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1

Anlass und Ziel fiir die Flachennutzungsplandanderung

Die ITB SB Wesseling B.V. beabsichtigt die Errichtung eines Lebensmittelvollsortimenters
im Bereich ,Gotenstrale”. Das Unternehmen hat dazu die erforderlichen Grundstlicke er-
worben bzw. gesichert.

Das Plangebiet befindet sich in der Innenstadt Wesseling und wird durch die Bestands-
grundstiicke sudwestlich der Bonner Strale und westlich des Keldenicher Pfades, das
Parkhaus des Dreifaltigkeitskrankenhauses sowie durch die Gewerbegrundstlicke (Dis-
countbetrieb/Gewerbehof) an der Gotenstralle begrenzt.

Bei dem Bereich ,Gotenstral’e” handelt es sich um einen bisher unbeplanten Innenbereich
im Sinne des § 34 BauGB. In Anbetracht der gewachsenen Gemengelage und der kleintei-
ligen Parzellenstruktur ist eine geordnete Entwicklung der im Innenbereich liegenden, bis-
her unbebauten Grundstiicke auf Grundlage des § 34 BauGB nicht sicher zu stellen. Die
Neuordnung und Bebauung dieser derzeit minder genutzten Grundstlicksflachen ist jedoch
im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung (Innenentwicklung vor Aufenentwicklung)
geboten.

Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich um einen Lebensmittelvollsortimenter mit ca.
1.450 gm Verkaufsflache, dessen Realisierung das gesamte, ca. 6.200 gm grof3e Grund-
sticksareal des Innenbereichs ,Gotenstralle” beansprucht. Die ErschlieBung ist Uber die
GotenstralRe geplant. Das Planvorhaben ist planungsrechtlich als grof¥flachiger Einzelhan-
delsbetrieb im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu beurteilen, so dass die Auswirkungen des
Einzelhandelsbetriebes auf die Ziele der Raumordnung sowie auf die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung zu untersuchen sind. Das Vorhaben ist mit den Zielen des Master-
planes Einzelhandel vereinbar. Das Planvorhaben befindet sich zwar nicht in einem zentra-
len Versorgungsbereich, es handelt sich jedoch um einen integrierten Standort (Einbindung
in vorhandene Wohnbebauung, gute futlaufige Erreichbarkeit des Vorhabens flr die in der
Umgebung wohnende Bevolkerung). Entsprechend der im Masterplan Einzelhandel der
Stadt Wesseling definierten Ausnahmeregelung fur Lebensmittelbetriebe kdnnen diese Be-
triebe im Einzelfall auch aufierhalb zentraler Versorgungsbereiche zugelassen werden,
wenn es sich um einen integrierten Standort handelt, sie eine Nahversorgungsfunktion er-
fullen (wohnungsnahe Versorgung) und die zentrenrelevanten Randsortimente im Non-
Food-Bereich (Aktionsware) auf max. 15 % der Verkaufsflache beschrankt sind.

Zur planungsrechtlichen Umsetzung des geplanten Lebensmittelvollsortimenters im Innen-
bereich Gotenstrale ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit der Festsetzung eines
~sondergebietes Grol¥flachiger Einzelhandel* gemal § 11 Abs. 3 BauNVO erforderlich. Da
ein Bebauungsplan grundsatzlich aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln ist (§ 8 Abs.
2 BauGB), wird die parallele Anderung der Darstellung des Flachennutzungsplanes fiir das
Plangebiet ,Gotenstralle-Innenbereich* von einer ,Wohnbauflache (W)“ zu einer ,Sonder-
bauflache (SO) Einzelhandel” erforderlich.

Verfahrensablauf und Stellungnahmen

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umweltschutz der Stadt Wesseling hat in seiner
Sitzung am 21.07.2011 die Aufstellung der 55. Anderung des Flachennutzungsplanes
(FNP) und des Bebauungsplanes Nr. 1/106.1 fur das Plangebiet "GotenstralRe-
Innenbereich" gemal § 1 Abs. 3 und § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

In der Ausschusssitzung am 19.09.2012 wurde der Beschluss zur frihzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit gemaRk § 3 Abs. 1 BauGB sowie zur friihzeitigen Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB gefasst. Die frih-
zeitige Beteiligung gemall §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB fand in der Zeit vom
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04.10.2012 bis 07.11.2012 statt. Zudem fand am 24.10.2012 eine Informationsveranstal-
tung im Rathaus der Stadt Wesseling statt.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung sind insgesamt 8 Stellungnahmen mit Anregungen,
Hinweisen und Bedenken eingegangen (1 privat, 7 Behdrden), die in wesentlichen Teilen
bertcksichtigt wurden und in den Planentwurf zur Offenlage und férmlichen Behdérdenbetei-
ligung eingeflossen sind.

Die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung eingegangen Stellungnahmen der Behdérden
und sonstiger Trager offentlicher Belange wurden wie folgt bericksichtigt:

- Hinweis im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan (VEP), dass ein diffuser Kampmittel-
verdacht vorliegt. Die bauseits durchzufihrenden Arbeiten werden mit dem Baubeginn
durchgefuhrt.

- Erstellung eines Brandschutzkonzepts im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

- Erstellung eines schalltechnischen Prognosegutachtens. Aufnahme von textlichen
Festsetzungen zur Gestaltung der Stellplatzanlage und zur Gerauschabstrahlung der
technischen Gerate im VEP.

- Erstellung eines Geotechnischen Gutachtens zur Ermittlung der Versickerungsfahigkeit
der anstehenden Béden und Aufnahme von Festsetzungen zur Niederschlagswasser-
beseitigung.

- Hinweis auf Erdbebenzone 2 in der Untergrundklasse T gemal der Karte der Erdbe-
benzone und geologischen Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland, Land
Nordrhein-Westfalen.

- Aufnahme des Themenbereiches Storfallvorsorge in die Begrindung.

- Durchfihrung einer archdologischen Sachverhaltsermittlung zur Prifung der Denk-
malwurdigkeit. Aufnahme eines Hinweises auf das Verhalten beim Auffinden von Bo-
dendenkmalern im VEP.

- Hinweis, dass der Einbau von Recyclingbaustoffen nur nach vorhergehender wasser-
rechtlicher Erlaubnis zuldssig ist.

In der Ausschusssitzung am 19.09.2013 wurde der Beschluss zur offentlichen Auslegung
gemal § 3 (2) BauGB sowie zur Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentli-
cher Belange gemal § 4 (2) BauGB gefasst.

Aufgrund des konkreten Vorhabenbezugs und der flexibleren Steuerungsmechanismen
bzgl. vertraglicher und verfahrenstechnischer Regelungen, ist das Bebauungsplanverfahren
(Parallelverfahren) zudem im weiteren Verfahren vom ,Angebotsbebauungsplan-“ zum
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahren gem. § 12 BauGB umgestellt worden.

Die offentliche Auslegung sowie Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher
Belange wurde in der Zeit vom 04.10.2013 bis einschlieRlich 06.11.2013 durchgefuhrt. Stel-
lungnahmen aus der Offentlichkeit gingen nicht ein. Anderungen aufgrund der Beteiligung
der Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB erge-
ben wurden ebenfalls nicht erforderlich.

3 Gutachten

Im Rahmen der Aufstellung des Bauleitplanverfahrens wurden insgesamt folgende Gutach-
ten erstellt:

e Erweiterte Artenschutzrechtliche Vorprifung, Neupau eines Einzelhandelsmarktes in
Wesseling, Gotenstralle, Manfred Henf, Buro fir Okologie, Kartierungen und Flachen-
bewertungen, Mettmann, September 2012
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e Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Lebensmittelsupermarktes am Standort
Stadt Wesseling, Gotenstralle, BBE Handelsberatung GmbH, KdIn, August 2012 (er-
ganzt durch das Schreiben vom 28.06.2013)

¢ Landschaftspflegerischer Fachbeitrag Bebauungsplan Nr. 1/ 106.1,Gotenstral’e — In-
nenbereich®, Stadt Wesseling, Lomb, Landschaftsplanung, 6kologische Bewertung,
Gutachten, Bonn, April 2013

e Schalltechnisches Prognosegutachten, Neubau eines Lebensmittelvollsortimenters im
Bebauungsplangebiet 106, Wesseling, Graner + Partner Ingenieure, Bergisch-
Gladbach, 19.11.2012

e Geotechnisches Gutachten, Neubau eines Vollsortimenters Gotenstralle, 50389 Wes-
seling, Erdbaulabor Dr. F. Krause BDB/VDI Ingenieurbtiro fir Erd- und Grundbau,
Muinster, 04.12.2013

e Gutachterliche Stellungnahme zur Vertraglichkeit einzelner Planungen der Stadt Wes-
seling mit den Betriebsbereichen innerhalb des Stadtgebietes unter dem Gesichtspunkt
des § 50 BImSchG bzw. der Seveso-II-Richtlinien (Artikel 12) — Neubau eines Lebens-
mittelvollsortimenters, TUV Nord GmbH, Essen, Juli 2014

4 Beurteilung der Umweltbelange

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wurde ein Umweltbericht gemal § 2 a BauGB mit
einer Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erarbeitet. Die Auswirkungen werden zusam-
menfassend folgendermalen beschrieben:

Der Geltungsbereich des Anderungsbereiches umfasst eine Flache von ca. 6.200 gm.
Mit der Realisierung des Vorhabens wird ein bisher unbeplanter bzw. unbebauter Innenbe-
reich mit der Darstellung Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt” Gberplant.

Bei Durchfihrung der Planung kommt es zu umwelterheblichen Auswirkungen auf die
Schutzguter Tiere und Pflanzen, Boden und Wasser. Die im Gebiet jetzt vorhandenen Bio-
toptypen werden nachhaltig verandert bzw. zerstért. Ein Grol3teil der Flache wird durch den
Bau des Lebensmittelvollsortimenters, die Stellplatze und Zufahrten versiegelt. Auf den
Restflachen wird eine Begriinung von geringem 6kologischem Wert vorgenommen.

Die mit der Planung einhergehende Versiegelung und Uberbauung fiihrt zu einem Verlust
von brachgefallenen Gartenland- und Obstbaumbestéanden. Der Vegetationsverlust wird bei
der Eingriffsermittlung als unvermeidbar eingestuft.

Die zu erwartenden Beeintrachtigungen fir den Naturhaushalt kdnnen wertgleich an ande-
rer Stelle ausgeglichen (externe Ausgleichsflache) werden.

Das beabsichtigte Bauvorhaben ist entsprechend der gesetzlichen Bestimmungen auf sei-
ne Auswirkungen auf planungsrelevante Arten, die im Gebiet vorkommen kdnnten, unter-
sucht worden.

Als Ergebnis konnten mit Kleinem Abendsegler, Rauhaut- und Zwergfledermaus drei streng
geschutzte Saugetierarten mit Planungsrelevanz (MUNLV 2008) in geringen Haufigkeiten
nachgewiesen werden. Die Rauhautfledermaus gilt in NRW als Uberwiegend durchziehen-
de Fledermausart. Sie verliert bei Umsetzung der projektierten Baumalinahme marginale
Teile eines Nahrungs-, mdglicherweise auch Paarungsreviers auf dem Durchzug. Der Klei-
ne Abendsegler konnte nur vorbeiziehend nachgewiesen werden, ob er die Untersuchungs-
flache als Jagdrevier nutzt, konnte nicht ermittelt werden. Die Zwergfledermaus verliert bei
Umsetzung der Baumalnahme marginale Teile des Gesamtjagdreviers. Quartiere sind
nicht betroffen.

Im Verlauf der durchgefiihrten Begehung konnten nur 2 Vogelarten darunter keine streng
geschutzten oder mit Planungsrelevanz fur NRW (MUNLV 2008) zufallig nachgewiesen
werden.

Den festgestellten ,Gebaudefledermausen® werden im Rahmen der Bebauung der Flache,
an den Giebeln des Verkaufsgebaudes, geeignete Tagesverstecke angeboten.
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Der anstehende Boden sowie der Wasserhaushalt werden durch die Flacheninanspruch-
nahme und insbesondere die Versiegelung beeintrachtigt. Als MinderungsmalRnahme wird
das anfallende Niederschlagswasser gemaf § 51a LWG auf dem Grundstlck zur Versicke-
rung gebracht.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft werden nicht als erheblich eingestuft, da
es sich bei dem Gebiet um eine minder genutzte innerstadtische unzugangliche Freiflache
handelt.

Erhebliche Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind nicht gegeben, da die
immissionsschutzrechtlich relevanten Grenz- oder Orientierungswerte eingehalten werden
konnen.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde nach Mal3gabe des Rheinischen Amtes fur
Bodendenkmalpflege eine archaologische Untersuchung durchgefiihrt. Es wurden keine
siedlungsanzeigenden menschlichen Relikte (Gruben, Pfostengruben, Graber 0.3.) festge-
stellt. Geborgen wurden lediglich umgelagerte Fundstlicke (rémische und vorgeschichtliche
Scherben, vorgeschichtliche Silices und ein eiszeitlicher Knochen).

Konflikte zwischen der Planung und den &ffentlichen Interessen des Bodendenkmalschut-
zes sind somit nicht zu erkennen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die mit der 55. Anderung des Flachennutzungs-
planes verbundenen Auswirkungen auf die Umweltschutzguter und der Eingriff in Natur und
Landschaft unter Berucksichtigung der Mal3nahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum
Ausgleich als grundlegend ausgleichbar beurteilt werden kann.

Der notwendige Ausgleich wurde im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ermit-
telt und wird durch die getroffenen Festsetzungen, in Verbindung mit dem Durchfihrungs-
vertrag, geregelt. Die Uberwachung der Auswirkungen (Monitoring) wird tber die Kontrol-
linstrumente der Bauordnung gewahrleistet.”

5 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Mit der vorliegenden Bauleitplanung kann eine sinnvolle Mobilisierung, Bebauung und Er-
schlieBung der bisher unbebauten Innenbereichsflachen an der Gotenstral3e erfolgen.

Als Entwicklungsstandort erflllt der Projektstandort auch die im Wesselinger Masterplan
Einzelhandel aufgestellten Kriterien fir einen Erganzungsstandort auf3erhalb zentraler Ver-
sorgungsbereiche.

Der Planstandort befindet sich in direkter Nachbarschaft zu dem ALDI-
Lebensmitteldiscounter an der Gotenstralle und soll im Wesentlichen die Nahversorgungs-
funktion fur die Bevdlkerung des 6stlichen Stadtbereichs von Wesseling-Mitte erflllen.

Eine Alternativenbetrachtung scheidet aus Grunden der funktionalen Zuordnung aus.
6 Feststellungsbeschluss und Wirksamkeit

Die Vorhabentragerin ist bereit und in der Lage, das geplante Vorhaben fristgerecht umzu-
setzen. Sie schliel3t mit der Stadt Wesseling im Rahmen des parallel aufzustellenden Be-
bauungsplanes Nr.1/106.1 ,Gotenstral3e-Innenbereich® einen Durchfuhrungsvertrag ab.

Der Rat der Stadt Wesseling hat in seiner Sitzung am ................... den Feststellungsbe-
schluss gefasst. Die Genehmigung der 55. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgte
am .. durch die Bezirksregierung Kdln. Am Tage der Bekanntmachung der
Genehmigung im Amtsblatt der Stadt Wesseling wird die 55. Anderung des Flachennut-
zungsplanes wirksam.



