Stadt Wesseling Stand : § 5 Abs. 5 BauGB
61/ Stadtplanung

ERLAUTERUNGSBERICHT einschlieRlich UMWELTBERICHT zur
48. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES

- STADTQUARTIER AM WESTRING*

1. Allgemeine Vorbemerkungen/ Anlass der Planung

Im Rahmen des Stadtebaulichen Ideen- und Realisierungswettbewerbs Innenstadt Wesseling 2001
sind hochwertige Bebauungskonzepte fur die wesentlichen Innenstadtpotenziale, u.a. fur die Baustein-
flache 1 ,Stadtquartier am Westring“, entwickelt worden.

Das Bebauungskonzept eines der 1. Preistrager - rha Reicher Haase Architekten - ist 2002 Uberarbei-
tet worden; dieses Bebauungskonzept bildet die planerische Grundlage fir die Bauleitplanung der
Stadt Wesseling sowie fur die Entwicklung und Vermarktung des ,Stadtquartiers am Westring".

Die Neugestaltung eines innerstadtischen Baugebietes auf der ca. 4 Hektar grol3en, bisher als Acker-
land genutzten Flache stellt, im Sinne der angestrebten Innenentwicklung sowie der gebotenen Stéar-
kung der mittelzentralen Funktion und Attraktivitat der Wesselinger Innenstadt, eine der wesentlichen
Aufgaben der Stadtentwicklung dar.

Die Bausteinflache 1 ,Stadtquartier am Westring“ befindet sich in unmittelbarer Innenstadtlage, in ca.
200 m Entfernung zur Ful3gangerzone, und ist Uber den in ca. 250 m Entfernung befindlichen Stadt-
bahn- Haltepunkt ,Wesseling“ der S 16 (K&In- Bonn) optimal an den schienengebundenen Nahverkehr
angeschlossen.

Die Entwicklung eines innerstadtischen Quartiers mit Wohnnutzung sowie ergdnzenden Dienstleis-

tungs- und Mischnutzungen erfordert die Anderung des seit 1976 wirksamen Flachennutzungsplanes
der Stadt Wesseling fiir den Planbereich ,Stadtquartier am Westring* (48. FNP- Anderung).

2. Ubergeordnete Vorgaben

2.1 Landesentwicklungsplan

Entsprechend dem Landesentwicklungsplan NRW liegt die Stadt Wesseling in der Ballungsrandzone,
an einer grof3raumigen Achse von europaischer Bedeutung, zwischen den Oberzentren Kéln und
Bonn, und ist entsprechend der zentralortlichen Gliederung als Mittelzentrum mit 25.000 bis 50.000
Einwohnern eingestuft.

2.2 Gebietsentwicklungsplan

Der Gebietsentwicklungsplan fir den Regierungsbezirk Kéln - Teilabschnitt Region Kdlin - stellt die
Innenstadt Wesseling einschlie3lich des Planbereichs ,Stadtquartier am Westring“ als ,Allgemeinen
Siedlungsbereich - ASB* dar.

Die sudlich anschlieRenden Gewerbeflachen beiderseits der Stadtbahnlinie S 16/ LandesstralRe L 300
sind als ,Bereiche fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen - GIB* dargestellt.

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens gemaf § 20 Landesplanungsgesetz hat die Bezirksplanungs-
behdrde mit Schreiben vom 11.09.2003 bestétigt, dass die 48. Anderung des Flachennutzungsplanes
der Stadt Wesseling geméaf3 8 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung angepasst ist.



2.3 Landschaftsplan

Der Planbereich befindet sich in der Innenstadt Wesseling und wird vom Geltungsbereich des seit
23. Juli 2002 verbindlichen Landschaftsplanes 8 ,Rheinterrassen” (5. Anderung) nicht erfasst.

Das in der vorherigen Fassung des Landschaftsplanes 8 dargestellte ,Landschaftsschutzgebiet” ent-
lang der BirkenstralRe (Hangkante) ist mit der seit 2002 verbindlichen Fassung entfallen.

2.4 Flachennutzungsplanung

Der seit 1976 wirksame Flachennutzungsplan enthalt fir den Uberwiegenden Teil des Planbereichs
die Darstellung von ,Gewerblichen Bauflachen GE/ GI*; in den Randbereichen zum Westring bzw. zur
Birkenstral3e sind Darstellungen als ,,Griinflachen/ Landschaftsschutzgebiet® enthalten.

Zudem sind die Verkehrsflache des vorhandenen Westrings als ,Stral3enverkehrsflache* sowie die un-
terirdisch verlaufende Trasse einer Produktenpipeline (vorhandene Produktenpipeline des Unterneh-
mens ROW, jetzt Basell) als ,Hauptversorgungsleitung” dargestellt.

Die 0.g. Darstellungen resultieren aus dem Sachverhalt, dass der Planbereich bisher als Gewerbeer-
weiterungsflache des sidlich angrenzenden Unternehmens Saint- Gobain Abrasives (ehemals CORA)
vorgesehen war, sich im Eigentum dieses Unternehmens befunden hat und fur andere Nutzungsiber-
legungen deshalb nicht verfugbar war.

Die angrenzenden Flachen sind entsprechend ihrer derzeitigen Nutzung als ,Wohnbauflachen, Ge-
werbliche Bauflachen bzw. Flachen fur Bahnanlagen® dargestellt.

2.5 Sonstige Planungen

Sonstige Planungen sind zur Zeit nicht bekannt.

3. Raumlicher Geltungsbereich

Der Planbereich der 48. FNP- Anderung wird durch den sidlichen Westring (nérdliche StraBenkante),
die Birkenstraf3e sowie durch die Betriebsflachen der beiden Unternehmen Saint- Gobain Abrasives
und Hafen und Guterverkehr Kéln AG (HGK) begrenzt.

4. Stadtebauliche Bestandsaufnahme/ Umgebungsstruktur

4.1 Rechtsverhéltnisse

Fur den Planbereich der 48. FNP- Anderung ,Stadtquartier am Westring* besteht der rechtsverbindli-
che Bebauungsplan Nr. 1/ 72 Teil a (Rechtskraft seit 1974). Entsprechend der Darstellungen des Fl&-
chennutzungsplanes enthélt der Bebauungsplan Festsetzungen von Gewerbe- und Industriegebieten
(GE/ GI) mit Nutzungsbeschrankungen, von Grinflachen (sichtschutzendes Griin) sowie Landschafts-
schutzgebiet entlang der Birkenstral3e (Hangkante).

Entsprechend der angestrebten Entwicklung eines innerstadtischen Quartiers mit Wohnnutzung und
erganzenden Dienstleistungs-/ Mischnutzungen wird kinftig die Neuaufstellung eines bzw. mehrerer
(vorhabenbezogener) Bebauungsplane erforderlich.

4.2 Bestehende Nutzungen/ Infrastruktur

Das Plangebiet ,Stadtquartier am Westring“, mit einer Gesamtgréf3e von ca. 5, 21 Hektar, wird Uber-
wiegend durch Ackerflachen gepragt; an der sudlichen Plangebietsgrenze befinden sich Gartenparzel-
len in privater Nutzung, fur die jedoch keine Pachtvertrage mehr bestehen (ehemals Verpachtung
durch das Unternehmen Saint- Gobain Abrasives).

Die Hangkante parallel der Birkenstral3e wird durch vorhandenen Baumbestand gekennzeichnet und

stellt eine stadtgestalterisch wichtige, grine Raumkante dar; davon ausgehend erstreckt sich in Nahe
des Westrings ein ca. 15 m breiter Grunstreifen mit verwilderten Blschen und Einzelbaumen.
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Der vorhandene Westring ist Teil des Hauptverkehrsnetzes im Stadtzentrum und dient der Erschlies-
sung der FuRgangerzone, zweier Warenhauser, grolBmaf3stablicher Wohnbauten sowie der Betriebs-
flachen der Hafen und Glterverkehr Kéln AG (HGK).

Innerhalb des privaten ErschlieBungsweges der HGK (Schwarzer Weg) befindet sich die Trasse einer
unterirdischen Produktenpipeline des Unternehmens Basell (ehemals ROW), die die Betriebsstandorte
der Basell im Norden und der Shell & DEA Oil Gmbh im Siiden Wesselings verbindet.

4.3 Umgebungsstruktur

Die Umgebung ist gepragt durch sehr heterogene Bau- und Nutzungsstrukturen, die sich in den letz-
ten Jahrzehnten entsprechend betrieblicher Erfordernisse der Unternehmen bzw. entsprechend der
stadtebaulichen Leitbilder der 60-/ 70- iger Jahre, ohne Beriicksichtigung der innerstadtischen Lage,
entwickelt haben.

Der Bereich zeigt entlang der Stadtbahntrasse deutliche Mal3stabsbriche; auf Grund fehlender Be-
bauung bzw. Raumkanten mangelt es insbesondere an der Auspragung eines baulich- funktional ab-
lesbaren stadtischen Zentrums.

In der Nachbarschaft vorhanden sind gewachsene Wohngebiete mit 1- 3- geschossigen Einfamilien-
hausern an Westring und Birkenstrale, 6- 12- geschossige Wohnhochhduser am Westring sowie
Betriebshallen und Gleisanlagen der HGK.

Das sudlich anschlie3ende Gelande des Unternehmens Saint- Gobain Abrasives mit seinen Betriebs-
hallen ist auf Grund des dichten Griinbestands optisch kaum wahrnehmbar, jedoch in Anbetracht sei-
ner Nutzung planerisch relevant.

Das zwischen der Stadtbahntrasse S 16 und dem geplanten ,Stadtquartier am Westring“ liegende
Betriebsgelande der HGK (Abstell- und Rangiergleise, Lagerflachen, Betriebs- und Wartungshallen
der HGK und KVB) pragt derzeit sowohl durch die Nutzungsart als auch durch GroR3e bzw. Erschei-
nungsbild der Anlagen die innerstadtische Situation nachteilig.

Entsprechend der bisherigen Abstimmungen zwischen HGK und Stadt Wesseling besteht ein beider-
seitiges Interesse an einer zeitnahen Verlagerung dieser Betriebsanlagen in Verbindung mit einer
stadtebaulich hochwertigen Umnutzung der HGK- eigenen Flachen im Stadtzentrum; die Veranstal-
tungshalle der HGK soll bei der Umstrukturierung erhalten bleiben.

In Anbetracht dieser Nutzungsiberlegungen ist das HGK- Betriebsgeléande bereits in den Stadtebauli-

chen Ideen- und Realisierungswettbewerb 2001 einbezogen worden, so dass ein abgestimmtes Rah-
menkonzept fur die Bereiche ,Stadtquartier am Westring und Entwicklungsflachen HGK" vorliegt.

5. Planung

5.1 Stadtebauliches Konzept Innenstadt Wesseling

Die Stadt Wesseling hat im Rahmen erster Uberlegungen zur Neuaufstellung des Flachennutzungs-
planes die Erkenntnis gewonnen, dass fiir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung der Innenstadt
ein planerisches Gesamtkonzept fiir die zentralen Bereiche zwischen Mihlenweg, Kronenweg, Jahn-
stral3e/ Hubertusstral3e und Rhein erforderlich ist.

Im Februar 2001 ist ein stadtebaulicher Ideen- und Realisierungswettbewerb fir die Innenstadt Wes-
seling ausgelobt worden, um vielfaltige Lésungsvorschlage und Planungskonzepte fir das weitere und
engere Wettbewerbsgebiet (Bausteinflachen 1- 6) zu erhalten.

Im Rahmen dieses Wettbewerbs sind hochwertige Bebauungskonzepte fur die wesentlichen Innen-
stadtflachen, insbesondere fir die Bausteinflache 1 ,Stadtquartier am Westring" und die Baustein-
flache 2 ,Cityerweiterung Wilhelm- Rielander- Stral3e”, entwickelt worden.



Seitens der Stadt Wesseling wird der Umsetzung der Bebauungskonzepte fir die 0.g. Bausteinflachen
1 und 2 hochste Prioritat beigemessen; die Schaffung des erforderlichen Planungsrechts erfolgt mit
der Durchfiihrung der Verfahren zur 47. Anderung ,Wilhelm- Rielénder- Strae* sowie zur 48. Ande-
rung ,Stadtquartier am Westring“ des Flachennutzungsplanes Wesseling.

5.2 Stadtebauliches Konzept , Stadtquartier am Westring"“

Die Einbeziehung des bisher im Eigentum des Unternehmens Saint- Gobain Abrasives befindlichen
Bereiches ,Stadtquartier am Westring“ in die stadtebauliche Entwicklungsplanung fir die Innenstadt
ist 2001 mdglich geworden; das Unternehmen hat seinen Flachenbedarf Uberprift und festgestellt,
dass das ca. 4 ha grof3e Gelande kinftig nicht mehr als Gewerbeerweiterungsflache benétigt wird und
deshalb fur anderweitige Nutzungsuberlegungen zur Verfligung steht.

Die Stadt Wesseling hat das Gelédnde zwischenzeitlich erworben und im Zuge der 0.g. Planungen die
Entwicklungsmoglichkeiten fiir ein neues Stadtquartier mit hochwertigen Innenstadtnutzungen - Woh-
nen, Dienstleistungs-/ Mischnutzungen - detailliert untersucht.

Das Bebauungskonzept eines der 1. Preistrager - rha Reicher Haase Architekten - ist 2002 Uberarbei-
tet und konkretisiert worden; dieses Bebauungskonzept stellt die planerische Grundlage fir die Uber-
arbeitung der Bauleitplanung der Stadt Wesseling sowie fiir die ErschlieBung und Vermarktung des
.Stadtquartiers am Westring“ dar.

Die Bebauung dieses innerstadtischen Bereiches mit hochwertigen Wohn- und Mischnutzungen kann
zum einen die Innenentwicklung Wesselings nachhaltig starken.

Zum anderen kann damit die Innenstadt als Wohn-, Dienstleistungs- und Einkaufsstandort stadtebau-
lich und funktional deutlich attraktiver gestaltet werden; die gebotene Starkung der mittelzentralen Ver-
sorgungsfunktion kann durch zusétzliche Kaufkraftnachfrage der kiinftigen Wohn- und Arbeitsbevolke-
rung unterstitzt werden.

Die optimale Standortgunst der Bausteinflache 1 ,Stadtquartier am Westring“ - ca. 200 m Entfernung
zur FuRgéngerzone bzw. ca. 250 m Entfernung zum Stadtbahn- Haltepunkt der S 16 Kéln- Bonn - soll
durch die Entwicklung urbaner baulicher Strukturen genutzt werden.

5.3 Schalltechnische Untersuchung

Auf Grund der innerstadtischen Lage sowie der vorhandenen immissionsrelevanten Nachbarschaften
des Plangebietes ist bereits im Vorfeld der vorbereitenden Bauleitplanung ein Schalltechnisches Gut-
achten erarbeitet worden (ADU Cologne, Schalltechnische Untersuchung - Bereich des ehemaligen
CORA- Gelandes, Dezember 2002/ Mérz 2003).

Das Schalltechnische Gutachten hat alle fir das Plangebiet ,Stadtquartier am Westring“ relevanten
Schallquellen untersucht:

- Gewerbelarm (Betriebsgelande Saint- Gobain Abrasives/ Schleifmittelherstellung;
Hafen und Guterverkehr KoIn AG/ Betriebshof)

- Freizeitlarm (Veranstaltungshalle)

- Stral3enverkehrslarm (6ffentlicher StralRenverkehr)

- Schienenverkehrslarm (Stadtbahn S 16 Kéln- Bonn; Guterverkehr)

Zudem sind im Rahmen dieser Untersuchung die planungs-, bau- und immissionsrechtlichen Vorga-
ben fir das Plangebiet ,Stadtquartier am Westring” und fur die vorhandenen Umgebungsnutzungen
abgestimmt worden.

Auf Grund der zeitnah geplanten Verlagerung des HGK- Betriebshofes, in Verbindung mit der Umnut-
zung des Geléndes, sowie der Planungsabsicht der Stadt Wesseling, die ErschlieBung des ,Stadt-
quartiers am Westring“ moglichst in Bauabschnitten zeitlich vor der bzw. parallel zur 0.g. Verlagerung
durchzufuhren, hat das Schallgutachten verschiedene Varianten der Flachennutzung untersucht.

Das Gutachten ist mit dem Staatlichen Umweltamt KéIn hinsichtlich der Vorgehensweise, der Ergeb-
nisse und der abschlielienden Bewertung der Flachennutzungsvarianten abgestimmt.
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Im Ergebnis der Schalltechnischen Untersuchung sind folgende immissionsschutzrechtliche Vorgaben
fir die vorbereitende (48. FNP- Anderung) und die verbindliche Bauleitplanung (Aufstellung von Be-
bauungsplanen fir das ,Stadtquartier am Westring“/ benachbarte Betriebsflachen) festgelegt worden:

Gewerbelarm - Betriebsgelande Saint- Gobain Abrasives

Bei der geplanten Wohnbebauung des ,Stadtquartiers* (FNP ,Wohnbauflache", BPlan ,Allgemeines
Wohngebiet* § 4 BauNVO) wird der gemaR Abstandserlass NRW erforderliche Abstand von 100 m zur
ndrdlichen Betriebshalle Saint- Gobain Abrasives beriicksichtigt; damit kann die Einhaltung der maf3-
geblichen Immissionsrichtwerte der TA Larm fur ,Allgemeine Wohngebiete* gewahrleistet werden.

Diese Anforderung wird im Flachennutzungplan durch die Darstellung einer ,Gemischten Bauflache”
zwischen der ,Wohnbauflache" und dem Betriebsgelande Saint- Gobain Abrasives umgesetzt.

Im Rahmen der erforderlichen Aufstellung von Bebauungspléanen wird diese ,Gemischte Bauflache* im
Sinne eines ,Mischgebietes” (§ 6 BauNVO) entwickelt; das ,Mischgebiet* wird durch geeignete Fest-
setzungen derart gegliedert, dass die gemaR § 6 BauNVO zuladssige Wohnnutzung im ,Mischgebiet"
innerhalb des festgelegten 100 m- Abstandes ausgeschlossen werden kann.

Der seit 1974 verbindliche Bebauungsplan fiir das Betriebsgeldnde Saint- Gobain Abrasives (Nr. 1/ 72
Teil a, b) kann weder den aktuellen Erfordernissen des Unternehmens zur effizienten Nutzung seiner
Betriebsflachen noch dem Ziel der abgestimmten, stadtebaulich sinnvollen Entwicklung der derzeit-
gen Betriebsflachen und des ,Stadtquartiers am Westring“ Rechnung tragen.

Entsprechend der bisherigen Abstimmung mit dem Unternehmen soll der Bebauungsplan fir das Be-
triebsgelénde zeitnah Uberarbeitet bzw. neu aufgestellt werden und die erforderlichen Festsetzungen
zur Optimierung und Gliederung des Betriebsgelandes gemal Abstandserlass NRW vorsehen.

Gewerbelarm - Betriebsgelande Hafen und Giterverkehr Kéln AG

Hinsichtlich der Auswirkungen des HGK- Betriebsgeléndes auf das ,Stadtquartier am Westring“ sind
mehrere Planungsvarianten untersucht und weiter entwickelt worden.

Zudem ist fUr die Erarbeitung des Schalltechnischen Gutachtens und fir die Bauleitplanung die Vor-
gabe zu Grunde gelegt worden, dass die derzeitigen Nutzungen auf dem HGK- Betriebsgelande in
einem bau- und planungsrechtlich genehmigungskonformen Umfang ausgetibt werden und auch nur
in diesem Umfang Bestandsschutz geniefRen (Einhaltung der in den Baugenehmigungen festgelegten
Immissionsrichtwerte fur die Umgebungsnutzung - u.a. Krankenhaus; Einhaltung der im verbindlichen
Bebauungsplan Nr. 1/ 43 B geregelten Immissionsrichtwerte fir Reine Wohngebiete).

Parallel zur vorbereitenden/ verbindlichen Bauleitplanung wird in Abstimmung mit den Beteiligten die
Einhaltung des genehmigungskonformen Betriebszustands auf dem HGK- Gelénde gepruft; gegebe-
nenfalls sind Regelungen zur Immissionsreduzierung entsprechend der Genehmigungslage fur das
Betriebsgelande zu treffen.

Im Ergebnis des Schalltechnischen Gutachtens sind folgende zwei Planungsvarianten fur das ,Stadt-
guartier am Westring“ fur die frihzeitige Beteiligung der Blrger/ Trager offentlicher Belange geman
88 3 Abs. 1, 4 BauGB weiter bearbeitet worden:

Variante 1 mit Beibehaltung des HGK- Betriebshofes und gleichzeitiger Erschliefung des Plangebie-
tes ,Stadtquartier am Westring*

Bei Variante 1 wird der an die Birkenstral3e bzw. die vorhandene Griinanlage anschlieRende Teil des
Plangebietes als ,Wohnbauflache" dargestellt; die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm
fur ,Allgemeine Wohngebiete* gemaf § 4 BauNVO ist mdglich.

Die Teilflache zwischen der geplanten ,Wohnbauflache" und dem Betriebsgelande der Hafen und
Guterverkehr Kdln AG wird als ,Gemischte Bauflache" dargestellt.



Im Rahmen der Bebauungsplanung wird diese ,,Gemischte Bauflache" im Sinne eines ,Mischgebietes*”
(8 6 BauNVvO) entwickelt; das ,Mischgebiet* wird durch geeignete Festsetzungen derart gegliedert,
dass die gemé&R § 6 BauNVO zulédssige Wohnnutzung teilweise (in der 1. Bauzeile parallel zum HGK-
Betriebsgelande) ausgeschlossen werden kann.

Die an das Betriebsgelande Saint- Gobain Abrasives angrenzende Teilflache wird ebenfalls als ,,Ge-
mischte Bauflache" dargestellt und, wie vorab erlautert, als ,gegliedertes Mischgebiet* entwickelt.

Bei Variante 1 kdnnen, unter Beriicksichtigung des bestehenden HGK- Betriebshofes und der o.g.
Immissionsanforderungen (genehmigungskonformer Betriebszustand), die Immissionsrichtwerte der
TA Larm fur ,Allgemeine Wohngebiete/ Mischgebiete" im Plangebiet ,Stadtquartier am Westring“ ein-
gehalten werden.

Variante 2 mit einer Verlagerung des HGK- Betriebshofes vor der bzw. in zeitlicher Abstimmung mit
der ErschlieBung des Plangebietes ,Stadtquartier am Westring“

Bei Variante 2 wird, unter Berlicksichtigung der Verlagerung des HGK- Betriebshofes, der Uberwie-
gende Teil des Plangebietes ,Stadtquartier am Westring“ als ,Wohnbauflache" dargestellt und im
Rahmen der Bebauungsplanung als ,Allgemeines Wohngebiet" (§ 4 BauNVO) entwickelt.

Die an das Betriebsgelande Saint- Gobain Abrasives angrenzende Teilflache wird als ,Gemischte
Bauflache" dargestellt und, wie vorab erlautert, als ,gegliedertes Mischgebiet" entwickelt.

Bei Variante 2 kbnnen, unter der Voraussetzung der zeitlich verbindlich geregelten Verlagerung des
HGK- Betriebshofes und der Umnutzung des Gelandes im Sinne eines ,Mischgebietes”, die Immissi-
onsrichtwerte der TA Larm fir ,Allgemeine Wohngebiete/ Mischgebiete” im Plangebiet ,Stadtquartier
am Westring" eingehalten werden.

Freizeitlarm - Veranstaltungshalle

Im Rahmen der angestrebten Umstrukturierung des HGK- Betriebsgelandes soll die Veranstaltungs-
halle erhalten und weiterhin fir Veranstaltungszwecke genutzt werden.

Die von der Hallennutzung ausgehenden Larmauswirkungen auf das ,Stadtquartier am Westring“ sind
untersucht worden mit dem Ergebnis, dass die Richtwerte der Freizeitlarmrichtlinie fir ,Allgemeine
Wohngebiete/ Mischgebiete® (88 4, 6 BauNVO) im Plangebiet bei einer differenzierten Festlegung von
Anzahl und Betriebszeiten fir die Veranstaltungen eingehalten werden.

StralR3en-/ Schienenverkehrslarm

Die Larmauswirkungen des 6ffentlichen Stralenverkehrs im Untersuchungsgebiet sind auf der Grund-
lage einer Verkehrsprognose ermittelt worden (Verkehrsgutachten zur Knotenpunktuntersuchung
Flach- Fengler- StraBe/ Westring, R+T Ingenieure fir Verkehrsplanung, Oktober 2002).

Die Auswirkungen des Schienenverkehrslarms sind unter Berticksichtigung des Giterverkehrs und
des Stadtbahnverkehrs der Linie S 16 K&In- Bonn untersucht worden.

Die Immissionsbewertung fur den offentlichen Straf3enverkehr hat ergeben, dass innerhalb des Plan-
gebietes ,Stadtquartier am Westring“ die Orientierungswerte der DIN 18005 fir ,,Allgemeine Wohnge-
biete/ Mischgebiete” eingehalten werden.

Lediglich an den dem Westring zugewandten Gebaudefassaden werden die Orientierungswerte fur
LAllgemeine Wohngebiete/ Mischgebiete* tiberschritten; auf Grund dieser Uberschreitungen sind ge-
eignete MaRnahmen zum Schallschutz (passive SchallschutzmaRnahmen) fur die betreffenden Ge-
baudefassaden notwendig und im Rahmen der Bebauungsplanung verbindlich festzusetzen.
Hinsichtlich des Schienenverkehrslarms werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fur ,Allgemeine
Wohngebiete/ Mischgebiete* im Plangebiet ,Stadtquartier am Westring“ eingehalten.



6. Auswertung der Beteiligung der Biirger/ Trager 6ffentlicher Belange

6.1 Auswertung der frithzeitigen Beteiligung gemaf 88 3 Abs. 1, 4 Baugesetzbuch

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Blrger/ Trager 6ffentlicher Belange sind die beiden vorab
erlauterten Planungsvarianten fur das ,Stadtquartier am Westring“ vorgestellt worden:

Variante 1
mit Beibehaltung des HGK- Betriebshofes und gleichzeitiger ErschlieBung des Plangebietes ,Stadt-
guartier am Westring“ — ca. 1,44 ha ,Wohnbauflache" und ca. 2,42 ha ,Gemischte Bauflache*

Variante 2

mit einer Verlagerung des HGK- Betriebshofes vor der bzw. in verbindlicher zeitlicher Abstimmung mit
der ErschlieBung des Plangebietes ,Stadtquartier am Westring“ — ca. 2,8 ha ,Wohnbauflache" und ca.
1,2 ha ,Gemischte Bauflache*

Die Auswertung der Burgerbeteiligung hat eine uberwiegend positive Einschatzung der Planungen
zum ,Stadtquartier am Westring“ gezeigt; Anregungen zum Bebauungs- oder Grinflachenkonzept
gehen zum Teil weit Uber die Darstellungsmaglichkeiten der Flachennutzungsplanung hinaus und
kénnen bei der Aufstellung von Bebauungsplénen bertcksichtigt werden.

Die Auswertung der TOB- Stellungnahmen hat ergeben, dass in absehbarer Zeit eine verbindliche
Regelung zum Zeitpunkt der Verlagerung des HGK- Betriebshofes nicht moglich erscheint.

Derzeit wird seitens der Eigentimer/ Betreiber des Betriebshofes noch kein verbindlicher Zeitpunkt fur
eine teilweise bzw. komplette Verlagerung der Betriebsanlagen angegeben.

In Anbetracht dieses Sachverhaltes hat das Staatliche Umweltamt K&In aus Sicht des Immissions-
schutzes Bedenken gegen die Variante 2 geltend gemacht.

Zur Variante 1, bei der die ErschlieBung des Plangebietes ,Stadtquartier am Westring“ und die Beibe-
haltung des HGK- Betriebshofes planungs- und immissionsschutzrechtlich umsetzbar sind, werden
keine Anregungen vorgetragen.

Unter Berlicksichtigung der 0.g. Auswertung und des Planungszieles der Stadt Wesseling, die ange-
strebte ErschlielBung des ,Stadtquartiers am Westring“ zeitnah planungsrechtlich sichern und in Bau-
abschnitten umsetzen zu kénnen, ist die Variante 1 als Planentwurf fur die Offenlage der 48. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes ,Stadtquartier am Westring“ weiter entwickelt worden.

6.2 Auswertung der Offenlage gemal 8§ 3 Abs. 2 Baugesetzbuch

Der im Rahmen der Offenlage gemaR § 3 Abs. 2 BauGB ausgelegte Planentwurf fiir die 48. Anderung
des Flachennutzungsplanes umfasst das in den Abschnitten 7/ 8 erlauterte Planungskonzept (Varian-

te 1) mit der Darstellung von ,Wohnbauflachen, Gemischten Bauflachen, Grinflachen und Flachen fur
oOrtliche Hauptverkehrsstral3en®.

Im Rahmen der Offenlage sind von Seiten der Birger und der Trager 6ffentlicher Belange keine Anre-
gungen vorgetragen worden.

Das Staatliche Umweltamt KoIn hat keine Anregungen zur 48. Anderung des Flachennutzungsplanes
.Stadtquartier am Westring“ geltend gemacht.

Seitens des Leitungstragers sind keine weiteren Anregungen bzw. Hinweise zur planungsrechtlichen
Darstellung der vorhandenen Produktenpipeline erfolgt.

7. Erlauterung des Planungskonzeptes

Das Bebauungskonzept eines der 1. Preistrager - rha Reicher Haase Architekten - stellt die planeri-
sche Grundlage fir die Bauleitplanung und die ErschlieBung des ,Stadtquartiers am Westring“ dar.

Das Planungskonzept umfasst die Darstellung von ,Wohnbauflachen, Gemischten Bauflachen, Grin-
flachen und Flachen fir ortliche HauptverkehrsstraRen®.



Die entlang der BirkenstraRe vorhandene Grinanlage (Hangkante) mit inrem prdgenden Baumbe-
stand wird als ,,Grunflache - Parkanlage® dargestellt.

Eine ca. 1,44 ha grol3e Teilflache des ,Stadtquartiers”, im Anschluss an den Westring und die vorhan-
dene Griunanlage, wird als ,Wohnbauflache" dargestellt; dieser Bereich soll in Anbetracht der Lage-
gunst zur Innenstadt sowie der in der Nachbarschaft vorhandenen Wohngebiete als ,Allgemeines
Wohngebiet (§ 4 BauNVO) entwickelt werden.

Der weitere, ca. 2,42 ha groRe Planbereich des ,Stadtquartiers am Westring“ wird als ,,Gemischte
Bauflache" dargestellt.

In Anbetracht der Lagegunst zur Innenstadt/ zum Stadtbahnhaltepunkt Wesseling sowie der vorab
erlauterten immissionsrechtlichen Rahmenbedingungen soll dieser Planbereich als ,Mischgebiet"
(8 6 BauNVO) entwickelt werden.

Bei der Bebauungsplanung soll das ,Mischgebiet” durch Festsetzungen gemalf 8 1 Abs. 4 BauNVO
nach der Art der zuldssigen Nutzungen gegliedert werden; die Zulassigkeit der Wohnnutzung inner-
halb des geplanten ,Mischgebietes” soll teilweise ausgeschlossen werden (innerhalb des 100 m-
Abstandes zur Betriebshalle Saint- Gobain Abrasives bzw. innerhalb der 1. Bauzeile parallel zum
HGK- Betriebsgeléande).

Im Rahmen der stadtebaulichen Konzeption fir den Innenstadtbereich ist die optimale Einbindung des
.Stadtquartiers am Westring"“ in das Hauptverkehrsnetz geprtft worden; als geeignete Malinahmen
sind der Ausbau des Knotenpunktes Westring/ Flach- Fengler- Stral3e/ Poststral3e zu einem Kreisver-
kehr, der Ausbau des Westrings fir den Zweirichtungsverkehr und der Neubau einer weiteren Haupt-
verkehrsstral3e zwischen Westring und Kronenweg vorgeschlagen worden.

Die notwendigen Flachen fir die Umsetzung dieser Verkehrsplanungsmafinahmen sind im Geltungs-
bereich der 48. Plananderung als ,Flachen fur 6rtliche Hauptverkehrsstralen* dargestellt.

8. Planungsrechtliche Darstellungen

8.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem vorab erlauterten Planungskonzept werden ca. 1,44 ha ,Wohnbauflache" im An-
schluss an den Westring/ die Griinanlage Birkenstral3e dargestellt; weiterhin werden ca. 2,42 ha als
.Gemischte Bauflache" dargestellt.

Fir diesen als ,Wohnbauflache" dargestellten Planbereich liegt ein Bebauungskonzept zur Realisie-
rung einer Seniorenwohn-/ Pflegeeinrichtung am Westring vor.

8.2 Flachen fiir den tberdrtlichen Verkehr und die 6rtlichen Hauptverkehrswege

Im Rahmen des Gesamtkonzeptes fir die Innenstadt ist die Optimierung des Hauptstral3ennetzes
gepruft worden mit dem Ergebnis, dass die Schaffung einer weiteren Hauptverkehrsstral3e zwischen
Westring und Kronenweg langfristig sinnvoll und erforderlich ist.

Der sudliche Westring soll zur zweispurigen HauptverkehrsstraRe (derzeit Einbahnstral3e) erweitert
werden, um das geplante ,Stadtquartier am Westring“ optimal in das innerstadtische Hauptverkehrs-
netz einzubinden.

Die erforderlichen Verkehrsflachen zur Erweiterung des Westrings sowie zum Neubau einer Haupt-
verkehrsverbindung - parallel zum HGK- Betriebsgelande - werden, soweit sie im Geltungsbereich der
48. Plandnderung liegen, als ,Flachen fur ortliche Hauptverkehrsstral3en* dargestellt.

8.3 Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

Die vorhandene unterirdische Produktenpipeline des Unternehmens Basell (Blindelung von 7 Leitun-
gen) wird mit ihrem Trassenverlauf in der ErschlieBungsstral3e ,Schwarzer Weg" entsprechend der
aktuellen Vermessung tbernommen und als ,unterirdische Hauptversorgungsleitung“ dargestellt.

Der zugehérige Schutzstreifen, mit einer Breite von insgesamt 10 m, ist von betriebsfremden Bauwer-
ken und Pflanzenbewuchs freizuhalten; alle Planungen und Mal3nhahmen in diesem Bereich sind mit
dem Leitungstrager abzustimmen.



8.4 Grunflachen

Die vorhandene Grinanlage entlang der BirkenstraRe mit ihrem pragenden Baumbestand wird ent-
sprechend ihrer derzeitigen GréR3e als ,,Griinflache - Parkanlage” dargestellt.

Weitere, im Rahmen des Bebauungskonzeptes von Reicher Haase Architekten vorgeschlagene Mal3-
nahmen zur Schaffung eines zentralen Quartiersplatzes sowie zur Gestaltung wohnungsnaher Griin-
und Spielbereiche werden im Rahmen der nachfolgenden Bebauungsplanung umgesetzt.

9. Sonstige planungsrelevante Aspekte

9.1 Altlasten

Innerhalb des Plangebietes sind, nach Recherche der Vornutzung und des Altlastenverdachtskatas-
ters der Fachbehorde (Rhein- Erft- Kreis), keine Hinweise auf Altlastenverdachtsflachen bekannt.

9.2 Immissionsschutz

Im Rahmen der Konzeptentwicklung fur das ,Stadtquartier am Westring“ sind die Belange des Immis-
sionsschutzes nach dem derzeitigen Stand der Planung detailliert untersucht und bertcksichtigt wor-
den (vgl. Schalltechnische Untersuchung ADU Cologne bzw. Abschnitt 5.3).

Im weiteren Bebauungsplanverfahren werden die Belange des Immissionsschutzes entsprechend der
Konkretisierung der Planung ermittelt und planungsrechtlich gesichert.

9.3 Berilicksichtigung der Eingriffs-/ Ausgleichsregelung

In Anbetracht der Darstellungsebene des Flachennutzungsplanes kann im Rahmen des Anderungs-
verfahrens noch keine detaillierte Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung durchgefiihrt werden.

Wesentliche Beurteilungsgrundlagen werden erst auf der Ebene der verbindlichen Bebauungsplanung
festgelegt (GroRRe der Baufelder, Verdichtung, Maf? der baulichen Nutzung/ Versiegelungsgrad, Fl&-
chen fur die innere VerkehrserschlieBung etc.), so dass eine detaillierte Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz bei
der Aufstellung der erforderlichen Bebauungsplane fur das ,Stadtquartier am Westring* erfolgt.

Die entsprechend dieser Bilanz erforderlichen AusgleichsmalRnahmen fur das ,Stadtquartier am West-
ring“ kénnen in gewissem Umfang innerhalb des Plangebietes umgesetzt werden; generell sind um-
fangreiche Mdglichkeiten der Griin- und Freiraumgestaltung gegeben (z.B. Anlage eines griinen Quar-
tiersplatzes, kleinteilige Griin- und Freibereiche in Zuordnung zu den Wohnquartieren).

Falls der Nachweis des erforderlichen Ausgleichs im Plangebiet selbst nicht vollstdndig mdglich sein
sollte, kénnen entsprechend der Satzung der Stadt Wesseling AusgleichsmalRhahmen auf geeigneten
Flachen im Landschaftsraum um Wesseling durchgefihrt werden (Satzung zur Erhebung von Kosten-
erstattungsbetrdgen nach 8§ 135 a- ¢ BauGB); die verbindliche Regelung des Eingriffs-/ Ausgleichs-
nachweises wird bei der Aufstellung der erforderlichen Bebauungspléane durchgefiihrt.

9.4 Eigentumssituation

Mit Ausnahme der parallel zum HGK- Betriebsgelande verlaufenden, privaten ErschlieBungsstralle
~Schwarzer Weg"“ befinden sich alle Flachen innerhalb des Plangeltungsbereiches im Eigentum der
Stadt Wesseling; bodenordnende Malinahmen werden deshalb lediglich fur den geplanten Ausbau
des ,Schwarzen Weges" zur Hauptverkehrsstrafl3e notwendig.

9.5 Umsetzung/ Realisierung

Die Umsetzung der Planungen zum ,Stadtquartier am Westring“ ist in Anbetracht der Gré3enordnung
der disponiblen Bauflachen von ca. 4 ha durch die Bildung verschiedener Baufelder und Bauabschnit-
te vorgesehen; die schrittweise Entwicklung der Baufelder wird durch das o0.g. Bebauungskonzept so-
wie durch die Dimensionierung geeigneter, vermarktungsfahiger Bauabschnitte festgelegt.



10. Umweltbericht

10.1 Beschreibung der Planung

Hierzu wird auf die detaillierte Beschreibung des Planungskonzeptes fir das ,Stadtquartier am West-
ring“ in den jeweiligen Abschnitten des Erlauterungsberichtes verwiesen.

Angaben zum Standort

Bei dem Plangebiet ,Stadtquartier am Westring“ handelt es sich um eines der wichtigsten Entwick-
lungspotenziale des Wesselinger Zentrums; die Neugestaltung eines innerstadtischen Baugebietes
stellt eine enorme Chance zur Starkung der Innenentwicklung dar.

Das Plangebiet ,Stadtquartier am Westring“ befindet sich in unmittelbarer Innenstadtlage Wesselings,
in ca. 200 m Entfernung zur Ful3géngerzone Flach- Fengler- StraRe und ca. 250 m Entfernung zum
Stadtbahn- Haltepunkt ,Wesseling“ der S 16 (K6In- Bonn); der Westring, als Teil des Hauptverkehrs-
netzes der Innenstadt, erschliel3t das Plangebiet von Norden.

Art des Vorhabens

Es handelt sich um die Neugestaltung eines Baugebietes mit Wohnnutzung und erganzenden Dienst-
leistungs-/ Mischnutzungen, mit iberwiegend 3- geschossigen Baustrukturen; im Zentrum des neuen
Baugebietes ist ein grof3zligiger ,griiner Quartiersplatz geplant.

Das Bebauungskonzept ist im Rahmen des Stadtebaulichen Wettbewerbes 2001 entwickelt und durch
das Preistragerbuiro - rha Reicher Haase Architekten - konkretisiert worden.

Die ca. 4 ha groRe Bauflache wird entsprechend diesem Bebauungskonzept in verschiedene Baufel-
der bzw. ,Quartiere” aufgeteilt, so dass die schrittweise Erschliefung des Baugebietes und die Di-
mensionierung geeigneter, vermarktungsfahiger Bauabschnitte méglich werden.

Die Verkehrserschliel3ung erfolgt durch den Ausbau des vorhandenen Westrings fur den Zweirich-
tungsverkehr sowie durch den langfristig geplanten Neubau einer Hauptverkehrsstrafl3e zwischen
Westring und Kronenweg.

Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Der Geltungsbereich der 48. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Stadtquartier am Westring* um-
fasst eine Flache von 5,21 ha.

Die Darstellung von ,Wohnbauflachen/ Gemischten Bauflachen® trifft keine Aussagen zum Mal3 der
baulichen Nutzung; der Flachenbedarf fir die innere VerkehrserschlieRung kann auf der Ebene der
Flachennutzungsplanung noch nicht bilanziert werden, so dass bei den dargestellten Bauflachen von
Bruttobauland auszugehen ist.

Flachenbilanz fur das Plangebiet:

Tatséchliche Nutzung Darstellung im wirksamen Geplante Darstellung
Flachennutzungsplan 48. FNP- Anderung

Ackerflache/ Weg 3,58 ha | Gewerbliche Bauflache 2,87 ha | Wohnbauflache 1,44 ha
(GE/ GI) Gemischte Bauflache 1,93 ha
Griunflache 0,70 ha
(Abstandsgriin)

Gartenparzellen 0,49 ha | Gewerbliche Bauflache 0,46 ha | Gemischte Bauflache 0,49 ha
(GE/ GlI)
Griunflache 0,03 ha
(Abstandsgriin)

Grinflache 0,63 ha | Grinflache 0,63 ha | Grinflache 0,63 ha
Landschaftsschutz -
geman Landschaftsplan
seit 2002 entfallen

Verkehrsflache 0,51 ha | Verkehrsflache 0,52 ha | Verkehrsflache 0,72 ha

Gesamtflache 5,21 ha | Gesamtflache 5,21 ha | Gesamtflache 5,21 ha
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Darstellungen

Entsprechend der Planzeichnung zur 48. Anderung des Flachennutzungsplanes sind ,Wohnbaufla-
chen, Gemischte Bauflachen, Grinflachen und Flachen fur értliche Hauptverkehrsstraf3en” dargestellt.

10.2 Beschreibung und Bewertung der Umwelt im Einwirkungsbereich des Vorhabens

Bestandsbeschreibung

Hierzu wird auf die Beschreibung der bestehenden Nutzungen/ der Umgebungsstruktur des Plange-
bietes ,Stadtquartier am Westring“ in den Abschnitten 4.2/ 4.3 des Erlauterungsberichtes verwiesen.

Schutzgut Mensch

Fir den Menschen sind wohnumfeldabhangige Faktoren wie die Wohn- und Lebensqualitat, der Erho-
lungs- und Freizeitwert, Aspekte des Immissionsschutzes - insbesondere des Larmschutzes - und
wirtschaftlich/ infrastrukturelle Funktionen - wie die Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs und
das Angebot an Gemeinbedarfseinrichtungen - von Bedeutung.

Das Bebauungskonzept fur das geplante ,Stadtquartier am Westring“, mit der Schaffung von Wohn-
guartieren mit maximal dreigeschossigen Bauten, der Schaffung eines griinen Quartiersplatzes und
wohnungsnaher Griin- und Spielflachen, erméglicht eine gute Wohnqualitat in der innerstadtischen
Lage. Die Néhe zu den fuBlaufig gut erreichbaren Grun- und Freizeitbereichen, wie Birkenwéldchen,
Sportstadion, Gartenhallenbad, Rheinpark, sowie die optimale Anbindung an die Stadtbahnline 16
ermdglicht eine hohe Erholungs- und Freizeitqualitat fur die kiinftigen Anwohner.

Auf Grund der Nahe zur FuRgangerzone und der vorhandenen Infrastruktur-/ Gemeinbedarfseinrich-
tungen ist eine gute Versorgungsqualitat gegeben.

Die Aspekte des Larmschutzes sind im Rahmen einer Schalltechnischen Untersuchung detailliert un-
tersucht worden; die Ergebnisse dieser Untersuchung - fur alle relevanten Larmquellen - sind in Ab-
schnitt 5.3 des Erlauterungsberichtes beschrieben.

Die Schalltechnische Untersuchung hat ergeben, dass die Anforderungen des Larmschutzes fir die
vorhandene Umgebungsnutzung und fur die kinftige Wohn- und Arbeitsbevilkerung des ,Stadtquar-
tiers am Westring" entsprechend den maf3geblichen gesetzlichen Regelungen eingehalten bzw. durch
geeignete SchallschutzmalRnahmen im Rahmen der Bebauungsplanung gesichert werden kénnen.

Schutzgut Tiere/ Pflanzen

Auf Grund der Umfeldbedingungen in dieser innerstadtischen Lage ist die Tier- und Pflanzenwelt auf
ein Minimum reduziert; ein naturnaher Lebensraum ist in Anbetracht der langjahrigen landwirtschaftli-
chen Intensivnutzung der Ackerfléche nicht vorhanden und auch nicht sicherzustellen.

Die Gartenparzellen am Rande des Plangebietes, teils Nutzgérten mit Kleingartencharakter, kdnnen
auf Grund der Nutzungsintensitét nicht als naturnaher Lebensraum betrachtet bzw. gesichert werden.
Die vorhandene Griunflache entlang der BirkenstraRe, mit ihrem stadtbildpréagenden Baumbestand,
wird erhalten und gesichert.

Schutzgut Boden

Entsprechend der geologischen Karte und der Bodenkarte des Landes Nordrhein- Westfalen handelt
es sich teilweise um eine Auenablagerung des Rheins (Schluff, tonig, feinsandig, 6rtlich kalkhaltig, z.T.
unter geringmachtigem Auensand), westlich Gibergehend zur Niederterrasse des Rheins (Schiuff, san-
dig, tber Sand, z.T. kiesig und Kies).

Anzutreffen ist Uberwiegend vergleyter brauner Auenboden mit mittlerer Wasserdurchlassigkeit, der
durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung der Ackerflache beansprucht worden ist.

Innerhalb des Plangebietes sind, nach Recherche der Vornutzung und des Altlastenverdachtskatas-
ters der Fachbehoérde (Rhein- Erft- Kreis), keine Hinweise auf Altlastenverdachtsflachen bekannt.
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Schutzgut Wasser

Das Plangebiet liegt in einem Bereich mit sehr ergiebigen Grundwasservorkommen, die Lockergestei-
ne weisen eine gute Filterwirkung auf.

Die GrundwasserflieRrichtung geht zum Rhein, bei einer Grundwassergleiche von 38,5 m tiber NN.
Die Geléndehghe liegt zwischen 46,0 und 50,0 m tber NN; der Flurabstand betréagt damit zwischen
7,5 und 11,5 m, so dass bei der guten Filterwirkung der Bodenschichten keine Beeintréchtigungen fir
das Grundwasser zu erwarten sind.

Das Plangebiet liegt aul3erhalb von Wasserschutzzonen.

Bei der ErschlieBung des ,Stadtquartiers am Westring“ ist § 51 a Landeswassergesetz NRW zu Grun-
de zu legen; das Niederschlagswasser der Bauflachen ist vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder
ortsnah in ein Gewasser einzuleiten und nicht der Abwasserkanalisation zuzufuhren.

In Anbetracht der Bodenbeschaffenheit, der Grundwasserverhéltnisse und der geplanten Bebauungs-
struktur ist davon auszugehen, dass diese eine ortliche Versickerung des Niederschlagswassers
grundsétzlich erlauben.

Im Rahmen der Aufstellung der Bebauungspléne wird die Versickerungsfahigkeit des Bodens konkret
in einem Bodengutachten untersucht.

Schutzgut Luft

Die Stadt Wesseling liegt im Belastungsgebiet Rheinschiene Sud. Im Rahmen des Luftreinhalteplanes
fur dieses Gebiet sind die Gegebenheiten dokumentiert (Emissionskataster, Immissionskataster, Wir-
kungskataster, Ursachen, Analyse, MalRnahmenplan).

Die geplante Entwicklung des ,Stadtquartiers am Westring* mit Wohn-/ Dienstleistungs- und Misch-
nutzungen wird eine geringe Erhéhung des Verkehrsaufkommens mit sich bringen (ca. 1.300 Kfz/ Tag,
d.h. 55 Kfz/ Stunde). In Anbetracht dieser Gré3enordnung sind keine zusatzlichen Auswirkungen zu
erwarten, die im Hinblick auf die maRgeblichen Immissionsrichtwerte zu einer untersuchungsrelevan-
ten Situation fuhren.

Schutzqgut Klima

Das Plangebiet ist durch seine innerstadtische Lage und die vorhandene Umgebungsstruktur gepragt.
Die geplante Bebauung des ,Stadtquartiers am Westring“ mit iberwiegend dreigeschossigen Bauten
und Wohnumfeldgestaltung (Quartiersplatz, wohnungsnahe Griin- und Freibereiche) lasst keine
Auswirkungen auf das Klima erwarten.

Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet befindet sich in der Innenstadt Wesseling und wird vom Geltungsbereich des seit

23. Juli 2002 verbindlichen Landschaftsplanes 8 ,Rheinterrassen” (5. Anderung) nicht erfasst.

Die Hangkante parallel zur Birkenstraf3e wird durch vorhandenen Baumbestand gekennzeichnet und
stellt eine stadtgestalterisch wichtige, grine Raumkante dar; dieses pragende Landschaftselement
wird erhalten und planerisch gesichert (Darstellung ,,Grinflache").

Die Ackerflache bzw. die Gartenparzellen kdnnen auf Grund der Nutzungsintensitat nicht als naturna-
he Landschaftselemente betrachtet bzw. gesichert werden.

Schutzgut Kulturgiter

Kulturgiter werden nach vorliegendem Kenntnisstand nicht betroffen.

Schutzgut Sachguter

Mit Ausnahme der parallel zum HGK- Betriebsgelande verlaufenden, privaten ErschlieBungsstralRe
~Schwarzer Weg" befinden sich alle Flachen innerhalb des Plangeltungsbereiches im Eigentum der
Stadt Wesseling, so dass Eigentumsrechte Dritter durch die Planung nicht betroffen sind.

Die Gartenparzellen am Rande des Plangebietes befinden sich noch in privater Nutzung, es bestehen
jedoch keine Pachtvertrage mehr.

Die Ackerflache ist durch befristeten Vertrag an einen Landwirt verpachtet und kann bis zur Umset-
zung der Planung weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden.
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Schutzguter - Wechselwirkungen

Mit der Realisierung des ,Stadtquartiers am Westring“ werden derzeit Giberwiegend landwirtschaftlich
genutzte Flachen bebaut bzw. in gewissem Mal3e versiegelt; innerhalb des Baugebietes werden je-
doch auch umfangreiche Grin- und Freiflachen (Quartiersplatz, wohnungsnahe Griin- und Spielfla-
chen) neu geschaffen.

Durch die hohe Qualitat der Bebauungs- und Grunstrukturen, die Méglichkeit von Ausgleichsmal3-
nahmen innerhalb des Plangebietes sowie die Malinahmen zur Versickerung des Niederschlagswas-
sers kdnnen die baulichen Eingriffe teilweise kompensiert werden.

Die Schalltechnische Untersuchung hat ergeben, dass die Anforderungen des Larmschutzes fir die
vorhandene Umgebungsnutzung und fir die kiinftige Wohn- und Arbeitsbevélkerung des ,Stadtquar-
tiers am Westring“ entsprechend den maf3geblichen gesetzlichen Regelungen eingehalten bzw. durch
geeignete Schallschutzmaflinahmen im Rahmen der Bebauungsplanung gesichert werden kénnen.
Wechselwirkungen sind nicht zu erwarten.

10.3 Beschreibung umweltrelevanter MaRnahmen

Zu erwartende Auswirkungen durch das Vorhaben

Hierzu wird im Wesentlichen auf die 0.g. Erlauterungen des Umweltberichtes verwiesen.
Ergénzend dazu sind keine relevanten nachteiligen Auswirkungen fir die Umwelt durch das geplante
LStadtquartier am Westring“ zu erwarten.

Positive Auswirkungen kénnen durch die ErschlieRung des Baugebietes in unmittelbarer Nahe des
Einkaufszentrums bzw. des Stadtbahn- Haltepunktes Wesseling erwartet werden, da Anwohner und
Kunden auf die Nutzung von Kraftfahrzeugen verzichten und an Stelle dessen verstarkt umweltfreund-
liche Verkehrsmittel (Bahn, Fahrrad, zu Ful3 gehen) nutzen kdnnen.

Die Erschliel3ung und Bebauung einer innerstadtischen Flache leistet zudem einen wichtigen Beitrag
zur Innenentwicklung der Stadt Wesseling; die Inanspruchnahme zuséatzlicher Bauflachen im Auf3en-
bereich bzw. der stadtischen Peripherie mit den nachteiligen Folgen fir Umwelt und Infrastrukturaus-
stattung kann deutlich reduziert werden.

VermeidungsmalRnahmen

Auf Grund der angestrebten Starkung der Innenentwicklung Wesselings sind keine sinnvollen Vermei-
dungsmalinahmen zu benennen; eine Veranderung des hochwertigen Bebauungskonzeptes, im Sin-
ne der Reduzierung von Bebauungsmoglichkeiten oder der Erhaltung gro3erer Freiflachen, ist aus
stadtebaulich- funktionaler und stadtdkologischer Sicht nicht in Betracht gezogen worden.

Verminderungs- und Schutzmal3nahmen

Die vorhandene Griunflache entlang der Birkenstral3e, mit ihrem pragenden Baumbestand, wird im
Rahmen der Planung des ,Stadtquartiers am Westring“ erhalten und gesichert.

Im Rahmen der Bebauungsplan- Aufstellung wird durch die Definition geeigneter planungsrechtlicher
Festsetzungen zur baulichen Verdichtung, zur Nutzungszuordnung, zur Gestaltung der Freiflachen,
zur Versickerung des Niederschlagswassers, zu Ausgleichsmal3ihahmen sowie zu Schallschutzmal3-
nahmen dazu beigetragen, eine optimale Wohnumfeld- und Lebensqualitat fur dieses innerstadtische
Quartier zu sichern.

Ausgleichsmalinahmen

In Anbetracht der Darstellungsebene des Flachennutzungsplanes kann im Rahmen des Anderungs-
verfahrens noch keine detaillierte Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung durchgefuhrt werden; diese erfolgt
bei der Aufstellung der nachfolgenden Bebauungsplane.

Die entsprechend dieser Bilanz erforderlichen AusgleichsmaRnahmen fur das ,Stadtquartier am West-
ring“ kénnen in gewissem Umfang auf Grinflachen innerhalb des Plangebietes umgesetzt werden.
Zudem konnen entsprechend der ,Ausgleichssatzung“ der Stadt Wesseling weitere Ausgleichsmal3-
nahmen auf geeigneten Flachen innerhalb des Landschaftsraumes Wesseling umgesetzt werden;

die verbindliche Regelung des Eingriffs-/ Ausgleichsnachweises (Zuordnung, Vertrag) wird bei der
Aufstellung der erforderlichen Bebauungspléne durchgefiihrt.
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10.4 Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen

Unter Berlcksichtigung der vorangegangenen Erlauterungen kann festgestellt werden, dass nach
derzeitigem Planungs- und Kenntnisstand keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen nach
Umsetzung des Planungskonzeptes verbleiben werden.

10.5 Darstellung der wichtigsten gepriften anderweitigen Lésungsvorschlage

Auf Grund der angestrebten Starkung der Innenentwicklung Wesselings durch die ErschlieBung des
»Stadtquartiers am Westring" sind keine sinnvollen anderweitigen Losungsmaéglichkeiten zu benennen;
weitere Flachen zur Entwicklung innerstadtischer Baugebiete mit dieser optimalen Standortqualitat
stehen derzeit nicht zur Verfiigung.

10.6 Darstellung der Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Die Erlauterungen des Umweltberichtes beruhen auf den der Stadt Wesseling vorliegenden Planunter-
lagen (topographische/ geologische Karten, Bodenkarten, Grundwasserkarten des Landes NRW, Alt-
lastenverdachtskataster des Rhein- Erft- Kreises), der Schalltechnischen Untersuchung und dem
Bebauungskonzept fur das ,Stadtquartier am Westring"“.

Die vorliegenden Unterlagen ermdglichen eine sachgerechte, dem Stand der Planung entsprechende
Ermittlung und Bewertung der Umweltauswirkungen des Vorhabens. Nach den gesetzlichen Vorgaben
wird bei der Aufstellung der Bebauungsplane die Umweltpriifung entsprechend dem dann vorliegen-
den Planungsstand konkretisiert.

10.7 Zusammenfassung

Die Erschliel3ung und Bebauung dieser innerstadtischen Flache leistet einen wichtigen Beitrag zur
Innenentwicklung der Stadt Wesseling und kann die Inanspruchnahme zuséatzlicher Bauflachen im
AuRenbereich deutlich reduzieren.

Mit der Realisierung des ,Stadtquartiers am Westring" werden derzeit Uberwiegend landwirtschaftlich
genutzte Flachen bebaut bzw. in gewissem Mal3e versiegelt; innerhalb des Baugebietes werden je-
doch hochwertige Griin- und Freiflachen neu geschaffen.

Durch die hohe Qualitat der Bebauungs- und Grunstrukturen, die Moglichkeit von Ausgleichsmal3-
nahmen innerhalb des Plangebietes sowie die Mal3hahmen zur Versickerung des Niederschlagswas-
sers kdnnen die baulichen Eingriffe teilweise kompensiert werden.

Die Schalltechnische Untersuchung hat ergeben, dass die Anforderungen des Larmschutzes fir die
vorhandene Umgebungsnutzung und fir die kiinftige Wohn- und Arbeitsbevélkerung des ,Stadtquar-
tiers am Westring“ entsprechend den maf3geblichen gesetzlichen Regelungen eingehalten und durch
geeignete Festsetzungen in der verbindlichen Bauleitplanung gesichert werden kénnen.

Unter Berlicksichtigung der vorangegangenen Erlauterungen kann festgestellt werden, dass nach
derzeitigem Planungs- und Kenntnisstand keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen nach
Umsetzung des Planungskonzeptes verbleiben werden.
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