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1 Anlass und Ziele der Planung
1.1 Planungsanlass

Die VISTA Reihenhaus GmbH & CO KG ist verfligungsberechtigt Gber die Fliche Gemar-
kung Berzdorf, Flur 11,Flurstlicke 262, 263 und 264. Das Plangebiet wird begrenzt durch
die von Wesseling nach Briihl verlaufende Gleistrasse der Hafen und Giterverkehr Kéin
AG im Norden, durch die westliche Bebauung der Siedlung Am Nordbahnhof im Osten,
durch die LindenstraRRe im Siden sowie durch das Flurstiick 261 im Westen. Insgesamt
umfasst das Areal eine unbebaute Fliche von etwa 17.000 m?, die momentan landwirt-
schaftlich genutzt wird.

Die VISTA Reihenhaus GmbH & CO KG beabsichtigt die Errichtung von insgesamt 56
Wohngebauden auf diesem Grundstick in Form von zweigeschossigen Reihen- und Dop-
pelhausgruppen, die in kosten- und flachensparender Bauweise ausgefiihrt werden. Die
Baumalinahme dient der Eigentumsbildung breiter Bevolkerungsschichten, ein Teil der
Objekte wird durch Wohnungsbaumittel 6ffentlich geférdert.

GemialR geltendem Planungsrecht des Bebauungsplanes Nr. 3/40 "Berzdorfer Feld" der
Stadt Wesseling aus dem Jahre 1997 ist ein kleinerer Teil des Areals als Allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt, fir den Uberwiegenden Teil des Areals trifft der Bebau-
ungsplan die Festsetzung fiir eine gewerbliche Nutzung (GE). Insofern steht das geltende
Planungsrecht der beabsichtigten Bebauung zwecks Wohnnutzung entgegen, eine Ande-
rung des Planungsrechts durch Aufstellung eines Bebauungsplanes ist erforderlich.

Da auch in Wesseling die Nachfrage nach Wohnraum das Angebot Ubersteigt und insbe-
sondere die Errichtung von preiswertem und geférdertem Wohnraum positive Impulse fir
die Wohnungsversorgung der Bevdlkerung liefert, stellt dieses Grundstiick ein gutes Po-
tential dar, diese Nachfrage zu mildern. Aus diesem Grunde soll durch eine Bebauungs-
plandnderung die Schaffung von Wohnraum an dieser Stelle ermoglicht werden. Die VISTA
Reihenhaus GmbH & Co KG sichert in Abstimmung mit der Stadt Wesseling fiir einen Teil
der neu zu erstellenden Wohngebaude die Inanspruchnahme einer 6ffentlichen Forde-
rung zu.

1.2 Planverfahren

Die VISTA Reihenhaus GmbH & Co KG aus Monheim hat mit Schreiben vom 25.04.2017
einen Antrag auf Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens gestellt.
Als Grundlage fir das Planverfahren wurde seitens des Vorhabentrédgers ein Bebauungs-
vorschlag erarbeitet. Nachfolgend wurden durch die Stadt Wesseling mehrere alternative
Entwurfskonzepte angefordert und diskutiert. In der Sitzung des Ausschusses fiir Stadt-
entwicklung und Umweltschutz der Stadt Wesseling am 03.07.2018 wurde mehrheitlich
beschlossen, das Bebauungsplanverfahren Nr. 3/132 ,LindenstraBe” auf der Grundlage
der Variante 1 (siehe Abb. 1) fortzufihren.

Das Plangebiet liegt am Rande des gewachsenen Siedlungsbereiches des Ortsteils Berz-
dorf. Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans dient der Abrundung des
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Siedlungsrandes in diesem Bereich. Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Be-
bauungsplan gemall § 12 BauGB im Regelverfahren durchgefiihrt. Die Voraussetzungen
fiir ein beschleunigtes Verfahren gemall § 13 a BauGB liegen nicht vor. Zwar wird der
Schwellenwert gem. § 13a Absatz 1 Ziffer 1 BauGB unterschritten, jedoch hat sich bei der
Priifung, ob Anhaltspunkte fiir Beeintrachtigungen der Schutzgiiter im Sinne des § 1 Abs.
6 Nr. 7 b Baugesetzbuch sowie evtl. vorhandener FFH- bzw. Vogelschutzgebiete vorliegen,
ergeben, dass das Vorhaben innerhalb der angemessenen Sicherheitsabstande von Stor-
fallanlagen liegt. Da der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 3/40 "Berzdorfer Feld", in des-
sen Geltungsbereich das Bauprojekt der VISTA Reihenhaus GmbH & Co KG liegt, diesen
Sachverhalt noch nicht beriicksichtigt, ist die Aufstellung eines neuen Bebauungsplanes
mit Berticksichtigung des Artikels 13 der Seveso-llI-Richtlinie erforderlich. Auf diese Weise
konnen die Vorgaben der Seveso llI- Richtlinie im Rahmen der bauleitplanerischen Abwa-
gung angemessen berlicksichtigt werden. Somit kann jedoch nicht von den Regelungen
des § 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) zur Verfahrensvereinfachung
und Verfahrensbeschleunigung Gebrauch gemacht werden. Das Bebauungsplanverfahren
wird somit im Regelverfahren aufgestellt, das zum einen zweistufige Beteiligungsverfah-
ren und zum anderen die Erarbeitung eines Umweltberichts als eigenstandigen Teil des
Verfahrens beinhaltet.

1.3 Zielsetzungen des Bebauungsplans

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 3/132 ,LindenstraRe”
soll fiir das etwa 17.000 m? groBe Grundstiick nordlich der LindenstraRe die Errichtung ei-
nes Wohnquartiers in einer zweigeschossigen Bauweise ermoglicht werden. Es werden
insgesamt 56 Wohneinheiten vorgesehen, davon 12 Wohneinheiten, die dem geférderten
Wohnungsbau unterliegen.

Mit der BaumalRnahme erfolgt eine stadtebauliche Abrundung eines bereits in Teilen be-
bauten Siedlungsbereichs. Mit dem hier vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan wird die Wohnfunktion an diesem Standort gestarkt und bereits bestehende stadte-
bauliche Strukturen fortentwickelt. Gleichfalls wird damit dem gesetzlichen Auftrag ent-
sprochen, mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen. Dabei sind zur Ver-
ringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen die
Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarma-
chung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur Innenentwicklung zu
nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} zu begrenzen (§ 1la Abs. 2
BauGB). Die Nachverdichtung tGberwiegend erschlossener Freiflachen stellt auch ein Mit-
tel zur Deckung des immer noch erkennbaren Wohnbedarfes im Ballungsraum KéIn - Bonn
dar. Um eine unndtige Inanspruchnahme von Freirdumen auRerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Siedlungsbereiche zu vermeiden, soll benétigter Wohnraum durch die Ak-
tivierung von Bauliicken und Nachverdichtungsreserven geschaffen werden. Durch die
Baumalinahme kann die Versorgung mit Wohnraum der Stadt Wesseling im Allgemeinen
sowie des Stadtteils Berzdorf im Besonderen deutlich verbessert werden. Ferner werden
durch die wohnungsbauliche Entwicklung des Bereichs die vorhandenen Infrastrukturein-
richtungen im Stadtteil Berzdorf gestarkt und ihr Bestand gesichert.
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1.4 Beschreibung des Vorhabens sowie der ErschlieBung

Die stadtebauliche Konzeption fiir das Plangebiet basiert auf der Zielsetzung, ein Wohn-
quartier zu schaffen, das einer breiten Bevdlkerungsgruppe die Moglichkeit zur Eigen-
tumsbildung bietet. Aus diesem Grunde werden die Mittel des Kosten und Flachen spa-
renden Bauens angewendet und durch Heranziehung von standardisierten Baumethoden
die Kosten fiir den Erwerb eines Eigenheims maRgeblich gesenkt. Eine sparsam bemesse-

ne ErschlieBungsanlage bei hoher stddtebaulicher Verdichtung unterstiitzt dieses Pla-
nungsprinzip.

Ein konkreter Bebauungsvorschlag flir das Plangebiet sieht insgesamt 11 Hausgruppen un-
terschiedlicher GroRRe mit insgesamt 56 Wohngebauden vor. Nahezu alle Grundstiicke
sind mit ihrem Freibereich nach Siden oder Westen orientiert (siehe Abb. 1).
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Abb. 1: Vorentwurf des geplanten Wohnquartiers, Stand August 2018
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Die duBere Erschliefung erfolgt liber die vorhandene LindenstraRe, die jedoch im Bereich
des Plangebietes ausgebaut werden muss. Zu diesem Zweck wird ein ca. 317 m? groRer
Grundsticksstreifen dem StraRenkorper der sidlich verlaufenden Lindenstralle zuge-
schlagen. Die LindenstralRe erfiillt den ErschlieRungszweck fur 11 unmittelbar angeschlos-
sene Gebaude. Die ErschlieRung des inneren Planbereichs wird durch eine von der Lin-
denstraRe abzweigende in das Plangebiet hineinfiihrende ErschlieBungsstralle mit Wen-
deanlage gesichert. Von dieser ErschlieBungsstralle gehen 2 m breite nicht befahrbare
Wohnwege ab, die zu den einzelnen Hausern fihren. Zudem erschlief3t ein Stichweg in
Richtung Westen eine Hausgruppe mit 6 Gebduden. Jedem Gebaude ist eine Garage oder
Carport sowie zusatzlich ein Stellplatz, der in der Regel vor den jeweiligen Garagen positi-
oniert ist, zugeordnet. Der ruhende Verkehr wird somit weitestgehend an der Erschlie-
RBungsstraBe konzentriert und belastet nicht die Wohnfunktion.

Aufgrund der zu erwartenden zukiinftig hier wohnenden jungen Familien sieht die Pla-
nung die Schaffung eines Kinderspielplatzes vor, der durch seine zentrale Lage eine giins-
tige Erreichbarkeit bietet und aufgrund seiner GrofRe und Ausstattung auch eine gute Auf-
enthaltsqualitat fur Kinder und deren Eltern erfillt. Dartiber hinaus wird im nordlichen Be-
reich des Plangebietes in Hohe der Wendeanlage auf einer Griinflache ein gemeinschaftli-
cher Grillplatz angeordnet. Somit steht eine weitere Flache zum Aufenthalt und Erholung
fiir die Anwohner zur Verfiigung.

Nach Norden wird das zukiinftige Wohnquartier durch eine Larmschutzanlage abgegrenzt,
die die von der vorbeifiihrenden Bahntrasse ausgehenden Larmemissionen wirksam ab-
halten soll. Im Hinblick auf die genaue Ausgestaltung dieser Anlage nach Lage, Héhe und
erforderlicher Lirmddammung wurde ein Larmgutachten beauftragt, durch das zudem die
sonstigen aus den benachbarten gewerblich orientierten Bereichen ausgehenden Emissi-
onen berticksichtigt werden.

An zentraler Stelle im Plangebiet wird ein Blockheizkraftwerk errichtet, das die Versor-
gung des Wohngebietes mit erneuerbaren Energien sichert.

2 Erlduterungen zum Plangebiet und des ndheren Umfeldes
2.1 Vorhandene Strukturen und Nutzungen

Der Stadtteil Berzdorf liegt im Norden der Stadt Wesseling und grenzt im Norden an die
Kolner Stadtteile Meschenich und Immendorf, im Westen an die Stadt Brihl, im Stiden an
den Wesselinger Stadtteil Keldenich, im Slidosten an das Wesselinger Naherholungsgebiet
Entenfang mit seinen beiden Seen und dem daran anschlieRenden Naturschutzgebiet. Im
Nordosten Berzdorfs befindet sich ein wichtiger Gewerbe- und Industriestandort der Stadt
Wesseling mit zahlreichen Unternehmen lGberwiegend aus der Chemiebranche.

Mit 429 Hektar macht Berzdorf lediglich 18 % des gesamten Wesselinger Stadtgebietes
aus. Von den insgesamt 37.700 Einwohnern Wesselings leben mit etwa 4.960 Einwohner
13,0 % in Berzdorf (Quelle: KDVZ; Stand: 31.12.2016).
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Die nachsten Anschlussstellen Berzdorfs an das Autobahnnetz sind Briihl-Ost an der A 553
und Godorf/Wesseling-Nord an der A 555. Der Berzdorfer Bahnhof wurde bis 1981 von
Personenziigen der Querbahn der KBE bedient; heute findet hier nur noch Giterverkehr
der HGK statt. Mit dem Bus ist Berzdorf liber den Linienverkehr der REVG erreichbar, der
den Ort mit der KVB-Haltestelle Wesseling-Nord verbindet sowie mit dem DB-Bahnhof
Brihl.

Das am nordlichen Stadtteilrand gelegene ca. 1,7 ha grofRe unbebaute Plangebiet umfasst
insgesamt die 3 aneinandergrenzenden Flurstiicke 262, 263, 264, die eine Einheit bilden.
Die ndahere Umgebung ist 6stlich angrenzend durch eine zweigeschossige geschlossene
Wohnbebauung gekennzeichnet. Die Bebauung stdlich der Lindenstralle hat im westli-
chen Bereich (iberwiegend gewerblichen Charakter. Unmittelbar nordlich und westlich
des Plangebietes erstrecken sich landwirtschaftliche Nutzflachen.

Das Plangebiet ist trotz der in 1997 erfolgten Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3/40
"Berzdorfer Feld" mit Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) sowie eines
Gewerbegebietes (GE) bislang unbebaut und wird bis heute vorwiegend landwirtschaftlich
genutzt.

2.2 AuBere und innere ErschlieBung

Das Plangebiet ist auf seiner Siidseite durch die LindenstraRe erschlossen. Diese fiihrt in
westlicher Richtung zur Berggeiststrale, in Ostlicher Richtung bindet sie an die Langena-
ckerstraBe an. Die Berggeiststrale miindet siidlich des Plangebietes in die klassifizierte
Briihler Stralle (L 184) mit unmittelbarem Anschluss an die BAB 553, die Langenackerstra-
Re verbindet liber die westliche Briihler StraBe den Stadtteil Berzdorf mit dem Wesselin-
ger Zentrum.

Das Plangebiet verfiigt Giber keine inneren ErschlieBungsanlagen. Diese missen im Zuge
der weiteren Planungen neu konzipiert und angelegt werden.

2.3 Ver- und Entsorgung

Die zur Versorgung des Plangebietes erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen (u. a.
Strom, Wasser, Telekommunikation, Abwasser) liegen im angrenzenden StraRenzug der
LindenstraRe und kdnnen in das Plangebiet hinein verlangert werden. Ein an zentraler
Stelle vorgesehenes Blockheizkraftwerk sichert die Versorgung des Wohngebietes mit er-
neuerbaren Energien.

2.4 Bodensituation und Topographie

Das Plangebiet weist keine groReren Hohenunterschiede auf und ist nahezu eben. Die
mittlere Gelandehohe liegt bei rund 58,5 m tGber Normalhdéhenull (i NHN). Mogliche Bo-
denbelastungen werden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens geprift.

3 Ubergeordnete Vorgaben / geltendes Planungsrecht
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3.1 Landesentwicklungsplan (LEP NRW) und Regionalplan

Im Rahmen der zentralértlichen Gliederung wird der Stadt Wesseling im Landesentwick-
lungsplan (Stand zeichnerische Darstellung 14.12.2016) die Funktion eines Mittelzentrums
zugewiesen.

Im Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Koln ist das Plangebiet im Ostlichen Bereich als
Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB), flir den westlichen, groReren Teil als Bereich fir ge-
werbliche und industrielle Nutzung (GIB) dargestellt (siehe Abb. 2). Diese Darstellung kor-
respondiert mit den planungsrechtlichen Festsetzungen gemaR B-Plan Nr. 3/40 "Berzdor-
fer Feld" der Stadt Wesseling.
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem Gebietsentwicklungsplan mit Darstellung der Lage der Plandn-
derung (blau)

3.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Wesseling ist der Standort im westlichen
Bereich als Gewerbegebiet (G) dargestellt (siehe Abb. 3). Diese Darstellung stimmt nicht
mit den geplanten Nutzungen Uberein, so dass der Flachennutzungsplan im Parallelver-
fahren gedndert wird (69. Anderung des Flichennutzungsplans , LindenstraRe”).
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Abb. 3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Wesseling (digitale Arbeitsfas-
sung Stand: 10/2016) mit Darstellung der Lage der Plandnderung (blau)

3.3 Rechtswirksamer Bebauungsplan

Weiterhin liegt das Plangebiet innerhalb des Geltungsbereichs des rechtswirksamen Be-
bauungsplans Nr. 3/40 "Berzdorfer Feld" aus dem Jahr 1997 (siehe Abb. 4), der fir das
Plangebiet ein Gewerbegebiet (GE) gem. § 8 BauNVO fiir den westlichen sowie ein Allge-
meines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO fir den 0stlichen Teilbereich festsetzt. Fest-
gesetzte Baugrenzen definieren die Gberbaubaren Grundstlicksflachen. Das Wohngebiet
ist zudem hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung in eine eingeschossige Bebauung
fiir den Nordteil und eine zweigeschossige Bebauung fiir den Sudteil differenziert. Die GRZ
ist fiir beide Teilbereiche auf 0,4 begrenzt, im stidlichen Teil ist eine GFZ = 0,8 zulassig.

Ferner setzt der Bebauungsplan fiir den gesamten Bereich des Allgemeinen Wohngebietes
maximale Trauf- und Firsthdhen fest.

Fiir das Gewerbegebiet ist eine dreigeschossige offene Bauweise bei einer GRZ = 0,5 einer
Baumassenzahl (BMZ) = 15 sowie einer maximalen Gebdudehohe von 72,5 m @. NN zulas-

sig.
Beide zuldssigen Nutzungsarten sind bisher nicht umgesetzt worden.

Da die Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplans Nr. 3/40 "Berzdorfer Feld"
nicht dem Ziel der Ansiedlung eines Wohngebietes in der vorgesehenen GrolRe entspricht,
ist die Anderung des Bebauungsplanes in Form der Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 3/132 erforderlich. Der rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 3/40
"Berzdorfer Feld" wird durch den neuen vorhabenbezogenen Bebauungsplan innerhalb
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dessen Geltungsbereichs ersetzt, die Ubrigen Festsetzungen (auBerhalb des Geltungsbe-
reiches) bleiben erhalten und gelten weiterhin.

Abb. 4: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 3/40 , Berzdorfer Feld” aus dem Jahr
1997 mit Darstellung des Geltungsbereichs der Plananderung (blau)

3.4 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan des Rhein-Erft-Kreises (Stand 29.11.2016) stellt das Plangebiet als ein
"im Zusammenhang bebauter Ortsteil/Gebiet eines rechtswirksamen Bebauungsplans”
dar. Es bestehen keine aus dem Landschaftsgesetz resultierenden Einschrankungen fiir die
Nutzung des Plangebietes.

4 Begriindung der Planinhalte
4.1 Art der baulichen Nutzung

Die zukiinftige Struktur des Plangebietes soll in Anlehnung an die vorhandene Wohnbe-
bauung und an die umgebenden Nutzungen ebenfalls als Allgemeines Wohngebiets (WA)
festgesetzt werden. Mit dem Ausschluss von Betrieben des Beherbergungsgewerbes, Gar-
tenbaubetrieben und Tankstellen wird gleichzeitig gewahrleistet, dass keine belastenden
Verkehrsstrome in das Wohnquartier geleitet werden.
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4.2 Mak der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Der Bebauungsplan stellt die Voraussetzung fir die Schaffung von bezahlbarem Wohn-
raum innerhalb einer Region dar, die durch eine extrem hohe Nachfrage nach Wohnraum
gepragt ist. Sie dient der Eigentumsbildung fiir einen breiten Bevolkerungskreis und wen-
det sich von der Entwicklung hochpreisiger gewinnmaximierenden Wohnformen ab, wie
sie im Ballungsgebiet zwischen Disseldorf - Koln - Bonn vielerorts verbreitet sind. Es ist
eine kosten- und flachensparende Bauweise vorgesehen, die sich in kompakten Geb&dude-
typen und GrundsticksgroRen widerspiegelt. Insgesamt fiihrt die Konzentration der Fla-
chen fiir den ruhenden Verkehr (Garagen, Stellpldtze) an den Rand der ErschlieBungsstra-
Ren dazu, dass die Grundstiicke nur das jeweilige Gebaude einschlieBlich der zugehorigen
Terrasse aufnehmen. Die GroRe der Grundstiicke ist in den Uberwiegenden Féllen ausrei-
chend, dass fir den eigentlichen Baukorper eine GRZ = 0,4 erreicht wird. Die Wohnquali-
tat steigt zunehmend mit der Maoglichkeit, den Freiraum auf den individuellen Grundstii-
cken auszunutzen. Dazu tragt die Anlage von Terrassen bei. Unter Berlicksichtigung der
Terrassen kommt es bei einzelnen Grundstiicken jedoch zu einer geringfiigigen Uber-
schreitung der gem. § 17 BauNVO zuldssigen Hochstgrenze der GRZ = 0,4. Der Bebau-
ungsplan setzt die unmittelbare Uberbaubare Grundsticksflache fur die einzelnen Bau-
kérper durch Baugrenzen fest. Terrassen, die der Berechnung nach § 19 Abs. 2 BauNVO
unterliegen (GRZ 1), werden jedoch nicht durch diese Baugrenzenfestsetzung erfasst. Um
die Terrassen bauplanungsrechtlich zu erméglichen, bestimmt der Bebauungsplan einer-
seits, dass bei der Anlage von Terrassen die gartenseitige Baugrenze um bis zu 3,0 m
Uberschritten werden darf. Ferner setzt der Bebauungsplan fest, dass fur die Mittelhduser
der Hausgruppen eine Uberschreitung der GRZ bis zu 0,5 zulssig ist, um die Anlage von
Terrassen zu ermdéglichen.

Bei den Doppelhausgrundstiicken sowie den Grundstiicken der Endhaduser der Hausgrup-
pen wird die Obergrenze der GRZ von 0,4 unterschritten, so dass sich bei der Gesamtbe-
trachtung der Wohnbauflachen eine Dichte ergibt, die die Obergrenze gemaR § 17 Abs. 1
BauNVO nicht {berschreitet. Insofern wird die geringfiigige Uberschreitung der GRZ im
Bereich der Mittelhduser der Hausgruppen mit der vorgesehenen Nichtbebauung der seit-
lichen Flachen der Hausgruppen und der Doppelhduser ausgeglichen.

Die GFZ wird fir alle Bereiche des Wohngebietes mit 0,8 festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen

Die maximalen Gebdudehohen beziehen sich auf die Hohe der fertiggestellten dem jewei-
ligen Baukorper vorgelagerte offentliche Erschliefungsstralle bzw. dem jeweiligen Bau-
korper vorgelagerten Wohnweg. Im Zuge der weiteren Planausarbeitung werden diese
Hohen der ErschlieBungsflachen bestimmt und in die Planzeichnung eingearbeitet.

Zur Nutzung erneuerbarer Energien konnen die zukiinftigen Hauseigentlimer zusatzliche
Installationen auf den jeweiligen Gebdauden vornehmen. Angesichts der schnell sich wan-
delnden technischen Entwicklung dieser Installationen und in Unkenntnis der zukiinftigen
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Notwendigkeiten macht der Bebauungsplan ein Angebot im Hinblick auf die vertikale
Ausdehnung dieser Einrichtungen. Fir die Einrichtung eines Blockheizkraftwerkes, das den
gesamten Planbereich mit erneuerbaren Energien versorgt, ist eine entsprechende Uber-
schreitung um 1,5 m Uber Firsthohe des benachbarten Wohngebaudes erforderlich.

4.3 Uberbaubaren Grundstiicksflichen

Die Wohnqualitat steigt zunehmend mit der Méglichkeit, den Freiraum auf den individuel-
len Grundstilicken auszunutzen. Dazu trdgt die Anlage von Terrassen bei. Der Bebauungs-
plan setzt die unmittelbare liberbaubare Grundstiicksflache fiir die einzelnen Baukorper
durch ein System von Baugrenzen fest, Terrassen werden jedoch nicht durch diese Fest-
setzung der Baugrenzen erfasst. Aus diesem Grunde bestimmt der Bebauungsplan, dass
bei der Anlage von Terrassen und Terrasseniiberdachungen die gartenseitige Baugrenze
um bis zu 3,0 m Uberschritten werden dirfen.

4.4 Bauweise

Im geplanten Allgemeinen Wohngebiet werden unter Zugrundelegung der Kriterien des
kosten- und flachensparenden Bauens kompakte Wohngeb&ude in Form von Reihenhaus-
und Doppelhausgruppen unterschiedlicher Ausdehnung errichtet. Diese stellen ein In-
strument zur Versorgung breiter Bevolkerungsschichten mit Wohneigentum dar.

4.5 Flachen fiir Nebenanlagen sowie Flachen fiir Stellplatze

Das Vorhaben sieht eine weitgehende Trennung der unmittelbaren Wohnnutzung vom
ruhenden Verkehr vor. Die Garagen- und Stellplatzflaichen werden tberwiegend direkt an
den ErschlieBungsstraBen konzentriert. Teilweise werden Stellplatzflachen im Vorgarten
der Gebaude festgesetzt.

In allen Gebietsbereichen erhalten die Kopfbauten der Hausgruppen die Maoglichkeit, je-
weils eine Garage unmittelbar am Haus zu errichten.

Insofern ist die Errichtung von Stellplatzen, Carports und Garagen nur innerhalb der be-
sonders festgesetzten Flachen zuldssig, wodurch der ruhende Verkehr in den Blockinnen-
bereichen weitestgehend ausgeschlossen wird. Im Bebauungsplan erfolgt eine entspre-
chende zeichnerische Festsetzung von Flachen fiir Stellplatze, Garagen und ihren Zufahr-
ten sowie der Abgrenzungen unterirdischer Bauteile.

4.6 Offentliche Verkehrsflichen

ErschlieBung des Plangebiets erfolgt lber die vorhandene Lindenstralle, die im Bereich
des Plangebietes erweitert werden soll. Von der Lindenstralle zweigt eine Planstralle als
innere ErschlieRungsflache ab.

In der Planzeichnung werden diese Flachen als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt, eine
festgesetzte StraBenbegrenzungslinie begrenzt diese Verkehrsfliche gegeniiber den
Wohnbauflachen.
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5 Auswirkungen der Planung
5.1 Beriicksichtigung der Seveso-lli-Richtlinie

Das Plangebiet ,LindenstraBe” liegt im Einwirkungsbereich von Storfallanlagen i.S.d. euro-
paischen Seveso- lIl -Richtlinie. Die Betroffenheit ergibt sich durch die Lage innerhalb der
durch den TUV - Nord gutachterlich ermittelten angemessenen Sicherheitsabstinde der
Firmen Evonik und TRV fir den malRgeblichen Stoff Acrolein. Art. 13 der Richtlinie fordert,
,dass zwischen den unter diese Richtlinie fallenden Betrieben einerseits und Wohngebie-
ten, offentlich genutzten Gebauden und Gebieten, Erholungsgebieten und — soweit mog-
lich — Hauptverkehrswegen andererseits ein angemessener Sicherheitsabstand gewahrt
bleibt.” Dieser Trennungsgrundsatz findet sich auch in § 50 des deutschen Bundesimmis-
sionsschutzgesetzes (BImSchG) wieder: “Bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnah-
men sind die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen,
dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3
Nummer 5 der Richtlinie 96/82/EG in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen
auf die ausschlieBlich oder Gberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sons-
tige schutzbedirftige Gebiete, insbesondere offentlich genutzte Gebiete, wichtige Ver-
kehrswege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders
wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebaude, so weit
wie moglich vermieden werden.” Die bauleitplanerische Entwicklung eines Wohngebietes
fallt in den Anwendungsbereich des Art. 13 Seveso-IlI-RL. Entsprechend der hdchstrichter-
lichen Rechtsprechung (Européischer Gerichtshof, Urteil vom 15.11.2011, C-53/10 und
BVerwG, Urteil vom 20.12.2012, 4 C 11.11) sind im Rahmen der Bauleitplanung die stor-
fallrechtlichen Belange in die Abwagung aller privaten und 6ffentlichen Belange gemaR §
1 (7) BauGB einzustellen. Neben diesen Belangen sind jedoch auch stadtebauliche und so-
ziobkonomische Belange, die fiir die spezifische Bauleitplanung relevant sind, entspre-
chend ihrem jeweiligen Gewicht einzustellen. Dabei kommt den storfallrechtlichen Belan-
gen nicht automatisch eine hohere Gewichtung oder gar ,,Ausschlusswirkung” zu; sie sind
mit dem ihnen objektiv zukommenden Gewicht im jeweiligen Planungs-fall in die Abwa-
gung einzustellen. Wesentlich fiir eine sachgerechte Beriicksichtigung des Art. 13 der Se-
veso-lII-RL/§ 50 BImSchG ist, dass diese Belange inhaltlich umfassend ermittelt und darge-
stellt werden.

In Abstimmung mit der Bezirksregierung Kéln hat die Stadt Wesseling die TUV Nord Sys-
tems GmbH (TUV Nord) im Juni 2013 mit der Erarbeitung eines gesamtstidtischen Gut-
achtens zur Vertraglichkeit von Storfall-Betriebsbereichen im Stadtgebiet Wesseling unter
dem Gesichtspunkt des § 50 BImSchG bzw. der Seveso-llI-Richtlinie beauftragt. Das TUV -
Gutachten liegt der Stadt Wesseling seit Dezember 2015 vor.

Im Rahmen des 69. Anderungsverfahrens des Flichennutzungsplans muss deshalb gepriift
und geklart werden, ob und unter welchen Voraussetzungen eine Ansiedlung von Wohn-
nutzungen im Geltungsbereich unter Berlicksichtigung des Storfallschutzes moglich ist.
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Von hoher Relevanz fiir die kiinftige Stadtentwicklung Wesselings sind die gutachterlich
ermittelten angemessenen Abstdande fir die Betriebsbereiche der Unternehmen Evonik
Degussa GmbH (Evonik) und der Thermischen Rickstandsverwertung GmbH & Co. KG
(TRV). Die ermittelten angemessenen Abstande betragen bei Evonik fiir den Referenzstoff
Acrolein 2.750 m und bei der TRV, ebenfalls fiir den Referenzstoff Acrolein, 2.400 m (TUV-
Gutachten, Kapitel 4.3, 4.4). Auf Grund der industriell geprdgten Stadtentwicklung Wes-
selings und der historisch gewachsenen Gemengelage zwischen Stadt und GroRindustrie
lberdecken die angemessenen Abstidnde von 2.750 m bzw. 2.400 m weite Teile des
Stadtgebietes, so auch vollumfianglich den Geltungsbereich dieser 69. Flachennutzungs-
plandanderung. Der tatsachliche Abstand zwischen den Betriebsbereichen und dem Plan-
gebiet betragt ca. 1.500 m (TRV) und ca. 2.300 m (Evonik).

Das Vorhaben beinhaltet die Entwicklung eines Wohnquartiers mit ca. 60 Wohneinheiten.
Aufgrund der geplanten GroRe erreicht das Vorhaben eine wohngebietsdhnliche GréRe
und ist somit schutzbedirftig gemaR der Seveso-llI-Richtlinie.

Die Stadt Wesseling erarbeitet derzeit ein stadtebauliches Entwicklungskonzept zur Se-
veso- llI- Richtlinie im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB. Im Juni/Juli 2018 wurde eine er-
neute Offenlage des Konzeptes durchgefiihrt. Derzeit werden die im Rahmen der erneu-
ten Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen der Behérden und Offentlichkeit ausge-
wertet. Eine Beschlussfassung des Konzeptes ist voraussichtlich fiir Ende 2018 geplant.

GemaR dem stadtebaulichen Entwicklungskonzept der Stadt Wesseling zur Seveso-llI-
Richtlinie (siehe Abb. 3) liegt das Vorhaben innerhalb des ,Aueren Planungsbereiches A“
und wird der Schutzstufe 3 , hoher Schutzstatus” zugeordnet. GemaR dem Entwicklungs-
konzept der Stadt Wesseling ware die Entwicklung eines Wohnquartiers an dem geplan-
ten Standort grundsatzlich moglich.
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Abb. 3: Ausschnitt aus dem stadtebaulichen Entwicklungskonzept der Stadt

Wesseling zur Seveso-llI-Richtlinie

Im weiteren Verfahren erfolgt sowohl in der Begriindung als auch im Umweltbericht eine
ausfihrliche Darstellung der stadtebaulichen Belange, die fiir eine Entwicklung des ge-
planten Wohngebietes , LindenstraRe” innerhalb der angemessenen Sicherheitsabstande
malfgeblich sind.

5.2 Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 5 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen unter anderem auch die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berlicksichti-
gen. Dies betrifft vor allem auch den Larmschutz und ggf. auch andere potenzielle Immis-
sionen.

Aufgrund der Lage im Ballungsraum Koln/ Bonn, der rdumlichen Nahe zu gewerblichen
Nutzungen siidlich der Lindenstralle sowie zu der nordlich vorbeifiihrenden Bahntrasse,
ist im Plangebiet mit einer grundsatzlichen Vorbelastung durch Schallimmissionen zu
rechnen. Aufgrund dieser Vorbelastungen wurde fiir den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 3/132 eine schalltechnische Untersuchung in Auftrag gegeben. Die Ergebnis-
se dieser Untersuchung werden im weiteren Planverfahren in den Bebauungsplan und in
den Umweltbericht eingestellt.

5.3 Sonstiges
5.3.1 Kosten fiir die Stadt Wesseling

Die im Zusammenhang mit der Planung entstehenden Kosten (z. B. Planungskosten, Ver-
messungsarbeiten, Artenschutzgutachten etc.) werden vom Vorhabentrager ibernom-
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men. Fir die Stadt Wesseling entstehen durch die Planung sowie die nachfolgenden Bau-
und ErschlieBungsmalnahmen keine Kosten.

5.3.2 Bodenordnung

Das Plangebiet befindet sich im Eigentum eines privaten Eigentiimers. Der Vorhabentra-
ger beabsichtigt das Grundstlick im Umfang des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
zu erwerben. Bodenordnende MalRnahmen gemal der §§ 45 ff. BauGB (z. B. Baulandum-
legung) sind deshalb nicht erforderlich.

Zum Zwecke der Realisierung des Vorhabens ist ein Ausbau der Lindenstralle als 6ffentli-
che Verkehrsflache im betreffenden Bereich gemal} Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 3/40 erforderlich. Erwerb und Ausbau dieser Flache regelt der Durchfiihrungsvertrag
(siehe 5.3.4), der zwischen Vorhabentrager und Stadt Wesseling vor Satzungsbeschluss
abzuschlieBen ist.

5.3.3 Denkmalschutz, Bodendenkmalpflege

Innerhalb des Plangebiets sind keine in der Denkmalliste der Stadt Wesseling eingetrage-
nen Baudenkmaler vorhanden und keine archaologischen Fundstellen bekannt. Im Textteil
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird auf den Umgang mit moglichen Boden-
denkmalern hingewiesen.

5.3.4 Durchfiihrungsvertrag

Noch vor Fassung des Satzungsbeschlusses wird zwischen der Vorhabentragerin und der
Stadt Wesseling ein Durchfiihrungsvertrag abgeschlossen. Mit dem Durchfiihrungsvertrag
bindet sich der Vorhabentrager im Wesentlichen, in festgesetzten Zeitrdumen nach
Rechtskraft des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 3/132 vollstdndige und ge-
nehmigungsfahige Bauantrage fur das Vorhaben einzureichen, nach Erteilung der Bauge-
nehmigung mit der baulichen MaRnahme zu beginnen und das Projekt innerhalb des ver-
einbarten Zeitraums vollstandig abzuschlieRen.

Darliber hinaus verpflichtet sich der Vorhabentrager, umfangreiche Malnahmen fiir einen
effizienten und umweltfreundlichen Umgang mit Energie vorzusehen. Die Ausfiihrung al-
ler Bauteile wird sich nach den Bestimmungen der zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung
geltenden gesetzlichen Vorschriften richten, derzeit Energieeinsparverordnung 2016
(EnEV 2016).

Zusatzlich verpflichtet sich der Vorhabentrdger zur Schaffung aller ErschlieBungseinrich-
tungen gemal den Festsetzungen dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans einschliel3-
lich der Anlage eines Spielplatzes sowie eines Grillplatzes. Ebenfalls beinhaltet der Ver-
trag die Schaffung von gefordertem Wohnraum nach den Bestimmungen des Landes NRW
sowie die Errichtung von preisgedampftem Wohnraum mit dem Ziel, fir eine begrenzte
Zahl an Gebauden die Preisobergrenze von 300.000 € je Objekt einschlieBlich Grundstiick
nicht zu Giberschreiten.
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Ferner beinhaltet der Durchfiihrungsvertrag den Erwerb und den Ausbau der Flache, die
zur Erweiterung der LindenstraRe im Bereich des Planvorhabens gemaR Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 3/40.

6 Umweltpriifung und -bericht

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen ist gemald § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung fur
die Belange des Umweltschutzes durchzufiihren. In der Umweltpriifung sind die voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln, zu beschreiben und zu bewer-
ten. Weiterhin sind die erforderlichen MalRnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum
Ausgleich des geplanten Eingriffs in Natur und Landschaft in ein landschaftspflegerisches
Konzept zu integrieren und im Bebauungsplan festzusetzen. Fiir die Erstellung des Um-
weltberichts als gesonderter Teil der Begriindung sind die Ergebnisse der Umweltprifung
entsprechend Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB zusammenzustellen und allgemein
verstandlich zusammenzufassen. In einem ersten Schritt werden die Auswirkungen der
Planung auf die unterschiedlichen Schutzgiiter beschrieben:

6.1 Schutzgut Mensch

Die von der Planung betroffenen Flurstiicke werden bisher landwirtschaftlich genutzt und
sind mithin unzugénglich bzw. stehen der Offentlichkeit nicht zur Verfiigung. Sie haben
daher keine Bedeutung fiir die Wohnumfeldfunktion. Durch die Errichtung einer Wohn-
siedlung werden neue durch den Menschen vielfaltig nutzbare Strukturen hergestellt und
das Grundstiick damit aufgewertet.

Eine Beeintrachtigung der Anwohner in benachbarten Bereichen durch Larm ist nicht zu
erwarten, da die Erhohung des Verkehrsaufkommens durch etwa 56 Wohneinheiten nur
unwesentlich sein wird. Aufgrund der vorherrschenden Wohnnutzung ist mit Larmauswir-
kungen in den Nachtstunden nicht zu rechnen.

Larm- und Abgasbelastungen sind wahrend der Bauzeit flir die angrenzenden Anwohner
als auch flir Anwohner der Hauptzu- und —abfahrten (LindenstralRe) zu erwarten. Diese
kénnen jedoch aufgrund der zeitlichen Beschranktheit hingenommen werden.

Bei der Verwirklichung dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind keine nachteili-
gen Auswirkungen auf die Lebensumstidnde der in Wesseling - Berzdorf wohnenden oder
arbeitenden Menschen zu erwarten.

Die vorgesehene Flachennutzungsplananderung schafft Voraussetzungen fiir eine Erwei-
terung der Wohnbauflachen am Standort nordlich der LindenstralSe. Somit kann der Be-
reich westlich der vorhandenen Bebauung Am Nordbahnhof und nérdlich der Lindenstra-
Re baulich abgerundet werden, ohne eine dominierende Wirkung zu entfalten. Sie fligt
sich in die vorhandene Baustruktur ein.

Wahrend der Bauzeit ist mit mittleren bis hohen Beeintrachtigungen des Schutzgutes auf-
grund von Baustellenldarm und aufgrund von Baufahrzeugen zu rechnen.
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Dauerhaft wird sich die geplante Nutzung positiv auf das Wohnumfeld der angrenzenden
Wohnbebauung auswirken.

Larm

Aufgrund der Nahe des Plangebietes zu einer Glterbahnlinie sowie zu den stdlich der
LindenstraRe gelegenen gewerblichen Nutzungen sind Larmimmissionen, die die Wohn-
funktion beeintrachtigen kénnen, nicht auszuschlielen. Im Zuge der Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 3/132 ist ein Lirmgutachten beauftragt worden. Dessen Ergebnis wird
nach Fertigstellung im weiteren Verfahren in die Abwagung eingestellt.

Storfallschutz

Das Vorhabengrundstiick liegt innerhalb der ermittelten angemessenen Sicherheitsab-
stande der Firmen Evonik und TRV fiir den maRgeblichen Stoff Acrolein. Im Rahmen des
Anderungsverfahrens muss deshalb gepriift und geklart werden, ob und unter welchen
Voraussetzungen eine Ansiedlung von Wohnnutzungen im Geltungsbereich unter Beriick-
sichtigung des Storfallschutzes moglich ist.

6.2 Schutzgut Landschaft sowie Tiere und Pflanzen

Wesentliches Schutzziel des Schutzgutes Landschaft ist das Landschafts- bzw. Ortsbild, das
es in seiner Eigenart, Vielfalt und Schonheit zu erhalten gilt. Vor diesem Hintergrund sind
im stadtischen Umfeld insbesondere Freiflichen mit besonderen Ausprdgungen hinsicht-
lich Struktur und GroRe zu betrachten. Daraus abgeleitet ist die landschaftsasthetische
Funktion zu beriicksichtigen. Diese Funktion, d. h. die Bedeutung des Landschafts- bzw.
Ortsbildes, ist abhadngig von der Ausstattung eines Gebietes mit unterschiedlichen Freifla-
chenelementen, der Topographie und der Nutzung, aber auch der bestehenden Vorbelas-
tung durch kiinstliche Elemente wie Larm, Gerliche und Unruhe. Die Niederterrassen der
K6In-Bonner Rheinebene sind zusammenfassend als eine Ballungsrandzone mit starkem
Siedlungsdruck auf die verbliebenen Freiflachen zu charakterisieren. Die ertragsstarken
Boden des Naturraumes werden intensiv ackerbaulich genutzt. Auf den grofflachigen
Ackerfluren dominieren Intensivkulturen aus Weizen, Gerste und Zuckerriiben. Wald und
andere Geholzflachen treten stark zurlick bzw. fehlen weitgehend. Das Plangebiet selbst
ist gepragt von einer intensiven landwirtschaftlichen Nutzung. Aus diesem Grunde erfolg-
ten bereits im wirksamen Flachennutzungsplan zeichnerische Darstellungen zur teilweise
Begriinung der geplanten Bauflachen. Eine Umsetzung der PflanzmaRBnahmen erfolgte bis
heute nicht.

Im Bestand finden sich keine bildpragenden Geholzstrukturen. Die bisher landwirtschaft-
lich genutzte Flache verfligt Giber keine markanten topografisch sichtbaren Merkmale. Sie
ist vollstandig eben und weist maximale Hohenunterschiede von <1 m auf. Abgesehen
von der infolge der landwirtschaftlichen Nutzung eingebrachten Einsaat ist die Flache voll-
standig vegetationslos. Entlang der stidlichen Seite der LindenstralRe, die nicht im Gel-
tungsbereich der Flichennutzungsplan - Anderung liegt, ist eine Baumreihe gepflanzt. Auf
der nordlichen dem Plangebiet zugewandten Seite sind keine Baume vorhanden.
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Kartierte Biotope oder Schutzgebiete/-objekte nach dem Landschaftsgesetz sind im Plan-
gebiet nicht vorhanden.

Aufgrund der gegebenen Strukturen und der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung ist
das Plangebiet derzeit von geringer Bedeutung fiir die Schutzgiter Tiere und Pflanzen.

Durch die geplante Bebauung und ErschlieRung gehen im Plangebiet ca. 17.000 m? land-
wirtschaftlicher Flache verloren, bedeutungsvolle Biotoptypen werden nicht betroffen.

Es ist vorgesehen, als Ausgleich fiir den Verlust der landwirtschaftlichen Flachen Bepflan-
zungen auf den zukinftigen Freiflaichen der Hausgrundstiicke sowie ggf. externe Aus-
gleichmalRnahmen vorzusehen.

Das Plangebiet weist derzeit einen offenen Charakter auf, der durch die geplante Bebau-
ung grundsatzlich verandert und technisch Uberpragt wird. Es liegt in der Ebene und ist
aus der Distanz nicht einsehbar. Dominante Elemente im Planungsraum sind die industri-
ellen Anlagen im Nordosten und Westen des Standortes.

Die Beriicksichtigung des Orts- und Landschaftsbildes erfolgt im Rahmen der verbindli-
chen Bauleitplanung im Zuge der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 3/132 "LindenstraRe" Uber grinordnerische Festsetzungen zur Eingriinung der Wohn-
bauflachen sowie des nérdlichen Abschlusses des Wohnquartiers mittels einer Griinzone
mit integrierter Lairmschutzeinrichtung (Begriinter Wall / begriinte Lairmschutzwand).

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3/132 erfolgt ein Eingriff in das Landschafts-
bild dergestalt, dass eine vormals landwirtschaftlich genutzte Flache zukinftig mit zweige-
schossigen Gebduden bebaut werden kann. Diese geplanten Gebdude mit zwei Vollge-
schossen und einem zusatzlichen Satteldach (berragen die bestehende Umgebungsbe-
bauung zwar nicht, dennoch ergibt sich durch diese Bebauung eine baulich markante Sied-
lungsrandabgrenzung, die aus noérdlicher und westlicher Richtung blickend Fernwirkung
erzielt. Vor der Silhouette des bestehenden Siedlungskorpers und den vielfach aufragen-
den markanten Industrieanlagen im naheren Umfeld erzeugt die Verdnderung des Land-
schaftsbildes jedoch keine storende Wirkung.

Artenschutzbelange

Durch die Novellierungen des Bundesnaturschutzgesetzes vom 12.12.2007 und 29.7.2009
(seit 01.03.2010 in Kraft) wurde das deutsche Artenschutzrecht an die europarechtlichen
Vorgaben angepasst. Im Anwendungsbereich genehmigungspflichtiger Vorhaben sind fir
alle FFH-Anhang-1V-Arten und die europdischen Vogelarten zahlreiche artenschutzrechtli-
che Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes anzuwenden (Ministerium fir Klima-
schutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-
Westfalen, 2010). In einer ersten artenschutzrechtlichen Prifstufe (ASP1) wird durch eine
Uberschlagige Prognose geklart, ob und ggf. bei welchen Arten artenschutzrechtliche Kon-
flikte auftreten konnen. Um dies beurteilen zu kénnen, sind verfligbare Informationen
zum betroffenen Artenspektrum einzuholen. Vor dem Hintergrund des Vorhabentyps und
der Ortlichkeit sind alle relevanten Wirkfaktoren des Vorhabens einzubeziehen. Nur wenn
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artenschutzrechtliche Konflikte moglich sind, ist fur die betreffenden Arten eine vertie-
fende Art-flr-Art-Betrachtung in Stufe Il (ASP2) erforderlich.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3/132 ,LindenstraRe” wurde eine Ar-
tenschutzprifung Stufe 1 (ASP1) erarbeitet (Blro fir Umweltplanung, Dipl. Ing. agrar A.
Konigsmark, Bonn, September 2017). Diese kommt zum Ergebnis, dass eine Eignung der
Plangebietsflache als Fortpflanzungs- und Ruhestadtte fir planungsrelevante Arten auf-
grund ihrer Lage am Siedlungsrand mit der intensiven Nutzung, des Fehlens geeigneter
Biotop- und Habitatstrukturen sowie der artenarmen Ausstattung der Flache ausgeschlos-
sen werden kann. Die 6kologische Wertigkeit wird als gering bis sehr gering eingestuft.

Ein Konflikt mit den Vorgaben des § 44 (1) 3 BNatSchG: Zerstérung von Fortpflanzungs-
und Ruhestéatten wird durch die geplanten Baumalinahmen nicht ausgelost.

Eine Nutzung der Flache als Teiljagdhabitat fiir Greifvogel ist moglich. Negative Auswir-
kungen auf die potentiell betroffenen Arten werden aufgrund der geringen FlachengrolRRe
ausgeschlossen. Die nordlich an die Eingriffsfliche angrenzende Bahntrasse ist ein poten-
tieller Lebensraum von Mauereidechse und Zauneidechse. Um potentielle Stérungen und
Totungen der beiden Arten sicher auszuschliel3en ist ein ausreichender Abstand der Bau-
arbeiten, insbesondere bei der Errichtung der geplanten Larmschutzwand, einzuhalten.

6.3 Schutzgut Boden / Wasser / Klima / Luft

Der unbebaute Boden ist grundsatzlich von hoher Bedeutung als Lebensgrundlage und
Lebensraum fir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen, mit seinen Wasser-
und Nahrstoffkreislaufen, als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte und mit seinen Nut-
zungsfunktionen.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden ca. 17.000 m? der landwirtschaftli-
chen Flache in Anspruch genommen, davon werden ca. 10.000 m? durch Geb&ude, Terras-
sen, Stellplatze, Garagen, Zuwegungen sowie durch die 6ffentliche Verkehrsflache (ber-
baut bzw. befestigt.

Um das Wasser so weit wie moglich ortlich zu belassen, soll eine Versickerung des Nieder-
schlagswassers auf den Grundstiicken erfolgen.

Die individuellen Begriinungsmalinahmen sollen dazu beitragen, dass das Niederschlags-
wasser soweit wie moglich ortlich verbleibt. Empfohlen wird auSerdem die Sammlung und
Verwendung des Dachflachenwassers fiir die Bewasserung der AuRenanlagen.

Eine nennenswerte Beeintrachtigung der Klimafunktion ist nicht zu vermuten, da in der
Vergangenheit die landwirtschaftliche Nutzfliche keinen wesentlichen Beitrag zur
Klimabildung geleistet hat.

Kleinrdumige Veranderungen des Klimas sollen durch BegriinungsmalRnahmen auf den
einzelnen Grundstlicken ausgeglichen werden.
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6.4 Kultur- und Sachgiiter, Denkmalschutz

Kultur- und Sachgiter werden durch das Vorhaben voraussichtlich nicht betroffen. Hin-
weise auf eine denkmalpflegerische Wertigkeit liegen nicht vor, im Rahmen der Beteili-
gung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange werden jedoch weiterge-
hende Informationen eingeholt und in die Abwagung eingestellt.

6.5 Eingriff- / Ausgleich

Durch das Vorhaben wird ein Eingriff in Natur- und Landschaft bewirkt, der grundsatzlich
durch geeignete MaRnahmen zu kompensieren ist. Im weiteren Planaufstellungsverfahren
werden Eingriff und mogliche AusgleichsmalRnahmen jeweils bewertet und gegeniiberge-
stellt. Ein gegebenenfalls sich ergebendes Defizit wird durch externe noch zu bestimmen-
de MaRRnahmen ausgeglichen.

Der Umweltbericht wird im weiteren Verfahren erarbeitet.

Wesseling, den 27.08.2018



