storfélle i.S. des § 2 Nr. 7
der Storfallv
2.7 Risiken fur die menschliche Gesundheit, keine Risiken fir Menschen zu erwarten, die die zulassigen Werten im Gewerbegebiet tiber-
z.B. durch Verunreinigung von Wasser schreiten
oder Luft

hdgner landschaftsarchitektur — im bungert 6 — 54518 minheim
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Errichtung eines VERBRAUCHERMARKTES mit 1.200 m? Verkaufsflache - UVP-VP gem.- LUVPG

3 STANDORT DES VORHABENS

Kriterien Uberschlagige Angaben zu den Kriterien
3.1 Bestehende Nutzung des Gebietes, ins- Lage innerhalb eines durch 6ffentliches StralRennetz erschlossenes, innerstadtisches Gewer-
bes. als Flache fur Siedlung und Erho- begebiet; Flache selbst aktuell als Gewerbebrache (Privatflache) zu kennzeichnen
lung, fur land-, forst- und fischereiwirt- Funktion als temporarer Lebensraum fir ruderale Pflanzenarten, Insekten, Kleinsauger
schaftliche Nutzungen, fir sonstige wirt- keine Funktion fur Landschaftsbild / Erholung, Land-, Forst- und Fischereiwirtschaft, Bio-
schaftliche und 6ffentliche Nutzungen, topvernetzung oder sonstige 6ffentliche Nutzungen
Verkehr, Ver- und Entsorgung (Nut-
zungskriterien)
3.2 Reichtum, Verflugbarkeit, Qualitat und keine naturnahen, unbelastete Béden vorhanden;
Regenerationsfahigkeit der nattrlichen Vorkommen von Non-Soils (versiegelt) bzw. beeintrachtigten Anthroposole (Umlagerung, Ver-
Ressourcen, insbesondere Flache, Bo- dichtung, ggfs. Schadstoffeintrag durch Autolager, Befestigung durch Schotter)
den, Wasser, Tiere, Pflanzen, biologi- bereits erheblich beeintrachtigter Grundwasserkérper innerhalb der Stadt; kein flieRendes oder
sche Vielfalt, des Gebietes und seines stehendes Gewasser am Standort
Untergrunds (Qualitatskriterien) Stadtklimatop, aktuell aufgrund fehlender Nutzung Freiflache mit geringer, klimaausgleichen-
der Funktion (Temperaturausgleich)
Freiflache: temporarer und noch junger Lebensraum fir
- ruderale Hochstaudenflur trockener Standorte, Neophytenflur und wenige junge Straucher
(Gberwiegend Brombeere)
« Insekten, Kleinsaugern
mit geringer biologischer Vielfalt und geringer Trittsteinfunktion (Insekten) im minimal ausge-
bildeten Geflige innerstadtischer Biotope
Gebéaude: bedingt geeignete potenzielle Funktion als Brut- und Ruhestétte fur kulturfolgende
Vogel und gebadudebewohnende Flederméause
verdichtet bebautes, innerstadtisches Gewerbegebiet mit eher negativer Auswirkung auf das
Stadtbild
3.3 Belastbarkeit der Schutzgtter unter bes.
Bertcksichtigung folgender Gebiete und
von Art u. Umfang des ihnen jeweils zu-
gewiesenen Schutzes (Schutzkriterien):
3.3.1 |Natura 2000-Gebiete (§ 7 Abs. 1 Nr. 8 keine Betroffenheit
BNatSchG)

hdgner landschaftsarchitektur — im bungert 6 — 54518 minheim
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Errichtung eines VERBRAUCHERMARKTES mit 1.200 m? Verkaufsflache - UVP-VP gem.- LUVPG

Kriterien

Uberschlagige Angaben zu den Kriterien

3.3.2

Naturschutzgebiete (§ 23 BNatSchG), so-
weit nicht bereits von Ziffer 3.3.1 erfasst

Nationalparke und Nationale Naturmo-
numente (8 24 BNatSchG), soweit nicht
bereits von Ziffer 3.3.1 erfasst

Biosphéarenreservate und Landschafts-
schutzgebiete (88 25, 26 BNatSchG)

Geschitzte Landschaftsbestandteile,
einschliellich Alleen (8 29 BNatSchG)

gesetzlich geschitzte Biotope (§ 30
BNatSchG, § 15 LNatSchG)

Wasserschutzgebiete (8 51 WHG), Heil-
guellenschutzgebiete (§ 53 Abs. 4 WHG),
Risikogebiete (8 73 Abs. 1 WHG), sowie
Uberschwemmungsgebiete (§ 76 WHG)

Gebiete, in denen die in den Vorschrif-
ten der EU festgelegten Umweltquali-
tatsnormen bereits Uberschritten sind

Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte,
insbesondere Zentrale Orte (§ 2 Abs. 2

in amtlichen Listen oder Karten ver-
zeichnete Denkmale, Denkmalensem-
bles, Bodendenkmaler oder Gebiete, die
von der durch die Lander bestimmten
Denkmalschutzbehérde als archéaolo-
gisch bedeutende Landschaften einge-
stuft worden sind.

keine Betroffenheit

keine Betroffenheit

hdgner landschaftsarchitektur — im bungert 6 — 54518 minheim
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Errichtung eines VERBRAUCHERMARKTES mit 1.200 m? Verkaufsflache - UVP-VP gem.- LUVPG

4 ART UND MERKMALE DER MOGLICHEN AUSWIRKUNGEN

Kriterien der Auswirkungen

Uberschlagige Angaben zu den moglichen Auswirkungen

4.1 Art und Ausmalf’, insbesondere welches
geographisches Gebiet betroffen ist und
wie viele Personen von den Auswirkun-
gen voraussichtlich betroffen sind

» Artund Ausmalf der zu erwartenden Auswirkungen innerhalb der umgebenden gewerbli-
chen Siedlungsstruktur mit vorhandenen Verkehrswegen Ubersteigen in der Summe nicht
den Ist-Zustand.

» Im wirksamen Umfeld liegen keine Wohngebiete oder sonstige Gebiete mit besonderes
schitzenswerten Nutzungen.

4.2 grenziberschreitender Charakter

kein grenziiberschreitender Charakter

4.3 Schwere und der Komplexitat

1 Quelle: https://stadtklimadashboard.de

Mensch
- mogliche Gesundheitsgefdhrdung durch Immissionen und verstérkte Klimaveranderungen
» Es sind keine erheblichen Auswirkungen Uber das bestehende Mal3 hinaus zu erwarten:

o Im wirksamen Umfeld liegen keine Wohngebiete oder sonstige schitzenswerten Nut-
zungen, im Plangebiet selbst ist kein standiger Aufenthalt von Menschen vorgese-
hen. Es ist nicht mit zusatzlichem KFZ-Verkehr zu rechnen, es wird eher eine Verla-
gerung der bisherigen Verkehre aus anderen stadtischen Gebieten oder dem Um-
land stattfinden.

o Das Gewerbegebiet weist bereits aktuell ca. 70 % vollversiegelter Flachen auf und ist
als "Defizitgebiet fur die Erreichbarkeit kilhlender Grinflachen™ und mit einer Hitze-
betroffenheit von ca. 0,5-0,6 ausgewiesen.l

Im Sinne der generell erforderlichen Reduzierung der Auswirkungen durch den Klimawan-
del sind im Zuge der baulichen Umsetzung alle individuellen Méglichkeiten auszuschép-
fen, weiteren Veranderungen des Lokalklimas mit Auswirkungen auf die menschliche Ge-
sundheit vehement entgegenzutreten.

Boden
- Verlust der bereits erheblich vorbelasteten Anthroposole durch Neuversiegelung
» Es sind keine erheblichen Auswirkungen lUber das bestehende Mal} hinaus zu erwarten:
e Es sind keine naturnahen oder klimarelevanten Boden von Verlust betroffen.
o Das Gewerbegebiet weist insgesamt bereits aktuell ca. 70 % vollversiegelter Flachen
auf, die betroffene Flache wurde bereits langjahrig gewerblich genutzt und die Frei-
flachen waren periodisch fast vollstandig mit Autos bestanden.

hdgner landschaftsarchitektur — im bungert 6 — 54518 minheim
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Errichtung eines VERBRAUCHERMARKTES mit 1.200 m? Verkaufsflache - UVP-VP gem.- LUVPG

Im Sinne der generell erforderlichen Reduzierung der Versiegelung sind im Zuge der bau-
lichen Umsetzung alle individuellen Mdglichkeiten auszuschépfen, weiteren Versiegelun-
gen entgegenzutreten.

Wasserhaushalt
- Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung durch Versiegelung
» Es sind keine zusétzlichen Auswirkungen lber das bestehende Mal3 hinaus zu erwarten,
da die Grundwasserneubildung im Bereich der Siedlungsflachen bei hoher Versiegelung
und kanalgebundener Ableitung bereits aktuell gegen Null geht.

Klima
- Verschlechterung des Stadtklimas durch zusétzliche Aufheizung bei weiterer Versiegelung
und Uberbauung
» Die zu erwartenden Auswirkungen gehen wahrscheinlich nicht wesentlich Uber das beste-
hende Malf3 hinaus:
o Bereits aktuell liegt eine Einstufung als Stadtklimatop mit entsprechend hohen Belas-
tungen vorliegt (eine weitere Abstufung ist nicht mehr moglich).
o Die Flache wurde bisher auch bereits stark aufgeheizt wurde (Reflexion der Sonnen-
einstrahlung durch Autos).
¢ Klimarelevante Béden oder Vegetation wird nicht in Anspruch genommen.
Im Sinne der generell erforderlichen Reduzierung der Auswirkungen durch den Klimawan-
del sind im Zuge der baulichen Umsetzung alle individuellen Mdglichkeiten auszuschép-
fen, weiteren Veranderungen des Lokalklimas vehement entgegenzutreten.

Flora/Fauna
- Verlust der vorhandenen, tempordren Lebensraume und ihrer Biozonosen

» Es sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten, da die Wertigkeit der vorhandenen
Biotope und ihrer Funktionen als Lebensraum eher gering ist.

» Im Zuge der baulichen Umsetzung konnen Individuenverluste von Tieren beim Abriss der
Gebaude durch Einhaltung des § 44 BNatSchG (Absuchen der Gebaude vor Abriss auf
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten von Tieren -insbes. geschutzter Arten und Umsetzung
geeigneter SchutzmalRnahmen) vermieden werden.

Stadtbild/Erholung
- negative Veradnderung des Stadtbildes und der Erholungsfunktion

» Es sind keine zusatzlichen erheblichen Auswirkungen tiber das bestehende Maf? hinaus
Zu erwarten.

hdgner landschaftsarchitektur — im bungert 6 — 54518 minheim
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Errichtung eines VERBRAUCHERMARKTES mit 1.200 m? Verkaufsflache - UVP-VP gem.- LUVPG

o Die Flache liegt inmitten eines gré3eren Gewerbegebietes und war bereits bisher ge-
werblich genutzt.
e Es liegen keine Erholungsfunktionen oder -einrichtungen auf der privaten Flache.

mindern

4.4 Wahrscheinlichkeit des Eintretens generell ja
4.5 voraussichtlicher Zeitpunkt des Eintre- | Eintritt: mit Inbetriebnahme der Nutzungen
tens sowie der Dauer, Haufigkeit und Dauer: so lange Bebauung und Nutzung bestehen
Umkehrbarkeit Haufigkeit: regelmafig
Umkehrbarkeit: theoretisch moglich, praktisch aber eher unwahrscheinlich, da im Sinne der "In-
nenentwicklung vor Auf3enentwicklung” immer eine Nachfolgenutzung erschlos-
sener, gewerblicher Immobilien anzustreben ist
4.6 Zusammenwirken mit den Auswirkungen » Zusammenwirken mit der umgebenden gewerblichen Siedlungsstruktur und den vorhan-
anderer bestehender oder zugelassenen denen Verkehrswegen Ubersteigt nicht den Ist-Zustand, da Flache bereits vor Umsetzung
Vorhaben der neuen Planung als Gewerbeflache bebaut und genutzt wurde.
4.7 Mdglichkeiten, die Auswirkungen zu ver- | Generell sind die zu erwartenden Auswirkungen gering, im Sinne einer bestmdglichen, umwelt-

vertraglichen Umsetzung der Planung, sollten folgende Minimierungsmaflinahmen beachtet wer-
den:

Reduzierung geplanter Immissionen durch bauliche Vorkehrungen (Einhausung, immissions-

arme Luftungen, etc.)

ordnungsgemalRe Verwertung / Entsorgung belasteter Boden und Materialien aus Gebaudeab-

riss

ortliche Riuckhaltung von Niederschlagen mit Nachfolgenutzung zur Bewasserung, Gebaude-

kihlung, o.a.

Durchfihrung von SchutzmalBhahmen am Objekt zur Abwehr von zulaufendem Wasser bei

Starkregenereignissen

Reduzierung der Versiegelung durch Verwendung versickerungsféahiger Belage z.B. bei Geh-

wegen und Stellplatzen

Reduzierung der THG-Emissionen durch

o Einsatz alternativer Kraftstoffe (z.B. Biokraftstoffe aus nachwachsenden Rohstoffen, Bio-
gas) bzw. klimafreundlicher Antriebe (z.B. Elektromotoren) fur Baumaschinen

e Verwendung recycelter oder klimaneutraler Baustoffe

e Senkung des Stromverbrauchs durch EffizienzmaRnahmen (z.B. Einbau von LED-Beleuch-
tung mit effizienter Regelungstechnik)

e Verwendung von Strom aus lokaler Stromerzeugung (z.B. PV-Anlagen) oder bilanzieller
Bezug von Strom aus erneuerbaren Energien

hdgner landschaftsarchitektur — im bungert 6 — 54518 minheim

Seite 8 von 9




Errichtung eines VERBRAUCHERMARKTES mit 1.200 m? Verkaufsflache - UVP-VP gem.- LUVPG

Maflnahmen zum Klimaschutz und gegen Klimawandel

Reduzierung von Versiegelung und Erhalt von Kalt- und Frischluft produzierenden Flachen
Verschattung von Gebauden und Aufenthaltsbereichen durch Vegetation oder technische
Maflinahmen zur Verbesserung des thermischen Komforts

Verwendung von Belagen (Fassaden, Boden und Dach) mit hohem TSR- Wert (totaler so-
larer Reflexionsgrad) und in hellen Farbtdonen mit hohem Hellbezugswert und / oder Ver-
wendung von Materialien, die durch ihre physikalischen Eigenschaften bei Sonneneinstrah-
lung weniger stark aufheizen (Holz, Lehm, Pflanzen, u.a.)

Erhalt und Anpflanzung von Schatten spendenden Gehdlzen am Rand versiegelter Flachen
(insbes. Stellplatzanlagen)

gartnerische Gestaltung unbebauter Grundstiicksflachen mit reproduktionsfahigen Pflan-
zen

Reduzierung der Lichtverschmutzung durch Verwendung insektenfreundlicher Beleuchtungen
mit niedrigen Strahlungsanteilen im kurzwelligen Bereich

Beachtung des § 44 BNatSchG bei Gebaudeabriss (Uberpriifung des Gebaudes auf Vorkom-
men geschiitzter Tierarten VOR Abriss)

5 ZUSAMMENFASSENDE BEWERTUNG

Zusétzliche erhebliche nachteilige Beeintrachtigungen der Schutzgiiter sind in der Summe durch die Umsetzung der Planung nicht zu erwarten.
Auf eine Umweltvertraglichkeitspriifung kann nach Auffassung der Planverfasserin verzichtet werden.
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