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Teil A - Stadtebaulicher Teil

1 Anlass und Ziele der Planung

11 Planungsanlass

Seit der SchlieBung eines Lebensmittelmarktes an der Briihler StraRe ist die Nahversorgungssituation im Staditteil
Berzdorf schwieriger geworden und die Berzdorfer miissen fiir die Einkaufe des taglichen Bedarfes langere Wege
in Kauf nehmen. Durch die SchlieBung des Lebensmittelmarktes hat sich auch die ful3l&ufige Erreichbarkeit der
Einkaufsmdglichkeiten deutlich verschlechtert, was vor allem flir weniger mobile Bevélkerungsgruppen problema-
tisch ist. Zudem fiihren die langeren Wege zu einer erh6hten Verkehrsbelastung, da die Kunden zwangslaufig zu
weiter entfernten Einzelhandelsstandorten ausweichen miissen. Seit einigen Jahren wird deshalb eine Sicherung
und Verbesserung der Nahversorgungssituation im Stadtteil Berzdorf angestrebt. Aus stadtfunktionalen Griinden
soll die Kaufkraft der Berzdorfer Bevolkerung vor Ort gehalten und Kaufkraftabflisse in weiter entfernte Einzel-
handelsstandorte vermieden werden. Ein zentraler Baustein ist hierbei die Ansiedlung eines neuen Lebensmittel-
vollsortimenters mit erganzenden Einkaufsmdglichkeiten, in dem die ortsansassige Bevolkerung Einkdufe des
taglichen Bedarfes tatigen kann.

Standortprufung im Jahr 2012

Da der Stadtteil Berzdorf bereits seit vielen Jahren (ber kein hinreichendes Nahversorgungsangebot verfiigt,
wurde deshalb bereits im Jahr 2012 eine verwaltungsinterne Standortpriifung zur Verbesserung der Nahversor-
gung im Stadltteil Berzdorf durchgeflihrt. Innerhalb des Stadtteils haben sich in einem ersten Schritt drei Potenzi-
alflachen angeboten:

HauptstralRe / Kapellenweg (Potenzialflache 1)
Hauptstrale / Am Helmeshof / Bergerstralie (Potenzialflache 2)
Hagenstral3e / Brihlerstralle / Hauptstralle (Potenzialflache 3)

Bei der Priifung der Potenzialflachen wurden Kriterien wie die planungsrechtliche Zulassigkeit, die Lage im Stadt-
teil, artenschutzrechtliche und okologische Restriktionen, immissionsschutzrechtliche Belange, die verkehrliche
Anbindung sowie die eigentumsrechtliche Verfligharkeit berticksichtigt und bewertet. Alle drei untersuchten Po-
tenzialflachen eignen sich die fiir die Ansiedlung eines Lebensmittelbetriebes in marktiblicher GréRenordnung.

Im Zuge dieser Standortpriifung hat sich jedoch abgezeichnet, dass die aus planerischer Sicht grundsatzlich
geeigneten Potenzialflachen 1 bis 3 aus eigentumsrechtlichen Grlinden nicht verfligbar sind, relevante arten-
schutzrechtliche, dkologische und immissionsschutzrechtliche Restriktionen vorliegen und die Flachen auch von
den potenziellen Betreibern als nicht konkurrenzféhig eingeschétzt wurden.

Uber die Potenzialflachen 1 - 3 hinaus wurden deshalb alternative Priifstandorte fiir die Ansiedlung eines Naher-
sorgungsangebots untersucht. Wie bereits im Jahr 2012 festgestellt, befinden sich diese weiteren Prifstandorte
in stadtebaulich nicht integrierter bzw. teilintegrierter Lage im Stadtteil.

Da der bendtigte Nahversorgungsstandort aus den vorgenannten Griinden nicht auf den Potenzialflachen 1 - 3
realisiert werden konnte, wurde deshalb nach jahrelanger Standortsuche und nach erfolgter Abwagung der Vor-
und Nachteile der verschiedenen Standorte die bauliche Entwicklung der éstlich der Berggeiststralie gelegenen
Flachen beschlossen. Die Flachen befinden sich zu den Wohn- und Mischgebieten in raumlicher Randlage, sind
jedoch ein grundsatzlich geeigneter, verfligbarer und verkehrlich gut erschlossener Nahversorgungsstandort.
Auch der Bedarf an Flachen fir das klassische produzierende Gewerbe im Stadtgebiet steht einer Nutzung des
Planbereichs fiir den Einzelhandel nicht entgegen. Denn innerhalb der Stadt Wesseling bestehen bereits mehrere
Gewerbegebiete, die von der Lage, den FlachengréRen und den potenziellen Nutzungskonflikten deutlich geeig-
neter fiir die Ansiedlung vom klassischen produzierenden Gewerbe sind, als dies bei den im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 3/124 ,Einzelhandel Berggeiststralle” gelegener Gewerbefléche der Fall ist. Zudem plant die
Stadt Wesseling z. B. die Ausweisung eines Industriegebietes an der ,Curiestrae” (Bebauungsplan Nr. 3/15)
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oder auch die Entwicklung des ,Gewerbepark Stid“ (Bebauungsplan Nr. 4/128), die unter anderem auch unein-
geschrénkte gewerbliche Nutzungen zulassen sollen.

Das ca. 1,27 ha groRe Plangebiet umfasst das Ostlich an die BerggeiststraBe angrenzende Flurstiick Nr. 785
sowie kleinere Teilbereiche von weiter nordostlich gelegenen Flurstiicken (Flurstiicke Nrn. 1122, 1008, 939). Das
Flurstick 939 umfasst den Espenweg. Alle genannten Flurstiicke sind unbebaut und befinden sich an der
Schnittstelle zwischen gewerblichen Nutzungen und Wohnnutzungen. Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt
Uber die BerggeiststraRe und wird Uber mehrere Ful?- und Radwege an die dstlich angrenzenden Wohngebiete
angebunden. Derzeit wird der Grofteil der Flachen landwirtschaftlich genutzt, lediglich im nordéstlichen Bereich
befinden sich teilweise FuBwege und Freiflachen.

Die Flurstiicke liegen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans BP 3/40 "Berzdorfer Feld", der fiir
den Groliteil des Plangebiets ein Gewerbegebiet festsetzt. In einem kleineren norddstlichen Bereich sind Aus-
gleichsflachen und Wohnbauflachen festsetzt. In diesem Bebauungsplan wurden innerhalb der Gewerbegehiete
mit Ausnahme von Betrieben des Annexhandels sonstige Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen. Da nun auf der
vorgenannten Flache ein Lebensmittelvollsortimenter geplant ist, muss fir die Realisierung des Einzelhandels-
vorhabens der rechtswirksame Bebauungsplan gedndert oder ein Bebauungsplan aufgestellt werden. Am
16.03.2016 wurde deshalb vom Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Umweltschutz der Einleitungsheschluss fiir
den Bebauungsplan Nr. 3/124 ,Einzelhandel Berggeiststrale” gefasst.

1.2 Ziele des Bebauungsplans, Verfahren

Ziel des Bebauungsplans Nr. 3/124 ,Einzelhandel Berggeiststrae” ist die Schaffung der planungsrechtlichen
Grundlagen fiir die geplanten nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsnutzungen an der Berggeiststrale. Durch
diese Nutzungen kann die Nahversorgung im Stadtteil Berzdorf deutlich verbessert und auch die bestehende
wohnortnahe Infrastruktur nachhaltig gestarkt und gesichert werden. Folgende Ziele werden verfolgt:

Umnutzung einer bereits ausgewiesenen Gewerbegebietsflache fiir einen neuen Lebensmittelvollsorti-
menter sowie erganzende gewerbliche Nutzungen

Generelle Aufwertung der Versorgungsfunktionen im Stadtteil Berzdorf

zeitnahe Realisierung der neuen Einzelhandelsnutzungen in fuBlaufiger Entfernung zu den nahe gele-
genen Wohnnutzungen

Bindung der im Stadtteil vorhandenen Kaufkraft, Vermeidung von Kaufkraftabfliissen in andere Stadlttei-
le und Kommunen

Vermeidung von einkaufsbedingten Verkehrsbelastungen durch die Ausweisung von wohnortnahen Ein-
zelhandelsnutzungen

Einbindung der Flache in die vorhandenen Wohnlagen durch verbesserte Wegebeziehungen
Berlicksichtigung der Belange des Immissionsschutzes, der Artenschutzbelange sowie sonstiger Um-
weltbelange.

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren als Angebotsbebauungsplan aufgestellt. Nach § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB ist fir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltpriifung durchzuflihren. Die Ergebnisse der Umwelt-
prifung sind in einem Umweltbericht als gesonderter Teil der Begriindung (Teil B) zu beschrieben.

2 Beschreibung des Vorhabens sowie der Erschlieung

Die stédtebauliche Konzeption fiir das Plangebiet basiert auf den Zielsetzungen fir den Stadtteil Berzdorf. Ge-
mal diesen Zielsetzungen wird eine Sicherung und Verbesserung der Nahversorgungssituation im Stadtteil an-
gestrebt. Darauf aufbauend wurde vom Vorhabentrager ein Bebauungsvorschlag fiir das Plangebiet entwickelt,
der einen neuen Lebensmittelvollsortimenter sowie erganzende, nicht-stdrende, gewerbliche Nutzungen vorsieht.

Der Lebensmittelvollsortimenter weist eine Verkaufsflache von maximal 1.800 m2 auf. Neben den Einzelhandels-
nutzungen sind auch erganzende Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen sowie untergeordnete nicht-
stérende gewerbliche Nutzungen (z. B. Packstation) vorgesehen. Des Weiteren sind rund 152 Kundenparkplatze
geplant. Zwischen den neuen Einzelhandelsnutzungen und den bestehenden Wohnnutzungen sind Flachen fir
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hochwertige Sicht- und Schallschutzelemente zum Schutz der angrenzenden Wohnlagen vor Schall- und
Lichtimmissionen vorgesehen.

—=
99 W4

Abb. 1: Entwurf des geplanten Nahversorgungsstandort Berggeiststralie, Stand Juli 2018

Die Anbindung an das StralRennetz erfolgt tber die Berggeiststralie. Die Anlieferzone fiir die gewerblichen Liefer-
verkehre wird Gber eine Zu- und Ausfahrt im nérdlichen Plangebiet erschlossen, der Kundenparkplatz iber eine
separate Zu- und Ausfahrt im stidlichen Plangebiet. Fiir die Etablierung und langfristige Sicherung des neuen
Nahversorgungsstandortes ist eine enge Vernetzung mit den angrenzenden Wohngebieten sicherzustellen. Des-
halb ist eine fultlaufige Anbindung an die vorhandenen Wohngebiete dstlich des neuen Nahversorgungsstandor-
tes ein wichtiger Bestandteil der ErschlieBung. Weitere FuB- und Radwegebeziehungen werden in Richtung der
LindenstralRe sowie dem Espen- und Pappelweg angelegt. Die Details werden im Zuge der nachfolgenden Er-
schlieBungs- und Baugenehmigungsplanung ausgearbeitet.

3 Erlauterungen zum Plangebiet

3.1 Abgrenzung des Plangebietes

Das im Stadtteil Berzdorf gelegene ca. 1,27 ha groRe Plangebiet umfasst mehrere Gstlich an die BerggeiststraBe
angrenzende Flurstiicke. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem Ubersichtsplan des geplanten Nahversor-
gungsstandortes sowie der Abgrenzung des Geltungsbereichs fiir den Bebauungsplan.
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Abb. 2: Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 3/124 ,Einzelhandel Berggeiststrafe” gemal Aufstellungsbeschluss

Gegeniiber dem Aufstellungsbeschluss (Abb. 2) wurde der Geltungsbereich mittlerweile um rd. 0,08 ha vergré-
Rert und umfasst zusétzlich Teilbereiche der nordéstlich angrenzenden Flurstiicke (Flurstiick Nrn.1122, 1008,
939). Die VergréRerung des Geltungsbereichs (Abb. 3) erfolgte aus planungsrechtlichen und erschlieBungstech-
nischen Griinden, da im Bereich der neu einbezogenen Flurstiicke Ful3- und Radverkehrswege zur Verknipfung
des Plangebietes mit den angrenzenden Siedlungsbereichen angelegt werden kénnen.
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Abb. 3: Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 3/124 mit den zuséatzlichen Grundstiicken

3.1.1  Vorhandene Struktur und Nutzungen
Das Plangebiet ist trotz der in den 1990er Jahren erfolgten Ausweisung eines Gewerbegebietes bislang unbebaut

und wird bis heute vorwiegend landwirtschaftlich genutzt. Die Bereiche zwischen dem Pappelweg und der nérdli-
chen Berggeiststralie werden teilweise als FuBweg genutzt, sind aber nur teilweise solche ausgebaut.

3.1.2  Bebauungsstruktur

Ostlich des Plangebietes befinden sich im Bereich Pappel- und Erlenweg mehrgeschossige Wohngebaude. Im
Nahbereich des Plangebietes finden sich jedoch auch zwei- bis dreigeschossige Doppelhéuser, die sich in pri-
vatem Eigentum befinden. Westlich des Plangebietes auf der anderen Strallenseite der Berggeiststralie befinden
sich ausschlieRlich gewerbliche Nutzungen. Nordlich des Plangebietes befindet sich ein Garagenhof.

3.1.3  AuBere und innere Erschliefung

Das Plangehiet ist vollstandig erschlossen und wird durch die BerggeiststralRe an das berdrtliche Verkehrsnetz
angebunden. Die Berggeiststrale mindet siidlich des Plangebiets in die klassifizierte Briihler Stral3e (L 184), die
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die Stadt Wesseling mit der Stadt Briihl verbindet. Auf der Héhe der Autobahn 553 (A 553) und der Anschluss-
stelle ,Briihl-Ost* quert die Briihler Stralle auch die Grenze zwischen den Stadten Wesseling und Brihl. Inner-
halb des Plangebiets befinden sich keine fiir den Kfz-Verkehr geeigneten ErschlieSungsanlagen. Diese mussen
im Zuge der Erschliefungs- und Hochbauplanung fiir die geplanten Bauvorhaben neu konzipiert und angelegt
werden.

3.1.4  Ver-und Entsorgung

Die zur Versorgung des Plangebietes erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen (u. a. Strom, Wasser, Tele-
kommunikation, Abwasser) liegen in den angrenzenden Strallenziigen und kdnnen bei Bedarf in das Plangebiet
hinein verléngert werden. Die gebietsinternen Ver- und Entsorgungsleitungen werden im Zuge der Erschlie-
Bungsarbeiten neu verlegt und an die geplante Einzelhandelsnutzung angepasst.

3.1.5 Bodensituation und Topographie

Nach § 1la Baugesetzbuch (BauGB) und § 1 Landeshodenschutzgesetz (LBodSchG) soll mit Grund und Boden
sparsam umgegangen werden. Dabei sind Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} zu beschrénken. Bo-
denbelastungen liegen nicht vor. Das Plangebiet weist keine groReren Gelandeverspriinge auf und ist weitge-
hend eben. Die mittlere Gelandehéhe liegt bei rund 60 m tiber Normalhdhenull (i NHN).
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4 Ubergeordnete Vorgaben / geltendes Planungsrecht

4.1 Landesentwicklungsplan (LEP NRW)

Im Rahmen der zentralértlichen Gliederung wird der Stadt Wesseling im Landesentwicklungsplan die Funktion
eines Mittelzentrums zugewiesen. Weiterhin liegt die Stadt Wesseling im Siedlungsraum.

4.2 Regionalplan

Im Regionalplan firr den Regierungsbezirk Koln (Abb. 3) ist der stiddstliche Teil des Plangebietes als Allgemeiner
Siedlungsbereich (ASB) und der nordwestliche Teil als Bereich fir gewerbliche und industrielle Nutzung (GIB)
dargestellt. Gemal LEP NRW dirfen groRflachige Einzelhandelsbetriebe nur innerhalb der Allgemeinen Sied-
lungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden. Die Uberlagerung mit dem Bereich fiir gewerbliche und indust-
rielle Nutzung (GIB) kann aufgrund der geringen GroRe des betroffenen Bereiches von rund 0,4 ha vernachlés-
sigt werden. Die Bezirksregierung Kéln hat im Rahmen der 66. Anderung des Fldchennutzungsplanes ,Einzel-
handel Berggeiststrale" besttigt, dass die 66. FNP-Anderung und somit auch der Bebauungsplan Nr. 3/124 den
Zielen der Raumordnung nicht widersprechen.

T

£ TRAN
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o] AT
Im wirksamen Fl&chennutzungsplan der Stadt Wesseling wurde der Standort bisher als Gewerbegebiet (GE)
dargestellt. Diese Darstellung stimmt nicht mit den geplanten Nutzungen iberein, so dass der Flachennutzungs-
plan geandert wurde (66. Anderung des Flachennutzungsplans ,Einzelhandel BerggeiststraRe®). Mit Schreiben
vom 13. Februar 2019 hat die Bezirksregierung Kéln die 66. FNP-Anderung ,Einzelhandel Berggeiststrake” ge-
nehmigt. Mit der Bekanntmachung vom 13.03.2019 ist die 66. FNP-Anderung wirksam geworden. Der Bebau-
ungsplan Nr. 3/124 ,Einzelhandel Berggeiststralle” ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Abb. 3: Darstellung im Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Koln

4.3 Flachennutzungsplan (FNP)

10
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4.4 Rechtswirksamer Bebauungsplan

Weiterhin liegt das Plangebiet innerhalb des Geltungsbereichs des rechtswirksamen Bebauungsplans Nr. 3/40
"Berzdorfer Feld" aus dem Jahr 1997 (Abb. 4), der fir das Plangebiet ein Gewerbegebiet (GE) gem. § 8 BauNVO
sowie Ausgleichsflachen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festsetzt. Im Bebauungsplan Nr. 3/40 "Berzdorfer Feld"
wurden u. a. innerhalb der Gewerbegebiete Einzelhandelsbetriebe mit Ausnahme von Betrieben des Annexhan-
dels ausgeschlossen.

Da die Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplans nicht mit dem Ziel der Ansiedlung eines Lebensmit-
telvollsortimenters harmonieren, wird der Bebauungsplan Nr. 3/124 ,Einzelhandel BerggeiststraRe” aufgestellt.
Der rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 3/40 "Berzdorfer Feld" wird durch den Geltungsbereich des vorliegenden
neuen Bebauungsplans Bauleitplanunglediglieh in Teilen Uberlagert und wird nicht aufgehoben.

/4;-

4.5 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan des Rhein-Erft-Kreises stellt das Plangebiet als ,Gebiet eines rechtswirksamen Bebauungs-
plans* dar und trifft fir den Bereich keine weiteren Festsetzungen oder sonstige relevante Aussagen.

4.6 Masterplan Einzelhandel

Die von der Stadt Wesseling beauftragte Fortschreibung des Masterplans Einzelhandel wurde vom Rat der Stadt
Wesseling am 29.05.2018 als st&dtebauliches Entwicklungskonzept gemal? § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlos-
sen und hildet somit die grundlegende und strategische Basis fiir die Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet in
den n&chsten Jahren. Im Zuge der Fortschreibung wurde insbesondere tberpruft, ob sich neue Erkenntnisse und
Anforderungen im Hinblick auf die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche und der Nahversorgung erge-
ben haben. Zudem wurde die Sortimentsliste einer Aktualisierung und Uberpriifung unterzogen. Mit der nun vor-
liegenden Fortschreibung des Masterplans Einzelhandel verfiigt die Stadt Wesseling (iber eine gute Ausgangs-
basis fiir eine Stérkung des Hauptzentrums und der verschiedenen Nahversorgungszentren.

Im Hinblick auf den geplanten Nahversorgungsstandort in der Berggeiststral3e wird im Bericht zur Fortschreibung
des Masterplans Einzelhandel festgestellt, dass der Stadtteil Berzdorf [...] aktuell deutliche Defizite in der raumli-

1
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chen Nahversorgung aufweist. Eine entsprechende nahversorgungsbezogene Entwicklung kénnte demnach
diese Defizite beheben. Allerdings sind hierfir der Nachweis der Nahversorgungsbedeutung des Vorhabens
sowie der Nachweis der stadtebaulichen Vertraglichkeit fir zentrale Versorgungsbereiche und Nahversorgungs-
strukturen zu erbringen.

Diese Nachweise werden unabhéngig von der Fortschreibung des Masterplans Einzelhandel bearbeitet und im
Rahmen einer eigenstandigen stadtebaulichen und raumordnerischen Vertraglichkeitsanalyse (Auswirkungsana-
lyse) gepruft und bewertet. Unabh&ngig von dieser projektbezogenen Bewertung [...] kann der Vorhabenstandort
generell auch als Nahversorgungsstandort in Berzdorf ausgewiesen werden, da es sich um einen stadtebaulich
integrierten Standort am Rand des Siedlungsbereichs von Berzdorf handelt und durch eine entsprechende Nah-
versorgungsentwicklung die wohnortnahe Nahversorgung in Berzdorf, die aktuell insbesondere im nordwestlichen
Siedlungsbereich nicht gegeben ist, gesichert und zukunftsfahig aufgestellt werden kann.

Unabhangig vom konkreten Vorhaben eignet sich der Standort somit fiir die Weiterentwicklung und / oder Her-
stellung und Sicherung der Nahversorgung in Berzdorf. Der Standort ,NVS Berggeiststralie wird deshalb als
Nahversorgungsstandort empfohlen. Als zu versorgender Bereich sind dem Nahversorgungsstandort Berggeist-
straBe der Stadtteil Berzdorf zuzuordnen, so dass der planerisch zugeordnete Nahversorgungsbereich zum Zeit-
punkt der Aufstellung des neuen Masterplans Wesseling 2018 4.961 Einwohner aufweist.

4.7 Weitere Fachplanungen

Es liegen keine Erkenntnisse Uber weitere Fachplanungen vor, die der Planung im Plangebiet entgegenstehen.
Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt
werden kann, wurden im Rahmen des Aufstellungsverfahrens nach § 4 Abs. 1 und 2 BauGB beteiligt.
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5 Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1  Artder baulichen Nutzung im sonstigen Sondergebiet (SO)

Gemal den stadtebaulichen Zielen sollen Teilbereiche des Plangebiets zukiinftig als Nahversorgungsstandort fir
den Einzelhandel genutzt werden. Deshalb wird im nérdlichen Teil entsprechend den Vorgaben des
§ 11 BauNVO ein sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung “GroRflachiger Einzelhandel” festge-
setzt, das der Unterbringung eines nahversorgungsrelevanten, grof3flachigen Einzelhandelsbetriebs mit maximal
1.800 m? Verkaufsflache (VK) dient. Diese maximale Verkaufsflache ergibt sich aus den Vorgaben der Auswir-
kungsanalyse. Auf mindestens 90 % der Verkaufsflache sind nahversorgungsrelevante Sortimente gemaR beilie-
gender Sortimentsliste vom 29.05.2018 zu fiihren. Diese Sortimentsliste ist Bestandteil der textlichen Festsetzun-
gen dieses Bebauungsplans.

In dem Sondergehbiet ist ein Betrieb der zuvor beschriebenen Nutzung zuléssig. Auch die tatsachlichen und (im
Weiteren festgesetzten) rechtlichen Verhaltnisse vor Ort ermdglichen die Ansiedlung eines Betriebes der zuvor
beschriebenen Nutzung.

Als Verkaufsflache ist die Flache definiert, die dem Verkauf dient, einschlieRlich der Gange, Treppen in den Ver-
kaufsraumen, Standflachen fiir Einrichtungsgegenstande, Kassenzonen, Schaufenster und sonstige Flachen,
soweit sie dem Kunden zuganglich sind, sowie Freiverkaufsflachen, soweit sie nicht nur voriibergehend genutzt
werden. Nicht zur Verkaufsfldche zéhlen die Verkehrsflachen zwischen dem Ein- und Ausgangsbereich (Wind-
fang) und der Eingangsschranke des Lebensmittelmarktes sowie Gastronomieflachen, soweit sich dort nicht
Shops mit Verkaufsfldchen gemaR der vorgenannten Definition befinden.

Im sonstigen Sondergebiet "GroRflachiger Einzelhandel" sind ergédnzend zu den Einzelhandelsnutzungen Dienst-
leistungs- und Gastronomiebetriebe sowie untergeordnete nicht-stérende gewerbliche Nutzungen wie z. B. Pack-
stationen von Post- und Logistikunternehmen zulassig.

5.2 Art der baulichen Nutzung im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe)

Im stidlichen Plangebiet wird ein Gewerbegebiet festgesetzt. Hier gilt u. a. aufgrund der 6stlich angrenzenden
Misch- und Wohngebiete, dass zur Vermeidung von Nutzungs- und Immissionskonflikten nur Gewerbebetriebe
zuléssig sind, die das Wohnen nicht wesentlich storen. Dies sind in der Regel gewerbliche Nutzungen mit Misch-
gebietscharakter. Im Bebauungsplan wird deshalb festgesetzt, dass in dem eingeschrankten Gewerbegebiet
(GEe) geméal § 1 Abs. 4 S.1 Nr. 2 BauNVO nur Gewerbebetriebe zuléssig sind, die das Wohnen nicht wesentlich
storen. Innerhalb der Stadt Wesseling bestehen bereits mehrere Gewerbegebiete (z. B. Bebauungspléne Nr. 70,
76 oder 79), die von der Lage, den FlachengréfRen und den potenziellen Nutzungskonflikten deutlich geeigneter
fur die Ansiedlung vom klassischen produzierenden Gewerbe sind, als dies bei den im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 3/124 ,Einzelhandel BerggeiststraRe* gelegener Gewerbeflache der Fall ist. Zudem plant die
Stadt Wesseling z. B. die Ausweisung eines Industriegebietes an der ,Curiestrale” (Bebauungsplan Nr. 3/15)
oder auch die Entwicklung vom ,Gewerbepark Stid“ (Bebauungsplan Nr. 4/128), in denen unter anderem auch
uneingeschrankte industrielle und gewerbliche Nutzungen zugelassen werden sollen.

Soweit die Vertraglichkeit mit diesen Wohnnutzungen gesichert ist, sind in den eingeschrankten Gewerbegebie-
ten neben den genannten Gewerbebetrieben Geschafts-, Biiro- und Verwaltungsgeb&ude, Anlagen fiir sportliche
Zwecke sowie nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten geman der
beiliegenden Sortimentsliste vom 29.05.2018 zulassig, die auch Bestandteil der textlichen Festsetzungen dieses
Bebauungsplans ist.

Nicht zulassig sind hingegen Bordelle und bordelldhnliche Betriebe, Lagerhduser, Lagerplétze und 6ffentliche
Betriebe und Tankstellen. Der Ausschluss von Bordellen und bordell&hnlichen Betrieben beruht auf den stédte-
baulichen Zielsetzungen fiir das Plangebiet (geplanter hochwertiger Gebietscharakter, benachbarte Wohnnut-
zungen u. a.) sowie der MaRgabe, Trading-down-Effekte zu vermeiden. Lagerhduser, Lagerplatze und &ffentliche
Betriebe sind aufgrund des mit diesen Nutzungen einhergehenden Stérungspotenzials sowie aus verkehrlichen
Griinden unzulassig. Die nach § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zulassigen Tankstellen sind ebenfalls aufgrund des mit
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dem Tankstellenbetrieb einhergehenden Stérungspotenzials (u. a. Schallemissionen durch Verkehrsbewegun-
gen, erhdhter Ziel- und Quellverkehr im Vergleich zu anderen Nutzungen, ggf. auch 24-Stunden-Betrieb) unzu-
lassig.

Die nach § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke sind gemaR § 1 Abs. 6 i. V. m. Abs. 8 BauNVO im GEe allgemein zuléssig. Die sonstigen Aus-
nahmen nach § 8 Abs. 3 BauNVO (Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, Vergniigungsstatten)
sind kein Bestandteil des Bebauungsplans, da sie aus immissionsschutzrechtlichen, verkehrlichen und stadtfunk-
tionalen Griinden nicht in das Plangebiet integriert werden konnen.

5.3  MaR der baulichen Nutzung

In Anlehnung an die Bestandsbebauung sowie aufgrund der geplanten Ausweisung eines sonstigen Sonderge-
hietes, wird im Sondergebiet eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt. Dies entspricht auch den Ober-
grenzen flir die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung gem. § 17 BauNVO fiir Sondergebiete. Des Wei-
teren wird in der Planzeichnung die Zahl der Vollgeschosse auf zwei Vollgeschosse begrenzt. Der Vollsortimenter
fiigt sich von der Hohenentwicklung in das Wohnumfeld ein. Die maximal zul&ssige Geb&udehdhe, bezogen auf
die Oberkante der Attika, betrégt rund 11 m und wird auf 71 m tiber Normalhéhenull (m & NHN) begrenzt.

Im GEe wird eine geringere GRZ von 0,6 festgesetzt, um die Bodenversiegelung zu reduzieren. Auch die maxi-
mal zuldssige Gebaudehdhe ist mit rund 8 m (rd. 68 m (i NHN) geringer, um die Besonnung und Belichtung der
dstlich gelegenen Grundstiicke nicht zu verschlechtern.

Eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Gebaudehohen (GHmax.) ist fir technische Aufbauten (z. B.
Aufzugsschéchte, Liiftungen) um maximal 1,5 m auf héchstens 10 % der Dachflachen zuldssig. Werbeanlagen
auf dem Dach diirfen die festgesetzte maximale Gebaudehhe um maximal 2 m Uberschreiten.

Zudem ist zur Verbesserung der energetischen Moglichkeiten eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen
Gebdaudehdhen (GHmax.) fiir Solaranlagen um maximal 1,5 m zuldssig. Anlagen zur Nutzung von Sonnenener-
gie (Solaranlagen) diirfen maximal 80 % der Dachflachen einnehmen. Alle vorgenannten Aufbauten miissen
einen Mindestabstand von 3 m zur néchstgelegenen Gebaudekante einhalten, damit diese Anlagen keine stadt-
hildpragende Wirkung entfalten.

5.4  Flachen fur Nebenanlagen sowie Flachen fur Stellplatze

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen gemaR § 14 Abs. 1 BauNVO sind aus gestalterischen Griinden
nur innerhalb der (iberbaubaren Flachen zuléssig, so dass die Freiflachen nicht durch bauliche Nebenanlagen
und sonstige Nebengebdude in Anspruch genommen werden kénnen. Ausgenommen hiervon sind Abstellhdus-
chen firr Einkaufswagen, die auch auRRerhalb der iberbaubaren Flachen zuléssig sind.

Garagen und Stellplatze sind innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen sowie in den hierfiir speziell fest-
gesetzten Flachen fiir Garagen (Ga) und Stellpléatze (St) zulassig. Auf der Grundlage des der Planung zu Grunde
liegenden Nutzungskonzeptes sind innerhalb des Plangebietes insgesamt ca. 152 Stellplatze fir Kunden und 10
Stellplatze Mitarbeiter vorgesehen, die im Bebauungsplan als ,Fléchen fiir Stellplatze* und/ oder als ,Flachen fir
Garagen" zeichnerisch festgesetzt sind.

55 Bauweise

Im GEe wird eine offene Bauweise geméal BauNVO festgesetzt. Im sonstigen Sondergebiet “Grofflachiger Ein-
zelhandel* wird keine Bauweise festgesetzt, da die (iberbaubaren Flachen in der Planzeichnung die Grundflache
des geplanten Gebaudes begrenzen.

5.6  Offentliche Verkehrsflache

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tber die westlich angrenzende BerggeiststralRe. In der Planzeichnung
wird im nérdlichen Bereich eine 6ffentliche Verkehrsfldche mit der Zweckbestimmung Ful3- und Radweg festge-
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setzt. Diese Wegeverbindung verkniipft die neuen Nutzungen (iber den Espenweg und den Pappelweg mit dem
ostlich angrenzenden Wohngebiet.

5.7 Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (Belastungsflachen)

Aus stadtfunktionalen Griinden soll die Durchlassigkeit des Sondergebiets fiir FuBganger und Radfahrer gesi-
chert werden. Deshalb ist die mit A gekennzeichnete Flache nérdlich des neuen Nahversorgungszentrums mit
einem Gehrecht flr FuRganger und einem Fahrrecht fir Radfahrer zu belasten. Beide Rechte gelten fiir die All-
gemeinheit.

5.8  Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Im Plangebiet werden mehrere MalRhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft festgesetzt. Zum Schutz von nachtaktiven Faltern u. &. sind im Plangebiet fiir die Objekt- und Stell-
platzbeleuchtung insektenfreundliche Beleuchtungskdrper zu verwenden. Um die Versickerungs- und Re-
tentionseigenschaften zu verbessern, sind Stellplatzflachen, FuB- und Radwege und sonstigen Freiflachen in
wasserdurchlassiger Bauweise auszufiihren.

Zur Verbesserung des Mikroklimas und fir die Rickhaltung des Niederschlagswassers sind fiir die neuen Ge-
baude Flachdacher festgesetzt. Die Flachdéacher sind extensiv zu begriinen, dauerhaft zu erhalten und fachge-
recht zu pflegen. Belichtungseinrichtungen und technische Dachaufbauten wie Kiihlungs- und Liftungsbauten,
Lichtkuppeln u. a. sind zul&ssig.

5.9 Bauliche und technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sin-
ne des Bundesimmissionsschutzgesetzes

Auf der Grundlage des im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan erarbeiteten Schallgutachtens werden ent-
lang der 6stlichen und der siidlichen Plangebietsgrenze Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes festgesetzt. Hier
sind begriinte Schallschutzelemente mit der in der Planzeichnung festgesetzten Mindesthéhe von 63,5 m i NHN
im Osten und 63 m (i NHN im Siiden zu errichten.

Fir den Fall, dass die im Bereich des GEe zuldssigen baulichen Anlagen vor dem Bau der Parkierungsflachen
errichtet werden, kann im Bereich des GEe von den festgesetzten aktiven SchallschutzmaBnahmen eine Aus-
nahme zugelassen werden, soweit durch einen anerkannten Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass die
durch Ausmal3 und Stellung des Gebaudekérpers gewahrleistete Abschirmung der Schutzwirkung der festgesetz-
ten aktiven Schallschutzmal3nahmen entspricht und ein den rechtlichen Anforderungen gentigender Larmschutz
gewabhrleistet ist.

5.10 Flachen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Aus mikroklimatischen, stadtgestalterischen und stadtokologischen Griinden werden im Plangebiet verschiedene
Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Fiir alle Pflanz-
gebote gilt: Das Gehdlzinventar ist entsprechend der potentiell natirlichen Vegetation zu wéahlen. Ausnahmen
gelten fir extreme Standorte im StraRenraum, auf Dachern und an Wanden.

Alle Pflanzungen im Plangebiet sind dauerhaft anzulegen und nach den Vorschriften der DIN-Normen 18 916 und
18 917 auf Dauer fachgerecht zu pflegen und bei einem Ausfall zu ersetzen. Alle vegetationstechnischen MaR3-
nahmen sind unmittelbar nach dem Abschluss oder zeitgleich zu den Erd- und Hochbautétigkeiten auszufiihren.

Insgesamt sind im Plangebiet Heckenpflanzungen entlang der Plangebietsgrenzen, die Begriindung der Schall-
schutzelemente sowie die Anpflanzung von mindestens 26 Laubbdumen festgesetzt. Die Qualitat und Art der
Pflanzen sind den textlichen Festsetzungen zu entnehmen. Die festgesetzten MalRnahmen sind in die Bilanzie-
rung der durch die Bebauungsplanung zuldssigen Eingriffe in Natur und Landschaft eingeflossen.
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6 Ortliche Bauvorschriften

6.1 Werbeanlagen

Im Plangebiet sind aus gestalterischen Griinden sowie zum generellen Schutz des Stadthildes werbeanlagen in
eingeschrankter Form zuldssig. An der Stétte der Leistung ist oberhalb der Attika eine Werbeanlage mit einer
maximalen GréRe von 1,5 m x 10 m zulassig. Je Hauptgebaude sind fir kleinere Nutzungseinheiten zwei zusatz-
liche Werbetafeln ebenfalls an der Stétte der Leistung mit einer jeweiligen maximalen GréRe von 5 m? im Fassa-
denbereich zulassig.

Des Weiteren sind an jedem Geb&ude zwei zusatzliche Werbetafel mit einer maximalen GréRe von 11 m2 fiir
Fremdwerbung zuldssig. Lichtwerbeanlagen mit bewegtem, laufendem, blendendem oder in zeitlichem Wechsel
aufleuchtendem Licht (Lichtbander) sind aus gestalterischen Griinden und zum Schutz der Anwohner vor
Lichtimmissionen ausgeschlossen.

7 Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 5 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen unter anderem auch die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu berticksichtigen. Dies betrifft vor allem auch den Larm-
schutz, ggf. aber auch andere Immissionen. Aufgrund der Lage im Ballungsraum Kéln / Bonn, der raumlichen
Néhe zur Brihler StralRe und der Berggeiststralie sowie zu den westlich der Berggeiststralie gelegenen Gewer-
benutzungen ist im Plangebiet mit einer grundsatzlichen Vorbelastung durch Schallimmissionen zu rechnen.
Aufgrund dieser potenziellen Vorbelastungen sowie der geplanten Einzelhandelsnutzungen mit gewerblichen
Liefer- und privaten Kundenverkehren wurde eine schalltechnische Untersuchung (Verf.: ACCON Kéln GmbH) in
Auftrag gegeben.

7.1 Vorbelastungen mit Schallimmissionen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 3/124 ,Einzelhandel Berggeiststralie” liegt innerhalb des deutlich
groReren Geltungsbereichs des rechtswirksamen Bebauungsplans Nr. 3/40 "Berzdorfer Feld" aus dem Jahr
1997.

Entscheidend kommt es nach den hier einschlagigen Vorgaben der TA Larm fiir die relevanten Vorbelastungen
auf die vorhandenen Gerdusche an. Noch nicht bestehende, aber nach den planungsrechtlichen Festsetzungen
kiinftig zulassige Gerauschbelastungen sind grundsétzlich bei der Ermittlung der Vorbelastung nicht zu beriick-
sichtigen. Ausnahmsweise kann eine Berlicksichtigung noch nicht bestehender Belastungen bei ganz konkret
voraussehbaren Anderungen der bestehenden Verhaltnisse in Betracht kommen. Dies gilt allerdings nur, wenn
diese zukiinftigen Entwicklungen hinreichend konkret sind, weil etwa schon entsprechende Baugenehmigungs-
verfahren anhangig sind. Vorliegend liegen keine solchen konkret voraussehbaren Anderungen vor. Entspre-
chend ist mit dem Grundsatz auf die vorhandenen Gerdauschbelastungen bei der Ermittlung der Vorbelastungen
abzustellen.

Auch wenn die vorstehenden Erwéagungen die Zuriickstellung der hinsichtlich der Vorbelastung in den Beteili-
gungsverfahren in einer Stellungnahme geéduRRerten Bedenken bereits selbsténdig tragt, sei dariiber hinaus noch
angemerkt, dass der Bebauungsplan Nr. 3/40 zudem noch eine Gliederung nach Abstandklassen festsetzt, wel-
che erhebliche Nutzungseinschréankungen fiir zahlreiche emittierende Nutzungen mit sich bringt. So sind im west-
lichen Plangebiet des Geltungsbereichs des rechtswirksamen Bebauungsplans Nr. 3/40 "Berzdorfer Feld" Indust-
riegebiete (GI), mittig Gewerbegebiete (GE) und im dstlichen Plangebiet Misch- und Wohngebiete festgesetzt.
Zum Schutz der im Ortsteil Berzdorf gelegenen Wohnbereiche wurden die Industrie- und Gewerbegebiete gemald
Abstandserlass NRW 1990 gegliedert. Hier sind weitreichende Nutzungseinschrénkungen in den festgesetzten
Gewerbe- und Industriegebieten festgesetzt. Diese Einschétzungen aus planerischer und planungsrechtlicher
Sicht bestétigen auch folgenden in Ziff. 2.4 des Schallgutachtens enthaltenen Ausfiihrungen zur ,Vorbelastung
und Immissionszielwerte fiir das Vorhaben®, die sich die Plangeberin zu eigen macht:
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[...] Die an das Plangebiet angrenzenden Betriebe (RWE, Waggonwerk Briihl) kdnnen zu einer Geréuschvorbe-
lastung im Plangebiet filhren. Zur Erfassung der Vorbelastung wurde deshalb eine Immissionsmessung an einem
Ersatzmesspunkt im Bereich des Plangebiets durchgefiihrt.

Die Messung wurde im Zeitraum tags zwischen 11.00 Uhr und 12.00 Uhr an einem Werktag ber eine Messdau-
er von ca. einer Stunde durchgefuhrt. In diesem Zeitraum wurden (iber eine Dauer von ca. 2 Minuten Waggons
auf dem Betriebsgelande des Waggonwerkes Briihl verschoben. Auf dem Betriebsgelande des RWE Konzerns
fanden ausschlief3lich Fahrzeugbewegungen (PKW, kleinere Transporter, Pritschen) statt.

Gepragt war die Messung durch die Verkehrsgerausche der rd. 600 m entfernt liegenden Autobahn A 553 sowie
der Briihler StraRe. Weiterhin wurden ebenso Vorbeifahrten auf der Berggeiststralle messtechnisch erfasst.

Zum Zeitpunkt der Messungen fanden auf dem Gelénde im Norden des Plangebiets Erdarbeiten mit einem Mo-
hilbagger sowie mehreren Radladern statt. Weiterhin wurden Metallarbeiten im Rahmen der Bauarbeiten an der
Gewerbehalle im Suden (Kreisverkehr Brihler LandstraBe/ Berggeiststrae) durchgefiinrt. Von dem RWE-
Standort waren keine Gerauschimmissionen wahrnehmbar bzw. messbar. Von den Betriebsvorgangen des Wag-
gonwerkes konnten wahrend der Verschiebung der Waggons nur impulshafte Gerausche (Anschlagsgerausche,
Gerdusche von akustischen Warneinrichtungen) wahrgenommen und messtechnisch mit einem Taktmaximalpe-
gel von LAF(TM5) = 59 dB(A) erfasst werden. Dies fand jedoch innerhalb der Messung nur einmal iber einen
sehr kurzen Zeitraum statt.

Aufgrund der bereits erwahnten Erkenntnisse durch die Ortshesichtigung sowie die Immissionsmessung konnte
keine durchgéngig andauernde Vorbelastung durch andere Betriebe an dem Messpunkt festgestellt werden. Es
wird aus den Messergebnissen abgeleitet, dass die Vorbelastung an den berlicksichtigten Immissionspunkten um
10 dB(A) unter dem Richtwert fiir Allgemeine Wohngebiete (WA) liegt und das Vorhaben somit die Richtwerte
ausschopfen kénnte. Um ggf. weitere hinzukommende Gewerbebetriebe innerhalb und im Umfeld des Plangebie-
tes nicht einzuschranken, wird als Zielwert fiir die Prognose (zuldssige Zusatzbelastung durch das Vorhaben)
seitens des Gutachters ein Zielwert von 3 dB(A) unter dem Richtwert gewahlt. Dies entspricht einer gleichmafi-
gen Aufteilung zwischen dem Vorhaben und ggf. hinzukommenden Betrieben.

Im Hinblick auf eine angeregte Messung der Nachtwerte ist anzumerken, das im Beurteilungszeitraum nachts
(22.00 - 6.00 Uhr) durch die neuen Nutzungen lediglich Gerauschimmissionen durch die technischen Anlagen
(Gemischkuhler und ggf. eine zentrale Liftungsanlage) zu erwarten sind. Der Nachtbetrieb durch den geplanten
Lebensmittelmarkt ist nicht vorgesehen. Bestehende gewerbliche Vorbelastungen werden durch die Gerau-
schimmissionen der technischen Anlagen nicht relevant erhoht.

Hierzu werden in der schalltechnischen Untersuchung zum Bauvorhaben maximal zuléssige Schallleistungspegel
sowie der Aufstellort der TGA (technische Gebaudeausriistung) aufgefiihrt und gekennzeichnet. Unter Beriick-
sichtigung der aufgefiihrten maximalen Schallleistungspegel ergeben die Ausbreitungsberechnungen, dass an
allen Immissionsorten die jeweiligen Immissionsrichtwerte nachts um mindestens 10 dB(A) unterschritten werden,
sodass von den zusatzlichen TGA-Anlagen keine relevanten Gerauschimmissionen ausgehen.

Zudem ist in stadtischen Raumen regelméRig davon auszugehen, dass Messungen im Nachzeitraum aufgrund
des geringeren AulRenlarmpegels verstérkt durch die Verkehrsgerausche, hier durch die Autobahn 553 sowie die
Brihler Stralle, gepragt werden. Die verkehrsbedingten Schallimmissionen kénnen durch die vorliegende Pla-
nung jedoch nicht beeinflusst und minimiert werden.

7.2 Aktive SchallschutzmaRnahmen

Die durchgefiihrten Berechnungen auf der Grundlage der ermittelten Emissionsparameter haben ergeben, dass
das Vorhaben aufgrund der Nahe der umliegenden Wohnbebauung nicht ohne SchallschutzmaBnahmen reali-
siert werden kann, da sonst die Zielwerte an den umliegenden Immissionsorten nicht eingehalten werden kon-
nen. Folglich wurde in Abstimmung mit den an der Planung beteiligten Biiros sowie dem zukiinftigen Betreiber
Larmschutzmaflnahmen in Form einer Wall-Wandkombination erarbeitet.
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Das vorliegende Prognosegutachten bezieht sich vor allem auf den Verbrauchermarkt. Die geplante gewerbliche
Nutzung im eingeschréankten Gewerbegebiet (GEe) siidostlich des Verbrauchermarktes wird nicht naher unter-
sucht. Daher muss die konkrete Abarbeitung eines méglichen Immissionskonflikts durch zukunftige Nutzungen im
GEe dem Baugenehmigungsverfahren fir Nutzungen im GEe vorbehalten bleiben. Festzuhalten ist aber, dass
aufgrund der Nutzungseinschrankung sind im GEe nur Gewerbebetriebe zuléssig, die das Wohnen nicht wesent-
lich stéren.

Wird das geplante Geb&ude im GEe errichtet, ist durch die Lage des Baukdrpers zu den mafl3geblichen Immissi-
onsorten eine zusatzliche Abschirmwirkung zu erwarten. Da jedoch zum jetzigen Planungsstand keine Angaben
uber die Dimension und Gestaltung des zukinftigen Geb&udekorpers vorliegen, werden im Bebauungsplan akti-
ve LarmschutzmalRnahmen in Form von Wand-Wallkombinationen festgesetzt. Die Berechnungen ergeben, dass
zur Einhaltung der Zielwerte aktiver Larmschutz erforderlich ist. Entlang der Grundstiicksgrenze im Siiden ist eine
Larmschutzmalinahme mit einer Lange von 42 m von der dstlichen Grundstiicksgrenze aus zu errichten; dabei ist
eine effektive Hohe von mindestens 63,00 m (. NHN (entspricht ca. 3,0 m) erforderlich.

Eine weitere aktive L&rmschutzmalinahme ist entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenze mit einer Lange von ca.
84 m ab der Grundstlicksgrenze im Siiden zu errichten; dabei ist eine effektive Hohe von mindestens 63,50 m (.
NHN (entspricht ca. 3,5 m) erforderlich. Diese MaRnahmen werden in der Planzeichnung zeichnerisch festge-
setzt.

7.3 Weitere bauliche Anforderungen

Zusétzliche schalltechnische Anforderungen bestehen fiir die Einhausung des Lieferbereiches des geplanten
Lebensmittelmarktes. Diese muss so errichtet werden, dass die geschlossenen Bereiche (Fassade und Dach des
Lieferbereichs) ein resultierendes Schallddmm-Mal von R'w = 25 dB(A) aufweisen. Im derzeitigen Planungs-
stand liegen die Angaben zu den haustechnischen Anlagen, die auf dem Geb&udedach installiert werden, nicht in
ausreichend detaillierter Form vor. Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Schallleistungs-
pegel deshalb auf der Grundlage von Erfahrungswerten aus gleichartigen Projekten angenommen. Die weiteren
Details und die Einhaltung der relevanten Vorgaben werden im Baugenehmigungsverfahren abgearbeitet. Bei
einer Anderung der Lage sowie Anderung der schalltechnischen Daten ist eine erneute Teilberechnung zu den
anteiligen Gerauschimmissionen durchzufiihren.

Daher sind die Schallleistungspegel der Anlagen entsprechend den Schallleistungspegeln des Schallgutachtens
einzuhalten. Weiterhin ist der Standort der Anlagen beizubehalten. Bei einer értlichen Verschiebung der Anlagen
bzw. einer Erhéhung der Schallleistungspegel oder zusatzlicher Anlagen sind Abweichungen der in der Prognose
anteilig berechneten Immissionspegel zu erwarten. Bei einer ggfls. abweichenden Ausfilhrungsplanung der haus-
technischen Anlagen ist eine zusétzliche schalltechnische Untersuchung durchzufiihren, in der die aktuelle Aus-
fuhrungsplanung berticksichtigt wird.

Fazit:

Im Zuge der schalltechnischen Untersuchung wurde nachgewiesen, dass unter Beriicksichtigung von Larm-
schutzmalRnahmen in Form von L&rmschutzwénden bzw. Wand-Wall-Kombinationen im Siiden und im Stdosten
des Plangebiets sowie der Umsetzung eines eingehausten Ladebereichs flir den geplanten Verbrauchermarkt die
in der Untersuchung angesetzten Zielwerte an der angrenzenden Wohnbebauung eingehalten bzw. unterschrit-
ten werden.

Weiterhin wurde nachgewiesen, dass gemaR Nummer 7.4 der TA Larm keine organisatorischen Mal3nahmen
durchgefiihrt werden missen, um die Larmeinwirkung zu senken, die durch den zusétzlichen, dem geplanten
Einzelhandel zuzuordnenden Verkehr auf der Berggeiststralie entstehen.

Uberschreitungen der zuldssigen Spitzenpegel im Sinne der TA Larm sind an den Immissionspunkten nicht zu

erwarten. Beeintréchtigungen durch tieffrequente Gerdusche im Sinne der DIN 45680 kénnen aufgrund der Be-
triebsweise ebenfalls ausgeschlossen werden.
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8 Untersuchung der Auswirkungen

8.1  Vertréglichkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO

Aufgrund der geplanten Ansiedlung eines Vollsortimenters wurden im Rahmen einer Vertraglichkeitsanalyse
gemal § 11 Abs. 3 BauNVO die Auswirkungen des Vorhabens gepriift und mit folgendem Ergebnis bewertet
(Verf.: Stadt + Handel, Vertraglichkeitsanalyse fiir die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters in Wes-
seling, Berggeiststralie, gem. § 11 Abs. 3 BauNVO, Dortmund, 04. Juni 2018).

Das geplante Vorhaben fiihrt im Stadtteil Berzdorf zu einer deutlichen Verbesserung der fuBlaufigen und wohnor-
tnahen Nahversorgung und stellt fir den Stadtteil den nachstgelegenen Standort des strukturprdgenden Le-
bensmitteleinzelhandels dar. Der Vorhabenstandort wird deshalb im fortgeschriebenen Masterplan Einzelhandel
der Stadt Wesseling als Nahversorgungsstandort ausgewiesen und ist somit fir das geplante Vorhaben konzep-
tionell geeignet. Das Planvorhaben dient der Sicherung und Verbesserung sowie dem Ausbau der flachende-
ckenden wohnortnahen Versorgung durch den Ausbau und die Erganzung des Standortnetzes in Wesseling. Die
Realisierung des Vorhabens fiihrt bei der Beachtung der genannten Verkaufsflachenobergrenze zu keinen nega-
tiven Auswirkungen auf die bestehenden zentralen Versorgungshereiche. Weiterhin wird das Vorhaben als kon-
gruent zu den Zielen 6.5-1, 6.5.2 und 6.5.3 des neuen Landesentwicklungsplans eingestuft. Die ndchstgelegene
Bushaltestelle liegt in einer Entfernung von rund 150 m im Erlenweg. Der Standort weist damit eine gute verkehr-
liche Anbindung fiir den OPNV, den Kifz-Verkehr und perspektivisch eine sehr gute Anbindung fiir den FuR- und
Radverkehr auf. Das Vorhaben ist bei einer Verkaufsflache von maximal 1.800 m2 des Lebensmittelvollsortimen-
ters als stadtebaulich vertraglich im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO und als kongruent zu den landesplaneri-
schen und kommunalen Zielsetzungen einzustufen.

Im Weiteren wird auf die Ausfiihrungen der Vertraglichkeitsanalyse und des Masterplana Einzelhandel Wesseling
2017 verwiesen, die sich die Plangeberin zu eigen macht.

Um die Umsetzung der sich aus der Vertraglichkeitsanalyse und dem Masterplan Einzelhandel Wesseling 2017
ergebenden Vorgaben zu gewahrleisten, werden in den Bebauungsplan Nr. 3/124 ,Einzelhandel Berggeiststra-
Re" entsprechende textliche Festsetzungen aufgenommen.

8.2  Storfallproblematik (Seveso-llI-Richtlinie)

Die historische Stadtentwicklung in Wesseling wird durch mehrere grof3flachige Industriestandorte und -betriebe
entlang des Rheins gepragt. Im Gegensatz zu Kommunen mit einem geringen Industriebesatz kommt deshalb in
der Stadt Wesseling der Seveso-lII-Richtlinie ein besonderes Augenmerk zu. Weiterhin stellen der in § 50 Bun-
desimmissionsschutzgesetz (BImSchG) verankerte Trennungsgrundsatz, insbesondere Artikel 13 der Seveso-lll-
Richtlinie  (Richtlinie 2012/18/EU) und die zwoélfte Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Storfall-Verordnung - 12. BImSchV) relevante Anforderungen an die Berlicksichti-
gung der Belange des Stérfallschutzes bei der Stadtentwicklung sowie der Bauleitplanung.

GemanR Artikel 13 Seveso-lll-Richtlinie haben die Mitgliedsstaaten dafiir zu sorgen, dass das Ziel, schwere Unfal-
le zu verhiten und ihre potenziellen Folgen zu begrenzen, Beriicksichtigung findet. Dazu Gberwachen sie (a) die
Ansiedlung neuer Betriebe, (b) Anderungen bestehender Betriebe im Sinne des Artikel 10 der Richtlinie und (c)
neue Entwicklungen in der Nachbarschaft bestehender Betriebe wie zum Beispiel Verkehrswege, Ortlichkeiten
mit Publikumsverkehr und Wohngebiete, wenn diese Ansiedlungen oder Mainahmen das Risiko eines schweren
Unfalls vergrofiern und die Folgen eines solchen Unfalls verschlimmern kénnen. Des Weiteren missen zwischen
den unter diese Richtlinie fallenden Betrieben und Wohngebieten, 6ffentlich genutzten Gebauden und Gebieten,
wichtigen Verkehrswegen, Freizeitgebieten und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvol-
len und / oder besonders empfindlichen Gebieten ein angemessener Abstand gewahrt bleiben und bei beste-
henden Betrieben zusatzlich technische MaRnahmen nach Artikel 5 Seveso-llI-Richtlinie ergriffen werden, damit
es zu keiner Zunahme der Gefahrdung der Bevolkerung kommt.

Ergdnzend zur Seveso-lll-Richtlinie besagt § 50 Satz 1 BImSchG, dass bei raumbedeutsamen Planungen und

MaBnahmen die flir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen sind, dass schadli-
che Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne der Seveso-llI-Richtlinie in Betriebsbereichen
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hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlieRlich oder tiberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie
auf sonstige schutzbediirftige Gebiete, insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Frei-
zeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche
Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebadude soweit wie méglich vermieden werden kénnen.

Sowohl Artikel 13 Seveso-llI-Richtlinie als auch § 50 Satz 1 BImSchG sind auf die vorliegende Bauleitplanung
anwendbar, da Storfallbetriebe betroffen sind, die unter die genannten Richtlinien und § 50 Satz 1 BImSchG
fallen. Zudem handelt es sich bei dem geplanten Projekt an der Berggeiststralie um eine nahversorgungsrelevan-
te Einzelhandelsnutzung, die die potenziellen Auswirkungen eines schweren Unfalls vergréRern kénnte. Die vor-
liegende Bauleitplanung ,Berggeiststrale” stellt zudem eine raumbedeutsame Planung im Sinne des § 50 Satz 1
BImSchG dar. Als Tragerin der Planungshoheit hat die Stadt Wesseling sowohl bei der aktuell begonnenen Neu-
aufstellung des Flachennutzungsplans fiir das gesamte Stadtgebiet als auch bei der Aufstellung bzw. Anderung
von Bauleitplanen fir einzelne Plangebiete dafiir Sorge zu tragen, dass die europarechtlichen Seveso-
Vorschriften und § 50 Satz 1 BImSchG sachgerecht berlicksichtigt und umgesetzt werden. Die Bauleitplane sol-
len eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten und die sozialen, wirtschaftlichen und umwelt-
schiitzenden Anforderungen mit der Verantwortung fiir die Zukunft in Einklang bringen (8 1 Abs. 5 BauGB). Die in
8§ 1, 1a BauGB enthaltenen Grundsatze und Ziele der Bauleitplanung sind auf der Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung (Flachennutzungsplan) fiir die Gesamtstadt und auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
(Bebauungsplane) fir Teilgebiete inhaltlich zu konkretisieren und umzusetzen.

Ermittlung angemessener Sicherheitsabstande

Zur Umsetzung dieser Vorgaben sind zunéchst in einem ersten Schritt die angemessenen Sicherheitsabstande
zu ermitteln. Stellt sich hierbei heraus, dass das Plangebiet innerhalb dieser Sicherheitsabsténde liegt, so ist in
einem zweiten Schritt im Rahmen der planerischen Abwagung zu ermitteln, ob die Sicherheitsabstande unter-
schritten werden konnen. Der Begriff des ,angemessenen Sicherheitsabstandes® ist zwar ein unbestimmter, aber
auch ein aufgrund storfallspezifischer Faktoren technisch fachlich bestimmbarer Rechtsbegriff. Welcher Sicher-
heitsabstand im konkreten Fall ,angemessen* ist, ist jedoch weder im Unionsrecht noch im innerstaatlichen Recht
geregelt und ist deshalb anhand des konkreten Einzelfalls zu prifen.

Deshalb hat die Stadt Wesseling in Abstimmung mit der Bezirksregierung Koéln ein Gutachten beauftragt (Verf.:
TOV Nord), in dem stadtweit die Vertraglichkeit von Stérfall-Betriebsbereichen unter dem Gesichtspunkt des
Artikel 13 Seveso-llI-Richtlinie / § 50 BImSchG untersucht wurde. In diesem Rahmen hat der TUV Nord im Stadt-
gebiet sieben Betriebsbereiche im Sinne des § 3 Abs. 5a BImSchG untersucht und in Zusammenarbeit mit der
Bezirksregierung und den betroffenen Unternehmen die maRgehlichen Gefahrenpotenziale der Anlagen bestimmt
sowie die ihnen zuzuweisenden angemessenen Sicherheitsabstande ermittelt. Von hoher Relevanz fir die kiinfti-
ge Stadtentwicklung von Wesseling sind die gutachterlich ermittelten angemessenen Sicherheitsabstande fiir die
Betriebsbereiche der Unternehmen Evonik Degussa GmbH (Evonik) und der Thermischen Riickstandsverwer-
tung GmbH & Co. KG (TRV). Fiir die Betriebsbereiche der Evonik Degussa GmbH (Evonik) gilt bezogen auf den
Referenzstoff Acrolein ein angemessener Abstand von 2.750 m. Hinsichtlich der Betriebsbereiche der Thermi-
sche Riickstandsverwertung GmbH & Co. KG (TRV) gilt ebenfalls fiir den Referenzstoff Acrolein ein angemesse-
ner Abstand von 2.400 m. Aufgrund der ermittelten Radien werden rund 70 % des Wesselinger Stadtgebiets von
den durch die beiden Betriebe ausgeldsten angemessenen Sicherheitsabstanden abgedeckt.

8.3 Konkretisierendes stadtebauliches Entwicklungskonzept zur Seveso-lll-Richtlinie

Das TUV Nord-Gutachten aus dem Dezember 2015 bildet die Grundlage fir das in Aufstellung befindliche stad-
tebauliche Entwicklungskonzept der Stadt Wesseling zur Seveso-lll-Richtlinie. Der abschliefende Beschluss
uber dieses Konzept ist nach dem bisherigen Verlauf nunmehr zeitnah zu erwarten. Das von der Stadtverwaltung
zur Ermittlung der Wertungs- und Abwégungsspielrdume erarbeitete stadtebauliche Entwicklungskonzept, das als
Leitbild und Abwdagungsgrundlage fiir die kiinftige Bauleitplanung und Vorhabengenehmigung innerhalb der an-
gemessenen Sicherheitsabstande dienen soll, stellt einen wesentlichen Beitrag zur planerischen Abwéagung ge-
méafi § 1 Abs. 7 BauGB im Rahmen der Neuaufstellung des Fl&chennutzungsplans und der Erarbeitung von Be-
bauungsplénen in der Stadt Wesseling dar. Die hier bereits jetzt vorliegenden Erkenntnisse werden durch die
vorliegende Planung berticksichtigt:
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Im Entwicklungskonzept werden die von der Seveso-lll-Richtlinie betroffenen Fléchen des Stadtgebiets (Flachen
innerhalb der zuvor gutachterlich ermittelten angemessenen Sicherheitsabstande) in unterschiedliche Planungs-
zonen gegliedert. Das Plangebiet der 66. Anderung des Flachennutzungsplans liegt entsprechend der Zonierung
des stadtebaulichen Entwicklungskonzepts zur Seveso-lll-Richtlinie im ,AuBeren Planungsbereich B*. Dieser ist
fur die Ansiedlung aller schutzbediirftigen Nutzungen i. S. d. der Seveso-lll-Richtlinie vorgesehen. Er bildet den
auReren Ubergangsbereich zu den Flachen des siidlichen und westlichen Stadtgebiets, die auRerhalb der ange-
messenen Sicherheitsabstande der Betriebsbereiche liegen und somit nicht unter den Anwendungsbereich der
Seveso-lll-Richtlinie fallen. Fir den ,AuReren Planungsbereich B werden im Ausnahmefall keine Einschrankun-
gen fir schutzbedrftige Nutzungen angestrebt. Somit sind in Anbetracht der groRen Entfernungen zu den Be-
triebsbereichen im Ausnahmefall sogar Nutzungen der Stufe 4, denen ein ,besonderer Schutzstatus” zugeordnet
wird (GroRveranstaltungen mit erheblichem Publikumsverkehr sowie regional/iiberregional bedeutsame Einrich-
tungen der sozialen Infrastruktur) im ,AuReren Planungsbereich B* moglich. Im vorliegenden Fall handelt es sich
bei der geplanten Einzelhandelsnutzung nach der Systematik des Konzepts um eine Nutzung der Stufe 3 (hoher -
aber nicht besonderer — Schutzstatus). Eine solche Nutzung ist im ,AuBeren Planungsbereich B* méglich.

8.4 Abwagung der Belange des Storfallschutzes sowie sonstiger stadtebaulicher, stadtfunktionaler
und sozio6konomischer Belange

Von den genannten angemessenen Sicherheitsabstanden fir den Referenzstoff Acrolein wird auch der Gel-
tungsbereich der 66. FNP-Anderung erfasst, der im stédtebaulichen Entwicklungskonzepts zur Seveso-lll-
Richtlinie dem ,&uBeren Planungsbereich B* zugeordnet wird. Da der gutachterlich ermittelte angemessene Ab-
stand nicht eingehalten werden kann, ist deshalb zu prifen, ob unter Berlicksichtigung sonstiger nicht storfallspe-
zifischer Belange, inshesondere der stadtebaulichen, stadtfunktionalen und soziokulturellen Faktoren, die fiir eine
Realisierung des Projekts sprechen, die schutzwiirdige Planung innerhalb des angemessenen Abstands erfolgen
kann und unter Berlicksichtigung der Chancen und Risiken vertretbar ist. Dies ist insofern geboten, da es sich bei
der geplanten Einzelhandelsnutzung um ein im weiteren Sinne &ffentlich genutztes Geb&ude gemaR Artikel 13
Seveso-llI-Richtlinie handelt. Da das vorliegende Plangebiet durch die ermittelten Sicherheitsabsténde erfasst
wird, ist dieser Umstand mit Blick auf das Trennungsgebot des § 50 BImSchG in die Abwagung einzustellen.

Fir die kiinftige Stadtentwicklung und geplante Entwicklungen von schutzwiirdigen Nutzungen im Einzelfall, wie
bei der vorliegenden Bauleitplanung ,Berggeiststrale®, ist nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts
die Durchfiihrung verschiedener Priifschritte sowie eine planerische Abwégung der unterschiedlichen offentlichen
und privaten Belange durch die planenden Kommune erforderlich. Im Rahmen des Abwéagungsgebots nach § 1
Abs. 7 BauGB ist zu gewahrleisten, dass die Risiken einer geplanten Neuansiedlung von schutzwiirdigen Nut-
zungen innerhalb angemessener Sicherheitsabstande bei der planerischen Abwagung der storfallrelevanten,
stadtebaulichen, stadtfunktionalen und sonstigen soziodkonomischen Belange sachgerecht gewirdigt werden.
Wie bereits erlautert, ist in der raumlichen Planung dafiir zu sorgen, dass langfristig dem Erfordernis Rechnung
getragen wird, zwischen den unter die vorgenannte Richtlinie fallenden schutzwiirdigen Nutzungen und Betriebs-
bereichen angemessene Sicherheitsabstdnde zu wahren, damit es zu keiner Zunahme der Geféhrdung der Be-
volkerung kommt. Mit den europarechtlichen Seveso-Vorschriften sowie § 50 BImSchG soll eine sukzessive
Entwicklung, inshesondere ein weiteres Heranriicken, von schutzwirdigen Nutzungen in Richtung Storfallunter-
nehmen verhindert werden. Die hdchstrichterliche Rechtsprechung (Européischer Gerichtshof, Urteil vom
15.11.2011, C-53/10 und BVerwG, Urteil vom 20.12.2012, 4 C 11.11) geht im Falle historisch gewachsener Ge-
mengelagen wie in Wesseling nicht von einem absoluten ,Verschlechterungsverbot* aus. Es wird ausgefiihrt,
dass ,den kommunalen Planungstragern im Rahmen der planerischen Abwégung ein Wertungsspielraum zu-
komme, so dass unter Berticksichtigung von soziodkonomischen Belangen eine stadtebauliche Entwicklung auch
innerhalb der angemessenen Sicherheitsabstande ermdglicht werden kénne®.

Hier ist zunéchst Folgendes in den Blick zu nehmen: Wiirden die angemessenen Sicherheitsabstande im Fall der
Stadt Wesseling in der Form interpretiert, dass eine Ansiedlung schutzbedirftiger Gebiete und Nutzungen i. S. d.
Artikels 13 Seveso-lll-Richtlinie, die in hohem Male innenstadtrelevant und/ oder wohngebietspragend sind,
klinftig nicht mehr innerhalb der angemessenen Sicherheitsabstande realisiert werden kénnte, so wiirde dies —
angesichts des Umstands, dass 70 % des Wesselinger Stadtgebiets innerhalb der angemessenen Sicherheitsab-
stande liegen — einem vollstandigen Stillstand der innerstédtischen Entwicklung Wesselings gleich kommen. Die
Stadtentwicklung ware damit auf den ,Bestandsschutz” reduziert, was sich erheblich und sehr nachteilig auf die
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kiinftige Erflllung der Daseinsvorsorgepflicht und die Attraktivitat des Mittelzentrums auswirken wiirde. Eine sol-
che Interpretation ist jedoch nicht im Sinne des Richtliniengebers. Dies hat auch die hdchstrichterliche Recht-
sprechung mit den Entscheidungen des EuGH vom 15.11.2011 (C-53/10) und des BVerwG vom 20.12.2012 (4 C
11.11) bereits fir die Vorgangerregelung der Seveso-lI-Richtlinie klargestellt.

Danach folgt aus der Piflicht zur Berlicksichtigung des angemessenen Abstands keine Verpflichtung im Sinne
eines ,Verschlechterungsverbots®. Vielmehr ist im Rahmen der Bauleitplanung den Erfordernissen des Art. 13
Seveso-llI-Richtlinie in planerischer Weise Rechnung zu tragen. Einen solchen Wertungsspielraum erdffnet die
Richtlinie dann, wenn — wie vorliegend — nicht eine neue Gemengelage erstmalig geschaffen wird, sondern der
angemessene Abstand bereits bisher durch Nutzungen nicht eingehalten wird. Mit Blick hierauf hat die Stadt
Wesseling bei der Erarbeitung des stadtebaulichen Entwicklungskonzepts die rdumlich zu den Betriebsbereichen
am nachsten liegenden, im Bestand vorhandenen schutzbedirftigen Nutzungen i. S. d. Seveso-llI-Richtlinie er-
fasst und eine ,Nichtheranrlickenslinie” um die Stérfallunternehmen gezogen. Innerhalb dieser ist die erstmalige
Zulassung einer schutzbediirftigen Nutzung innerhalb des angemessenen Abstandes im Regelfall unzuldssig, da
ein angemessener Abstand, der bisher eingehalten ist, auch langfristig gewahrt bleiben soll. AuRRerhalb der
,Nichtheranriickenslinie* bestehen hingegen schon jetzt Gemengelagen. Hier ist auch das vorliegende Plangebiet
verortet. Die in einer solchen Konstellation durch die Richtlinie eréffneten Wertungsspielraume sind nach der
hdchstrichterlichen Rechtsprechung Teil des bauleitplanerischen Abwégungsgebots (8 1 Abs. 7, § 2 Abs. 3
BauGB), in dessen Rahmen der Trennungsgrundsatz (§ 50 BImSchG) als Abwégungsdirektive zu beachten ist.
Den kommunalen Planungstragern werden im Rahmen der planerischen Abwagung (§ 1 Abs. 7 BauGB) somit
durchaus Wertungs- und Abwégungsspielrdume zugestanden. So kénnen als Ergebnis der Abwagung die stor-
fallspezifisch ermittelten angemessenen Sicherheitsabstande unterschritten werden, wenn im Einzelfall hinrei-
chend gewichtige nicht storfallspezifische Belange — insbesondere solche sozialer, ékologischer und wirtschaftli-
cher Art ("soziodkonomische Faktoren") — hierfiir sprechen.

8.5 Risikoabschéatzung und Gewichtung der verschiedenen Belange

Da im Plangebiet ein Vollsortimenter und erganzende gewerbliche Nutzungen realisiert werden sollen, sind ne-
ben dem materiellen Wert der Immobilie und der Waren auch die Aspekte der Gesundheitsvorsorge bei den Be-
schaftigten und den Kunden zu berticksichtigen. Gemal den pauschalierenden Angaben in der Verkehrsuntersu-
chung ist mit folgenden hoch angesetzten Beschaftigtenzahlen zu rechnen. Fir den Lebensmittelmarkt wurden
30 Beschéftigte angesetzt und fir die Shops im Vorkassenbereich des Lebensmittelmarktes 9. Taglich ist im
Schnitt mit 1.926 Kunden im Lebensmittelmarkt, mit 375 Kundenbesuchen bei den Shops (hierbei diirfte es sich
regelmaBig auch um Kunden des Lebensmittelmarkts handeln) zu rechnen. Da es sich hierbei um nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandel handelt, kommen die Kunden tiberwiegend aus dem Stadtteil Berzdorf, der eben-
falls innerhalb der angemessenen Sicherheitsabstande fiir den Referenzstoff Acrolein liegt. Im Umkehrschluss
heil’t dies, dass es durch die vorliegende Planung nicht zu einer Zunahme der Gefahrdung der Bevdlkerung
kommt, da aufgrund der geringen Zentralitat der geplanten Einzelhandelsnutzungen keine zusatzlichen Bevolke-
rungsgruppen aus weiter entfernten Wohnstandorten das Plangebiet ansteuern werden. Das bestehende Unfall-
risiko und die ggf. daraus resultierenden Folgen erhdhen sich durch die Planung nicht wesentlich.

Im Ubrigen sprechen auch jenseits der Ausfiihrungen des vorgenannten stédtebaulichen Entwicklungskonzepts
im vorliegenden Planverfahren tiberwiegende soziotkonomische Faktoren fiir die Plandnderung. So wird mit der
vorliegenden Planung das Ziel verfolgt, die erheblichen Defizite der Nahversorgungssituation im Staditteil Berz-
dorf zu beheben. Hiermit sind sowohl die Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und
der Umbau vorhandener Ortsteile als auch die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im
Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung angesprochen. Zugleich wird mit der vorliegen-
den Planung sichergestellt, dass die Nahversorgungssituation in einer Art und Weise verbessert wird, die den
Belangen der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in anderen Bereichen der Stadt Wes-
seling Rechnung tragt. In der Gesamtschau der aufgezeigten Belange und ihrer planerischen Abwégung ergibt
sich, dass die storfallspezifisch ermittelten angemessenen Sicherheitsabstande im vorliegenden Einzelfall ge-
gentiber den erlduterten soziodkonomischen und stadtfunktionalen Belangen zuriickireten und demzufolge unter-
schritten werden konnen.
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9 Verkehrsuntersuchung

Fur die weitere Realisierung des Vorhabens wurde im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung auch die Leistungs-
fahigkeit des nahegelegenen Kreisverkehrs Briihler Strale (L 184) / Berggeiststralle / Hauptstralle und die An-
bhindungssituation an der Berggeiststral3e untersucht (Verf.: Brilon Bondzio Weiser Ingenieurgesellschaft fiir Ver-
kehrswesen mbH, Verkehrsuntersuchung Bebauungsplan Nr. 3/124 ,Einzelhandel Berggeiststralie” in Wesseling-
Berzdorf Bochum, November 2018).

Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan Nr. 3/124 ,Einzelhandel Berggeiststrae* in Wes-
seling-Berzdorf zeigen die verkehrstechnischen Berechnungen, dass ein leistungsfahiger Verkehrsablauf sowohl
am Knotenpunkt Briihler StraRe / Hauptstralle / Berggeiststrale als auch an der Anbindung des Vorhabens an
die Berggeiststral’e im Prognosefall 2030 gewahrleistet werden kann. Dies gilt auch nach Priifung der in den
Beteiligungsverfahren vorgebrachten Stellungnahmen, die in die Abwagung eingestellt wurden. Aus verkehrs-
technischen Gesichtspunkten ist das Vorhaben somit realisierbar.

10 Prafung der Artenschutzbelange

Vorsorglich wurde anhand eines artenschutzrechtlichen Gutachtens dberprift, ob - und falls dies der Fall ist - bei
welchen Arten in welchem Umfang artenschutzrechtliche Konflikte gemal3 § 44 BNatSchG durch die geplante
Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters auftreten konnten (Verf.: Kélner Biro fur Faunistik, Koln, Marz
2016).

In einem ersten Schritt werden die priifrelevanten Arten ermittelt, die im Wirkungsbereich des Vorhabens vor-
kommen kénnen. Dies erfolgt unter Zugrundelegung der im Informationssystem der Naturschutzverwaltung (LA-
NUV 2014) abrufbaren Zusammenstellung planungsrelevanter Arten (Messtischblétter), der Auswertung von im
Fundortkataster der @LINFOS verzeichneten Artnachweise sowie einer Erfassung der Lebensraumsituation im
Bereich bzw. im Umfeld des Vorhabens.

Fir die potenziell vorkommenden priifrelevanten Arten erfolgt anschlie3end eine Einschatzung, ob vorhabenbe-
dingte Wirkfaktoren zur Auslésung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande flihren kdnnen. Weiterhin werden
Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen (z. B. zeitliche Beschrankung von Eingriffen in Vegetationsflachen
und -strukturen) benannt, die zur Vermeidung von Verbotstatbesténden erforderlich sind.

10.1 Ergebnis der Artenschutzprifung

Im Plangebiet und seiner Umgebung ist mit Brutvorkommen verschiedener nicht-planungsrelevanter Brutvogelar-
ten zu rechnen. Bei diesen Arten treten im Regelfall keine Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG ein, so
auch im vorliegenden Fall, da fiir evtl. von Lebensraumverlusten betroffene einzelne Vorkommen von verbreite-
ten Vogelarten der Garten, Gehdlze und Gebiische Ausweichmdglichkeiten in der Umgebung vorhanden sind
und das Vorhaben lediglich mit raumlich begrenzten Stérwirkungen verbunden ist. Das Verbot eingriffsbedingter
Totungen des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG gilt allerdings auch fiir die nicht-planungsrelevanten Arten. Somit sind
MafRnahmen zur Vermeidung einer Gefahrdung der Individuen und Entwicklungsstadien erforderlich (Aus-
schlusszeit fir Eingriffe in mdgliche Brutbereiche).

Fir den Betrachtungsraum (Plangebiet und von vorhabenbedingten Wirkungen betroffene Umgebung) werden
unter Beachtung des Lebensraumangebots und der vorhandenen Vorbelastungen (z. B. durch wohnortnahe
Erholungs- und Freizeitaktivitdten) 10 planungsrelevante Vogelarten als potenziell vorkommend eingestuft. Die
Mehlschwalbe, die Gebaude im Umfeld des Plangebietes als Brutstandorte nutzen kénnte, ist nicht von arten-
schutzrechtlich relevanten Beeintrachtigungen betroffen, da keine Eingriffe in mégliche Brutstandorte erfolgen,
keine erheblichen Stérungen eintreten und keine essenziellen Teilhabitate (z. B. wichtige Nahrungsflachen) evtl.
vorhandener lokaler VVorkommen verloren gehen. Weitere planungsrelevante Arten (Feldsperling, Mausebussard,
Rauchschwalbe, Schleiereule, Sperber, Sturmmoéwe, Turmfalke, Uferschwalbe und Wanderfalke) sind als poten-
Zielle Gastvogelarten auch in der Umgebung einzustufen. Artenschutzrechtlich relevante Beeintrachtigungen
konnen auch fir diese Arten ausgeschlossen werden, da die vorhabenbedingten Flachenbeanspruchungen und
Stdrungen keine Brutplatze und keine essenziellen Nahrungshabitate betreffen.
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Fur die als potenziell vorkommend eingestufte planungsrelevante Art des Anhangs IV FFH-RL Zwergfledermaus
und sonstige im Betrachtungsraum evtl. auftretende Fledermausarten ist ebenfalls nicht von artenschutzrechtlich
relevanten Beeintrachtigungen auszugehen, da keine Eingriffe in potenzielle Quartierbereiche erfolgen, keine
erheblichen Storwirkungen eintreten und die Flacheninanspruchnahme nur geringe Teilflachen der fir lokale
Vorkommen verfligharen Nahrungshabitate betrifft. Aus artenschutzrechtlicher Sicht ist das Vorhaben somit bei
Beachtung der folgenden Manahmen zur Tétungsvermeidung zuléssig.

10.2  Vermeidung und Minderung artenschutzrelevanter Beeintrachtigungen

Bei der Realisierung des Vorhabens sind folgende Manahmen zu beriicksichtigen, um direkte Gefahrdungen,
Lebensraumverluste und Stdrungen artenschutzrechtlich relevanter Arten zu vermeiden bzw. zu reduzieren:

VermeidungsmaBnahme 1: Minimierung baubedingter Flacheninanspruchnahmen

Baubedingte Flacheninanspruchnahmen (z. B. Anlage und Nutzung von Baustellenzufahrten, Lagerflachen, Stell-
flachen fur Baumaschinen), die iber das Plangebiet hinausgehen, sollten generell auf das unbedingt notwendige
MaR beschrankt werden. Sofern mdglich, sollte insbesondere eine Inanspruchnahme von Gehélzen (Baum-,
Gebiischbesténden) vermieden werden.

Vermeidungsmalinahme 2: Zeitliche Beschrankung der Eingriffe in Gebiische, Gehdlze und Brachflachen,
alternativ 6kologische Baubegleitung

Sofern es vorhabenbedingt zur Inanspruchnahme von Flachen mit Gebiischen, Baumen oder brachgefallener
Vegetation kommt, ist diese auBerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit wildlebender Vogelarten (Zeitraum fir Revier-
besetzung, Balz und Brut bis zum Ausfliegen der Jungtiere, 1. Mérz bis 30. September) durchzufiihren. Mit der
Ausschlusszeit lassen sich vorhabenbedingte Verluste von Individuen sowie Beschadigungen oder Zerstérungen
von Nestern und Eiern britender Vogel vermeiden.

Falls vorhabenbedingte Eingriffe in Gehdlze innerhalb der Brutzeit wildlebender Vogelarten vorgesehen sind, sind
geeignete MalRnahmen zur Vermeidung von Individuenverlusten bzw. Zerstérungen von Nestern und Eiern brii-
tender Vogel vorzusehen, z. B. eine 6kologische Baubegleitung, die sicherstellt, dass Brutvorkommen rechtzeitig
identifiziert und geschlitzt werden kénnen.

Die MaRnahmen sind erforderlich, um das Eintreten des Verbotstatbestands des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG
(unmittelbare Gefahrdung von Individuen, Entwicklungsstadien) sowie des Artikels 5 der Vogelschutzrichtlinie fiir
wildlebende Vogelarten zu vermeiden. Die Inanspruchnahme der vegetationsfreien Ackerflache ist mdglich, da
hier nicht mit Brutvorkommen wildlebender Vogelarten zu rechnen ist. In den Bebauungsplan wurde deshalb ein
entsprechender Hinweis aufgenommen.

11 Kosten

Die im Zusammenhang mit der Planung entstehenden Kosten (z. B. Planungskosten, Vermessungsarbeiten,
Artenschutzgutachten etc.) werden vom Bauherrn ibernommen. Fiir die Stadt Wesseling entstehen durch die
Planung sowie die nachfolgenden Bau- und ErschlieBungsmafinahmen keine Kosten.

12 Bodenordnung

Das Plangehiet befindet sich iiberwiegend im Eigentum eines privaten Eigentlimers. Bodenordnenden MaRnah-
men geman der §§ 45 ff. BauGB (z. B. Baulandumlegung) sind deshalb nicht erforderlich.

13 Denkmalschutz, Bodendenkmalpflege

Innerhalb des Plangebiets sind keine in der Denkmalliste der Stadt Wesseling eingetragenen Baudenkmaler
vorhanden und keine archdologischen Fundstellen bekannt. Im Textteil des Bebauungsplans wird auf den Um-
gang mit moglichen Bodendenkmélern hingewiesen.

14 Stadtebauliche Daten

Folgende FlachengréRen wurden (berschldgig ermittelt:
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GroRe des Plangebiets rd. 1,27 ha
Sondergebiet groRflachiger Einzelhandel rd. 0,9 ha
Eingeschranktes Gewerbegehiet rd. 0,31 ha
Verkehrsflache rd. 0,06 ha
Summe rd. 1,27 ha
15 Hinweise

Auf die folgenden Themenbereiche wird im Bebauungsplan textlich hingewiesen:

Bodendenkmalpflege

Bei Bodenbewegungen auftretende archéologische Funde und Befunde sind der Stadt Wesseling als Untere
Denkmalschutzbehorde oder dem LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland, AuRenstelle Nideggen, Zehn-
thofstraBe 45, 52385 Nideggen, Tel.: 02425/9039-0, Fax: 02425/9039-199, unverziiglich zu melden. Boden-
denkmal und Fundstelle sind zun&chst unveréndert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes fiir Bodendenk-
malpflege flir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Bodenversiegelung
Nach § 1a Baugesetzbuch (BauGB) und § 1 Landeshodenschutzgesetz (LBodSchG) soll mit Grund und Boden
sparsam umgegangen werden. Dabei sind Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu beschrénken.

Wasserwirtschaft

Die Versickerungsflachen sind auf den privaten Grundstiicken anzulegen.

Fir die Einleitung des Niederschlagswassers in den Untergrund oder in ein oberirdisches Gewasser ist nach 88§
8, 9 und 10 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Der Antrag ist bei der
Unteren Wasserbehorde des Rhein-Erft-Kreises zu stellen.

Bauschutzbereich des Flughafens Koln / Bonn
Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flughafens KéIn/Bonn. Auf die 88 12, 15 und 17 des Luftverkehrs-
gesetzes wird hingewiesen.

Kampfmittelfunde

Sofern Kampfmittel gefunden werden, sind die Bauarbeiten sofort einzustellen und die zustandige Ordnungsbe-
horde oder eine Polizeidienststelle unverziiglich zu verstandigen. Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechani-
schen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgriindungen, Verbauarbeiten etc., empfiehlt sich vorab eine Sicher-
heitsdetektion. In diesem Fall ist das Merkblatt fiir Baugrundeingriffe auf der Internetseite des Kampfmittelbeseiti-
gungsdienstes (KBD) der Bezirksregierung Dusseldorf zu beachten.

Storfall-Betriebsbereiche i. S. d. Artikel 13 der Seveso-lll-Richtlinie (RL 2012/18/EUV)

Das Plangebiet liegt innerhalb gutachterlich ermittelter Sicherheitsabstande von Betrieben i. S. d. § 3 Abs. 5a
BImSchG und féllt damit in den Anwendungsbereich des Artikel 13 der Seveso-lII-Richtlinie (RL 2012/18/EU). Die
angemessenen Sicherheitsabstande fir die Betriebsbereiche i. S. d. 8 3 Abs. 5a BImSchG sind durch ein ge-
samtstadtisches Gutachten zur Vertraglichkeit von Storfall-Betriebsbereichen unter dem Gesichtspunkt des Art.
13 Seveso-llI-Richtlinie / § 50 BImSchG ermittelt worden (TUV Nord Systems GmbH, Gutachten Fassung
(12/2015).

Lage in der Erdbebenzone 2

Die Gemarkung Berzdorf der Stadt Wesseling sind der Erdbebenzone 2 und der geologischen Untergrundklasse
T zuzuordnen. Die Bedeutungskategorien fiir Bauwerke gemar DIN 4149:2005 sowie die entsprechenden Be-
deutungsbeiwerte sind bei der Hochbauplanung zu berticksichtigen.

Richtfunktrasse

25



Bebauungsplan Nr. 3/124 .Einzelhandel Berggeiststrale" Stadt Wesseling

Im Plangebiet verlauft eine derzeit von der Telefonica Germany GmbH & Co. OHG betriebene Richtfunkverbin-
dung.Um mégliche Interferenzen zu vermeiden, diirfen entlang der Richtfunktrasse (Bereich Plangebiet) geplante
Gebdaude/ Baukonstruktionen eine maximale Bauhéhe von 42 m nicht tiberschreiten. Der Schutzstreifen um die
Mittellinie des Kinks betragt +/- 12 m (Trassenbreite). Alle geplanten Konstruktionen und Baukrane dirfen nicht in
die Richtfunktrasse ragen.

Artenschutz
Rodungs- und Fallungsarbeiten missen auflerhalb der Vogelbrutzeit im Zeitraum zwischen 01.10. eines Jahres
und 01.03. des folgenden Jahres erfolgen.

Einsichtnahme in technische Regelwerke

DIN-Vorschriften und andere Regelwerke, auf die in der Bebauungsplan- Urkunde verwiesen wird, finden jeweils
in der bei Erlass dieser Satzung geltenden Fassung Anwendung. Sie kénnen wahrend der tblichen Offnungszei-
ten beim Bereich Stadtplanung in der 3. Etage des Neuen Rathauses, Alfons-Miiller-Platz, 50389 Wesseling
eingesehen werden. Eine Mdglichkeit zum Erwerb der DIN 4109 besteht bei der Beuth Verlag GmbH, 10772
Berlin.

16 Gutachterliche Grundlagen

Folgende Gutachten wurden im Zusammenhang mit der Bebauungsplanung erarbeitet oder bei der Bearbeitung
der Planungsunterlagen herangezogen.

Untersuchung der Artenschutzbelange, Kélner Biiro flr Faunistik, K6In, im Mérz 2016

Fortschreibung des Masterplans Einzelhandel, Stadt + Handel, Dortmund,
vom Rat beschlossen am 29. Mai 2018

Gutachten Uber geotechnische Untersuchungen Edeka-Markt Berggeiststralie, 50389 Wesseling, TER-
RA Umwelt Consulting GmbH, Neuss, 15. Juli 2015

Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 3/124 ,Einzelhandel Berggeiststrae* der Stadt
Wesseling, Accon Kdln GmbH, Kéin, 04.04.2019

Vertréglichkeitsanalyse fur die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters in Wesseling, Berggeist-
stralBe gem. § 11 Abs. 3 BauNVO, Stadt + Handel, Dortmund, 04. Juni 2018

Verkehrsuntersuchung Bebauungsplan Nr. 3/124 ,Einzelhandel Berggeiststrae” in Wesseling-Berzdorf
Brilon Bondzio Weiser Ingenieurgesellschaft fiir Verkehrswesen mbH, Bochum, Dezember 2018

Gutachten zur Vertraglichkeit von Storfall-Betriebshereichen im Stadtgebiet Wesseling unter dem Ge-
sichtspunkt des § 50 BImSchG bzw. der Seveso-llI-Richtlinie (Artikel 13), TUV NORD Systems GmbH &

Co. KG, Bereich Energietechnik, Dipl.-Ing. Jurgen Farsbotter, Dipl.-Ing. Sibylle Mayer, Essen, Dezember
2015

Wesseling, den 04.04.2019
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