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0 Rechtsgrundlagen

Grundlage fur Inhalt und Verfahren zur Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (VEP)
Nr. 1/105 "Westring/Friedensweg" ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. |. S. 2414) und die Baunutzungsverordnung
(BauNVO) 1990 in der Bekanntmachung der Neufassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I. S. 132),
zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung
und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22. April 1993 (BGBI. I. S. 466).

1. Allgemeine Vormerkungen / Anlass der Planung

Unmittelbar am Westring, im Bereich zwischen Schiitzenweg und Friedensweg gelegen, beabsichtigt
die GAG Immobilien AG, vertreten durch die GRUBO Baubetreuung GmbH (jeweils Kéln) auf ihrem
Grundbesitz eine Wohnbebauung vorzunehmen. Die GAG Immobilien AG hat zu diesem Zweck das
Areal am Westring vollstandig erworben.

Nachdem die noch auf dem Gelande vorhanden gewesene Bebauung abgebrochen und aus der
bisherigen gewerblichen Nutzung resultierende Bodenverunreinigungen beseitigt wurden, steht der
Bereich fir eine sinnvolle Folgenutzung — in diesem Fall zu Wohnzwecken — zur Verfligung.

Die stadtebaurechtlichen Voraussetzungen werden durch die Aufhebung des bestehenden
rechtsgiltigen Bebauungsplanes Nr. 1/43C “Flach-Fengler-StralRe/Friedensweg” i.d.F. der 1.
Anderung, fir den Teilbereich "Westring/Friedensweg” und Aufstellung eines neuen
(vorhabenbezogenen) Bebauungsplanes geschaffen.

Die GAG Immobilien AG ist als Tréagerin des hier in Rede stehenden Vorhabens bereit und in der Lage
die Durchfiuhrung der anstehenden Malinahmen vollstandig zu betreiben und die Planungs- und
ErschlieBungskosten hierfir nach den Regelungen eines noch abzuschlieRenden stadtebaulichen
Vertrages zu Gbernehmen. Die GRUBO Baubetreuung GmbH hat als Vertreterin der GAG Immobilien
AG zu diesem Zweck in entsprechender Anwendung der Regelungen des 8§ 12 des Baugesetzbuches
(BauGB) bei der Stadt Wesseling einen Antrag auf Einleitung eines Planaufstellungsverfahrens fir
einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) - VEP gestellt. Die
Verflgbarkeit aller in die Planungsuberlegungen einbezogenen Grundstiicke durch die
Vorhabentragerin ist sichergestellt. Lediglich ein Teil des Schitzenweges ist in Besitz der Stadt
Wesseling. Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bau und Umweltschutz der Stadt Wesseling hat am
02.03.2005 die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes (VEP) beschlossen.

2. Ubergeordnete Vorgaben / Geltendes Planungsrecht

2.1 Landes- und Gebietsentwicklung

Der Gebietsentwicklungsplan (GEP) fur den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region Kéln stellt
den Planungsbereich als ,Allgemeiner Siedlungsbereich* (ASB) dar. Das mit dem Bebauungsplan
(VEP) Nr. 1/105 ,Westring / Friedensweg"“ verfolgte Planungsziel einer kiinftigen Wohnbebauung
entspricht den Zielen der Raumordnung geman § 1 Abs. 4 BauGB.

2.2 Fldchennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Wesseling vom 25. Januar 1977 (derzeit 48. wirksame
Anderung) ist der Plangeltungsbereich als ,Wohnbauflache* (W) dargestellt. Der Bebauungsplan
(VEP) Nr. 1/105 ,Westring / Friedensweg" ist gemafld 8 8 Abs. 2 S. 1 aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt, so dass eine Anderung des FNP diesbeziiglich nicht notwendig ist.

2.3 Landschaftsplan

Der verbindliche Landschaftsplan Nr. 8 ,Rheinterrassen” des damaligen Erftkreises enthalt fir das
Plangebiet keine Festsetzungen und Ziele.

2.4 Bebauungsplan
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Fur den Planbereich besteht derzeit noch der Bebauungsplan Nr. 1/43C ,Flach-Fengler-Stralle /
Friedensweg” in der Fassung der 1. Anderung. Westlich grenzt der Bebauungsplan Nr. 1/57 an. Der
noch rechtsgiiltige Bebauungsplan Nr. 1/43C soll fir den Geltungsbereich des in Rede stehenden
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes auler Kraft gesetzt werden. An dessen Stelle wird kiinftig der
zur Aufstellung vorgesehene Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 1/105 ,Westring / Friedensweg"
mit seinen Festsetzungen treten. Ein geringer Teil des B-Planes 1/57 wird ebenfalls vom kinftigen
VEP (berlagert, jedoch nicht aufgehoben. An die derzeit bestehende Festsetzung "6ffentliche
StraBenverkehrsflache Zweckbestimmung Parkplatz" tritt kinftig die Festsetzung "Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich". Dies ist erforderlich, um die notwendige
Fahrkurve fur Millfahrzeuge und Feuerwehr nachweisen zu kdnnen.

Die bisherigen Festsetzungen des B-Planes Nr. 1/43 C sehen ein Kerngebiet mit einer 2-6
geschossigen, geschlossenen Bebauung, Grundflachenzahl 1,0 und Geschossflachenzahl 2,4 vor.
Das Bebauungskonzept von GAG und GRUBO wird dieses Maf3 der baulichen Nutzung bei weitem
nicht ausschopfen. Entsprechend sind die Festsetzungen im neu aufzustellenden
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan (VEP) nach unten zu korrigieren.

Die Aufhebung des bestehenden Bebauungsplanes parallel zum Satzungsbeschluss Uber den
vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplan (VEP) ist planungsrechtlich unbedenklich, da das
Bebauungskonzept, welches dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan (VEP) zugrunde liegt, von
dem berthrten Grundstickseigentiimer selbst (GRUBO / GAG), als Trager der im Plangebiet
beabsichtigten Nutzungen, vorgelegt wird. Zu dem Sachverhalt (Vorlage-Nr.35/2005) heifldt es im
Aufstellungsbeschluss des Ausschusses fir Stadtentwicklung, Bau und Umweltschutz vom
02.03.2005 uber den vorliegenden Bebauungsplan (VEP) wie folgt:

.Der Bereich ,Westring/Friedensweg" ist eines der wichtigen Entwicklungspotenziale
zur stadtebaulichen Aufwertung und funktionalen Starkung der Innenstadt Wesseling.

Die bhisher gewerbliche Nutzung des Bereichs ist aufgegeben worden; das zwischen
Westring und Friedensweg liegende, ca. 4.900 gm groRe Grundstiick, war bereits
Gegenstand des Studentenwettbewerbs 2002/2003 ,Wohnen auf innerstadtischen
Brachflachen — Riickgewinnung von Stadt".

In Weiterentwicklung der Wettbewerbsergebnisse hat die GAG Immobilien AG Kaln,
vertreten durch die GRUBO Grund und Boden Baubetreuung GmbH Kalin, ein
stédtebauliches Konzept erarbeitet, das die Errichtung von 3 Mehrfamilienhdusern (ca.
20 Wohnungen) und 14 Einfamilienhdusern vorsieht. Das stadtebauliche Konzept ist
dem Ausschuss fir Stadtentwicklung, Bau und Umweltschutz in seiner Sitzung am 8.
Dezember 2004 durch die GAG/GRUBO vorgestellt worden.

Die GAG/GRUBO hat, als Grundstiickseigentiimer und Vorhabentrager, einen Antrag
auf Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes gemall § 12 (2) BauGB gestellt, um damit das erforderliche
Planungsrecht fiir die Realisierung des Wohnbauvorhabens zu schaffen.

Der Bereich ist im Flachennutzungsplan der Stadt Wesseling als ,Wohnbauflache*
dargestellt; der seit 1981 verbindliche Bebauungsplan Nr. 1/43C — 1.Anderung ,Flach-
Fengler-StralBe / Friedensweg” enthdlt Festsetzungen zur Schaffung eines
Kerngebietes (MK § 7 BauNVO) mit hochgeschossiger, verdichteter Bebauung.

Wie bereits in der Auslobung des Studentenwettbewerbs dargestellt, entsprechen die
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1/43 C — 1. Anderung fiir das Plangebiet
~Westring/Friedensweg" nicht mehr den stadtebaulichen Zielen der Stadt Wesseling;
im Sinne der Aufwertung und funktionalen Starkung der Innenstadt soll dieser Bereich
nicht mehr als verdichtetes Kerngebiet, sondern als hochwertiges innerstadtisches
Wohngebiet, mit erganzenden Dienstleistungsangeboten, entwickelt werden.

Das von der GAG/GRUBO vorgestellte stadtebauliche Konzept entspricht den Zielen
und stadtebaulichen  Rahmenvorgaben der Stadt Wesseling fur die
Innenstadtentwicklung.

Die Realisierung des Wohnbauvorhabens kann einen wesentlichen Beitrag zur
Aufwertung dieses bisher fehlgenutzten, gestalterisch sehr inhomogenen
Innenstadtbereichs leisten und positive Auswirkungen auf das Umwelt zeigen.
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Die Festsetzungen des seit 1981 verbindlichen Bebauungsplanes Nr. 1/43C — 1.
Anderung ,Flach-Fengler-StraRe / Friedensweg* stehen der Realisierung des
geplanten Wohnbauvorhabens entgegen und entsprechen, wie vorab dargestellt, nicht
mehr den stadtebaulichen Zielen der Stadt Wesseling.“

Die Grundsatzentscheidung zur Aufhebung des bestehenden Bebauungsplanes und Durchfiihrung

eines parallelen Verfahrens zur Aufstellung dieses neuen Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
(VEP) sind vor diesem Hintergrund bauplanungsrechtlich nicht zu beanstanden.

3. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des neu aufzustellenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (VEP) fir das
kiinftige Wohngebiet liegt im Stadtzentrum von Wesseling, mit dem Westring im Osten, dem
Schitzenweg im Norden und dem Friedensweg im Siden. Das Plangebiet hat eine Groé3e von 4.862
gm. Es umfasst die Flurstiicke Nrn. 255, 256, 273, 293, 401 und 402 der Flur 22, Gemarkung
Wesseling.

Es wird wie folgt begrenzt:

- im Osten durch die westliche StraRenbegrenzungslinie des Westrings (Flurstlick Nr. 359, Flur
22)

- im Norden durch die Grenze mit dem Flurstiick Nr. 399 und dem Flursttick Nr. 400 (Flur 22)

- im Westen durch den Schitzenweg (Flurstlick Nr. 292, Flur 22) sowie die Grundstiicke des 5 —
8 geschossigen Wohnblocks zwischen Schiitzenweg und Friedensweg mit deren 6stlichen
Grundstiicksgrenzen

- im Siuden durch den Friedensweg (Flurstiick Nr. 347, Flur 23 Gemarkung Wesseling)

Die genaue Abgrenzung des réaumlichen Geltungsbereiches ist aus der Planzeichnung des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (VEP) Nr. 1/105 ,Westring/Friedensweg" ersichtlich.

4. Erlauterungen der vorhandenen Situation und der stadtebaulichen
Erforderlichkeit sowie des Planungskonzeptes zum Bebauungsplan (VEP)
Nr. 1/105 , Westring/Friedensweq"

4.1Vorhandene Situation

Das Gelande wurde bis vor geraumer Zeit noch gewerblich genutzt. Die baulichen Anlagen wurden
zwischenzeitlich vollstandig beseitigt und die aufgrund der vorangegangenen Nutzung vorhandenen
Bodenverunreinigungen entfernt. Die AufRenanlagen des Geldndes sind Baum- und Geholz
bestanden. Eine dinne Vegetationsschicht entsteht derzeit in ruderalen Anséatzen im Bereich der
bisherigen Bauflachen.

Das Geléande ist insgesamt eingezaunt. Zum Westring bildet eine steile Bodschung die
Grundstiicksbegrenzung. Zum Friedensweg ist diese Bdschung zusétzlich in Teilen durch eine
Betonmauer gesichert.

Offentliche Einrichtungen des Gemeinbedarfs, z. B. Schulstandort, Kindergarten, Sportanlagen,
Spielplatze, befinden sich in einem Radius von max. 500 m westlich des Plangebietes. Ostlich des
Plangebietes liegt in rd. 100 m Entfernung das Stadtzentrum Wesselings mit der FuRgangerzone und
den entsprechenden kerngebietstypischen Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen.

Die Anbindung an den OPNV (6ffentlicher Personennahverkehr) kann in besonders giinstiger Weise
Uber die vorhandenen Bus-Liniennetze sowie durch den Zugang zur Stadtbahn-Linie 16, jeweils im
Stadtzentrum, erfolgen.

4.2 Planungskonzept des Vorhabenbezogenen Bebauungsplan (VEP)

a) Art der baulichen Nutzung

9330 24.06.2010



- Begrundungsentwurf -

Es ist beabsichtigt, die Baugebietsfestsetzung ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) gemall § 4 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu treffen. Diese Festsetzung orientiert sich an dem vorhandenen
Bestand sidlich und westlich an das Plangebiet angrenzend. Die Festsetzung entspricht auch den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes. Vorhabenbezogen wird die Festsetzung unter Anwendung
der Gliederungsinstrumentarien des 8 1 BauNVO néaher konkretisiert.

b) Maf3 der baulichen Nutzung

Es sollen insgesamt rd. 20 Wohnungen in drei Mehrfamilienhdusern und 14 Einfamilienhduser
entstehen.

Das stadtebauliche Konzept fur den Planbereich beinhaltet eine insbesondere fir junge Familien
ansprechende neue Wohnbebauung, bestehend aus 2-geschossigen Einfamilienh&usern in Form von
Reihenhdusern sowie drei 3-geschossigen Mehrfamilienhdusern. Der Geschosszahl jeweils
hinzuzuziehen ist das Dachgeschoss, welches als Staffel-Vollgeschoss mit Pultdach ausgebaut
werden soll. Die Festsetzung im Plan beriicksichtigt diesen Zuschlag bereits.

Die GrundstiicksgréRen flr die Reihenhauser betragen zwischen 130 und 200 gm. Die Reihenhauser
sind mit einer Breite von 6,50 m und einer Tiefe von 11,00 m vorgesehen. Es wird hierdurch eine
kostensparende Bebauung erzielt, die insbhesondere dem Bedirfnis junger Familien nach Wohn-
Eigentumsbildung entgegen kommt.

¢) VerkehrserschlielRung

Das Baugebiet soll ausschlie3lich Gber den Schitzenweg an das Ubergeordnete Verkehrsnetz
angebunden werden. Es handelt sich dabei um die bereits urspringlich vorhanden gewesene
Grundstiickszufahrt des friheren Gewerbegrundstiickes. Zum Westring ist eine fuRlaufige Anbindung
vorgesehen.

Fur das Plangebiet ist eine StichstraRe mit 5,00 m Breite im Mischprofil sowie in verkehrsberuhigter
Ausbauform geplant. Der Stellplatzbedarf wird in einer Gemeinschaftsgarage in der unteren Ebene
der Mehrfamilienhduser sowie durch 4 oberirdische Stellplatze abgedeckt. Die Reihenhausgruppen
mit Ost/West-Ausrichtung werden durch Wohnwege mit Anlieferungsrecht und Notbefahrbarkeit (als
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt) erschlossen.

Die Zzufahrt fur Losch- und Rettungsfahrzeuge erfolgt innerhalb des Plangebietes (ber den
Schitzenweg, an den die Planstral3e Al anschlief3t.

Neben der Gemeinschaftsgarageneinfahrt befindet sich ein Wendehammer, der fir 3-achsige
Miillfahrzeuge ausgelegt ist (10 m Lange, zul. Gesamtgewicht 26 t).

Es ist vorgesehen, die geplante StraRe (PlanstralRe Al) sowie die Wegeverbindung vom Schiitzenweg
zum Westring nach Herstellung durch die Vorhabentragerin kosten- und lastenfrei an die Stadt
Wesseling zur 6ffentlichen Widmung zu Ubertragen. Detaillierte Regelungen hierzu bleiben dem noch
abzuschlieRenden stadtebaulichen Vertrag vorbehalten. Die Ubrigen Ful3- und Fahrwege (Wohnwege)
verbleiben im Eigentum der Vorhabentragerin. Die EinrAumung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zugunsten der Anlieger, deren Besucher sowie der Feuerwehr und den Versorgungstragern bzw. von
Geh- und Leitungsrechten fur Feuerwehr, Versorgungstragern und wiederum den Anliegern sollen
dauerhaft die ordnungsgeméafRe Anbindung aller Grundstiicke an o6ffentliche Stralen und Wege
sicherstellen.

d) Ver- und Entsorgung

Die medienseitige Ver- und Entsorgung des Plangebietes sowie die Versorgung mit Trinkwasser als
auch die Beseitigung der anfallenden hauslichen Schmutzwasser kann Uber die vorhandenen Netze
sichergestellt werden. Im Plangebiet selbst sollen diese Anlagen und die jeweiligen Hausanschliisse
in vertraglicher Vereinbarung von GAG/GRUBO mit den jeweils zustéandigen Versorgungstragern
durch letztere insgesamt neu hergestellt werden.

Hinsichtlich des im Plangebiet anfallenden Regenwassers wird aufgrund der bis vor kurzem noch
vorhandenen Bestandsbebauung und des bestehenden Baurechtes eine Versickerung von
Regenwasser auf den Grundstiicken wasserrechtlich nicht gefordert. Die Ableitung von Regenwasser
in den vorhandenen Mischwasserkanal im Westring hingegen ist mdglich. Der vorhandene Kanal ist
ausreichend dimensioniert. Minderungsmafinahmen (Sammlung von Regenwasser in Zisternen und
Nutzung zu Brauchwasserzwecken) werden jedoch empfohlen und versickerungsféhige Belage fir
private Verkehrsflachen vorgeschrieben.
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4.3 Erfordernis der Planung

Das noch bestehende Baurecht (Bebauungsplan Nr. 1/43 C ,Flach-Fengler-Stra3e / Friedensweg" in
der Fassung der 1. Anderung) mit einem geplanten Kerngebiet und einer 2 bis 6 geschossigen,
geschlossenen Bebauung gestattet nicht die Zulassung der in Rede stehenden Wohnbebauung aus
Ein- und Mehrfamilienhdusern geringer Hohe und deutlich reduzierter baulicher Dichte. Auch die
Festsetzungen zu den uberbaubaren Grundsticksflachen sowie den 6rtlichen Verkehrsverhaltnissen
entsprechen nicht den Anforderungen der neuen Planungen.

Die Durchfiihrung eines Anderungsverfahrens des Bebauungsplanes kommt regelmaRig
bauplanungsrechtlich zwar in Betracht, jedoch gebieten der Umfang der notwendigen Anderungen die
Neuaufstellung eines Bebauungsplanes, da die Grundkonzeption der von GRUBO / GAG vorgelegten
Planung hinsichtlich Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Giberbaubaren Grundstiicksflachen, der
Verkehrsanlagen sowie auch hinsichtlich Immissionsschutz und MalRhahmen zur Grinordnung im
Plangebiet vollkommen anders geartet ist, als die noch rechtsglltige Planung. Ferner soll durch den
Abschluss eines ErschlieRungsvertrages zwischen der Vorhabentrégerin und der Stadt Wesseling die
Basis der Planrealisierung in Form eines Privatinvestments insgesamt neu geregelt werden. Das
Vorhaben auf der Grundlage des § 34 BauGB (bei Aufhebung des bestehenden Bebauungsplanes
ohne Aufstellung eines neuen Bebauungsplanes) einzuordnen, wéare zwar grundsatzlich ebenso
denkbar, denn das Planvorhaben liegt im sogenannten Innenbereich. Ein Erfordernis zur Aufstellung
eines Bebauungsplanes besteht aber dennoch, da angesichts der Grol3e des geplanten Projektes und
der Koordinierungsbedirftigkeit der vorgesehenen Nutzungen nach der Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichts eine Planungsnotwendigkeit besteht (vgl. Bundesverwaltungsgericht
(BVerwG), Urteil vom 26. November 1976 - IV C 69.74 -).

Ein Vorhaben in der hier in Rede stehenden Dimension kann nur dann zugelassen werden, wenn
damit die Herstellung einer stadtebaulichen Ordnung gesichert sowie wenn das Vorhaben einerseits in
die stadtraumlichen und stadtfunktionalen Strukturen insgesamt vertraglich eingebunden, anderseits
aber auch in die angrenzende Umgebungsbebauung angemessen integriert wird. Es ist nicht
angezeigt, ohne ein ausreichendes stédtebauliches Planungskonzept vorzugehen, um die v. g. Ziele
zu erreichen. Denn dadurch kénnte das angestrebte geordnete Miteinander — mit dem sehr wesentlich
auch eine optimale Ausnutzbarkeit des Standortes unter Beriicksichtigung der gewachsenen
stadtebaulichen Umgebung und ein Einfiigen in die stadtrdaumliche und stadtfunktionale Situation
insgesamt erreicht werden sollen — auf diese Art und Weise nicht dauerhaft gewahrleistet werden.
AuBerdem machen die durch die Vorhabenrealisierung zu erwartenden Auswirkungen auf die
Umgebung (z.B. Auswirkungen durch das entstehende Verkehrsaufkommen, Auswirkungen durch
mdgliche Altlasten sowie eventuelle Auswirkungen in naturschutzfachlicher Hinsicht) gezielte
dahingehende Untersuchungen, Prifungen und Gewichtungen im Rahmen einer stadtebaurechtlichen
Abwagung zwingend erforderlich. Nur so kdnnen ausreichende Regelungen zur Bewadltigung
ansonsten gegebenenfalls nicht auszuschlieRender Konfliktsituationen getroffen werden.

5. Inhalt der Bauleitplanung / Planungsrechtliche Festsetzungen

Die folgenden Beschreibungen beziehen sich sowohl auf zeichnerische Festsetzungen in der
Planurkunde als auch auf textliche Festsetzungen und Hinweise.
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5.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die stadtebaurechtlichen Voraussetzungen zur
Entwicklung einer allgemeinen Wohnbebauung auf den Grundstiicken der Vorhabentragerin
geschaffen werden. Folgerichtig legt der vorliegende Bebauungsplan als Art der baulichen Nutzung
"Allgemeines Wohngebiet" (WA) im Sinne von § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest.

Aus rechtlichen Grinden haben in Vorhabenbezogenen Bebauungspldanen, im Gegensatz zu
herkdmmlichen Bauleitplanen, die Festsetzungen weitgehend vorhabenspezifisch zu erfolgen und
nicht nur als reine Angebotsplanung. Daher wurden vorhabenkonkrete Einschrankungen fir das WA
getroffen, wonach Wohnnutzungen, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und sportliche Zwecke
sowie Raume fir Freiberufler allgemein zuléassig sind. Nutzungen mit erhéhtem Aufkommen an Ziel-
und Quellverkehr und stérungsintensivere Nutzungen (etwa Gewerbebetriebe, Hotels, Anlagen fir
Verwaltungen und Versorgungseinrichtungen) sollen nicht zugelassen werden konnen, da
insbesondere die Zu- und Abfahrten zum Plangebiet durch bestehend bebaute Bereiche fiihren. Des
weiteren wurden flachenintensive Nutzungen, wie Gartenbaubetriebe und Tankstellen im Plangebiet
aus Griunden des sparsamen Umganges mit Grund und Boden ausgeschlossen. Die sonstigen
dienenden Einrichtungen und Anlagen (Stellplatze, Garagen, Spielplatze, etc.) sind im Ubrigen
generell zulassig, weil deren Ansiedlung / Herrichtung konkret in Rede steht und diese auch benétigt
werden.

5.2Maf der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ), durch die Hohe der baulichen Anlagen als
Héchstmald sowie der Zahl der Vollgeschosse ausreichend bestimmt.

Die Festsetzungen entsprechen denen eines typischen innerstadtischen Wohngebietes mit
Verdichtungsansatzen.

a) Grundflachenzahl / Geschossflachenzahl

Die Festsetzung der Grofl3e der Grundflachen, die von baulichen Anlagen tberdeckt werden durfen,
wurde ausschlieBlich in dem MalRe getroffen, wie es fir die Realisierung des Vorhabens in der
geplanten und durch Planzeichen festgesetzten Form erforderlich ist.

Die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) als Verhaltniszahl in Bezug zur GréRe des jeweiligen
Baugrundstiickes ist hierzu ausreichend und zweckmaRig.

Die festgesetzte GRZ liberschreitet die flr Allgemeine Wohngebiete in § 17 BauNVO bestimmten
Obergrenzen. Dieses ist notwendig, um die erforderliche Anzahl an Stellplatzen inklusive deren
Zufahrten als auch die Hauszuwegungen u. dgl. planungsrechtlich ausreichend zu erfassen. Unter
Verweis auf § 19 Abs. 4 BauNVO gestatten solche Anlagen und Einrichtungen regelmafig die
Uberschreitung der festgesetzten GRZ sogar bis zu einem MaB von 0,8. In vorliegendem
Bebauungsplan aber sollte von dieser Moglichkeit nur bis max. GRZ 0,6 Gebrauch gemacht werden.
Entsprechendes wurde festgesetzt. Aus Grinden des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
ware es hingegen nicht angebracht gewesen, die vorgesehene Bebauung zu reduzieren. Dabei gilt es
zu beriicksichtigen, dass der in Rede stehende Standort zu gro3en Teilen versiegelt bzw. verdichtet
war und Baurecht als Kerngebiet mit GRZ 1,0 / GFZ 2,4 besteht. Mit der Planung wird ein
innerstadtisches Wohngebiet mit Verdichungsansatzen angestrebt. Dies rechtfertigt die getroffenen
Festsetzungen innerhalb der durch § 19 Abs. 4 BauNVO gewahrten SpielrAume. Eine weitere
Uberschreitung der GRZ, etwa durch Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze, ist dagegen
ausgeschlossen worden, um ein angemessenes Verhaltnis zwischen bebauten und unbebauten
Grundstucksflachen im Plangebiet sicherzustellen.

b) H6he der baulichen Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen wurde in Bezug zum bestehenden Geldndeniveau als Oberkante
Uber NN dergestalt festgesetzt, dass fur Reihenhauser eine 2-geschossige Bauweise (zuziglich eines
als Vollgeschoss ausgebauten Staffelgeschosses) realisiert werden kann.
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Fur die entlang des Friedensweges vorgesehenen Mehrfamilienhauser wurde die Héhe der baulichen
Anlagen vorhabenkonkret um ein weiteres Vollgeschoss gegeniber der Einfamilienhausbebauung
angehoben. Entsprechend der diesbeziiglich getroffenen Festsetzungen wird die Errichtung von 3
Vollgeschossen zuziiglich wiederum eines ausgebauten Staffelgeschosses mit Pultdach zugelassen.

Die getroffenen Festsetzungen stellen eine an die standdrtlichen Bedingungen angepasste
Hohenentwicklung der Baukdrper sicher. Weitergehender Regelungsbedarf besteht diesbezuglich
nicht.

Die getroffenen Festsetzungen zur GRZ und GFZ in Kombination mit den zulédssigen Oberkanten der
Gebaude sowie in Verbindung mit der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse werden als geeignet
erachtet, die erforderliche stadtebauliche Ordnung im Plangebiet insbesondere auch im Hinblick auf
eine den standortlichen Bedingungen angepasste Hohenentwicklung der kiinftigen baulichen Anlagen
ausreichend zu gewabhrleisten.

5.3Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Vorhabenkonkret wurde im Bebauungsplanentwurf die offene (Bereiche der Einfamilienhauser) und
die abweichende (Bereiche der Mehrfamilienhduser) Bauweise festgesetzt. Im speziellen Fall sind in
der festgesetzten abweichenden Bauweise nur Einzelhduser (es handelt sich dabei um die drei
Mehrfamilienhduser am Friedensweg) zuldssig, wobei unter Einhaltung von seitlichen
Grenzabstanden die Lange der Baukorper 50 m Uberschreiten darf. In der offenen Bauweise hingegen
werden nur Hausgruppen (gebildet aus abwechselnd drei, vier und sieben Reihenh&user) unter
Beachtung der 50 m - Langenbegrenzung zugelassen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden in der Planzeichnung entsprechend § 23 BauNVO
mittels Baugrenzen festgelegt. Die sogenannten ,Baufenster” erhalten eine durchschnittliche Tiefe von
11 Metern. Deren Anordnung erfolgt vorhabenkonkret so, dass die geplanten Bauvorhaben mit
ausreichenden seitlichen Spielraumen von jeweils 1,0 Meter innerhalb der festgesetzten Baugrenzen,
wie beabsichtigt, auch realisiert werden kénnen. Weitergehende Spielrdume sind nicht erforderlich
(und entsprechen regelmafig auch nicht dem Charakter eines vorhabenbezogenen Bauleitplanes).

Innerhalb der jeweiligen Baugruppen wurden die Baugrenzen entsprechend der Zahl der
vorgesehenen Vollgeschosse gestaffelt festgesetzt (vgl. hierzu auch Kapitel 5.2 ,Mal3 der baulichen
Nutzung“. Die geplanten Gebaudekubaturen werden hierdurch, ergdnzend zu den Festsetzungen zum
MaR der baulichen Nutzung, vorhabenkonkret zusatzlich planungsrechtlich fixiert. Im Bereich der
Reihenhausgruppen ist demnach die zweigeschossige Bauweise mit einem dritten Vollgeschoss als
Staffelgeschoss vorgesehen und festgesetzt worden. Fir die Mehrfamilienhduser sieht die
Festsetzung eine dreigeschossige Bauweise mit einem vierten Vollgeschoss als Staffelgeschoss
analog vor. Im Untergeschoss ist dort zusatzlich eine aus dem Erdboden bis zu dreiseitig
herausgebaute Gemeinschaftsgarage eingeplant und festgesetzt worden.

5.4 Flachen fiir Stellpldtze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Den Anforderungen des ruhenden Verkehrs wird mit der vorliegenden Planung ausschlieRlich
auBBerhalb des geplanten offentlichen StralRenraumes entsprochen. In der Gemeinschaftsgarage im
Untergeschoss der geplanten Mehrfamilienhausbebauung (vgl. Kapitel 5.3) sind 31 private Stellplatze
vorgesehen. Weitere vier oberirdische private Stellplatze wurden entlang der ndrdlichen
Reihenhausbebauung auf den jeweiligen Grundstiicken eingeplant. Besucherparkplatze (10 %)
werden nachgewiesen im Bereich Schiitzenweg (2 Stellplatze fir die Einfamilienhduser) und entlang
des Friedensweges (wiederum 2 Stellplatze fur die Mehrfamilienh&auser).

5.5Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind den Anliegern im Plangebiet, deren Besuchern
sowie den Versorgungstragern (u.a. fir Gas, Wasser, Abwasser, Elektrizitat) einzuraumen. Die
Rechte bedurfen in der Folge noch zu ihrem Wirksamwerden der dinglichen Sicherung.
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Dort wo ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht mit 3,0 m Breite festgesetzt wurde, kdnnen die
entsprechenden Flachen u. a. auch von Lieferantenfahrzeugen sowie von Fahrzeugen der
Rettungsdienste benutzt werden. Mit der Feuerwehr wurde hingegen abgestimmt, dass diese als zu
befahrende Rettungswege lediglich die PlanstraBe Al in Anspruch nehmen wird. Die maximale
Schlauchlange zu vorhandenen und geplanten Hydranten betragt ca. 60 m. Dies wurde mit der
Feuerwehr als von dort akzeptabel abgestimmt.

5.6 Offentliche und private Griinflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Im Plangebiet wurden Uberwiegend private Grinflachen festgesetzt. Die private Grinflache am
Westrand des Plangebietes dient der Stralenrandbegriinung der Planstrale Al. Sie soll als
Gemeinschaftsanlage durch die Vorhabentragerin angelegt und unterhalten werden.

Die festgesetzte private Grunflache mit der Zweckbestimmung "Kinderspielplatz" wird ebenfalls als
Grunanlage durch die Vorhabentragerin angelegt und bietet kiinftig den Anwohnern im Plangebiet
eine multifunktionale Aufenthalts- und Spielflache.

Die offentliche Grinflache entlang des Westrings dient der StralRenrandbegriinung. Sie wird von der

Vorhabentragerin hergestellt, bepflanzt und an die Stadt zur 6ffentlichen Widmung tbertragen.

5.7 Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20i. V. m. 8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Die Bereiche mit festgesetzten Grinflachen (vgl. Kapitel 5.6) sind standortgerecht durch die
Vorhabentragerin gartnerisch anzulegen und zu bepflanzen. Der Bebauungsplan enthélt hinsichtlich
Pflanzenauswahl und Anordnung der Bepflanzung die erforderlichen Mindest-Regelungen.

Als MinderungsmafRnahme hinsichtlich des Schutzgutkomplexes Boden / Wasser wurde erganzend
festgesetzt, dass private Grundstickszufahrten und private Verkehrsflachen (darunter sind
insbesondere die Flachen mit festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu verstehen) mit
wasserdurchlassigen, versickerungsaktiven Materialien zu befestigen sind. Alternativ kann die
Ableitung des auf diesen Flachen anfallenden Regenwassers ,iber die Schulter* in die seitlichen
Grinflachen erfolgen. Ein Anschluss dieser Oberflachenentwasserung an die Kanalisation ist nicht
vorgesehen.

5.8Fldchen und MafRnahmen fiir den Immissionsschutz (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im Rahmen der vorliegenden Planung wurden durch das Institut fir Immissionsschutz GmbH (ADU
cologne) die auf das Plangebiet einwirkenden Larmimmissionen aus dem 6ffentlichen StralRenverkehr
und dem Ooffentlichen Schienenverkehr sowie hinsichtlich Gewerbelarm fir verschiedene
Immissionshéhen berechnet und in einer schalltechnischen Untersuchung (,Schalltechnische
Untersuchung zu den Larmimmissionen und -emissionen aus dem Straf3en- und Schienenverkehr,
dem Gewerbelarm sowie der geplanten Tiefgaragenausfahrt zum BV ,Wesseling / Westring” in
Wesseling, Stand Mai 2005") dargestellt. Des weiteren wurden die L&a&rmemissionen, die kunftig aus
dem Plangebiet heraus auf die Umgebung einwirken werden, untersucht. Es wurden
Larmpegelbereiche gemar DIN 4109 ermittelt und in Form farbiger Karten fur ausgesuchte Héhen der
Bebauung dargestellt. Dabei wurden alle auf das Plangebiet relevant einwirkenden L&rmarten
bertcksichtigt. Zum Schutz vor diesen Larmquellen haben die Gutachter passive
SchallschutzmafRnahmen an den relevanten Fassaden der in Nachbarschaft zur jeweiligen Larmquelle
geplanten Gebaude vorgeschlagen. Diese wurden festgesetzt. Die Stadt Wesseling ist dabei
vollumfanglich den Empfehlungen des Gutachters gefolgt. Sie hat sich die gutachterlichen Aussagen
nach eingehender Prifung zu eigen gemacht und im Rahmen der Abwéagung entschieden, dass die
vorgeschlagenen passiven SchallschutzmalRnahmen geeignet sind, in ausreichendem MalRe der
Schallproblematik, hervorgerufen durch Stral3enverkehrslarm auf dem Westring, angemessen zu
begegnen, so dass im Plangebiet in der Folge — im Sinne der Vorschriften — gesunde Wohn- (und
Arbeits-) -verhaltnisse fortbestehen.
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Bezlglich der planinduzierten Veranderung des Stral3enverkehrslarmes auf vorhandenen Stral3en
(hier der Schiitzenweg) stellten die Gutachter der ADU cologne fest, dass sich die Verkehrsbelastung
auf dem Schitzenweg um max. bis zu 20 % erhéhen kénnte. Dies wirde eine Immissionserhéhung
von weniger als 1 dB/A zur Folge haben, welches als geringfligig eingestuft wurde.

Hinsichtlich Schienenverkehrslarm durch den Verkehr der Stadtbahnlinie 16 sowie durch
Betriebsfahrten und Giuterzugverkehr unterschreiten — so die Gutachten - die berechneten
Immissionen die relevanten Orientierungswerte der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" fir
Allgemeine Wohngebiete an allen Fassaden der geplanten Gebdude um bis zu 25 dB/A tags und 15
dB/A nachts. MaRnhahmen werden nicht erforderlich.

Bezlglich der Larmsituation hinsichtlich Gewerbe (das SB Warenhaus "Marktkauf' nérdlich des
Plangebietes sowie das Parkdeck des Kaufhauses "Karstadt" stidostlich des Plangebietes wurden als
relevant betrachtet) sei, so die Gutachter, ebenfalls nicht mit Uberschreitungen der Orientierungswerte
der DIN 18005 bzw. der wertgleichen Richtwerte der TA-Larm im Plangebiet zu rechnen. Die
vorgenannten Orientierungswerte wirden um mindestens 5 dB/A tags bzw. 10 dB/A nachts
unterschritten werden.

Hinsichtlich der Schallausbreitung beziglich der Gemeinschaftsgarage im Untergeschoss der
Mehrfamilienhduser zeigte sich anhand der gutachtlichen Ermittlungen zunachst, dass die
Immissionsrichtwerte in der westlichen Nachbarschaft (anzusetzen war hier Reines Wohngebiet) im
Nachtzeitraum um maximal 2 dB/A (iberschritten werden. Die Uberschreitung sei hauptséchlich auf
die Fahrstrecke (Zufahrt) und die Offnung der Tiefgarage zuriickzufiihren. Oberirdische Stellplatze
sollten entlang der Zufahrt jedoch nicht angelegt werden. Darauf wurde auch verzichtet.

Nach erfolgter Planungsénderung (Reduzierung der Stellplatzanzahl in der Gemeinschaftsgarage auf
nunmehr nur noch 31 Stellplatze sowie Berticksichtigung einer ebenerdigen Einfahrt ohne Rampe)
wurde der Gutachter erneut um Stellungnahme gebeten (Schreiben der ADU cologne vom 29.07.2005
an das fir diese Bebauungsplanung verantwortliche Planungsbiro BKS).

Betrachtet wurden im folgenden erneut die nunmehr zu erwartenden Emissionen und Immissionen
aus der Ein- und Ausfahrt der geplanten Tiefgarage sowie der 4 Stellplatze im Freien. Aufgrund der
Bauweise und Lage der Tiefgarage innerhalb des Gebaudes wurde davon ausgegangen, dass durch
den Parkplatzsuchverkehr innerhalb der Tiefgarage keine Larmimmissionen an der bestehenden
Nachbarbebauung zu erwarten sind. Die Bewegungshaufigkeit wurde an Hand der Angaben der
Parkplatzlarmstudie pessimal abgeschétzt.

Als Fazit zeigte sich, dass der Immissionsrichtwert an den Immissionsorten 10 1- 10 3
(Wohnbebauung westlich des Plangebietes) fiur reine Wohngebiete von tags 50 dB(A) nicht
Uberschritten wird. Nachts wird der Richtwert von 35 dB(A) am Immissionsort IO 2 um maximal 1 dB
Uberschritten. Die Maximalpegel Uberschreiten die Vorgaben der TA Larm (nachts 55 dB(A)) im
Nachtzeitraum fur reine Wohngebiete ebenfalls um max. 1 dB, wobei zu beachten ist, dass ein um 0,5
dB geringerer Mittelungspegel bzw. ein 0,2 dB geringerer Maximalpegel vor der normgerechten
Rundung bereits zu einer Einhaltung der zulassigen Werte fiihren wiirde. Die Uberschreitungen sind
demzufolge minimal !!!

Unter Berlcksichtigung einer 2,0 hohen Larmschutzwand tber Gelande entlang der Westseite von
Planstral3e Al werden die Vorgaben der TA Larm im Tag- und Nachtzeitraum eingehalten.

Die Larmschutzwand wurde daher im Sinne einer sehr vorbeugenden Planung festgesetzt.

Entlang der Nordseite des Plangebietes ist durch die vier dort geplanten privaten Stellplatze eine
Uberschreitung der Richtwerte im angrenzenden Misch- / Kerngebiet im Nachtzeitraum in der
planerischen Abw&gung zu beriicksichtigen. Dieser Uberschreitung kénne aber wiederum durch eine
Larmschutzwand wirksam begegnet werden. Dies wurde festgesetzt.

Bei der Festsetzung wurde auf ausdriicklichen Wunsch des nérdlichen Nachbarn auch bertcksichtigt,
dass die Larmschutzwand auf gesamter Grundstiicksbreite entsteht und die H6he von 2 m insgesamt
Uber dem Boden, also auch ansteigend zum Westring eingehalten wird.

Weitergehende MalRnahmen, als die Getroffenen, werden ansonsten nicht erforderlich.

5.9 Ortliche Bauvorschriften

Umfassende o&rtliche Bauvorschriften hinsichtlich gestalterischer Regelungen gemalRl § 86 Abs. 1
BauO NRW (Bauordnung Nordrhein-Westfalen) in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB werden im
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Plangebiet nicht erforderlich. Die Vorhabentragerin wird das Planvorhaben insgesamt nach dem von
den Schulte Architekten KoIn vorgelegten Planungskonzept und auf der Basis des noch
abzuschlieRenden ErschlieBungs-/ Durchfiihrungsvertrages einheitlich und vollstandig realisieren und
die von ihr noch zu errichtenden Gebaude sodann fertiggestellt an die kiinftigen Nutzer Gbergeben.
Festgesetzt wurde aber die zulassige Dachform und Dachneigung vorhabenkonform als flachgeneigte
Pultdacher. Zur Vermeidung von "Tunneleffekten" und vermeidbarer Angstraume wurde des weiteren
vorgeschrieben, dass die Einfriedung von Grundstiicken nur in transparenter Form (Draht- und
Holzlattenzdune, max. Hohe 1,50 m sowie Laubhecken) erfolgen darf. Weitergehende gestalterische
Regelungen im vorliegenden Bebauungsplan sind ansonsten entbehrlich, da die Abstimmungen
bezlglich des zu realisierenden Bebauungskonzeptes im Rahmen des Durchfiihrungsvertrages
abschlieRend erfolgen.

6. Umweltbericht

6.1 Vorbemerkungen

Der nachfolgende Umweltbericht folgt in seiner Gliederung den planungsmethodischen
Erfordernissen. Dabei weicht er notwendigerweise teilweise von der rechtssystematischen Gliederung
der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB ab.

6.2 Vorhaben und umweltrelevante Wirkfaktoren

6.2.1 Art- und Umfang des Vorhabens (gem. Ziffer 1 der Anlage zum BauGB)

GrolRe des Plangeltungsbereiches (Baugebiet) 5.205 m? 100,00 %
davon

1. Verkehrsflachen 954 m?2 18,3 %
2. Grinflachen (6ffentlich) 253 m? 4,9 %
3. Grinflachen (privat) 201 m2 3.9%
4. Bauland brutto 3.797 m? 72,95 %
5. Anzahl der Wohngebéaude 3 Mehrfamilienhauser

14 Einfamilienhduser
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6.2.2 Angaben zum Standort und geprifte Alternativen (gem. Ziffer 1 der Anlage zum BauGB)

6.2.2.1 Angaben zum Standort

Der raumliche Geltungsbereich der Planung liegt innerhalb des Stadtzentrums von Wesseling sudlich
des Schiitzenweges, nordlich des Friedensweges und westlich des Westrings. Im Westen schlief3t
Geschosswohnungsbau (bis 8-geschossig) an das Plangebiet an.

6.2.2.2 Bedarf und Nachfrage

Im Plangebiet wird die Durchfilhrung von ErschlieBungsmaRnahmen durch einen privaten
ErschlieBungstrager verfolgt.

Nach dem vorliegenden Bebauungsplanentwurf ist es Ziel des Verfahrens, die planungsrechtliche
Grundlage fir den Bau von Ein- und Mehrfamilienhdusern im Plangebiet, einem Allgemeinen
Wohngebiet (WA) zu schaffen. Der Bedarf an Grundstiicken zur Errichtung von Eigenheimen lasst
aufgrund der durch den ErschlieBungstrager durchgefiihrten Marktanalyse die ziigige Vermarktung
der baureifen Grundstiicke erwarten.

6.2.2.3 Geprufte Standortalternativen

Die Entwicklung des Baugebietes greift auf bereits ehemals gewerblich genutzte Flachen zuriick.
Nach Abbruch der abgangigen Bebauung und der Entsorgung von Abbruchmassen und
Bodenverunreinigungen stehen die zentrumsnahen Flachen fiir eine Entwicklung als Bauland wieder
zur Verfigung. Die geplante Entwicklung durch einen privaten ErschlieBungstrager setzt das
Eigentum an den Uberplanten Flachen voraus. Dies ist vorliegend gegeben. Eine Prifung von
Standortalternativen muss daher entfallen, da vergleichbare im Eigentum des ErschlieBungstragers
vorhandene Bauflachen in ahnlicher Lage nicht zur Verfligung stehen.

6.2.3 Vom Vorhaben ausgehende Wirkfaktoren

Diesbezlglich sind Aussagen zur Standorteignung fur das Baugebiet zu treffen. Dabei erfolgt eine
Einschatzung der umweltrelevanten Auswirkungen (Emissionen; Flacheninanspruchnahme; Art der
Bebauung; sonstige, z.B. betriebsbedingte Folgewirkungen) im Rahmen des denkbar starksten
potenziellen Wirkungsniveaus.

Dabei werden potenzielle Belastungsfaktoren nachfolgend unterschieden in

e baubedingte,

e anlagenbedingte

und

e betriebsbedingte Faktoren.

6.2.3.1 Emissionen

Baubedingte Belastungsfaktoren

Wéhrend der ErschlieBung des Baugebietes und — zeitlich versetzt — durch die Bebauung der
einzelnen Grundstiicke kommt es insbesondere zu Emissionen durch Ziel- und Quellverkehre von
Maschinen und Baugerat (Larm, Abgase). Dartber hinaus sind keine Emissionen verursachende
Prozesse wahrend der Bauphase erkennbar.

Anlagenbedingte Belastungsfaktoren
Mit der Errichtung der ErschlieBung sowie die Bebauung der einzelnen Grundstiicke gehen keine
anlagenbedingten Emissionen einher.

Betriebsbedingte Belastungsfaktoren
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Der Bebauungsplan gibt die zulassige Bauweise und Nutzung vor. Aufgrund der Lage und GroR3e des
Gebietes und des nach BauNVO einzuhaltenden Charakters der baulichen Anlagen (WA) sind keine
besonderen planungsrelevanten betriebsbedingten Belastungen zu erwarten.

Durch den Gutachter ADU COLOGNE INSTITUT FUR IMMISSIONSSCHUTZ GMBH wurde im Mai 2005 die
»Schalltechnische Untersuchung zu den Larmemissionen und -immissionen aus dem Strafen- und
Schienenverkehr, dem Gewerbeldarm sowie der geplanten Tiefgaragenausfahrt zum BV ,Wesseling
Westring’ in Wesseling* vorgenommen.

Aufgrund der schalltechnischen Untersuchung kommt das Biro zu folgendem Ergebnis:

»S. 25 / 26: StraBenverkehrslarmimmissionen:

Vergleich mit den Orientierungswerten der DIN 18 005:

Der Stra3enverkehrslarm Uberschreitet die o0.g. Orientierungswerte der DIN 18 005 fir WA
vor den unmittelbar zu Straf3en im Plangebiet ausgerichteten Fassaden der geplanten WA-
Gebaude um bis zu 10 dB tags bzw. bis zu 12 dB nachts. Zur Strale ausgerichtete
Aufenthaltsraume sind mit passivem Schallschutz ausreichend zu schiitzen (...).

Um eine mogliche Erhohung des StraBenverkehrslarms auf o6ffentlichen StralRen
abzuschatzen, gehen wir von folgender Uberlegung aus: Westlich grenzt an das Plangebiet
ein Mehrfamilienhaus an, das schon alleine mindestens 100 Wohneinheiten aufweist.
Sidostlich gegentber dem Plangebiet befindet sich ein weiteres Mehrfamilienhaus mit
ebenfalls ca. 100 Wohneinheiten. Es ist davon auszugehen, dass sich die
Verkehrsbelastung auf dem Schitzenweg um bis zu 20 % erhéhen kann. Dies wirde eine
Immissionserhéhung von weniger als 1 dB zur Folge haben. Eine solche Erhdhung kann
u.E. als geringfligig eingestuft werden.

S. 32: Schienenverkehrslarmimmissionen:

Vergleich mit den Orientierungswerten der DIN 18 005:

Der Schienenverkehrslarm unterschreitet die 0.g. Orientierungswerte der DIN 18 005 fir WA
an den Fassaden der geplanten WA-Gebaude um bis zu 25 dB tags bzw. bis zu 15 dB
nachts.

S. 40/41: Gewerbeldrmimmissionen:

Vergleich mit den Orientierungswerten der DIN 18 005:

Die zu erwartenden Immissionen innerhalb des BV ,Wesseling Westring“ werden
entsprechend der Planung mit den Orientierungswerten fur allgemeine Wohngebiete (WA)
verglichen. (Fur diese Gebiete sind die Orientierungswerte identisch mit den jeweiligen
Richtwerten der TA Larm). (...) Es ist fiir den Gewerbelarm nicht mit Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18 005 bzw. der wertgleichen Richtwerte der TA Larm im
Plangebiet zu rechnen. Der Gewerbelarm unterschreitet die 0.g. Orientierungswerte der DIN
18 005 fur WA vor den Fassaden der geplanten WA-Geb&aude um mindestens 5 dB tags
bzw. 10 db nachts.

S. 51/52: Larmauswirkungen aus dem Plangebiet auf die Nachbarschaft:

Es zeigt sich, dass die Immissionsrichtwerte an den Immissionsorten IO 1 — IO 3 fir
allgemeine Wohngebiete von tags 50 dB(A) und nachts 35 dB(A) durch die geplanten
Stellplatze sowie die geplante Tiefgarage im Tagzeitraum nicht Uberschritten werden, im
Nachtzeitraum hingegen ist mit einer maximalen Uberschreitung von 2 dB zu rechnen. Auch
die Maximalpegel uberschreiten die Vorgaben der TA Larm (tags 80 dB(A) / 55 dB(A)
nachts) im Nachtzeitraum fur allgemeine Wohngebiete. Am Immissionsort 10 4 werden die
Immissionsrichtwerte fiir Kerngebiete (von tags 60 dB(A) und nachts 45 dB(A)) eingehalten.
Im Nachtzeitraum werden die Vorgaben der TA Larm fir Maximalpegel (tags 90 dB(A)/65
dB(A) nachts) Uberschritten. Es ist anzumerken, dass Nachbarschaftslarm nicht unmittelbar
dem Anwendungsbereich der TA Larm zuzurechnen ist, sondern die TA Larm hier als
fachliche Erkenntnisquelle herangezogen wurde.*
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Erganzend fihrt das Biro ADU COLOGNE mit Schreiben vom 12. Mai 2005, Az. mj/mm, (an B.K.S.
STADTPLANUNG) aus:

LAm Immissionsort 10 1 — 10 3 werden die Immissionsrichtwerte fir Misch- und Kerngebiete
durch die zu erwartenden Maximalpegel des angrenzenden Parkplatz Nord im
Nachtzeitraum um bis zu 16 dB Uberschritten. Hierbei handelt es sich um eine erhebliche
Belastigung der benachbarten Wohnnutzung. Diese Uberschreitung lasst sich nur durch
eine zu dimensionierende Larmschutzwand oder alternativ durch den Verzicht auf diese
Stellplatze eindammen.

Im Bereich der Immissionsorte IO 1 — 10 3 liegt eine Uberschreitung der
Immissionsrichtwerte um bis zu maximal 3 dB im Nachtzeitraum vor. Bei Verzicht auf die
oberirdischen Stellplatze im westlichen Bereich verringert sich diese Uberschreitung
nochmals um 1 dB. Die Uberschreitung ist hauptséichlich auf die Fahrtstrecke sowie die
Offnung der Tiefgarage zuriickzufithren. Unseres Erachtens ist im Rahmen einer Abwagung
die Uberschreitung von 2 dB der Richtwerte der TA Larm fiir reine Wohngebiete nachts
tolerierbar. Zudem die Zu- und Abfahrt der Tiefgarage unvermeidbar sind und Tiefgaragen
einen weitergehenden Larmschutz fir die Nachbarschaft bieten als oberirdische Stellplatze.”

Nochmals ergédnzend fuhrt das Biiro ADU COLOGNE mit Schreiben vom 29. Juli 2005, Az. wp/mm, (an
B.K.S. STADTPLANUNG) aus (Auszug):

ees)

Situation:

Betrachtet werden im folgenden die zu erwartenden Emissionen und Immissionen aus der
Ein- und Ausfahrt der geplanten Tiefgarage sowie der 4 Stellplatze im Freien. Aufgrund der
Bauweise und Lage der Tiefgarage innerhalb des Geb&udes gehen wir davon aus, dass
durch den Parkplatzsuchverkehr innerhalb der Tiefgarage keine La&rmimmissionen an der
bestehenden Nachbarbebauung zu erwarten sind. Geplant sind 31 Stellplatze in der
Tiefgarage sowie der insgesamt 4 Stellplatze im Freien im Norden des Plangebietes der
geplanten Reihenhauser. Wir schatzen die Bewegungshéaufigkeit an Hand der Angaben der
Parkplatzlarmstudie pessimal ab.

()

Fazit:

Ohne Wand: Es zeigt sich, dass der Immissionsrichtwert an den Immi9ssioonsorten 10 1 —
10 3 fiur reine Wohngebiete von tags 50 dB(A) nicht Uberschritten wird. Nachts wird der
Richtwert von 35 dB(A) am Immissionsort 10 2 um maximal 1 dB Uberschritten. Die
Maximalpegel Uberschreiten die Vorgaben der TA Larm (Nachts 55 dB(A)) im
Nachtzeitrraum fiir reine Wohngebiete ebenfalls um max. 1 dB, wobei zu beachten ist, dass
ein um 0,5 dB geringerer Mittelungspegel bzw. ein um 0,2 dB geringerer Maximalpegel vor
der normgerechten Rundung bereits zu einer Einhaltung der zuléssigen Werte fuhren wirde.
Die Uberschreitungen sind demzufolge minimal.

Mit Wand: Unter Bericksichtigung einer 2,00 m hohen Larmschutzwand tber Gelande
werden die Vorgaben der TA Larm im Tag- und Nachtzeitraum eingehalten.”
Es ist demnach festzustellen,
. dass der Uberschreitung der Immissionsrichtwerte an den Immissionsorten 10 1 — 10 3 durch

eine Larmschutzwand zu begegnen ist und dass bei Errichtung einer Larmschutzwand
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte nicht zu besorgen sind.
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6.2.3.2 Abfalle

Das Baufeld wurde von aufstehenden Gebauden gerdumt, nachdem die ,Erstbewertung der
umwelthygienischen Situation des Bodens und der Bausubstanz auf dem Grundstiick Westring 7-9 in
50389 Wesseling“ des Gutachterblros ALTHOFF & KUHRAU GBR im September / November 2000 zu
folgendem Ergebnis gelangt war:

.Eine  Gefahrdung der Schutzguter (Wasser; Luft; Boden) gemal
Bundesbodenschutzgesetz ist nach den jetzigen Ergebnissen nicht gegeben. Bei
einem Ruckbau (Abriss) der gewerblich genutzten Hallenbereiche ist aufgrund der
Vornutzung und der kleinrdumlichen Kessel (Kessel K 1l etc.) hohen
Belastungspotenziale auf eine getrennte Entsorgung zu achten. Im allgemeinen
liegen die Untersuchungsergebnisse (Analytik) im Bereich der Zuordnungswerte
Z0 bis 71.2 der LAGA. Somit ist in vielen Bereichen eine Wiederverwendung
gemal den technischen Regeln der (Anforderungen an die stoffliche Verwertung
von mineralischen Reststoffen / Abfallen) LAGA (Z0 Uneingeschrankter Einbau; Z1
Eingeschrankter Einbau) moglich.”

Nach Durchfihrung der Rickbauarbeiten wurde der Umfang mit den Abbruch- und Aushubmassen
detailliert in dem ,Abschlussbericht Rickbau der Wohn- und Gewerbebauten Westring 7-9,
Wesseling" des INGENIEURTEAMS DR. HEMLING & GRAFE GmbH vom 23. Dezember 2002 dokumentiert.
Relevante Bodenverunreinigung verbleiben nach erfolgter Beseitigung der baulichen Anlagen im
Plangebiet nicht. Dieses ist gutachtlich festgestellt worden.

Baubedingte Belastungsfaktoren

Im Zuge der ErschlieBung kommt es mdglicherweise im Bereich zu erstellender StralBenanschliisse in
geringem Umfang zum Anfall von Baureststoffen aus Unterbau, Betonrandeinfassungen,
Betonbelagen etc.. Diese Materialien sind stofflich zu trennen und als Recyclingmaterial dem
Wirtschaftsprozess wieder zuzufiihren. Es ist sicherzustellen, dass die Baustofflagerung sachgerecht
erfolgt und der Beeintrachtigung des Wasserhaushalts durch Eintrag von Schadstoffen (vor allem
wahrend der Bauphase der ErschlieBungsanlagen und der Baukérper, z.B. durch unsachgeméaRie
Bauschutt- und Baustoffablagerungen, nicht fachgerechte Entsorgung von Abféllen) vermieden wird.

Anlagenbedingte Belastungsfaktoren

Bei der Errichtung der privaten und 6ffentlichen Anlagen entstehende Abfélle (Bauabfalle) sind nach
den hierfir erlassenen Rechtsvorgaben zu behandeln und schadensfrei zu entsorgen oder der
Wiederverwendung zuzufuhren.

Betriebsbedingte Belastungsfaktoren

Durch die offentlichen (ErschlieBungs-) Anlagen im Plangebiet fallen keine Abfalle an (von
StralRenkehricht aus der Reinigung der Verkehrsflachen oder  Schnittgrin  aus
Bodendeckerpflanzungen abgesehen). Abfélle sind entsprechend den hierfur erlassenen Gesetzen
und weitergehenden Vorschriften zu behandeln.

6.2.3.3 Abwasser / Niederschlagswasser

Baubedingte Belastungsfaktoren
Durch die ErschlieBung und private BaumaRBnahmen sind bei fachgerechter Ausfiihrung keine
wesentlichen baubedingten Belastungen zu erwarten.

Anlagenbedingte Belastungsfaktoren

Die ErschlieBungsanlagen und privaten Baumafinahmen fiihren zur Flachen(-wieder)-versiegelung,
jedoch nicht Uber den zum Zeitpunkt der Altbebauung bestehenden Umfang hinaus. Ein erhéhter
Anfall von Niederschlagswasser aus Dachflachen und versiegelten Flachenbelédgen ist demnach nicht
zu erwarten.
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Betriebsbedingte Belastungsfaktoren
Infolge der Wohnnutzung fallt Abwasser an, das durch Anschluss an die 6&ffentliche
Abwasserentsorgung gereinigt und wieder aufbereitet werden soll.

6.2.3.4 Wasserverbrauch

Baubedingte Belastungsfaktoren

Die ErschlieBung und Bebauung geméaR den vorliegenden Planentwirfen erfordert die Bereitstellung
geringer Bauwassermengen (Brauchwasser). Dartiber hinaus ist kein besonderer Wasserbedarf
bereits zum Zeitpunkt der ErschlieBung erkennbar.

Anlagenbedingte Belastungsfaktoren

Durch die Vorhaltung der ErschlieBungseinrichtungen und der privaten Anlagen ist kein wesentlicher
Wasserbedarf zu erwarten. Fir die ggf. notwendige Reinigung von Verkehrsflachen und die
Beregnung von Griinanlagen soll Grauwasser oder zwischenzuspeicherndes Niederschlagswasser
verwendet werden.

Betriebsbedingte Belastungsfaktoren
Aufgrund der geplanten Nutzung (Allgemeines Wohngebiet) werden Kkeine nennenswerten
Brauchwassermengen fir Betriebsabldufe benétigt. Soweit dennoch Brauchwasser erforderlich ist, ist
dieses Wasser entsprechend der hierzu erlassenen Gesetze und Vorschriften im Kreislaufverfahren
aufzubereiten und wiederzuverwenden.

6.2.3.5 Inanspruchnahme von Boden
Baubedingte Belastungsfaktoren
Bei der Projektierung des Wohngebietes wird auf bisher bereits bebaute Innenstadtflachen mit
umgelagerten, veranderten Bodenauflagen zurtickgegriffen. Die ErschlieRung und Bebauung geman
den vorliegenden Planentwirfen einschlief3lich der Herstellung des Anschlusses an das ortliche
Verkehrsnetz fuhrt jedoch teilweise zu folgenden baubedingten Belastungsfaktoren:
e zum Abschieben der Oberbodenauflage (nur in untergeordneten Teilbereichen),
e daneben zu Bodenverlust / -beeintrachtigung,
e zu (geringen) Reliefveranderungen,
e zur Gefahr von unsachgemafRer Baustofflagerung und der Beeintrdchtigung des
Wasserhaushalts durch Eintrag von Schadstoffen (vor allem wahrend der Bauphase der
ErschlieBungsanlagen und der Baukoérper, z.B. durch unsachgemafRe Bauschutt- und

Baustoffablagerungen, nicht fachgerechte Entsorgung von Abféllen).

Anlagenbedingte Belastungsfaktoren
Dauerhafte Beeintrachtigungen des Bodens (der Bodenstruktur) entstehen durch

e Abschieben von Boden- und Deckschichten (nur in untergeordnetem Umfang aufgrund
frGherer Bebauung),

¢ mechanisches Verdichten, Lockern, Vermischen von Horizonten,

e Einbau von Fremdmassen etc. (durch Ver- und Entsorgungseinrichtungen, Zufahrten- und
Baugrubenaushub; Umfang gem. Bilanzierung, siehe dort).

Betriebsbedingte Belastungsfaktoren

Beeintrachtigungen der nach Herstellung und Inbetriebnahme der Anlagen verbliebenen
Bodenflachen sind nicht zu erwarten.
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6.2.3.6 Nutzung und Gestaltung von Naturgutern
Baubedingte Belastungsfaktoren:
e Rickzug von noch verbliebenen Tier- und Pflanzenarten durch baubedingte Storeinflisse - die
Verdrangung nicht kulturfolgender Arten erfolgt weiter in den noch nicht besiedelten Freiraum

und

e Beeintrachtigung von Flora und Fauna durch sekundare Stérwirkungen, z.B. Verlarmung und
Beseitigung von Gebiischen und Vorwaldbestanden wahrend der Bauphase.

Anlagenbedingte Belastungsfaktoren:
e Dauerhafte Veranderung der Topographie und des Reliefs.
e Veranderung des Oberflachenabflusses,

e durch mogliche Neuversiegelungen kénnen sich Temperaturerhdhungen, Reduzierung der
Luftaustauschrate (Barrierewirkung: Verringerung der Windgeschwindigkeit, etc.) ergeben.

Betriebsbedingte Belastungsfaktoren

Ansiedlung / Pflanzung standortfremder Pflanzen (Einbringung von Zierpflanzen, darunter auch
Neophyten, fuhrt zur Verdrdngung potenziell standorttypischer Wildflora).

6.3Beschreibung und Bewertung der Umwelt (gem. Ziffer 2 der Anlage zum

BauGB)

6.3.1 Schutzgiter

6.3.1.1 Menschen

Die Betroffenheit des Menschen ist im vorliegenden Fall vor allem von folgenden Themenkreisen
gepragt:

e Betroffenheit der Gesundheit und des Wohlbefindens unter Bezug auf die Funktion ,Wohnen*
im umliegenden Wohnquartier,

e Betroffenheit des Menschen in Bezug auf die Erfordernisse der Freizeit- und
Erholungsvorsorge.

Das geplante Wohngebiet liegt innerhalb des Siedlungsgefiiges. Durch die Uberplanung des Areals
werden keine Erholungsflachen und auch keine nutzbaren wohnungsnahen Freiflachen in Anspruch
genommen. Der ortlichen Bevdlkerung werden keine bislang verfigbaren Naherholungsflachen
entzogen.

Bewertung
Bedeutung:
Erholungseignung / Verbindung zum Freiraum / Ausstattung des Raumes
Bereich Bewertung des Bestandes

sehr hoch hoch mittel gering fehlend
Plangebiet X
Bereich Bewertung nach Eingriff

sehr hoch hoch mittel gering fehlend
Plangebiet X

Empfindlichkeit:
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Verlust / Stérung von Erholungseinrichtungen

Bereich Bewertung des Bestandes

sehr hoch hoch mittel gering fehlend
Plangebiet X
Bereich Bewertung nach Eingriff

sehr hoch hoch mittel gering fehlend
Plangebiet X

Bewertung der Freizeit- und Erholungsnutzung (status quo):
Die Freizeit- und Erholungsnutzung im Plangebiet ist wie folgt zu beurteilen:

Kein planungsrelevantes Potenzial vorhanden.

6.3.1.2 Pflanzen und Tiere

Reale Vegetation
Nach Raumung der ehemals vorhandenen Baukdrper hat sich im Plangebiet eine von Robinienanflug
bestimmte Geholzsukzession, bis 2,00 m hoch, etabliert.

Entlang des Westringes und des Friedensweges sind Geholzbestande in einer teilweise steilen
Bdschung zu den hoéherliegenden StralRenziigen vorhanden; hier finden sich teils auch gréRere
Robinien, Feldahorn, Efeu (epiphytisch und als Bodenbewuchs), Hainbuche, Sandbirke,
Traubenkirsche und weitere, auch fremdlandische Ziergehdlze wie Acer negundo (Eschenahorn).

Aufgrund der starken anthropogenen Uberformung des Gebietes ist das Florenspektrum stark
eingeschréankt. Naturnahe Standorte werden nicht Uberplant. Daher ist das Gebiet insgesamt
artenarm; eine vertiefende Untersuchung ist daher nicht erforderlich. Die festgestellten Biotop- und
Nutzungstypen sowie ihre Lage im Plangebiet sind dem Plan ,BESTANDSERFASSUNG UND -
BEWERTUNG" (siehe Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zur Planung) zu entnehmen.

Fauna
Auch der Wert fur die Fauna wird — infolge intensiver Nutzung und den von den umgebenden
Siedlungsrandern und Verkehrstrassen ausgehenden Stérwirkungen — als gering eingestuft.

Nachweise planungsrelevanter Arten fanden sich im Rahmen mehrerer Begehungen nicht, so dass
auch hier keine vertriefende Bestandskartierung des Arteninventars durchgefiihrt wurde.

Bewertung
(Arten und Biotope / Funktionskomplex Vegetation — Fauna — Biotopvernetzung)

Bedeutung:
Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere sowie deren Wirkungsgefiige untereinander
Bereich Bewertung des Bestandes

sehr hoch hoch mittel gering fehlend
Plangebiet X
Bereich Bewertung nach Eingriff

sehr hoch hoch mittel gering fehlend
Plangebiet X
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Bereich Bewertung des Bestandes

sehr hoch hoch mittel gering fehlend
Plangebiet X
Bereich Bewertung nach Eingriff

sehr hoch hoch mittel gering fehlend
Plangebiet X

Die Bedeutung des Gebietes — bezogen auf die Biotopfunktion — kann wie folgt umschrieben

werden:

e Artenarme Brache in Innenstadtlage,

auf randlichen Bdschungen mit Gehdélzsdumen (bis baumartig) bestanden,
geringe Strukturdiversitat (nutzungsbedingt),
relativ hoher Grad der Einwirkung auf3erer Stéreinfliisse.

Als Fazit kann eine Nutzung des Gebietes zu Wohnbauzwecken aus landschaftsplanerischen
Grinden nicht kategorisch verworfen werden. Allgemeine Vorschlage fur eine auf den vorhandenen
Strukturen aufbauende Planung werden im weiteren abgegeben.

6.3.1.3 Geologie / Boden

Im Zuge der Planungen hat das Biro DR. HEMLING, GRAFE & BECKER, K&éIn + Lohmar, in 10/2003 die
geologischen und hydrologischen Verhéltnisse des Plangebietes untersucht:

Bedeutung:

.Das Grundstick liegt im Bereich eines verfiullten Altarms auf der Niederterrasse
des Rheines. Uber dem tertizren Untergrund (Sande und Tone, z.T. mit
Braunkohle) folgen etwa 20 m Kiessande. Dariiber lagern etwa 3 bis 4 m
Sedimente der Verfiillung des Altarmes (Auenlehm), die aus einer Abfolge von
Schluffen und bindigen Feinsanden bestehen. Den Abschluss bildet der
Mutterboden bzw. eine meist geringmachtige Auffullung.”

Naturliches Ertragspotenzial bezogen auf die vorherrschende Bodennutzung

Bereich Bewertung des Bestandes

sehr hoch hoch mittel gering fehlend
Plangebiet X
Bereich Bewertung nach Eingriff

sehr hoch hoch mittel gering fehlend
Plangebiet X

Empfindlichkeit:

Funktionsverlust durch Uberbauung (Versiegelung)

Bereich Bewertung des Bestandes

sehr hoch hoch mittel gering fehlend
Plangebiet X
Bereich Bewertung nach Eingriff

sehr hoch hoch mittel gering fehlend
Plangebiet X
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Bewertung
Bewertung der Bodenfunktion (status quo):
Die Bodenfunktion ist wie folgt zu beurteilen:

e Veranderung durch intensive Vornutzung (geraumte / entsorgte Altbebauung).

Zum Umgang mit dem anstehenden Boden in seiner Eigenschaft als Baugrund siehe 6.4.1.3.

6.3.1.4 Wasser und Hochwasser

Oberflachenwasser:
Stehende oder flieRende Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Grundwasser:
Nach Biro DR. HEMLING, GRAFE & BECKER, KdIn + Lohmar (10/2003)

~wurde bei den durchgefiihrten Sondierungen kein Wasser angetroffen. Aus der uns
vorliegenden Grundwassergleichenkarte ergibt sich ein Grundwasserstand bei 43,5 mNN.
(...) Bei einer Geléandehohe von rund 47 mNN liegt das mittlere héchste Grundwasser damit
rund 3,5 m unter Gelande. Dabei ist aber zu beachten, dass die Grundwasserverhaltnisse
im Raum Wesseling durch anthropogene Eingriffe (Grundwasserenthnahme der
petrochemischen Industrie) nachhaltig beeinflusst werden. Es kdnnen daher in Zukunft
héherer Grundwasserstande nicht ausgeschlossen werden.*

Vorbeugender Hochwasserschutz:

Grundlage der Beurteilung bildet der ,Gebietsentwicklungsplan (GEP) fiir den Regierungsbezirk Koln,
Sachlicher Teilabschnitt Vorbeugender Hochwasserschutz, Teil 1 Regionen Kdéln, Bonn/Rhein-Sieg
und Wassereinzugsgebiet der Erft‘, Entwurf vom Mai 2004 sowie der 100jahrliche potenzielle
Uberflutungsbereich (Hg 100; vgl. GEP S. 13). Der raumliche Geltungsbereich des Plangebietes liegt
auflerhalb der Grenzen des Hq 100 (Quelle: Rheinatlas, http://www.iksr.org/rheinatlas/atlas/flood 20.pdf).

GemalR 8§ 33 LEPro sind die wasserwirtschaftlichen Erfordernisse und die angestrebte Entwicklung der
raumlichen Struktur miteinander in Einklang zu bringen. Aufgrund der Lage auf3erhalb der Hq 100-
Linie liegen jedoch vorrangige wasserwirtschaftliche Zielsetzungen — mit Ausnahme der regelmaRig
zu beachtenden Planungsgrundséatze (wie Minimierung der Versiegelungsrate etc.) — fur das
Plangebiet nicht vor.

Bewertung

Die Eignung und Empfindlichkeit des Wasserpotenzials werden im Hinblick auf den Faktor
Grundwasserneubildung (der Speicherung und Ableitung von Niederschlagswasser in den
Untergrund) und den vorbeugenden Hochwasserschutz beurteilt.

Bedeutung:
Grundwasserneubildung
Bereich Bewertung des Bestandes

sehr hoch hoch mittel gering fehlend
Plangebiet X
Bereich Bewertung nach Eingriff

sehr hoch hoch mittel gering fehlend
Plangebiet X
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Empfindlichkeit:
Funktionsverlust

Bereich Bewertung des Bestandes

sehr hoch hoch mittel gering fehlend
Plangebiet X
Bereich Bewertung nach Eingriff

sehr hoch hoch mittel gering fehlend
Plangebiet X

Der Wasserhaushalt ist wie folgt zu beurteilen:

e geringe Speicherkapazitat fur Niederschlagswasser
e geringes Abflussregulationspotenzial
e maRige Vorbelastungen durch Versiegelung/Uberbauung (geraumt).

6.3.1.5 Klima / Luft
Nach B.K.S. (2005) liegt das Gebiet

.M Einflussbereich des regionalen Kaltluftabflusses ,Rheintalwind’. Aufgrund der
ursprunglichen Nutzung des Geléndes als Gewerbeflache sowie des bestehenden
Baurechts fur ein Kerngebiet mit GRZ 1,0 ist planungsrechtlich ein hoher
Versiegelungsgrad in dem Plangebiet gegeben. Durch die Schaffung privater
Grunflachen und Garten wird sich der Versiegelungsgrad gegentiber dem bislang
Zuldssigen erheblich verringern. Somit ist von einer Verbesserung der
kleinklimatischen Situation im Plangebiet aus bauplanungsrechtlicher und
naturschutzrechtlicher Sicht auszugehen. Die Ventilation des Gebietes ist durch
die umliegende Bebauung (5-8 Geschosse) stark beeintrachtigt und durch die
Errichtung der 2-3 geschossigen Bebauung ist keine Verschlechterung der
Ventilation zu erwarten.”

Bewertung

Die Wiedernutzbarmachung von bislang bereits bebauten Innenstadtlagen filhrt zu keiner
planungsrelevanten Beeintrachtigung klimatischer Funktionen und Potenziale. Die planungsbedingte
Beseitigung von Gehdlzsaumen entlang des Friedensweg und des Westrings fiihrt jedoch u.a. zu
einer Reduzierung der Staubbindungsleistung durch Gehdolze.

Bedeutung:
Innerstadtische Lage, Geholze zur Beschattung, Staubbindung, etc.
Bereich Bewertung des Bestandes

sehr hoch hoch mittel gering fehlend
Plangebiet X
Bereich Bewertung nach Eingriff

sehr hoch hoch mittel gering fehlend
Plangebiet X
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Empfindlichkeit:
Funktionsverlust

Bereich Bewertung des Bestandes

sehr hoch hoch mittel gering fehlend
Plangebiet X
Bereich Bewertung nach Eingriff

sehr hoch hoch mittel gering fehlend
Plangebiet X

Bewertung der Klimafunktion (status quo):
Die Klimafunktion ist wie folgt zu beurteilen:

o (bio-) klimatisch méaRig empfindlicher, durch die Stadtlage vorbelasteter Landschaftsteilraum

6.3.1.6 Landschaft

Visuell-dsthetische Bewertung (Orts- und Landschaftsbild)

Relief und Raumkanten, Raumeinheiten:

Landschaftliches Erleben erschliefdt sich dem Betrachter des Plangebietes aufgrund dessen geringer
FlachengroRe und der Lage unmittelbar zwischen dem Geschosswohnungsbau und den
Verkehrstrassen nicht. Dennoch bilden die Bdschungen zum Friedensweg und zum Westring
markante, wenn auch von den Strallenraumen aus kaum erlebbare Raumkanten aus.

Landschaftserleben und Erholungs-/Wohnfunktion:
Das eingezaunte Areal steht und stand bis heute dem umliegenden Wohnquartier nicht als nutzbarer
Freiraum zur Verfugung.

Bedeutung:
Asthetischer Eigenwert (Natiirlichkeit des Freiraums / Charakteristik des Siedlungsraumes)
Bereich Bewertung des Bestandes
sehr hoch hoch mittel gering fehlend
Plangebiet X
Bereich Bewertung nach Eingriff
sehr hoch hoch mittel gering fehlend
Plangebiet X

Empfindlichkeit: )
Visuelle Empfindlichkeit (Einsehbarkeit des Raumes / Uberpragung eines Naturraumes mit

naturfernen Elementen)

Bereich Bewertung des Bestandes

sehr hoch hoch mittel gering fehlend
Plangebiet X
Bereich Bewertung nach Eingriff

sehr hoch hoch mittel gering fehlend
Plangebiet X
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Bewertung des Orts- und Landschaftsbildes (status quo):
Das Orts- und Landschaftsbild ist wie folgt zu beurteilen:

e Geringer Eigenwert durch teils inhomogene Bebauung, aufgrund der bestehenden
Vorbelastungen durch Verkehrsflachen und der nutzungsbedingten Strukturarmut.

6.3.1.7 Kultur- und sonstige Sachguter

Innerhalb des Plangebietes sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Kultur- oder sonstige
planungsrelevante sonstige Sachgiter (wie archaologische Funde, Bildstécke, Wegekreuze, etc.)
bekannt.

Von Seiten des Rheinischen Amtes flr Bodendenkmalpflege kénnen derzeit keine eindeutigen
Aussagen zu archdologischen Kulturgltern sowie zu mdglichen Auswirkungen der Planaufstellung auf
Belange des Bodendenkmalschutzes abgegeben werden, da keine systematische Erfassung von
archéologischen Kulturgltern innerhalb des Planungsbereiches vorliegt.

6.3.2 Planungsvorgaben / Schutzstatus (gem. Ziffer 1b der Anlage zum BauGB)

6.3.2.1 Flachennutzungsplan / Planungsrechtliche Situation

(siehe Kapitel 2.2)

6.3.2.2 Verbindliche Bauleitplanung

Bestehende Bebauungsplane
(siehe Kapitel 2.3)

6.3.2.3 Fachplanungen, Fachgesetze

Landschaftsplan

Im Landschaftsplan sind nach Angabe des Rhein-Erft-Kreises (Fr. FEDERMANN-DOBBER tel. am 19.
April 2005) keine Informationen oder Planungsvorgaben zum konkreten Standort enthalten. Eine
Stadtbiotopkartierung o.a. liegt flir Wesseling nicht vor.

FFH-Lebensraumtypen, geféahrdete Biotoptypen nach RIEKEN

Im Rahmen der Bestandserfassung wurde untersucht, ob innerhalb des Plangebietes
Lebensraumtypen nach der FFH-Richtlinie (vgl. SSYMANK et al. 1998) oder gefahrdete Biotoptypen
(vgl. RIEKEN et al. 1994) vorhanden sind. Derartige Lebensraumtypen wurden im Plangebiet und daran
angrenzend nicht festgestellt.

Naturschutzgebiete (NSG)
Naturschutzgebiete liegen weder innerhalb des Plangebietes, noch grenzen sie daran an oder liegen
in seiner Nahe.

NATURA 2000 (FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete)
- siehe Abschnitt 6.3.2.4 —,FFH- und VS-Erheblichkeitsabschatzung” -
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Schutzkategorien nach WHG

Das Plangebiet liegt nicht in Einzugsbereichen fir die Trinkwassergewinnung. Durch die Art der
Neubebauung wird die Qualitdt des Grundwassers gesichert. Zu den Belangen des vorsorgenden
Hochwasserschutzes siehe Abschnitt ,Wasser“, Unterabschnitt ,\Vorbeugender Hochwasserschutz".

6.3.2.4 Natura 2000 / FFH- und VS-Erheblichkeitsabschatzung

Flachen nach der ,Richtlinie 92/43/EWG des Rates zur Erhaltung der natirlichen Lebensrdume sowie
der wildlebenden Tiere und Pflanzen® (kurz: Habitat-Richtlinie oder auch FFH-Richtlinie) vom 21. Mai
1992 und nach der Vogelschutzrichtlinie ,RICHTLINIE 79/409/EWG" sind nicht Dbetroffen
(www.natura2000.munlv.nrw.de); weitere planerische Malinahmen, insbesondere eine Prifung der
Vertraglichkeit i.S.d. § 1a (4) BauGB, sind nicht erforderlich.

Auch die sog. ,Schattenliste” der Naturschutzverbande schlagt hier keine Flache fiir das koharente
Netz ,NATURA 2000“ vor (www.lb-naturschutz-nrw.de/Schattenliste/schattenliste.htm).

6.3.3 Wechselwirkungen und Entwicklungsprognose ohne das Vorhaben

6.3.3.1 Raumnutzungen

Die den Untersuchungsraum und seine Umgebung pragenden Raumnutzungen sind die Siedlung und
der Verkehr.

6.3.3.2 Wechselwirkungen, Sekundarwirkungen

Im Umfeld des Vorhabens sind mafinahmenbedingt keine weiteren Auswirkungen, insbesondere
keine weiteren Versiegelungen durch ErschlieBungsmafRnahmen, zu erwarten, da die Verkehre von
dem bestehenden Stral3ennetz aufgenommen werden kénnen.

6.3.3.3 Entwicklungsprognose, Status-quo-Prognose

Aufgrund des prognostizierten Bedarfs und der erwarteten Nachfrage an Wohnbauflachen sowie unter
Beachtung der Mal3gaben der vorliegenden weiteren Fachgutachten ist davon auszugehen, dass das
Plangebiet zligig entwickelt, vermarktet und einer Wohnbebauung zugefiihrt werden kann.

Es ist davon auszugehen, dass bei Verzicht auf die geplante Entwicklung eines Wohnbaugebietes an
dieser Stelle mittelfristig die bestehende Brachflache (einschlie3lich der hiermit einhergehenden
Ablagerung von Hausmill) fortbestehen und somit das Stadtbild zunehmend belasten wirde.

6.3.3.4 Vorbelastungen

Vorbelastungen bestehen im wesentlichen aufgrund des Verkehrslarms. Dem Immissionsschutz ist
nach Maf3gabe des ausgewerteten Fachgutachten Rechnung zu tragen.
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6.4Umweltbezogene und gestalterische Zielvorstellungen (gem. Ziffer 2c, 2d
der Anlage zum BauGB)

6.4.1 Anforderungen an den Bebauungsplan aus Umweltsicht

6.4.1.1 Menschen

Die Belange der in der Umgebung und im Plangebiet selbst wohnenden Bevélkerung sind wie folgt zu
berlcksichtigen:

e Keine relevante Verscharfung der Immissionssituation (Larm, Staube, Verkehre, etc.),

e Teilerhalt / Erganzung von Griinbestéanden innerhalb des Plangebietes,

e Zielvorstellungen zur Freizeit- und Erholungsnutzung: Keine Entwicklung von
Erholungseinrichtungen im Plangebiet, jedoch Erhalt der Durchgéngigkeit.

6.4.1.2 Pflanzen und Tiere

Die Belange des Biotop- und Artenschutzes konnen aufgrund der bereits heute nicht mehr
nachweisbaren Funktionen nicht in wesentlichem Umfang bertcksichtigt werden. Folgende Potenziale
kénnen jedoch durch griinordnerische Manahmen gesichert werden:

e Gebietsdurchgrinung als Verbund, Erhaltung / Neuschaffung eines Mindestanteils von
GroRgrunstrukturen, Minimierung der Versiegelung, Begriinung von ErschlieBungsflachen
(Begleitgriin, Laubbaume), naturnahe Grunflachenpflege.

6.4.1.3 Geologie / Boden
Die Belange des Bodenschutzes sind wie folgt zu beriicksichtigen:

Minimierung von weiterer Flacheninanspruchnahme und Versiegelung,
Vermeidung von Wind- und Wassererosion durch standortgerechte Begriinung und
Trassierung,

e Fodrderung naturnaher Nutzungsformen auf verbleibenden Freiflachen,

e Verminderung und Vermeidung des Schadstoffeintrags auf Flachen mit freigelegten
Deckschichten (z.B. bei der Ausfuhrung von Hoch- und Tiefbauleistungen).

6.4.1.4 Wasser
Die Belange des Wasserhaushaltes sind wie folgt zu berticksichtigen:

Ruckhaltung von Niederschlagswasser (soweit zulassig),

Abkopplung des Regenwassers / Trennkanalisation,

Forderung / Festsetzung un- oder nur teilversiegelnder Bauweisen und Flachenbefestigungen,
rationelle Wasserverwendung,

Grauwassernutzung / Regenwassernutzung als Brauchwasser und

Flachenentsiegelung, Abflussverzégerung, Speicherung, Versickerung.
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6.4.1.5 Klima/ Luft

Die Belange des Klimas, insbesondere des 6értlichen Klimas / Bioklimas, sind wie folgt zu
bertcksichtigen: Minimierung zukunftiger bzw. weiterer Belastungen, insbesondere durch

e Vermeidung von zu hoher Verdichtung,

e Vermeidung von dichten Anpflanzungen mit Barrierewirkung,

e Reduzierung der Strahlung durch Férderung / Festsetzung unversiegelnder Bauweisen und
Flachenbefestigungen,

e Pflanzung von Laubb&dumen und

e durchflielbare Gestaltung von Bauflachen.

6.4.1.6 Ortsbild / Landschaftsbild
Die Belange des Landschaftsschutzes sind wie folgt zu berlicksichtigen:

Minimierung der H6henentwicklung zuléssiger Gebaude,
Lockere, gut gegliederte Abpflanzungen und Durchgrinungsmafnahmen im Plangebiet,
insbesondere entlang der AulRengrenzen vorsehen,

e Grol3grin als offentliche MaRBnahme im Rahmen der ErschlieBung und der privaten
Baumaflnahmen anpflanzen lassen.

6.4.1.7 Kultur- und sonstige Sachguter

Das RHEINISCHE AMT FUR BODENDENKMALPFLEGE teilte im Verfahren nach § 4 (1) BauGB mit Schreiben
vom 08. Juli 2005, Az. 333.45-155.1a/05-001, mit:

+Eine konkrete Aussage dazu, ob es zu Konflikten zwischen der Planung und den Belangen
des Bodendenkmalschutzes kommen kann, ist auf der Basis der derzeit fiir das Plangebiet
verfigbaren Unterlagen nicht abschlie@Rend mdglich, da in dieser Gerion bisher keine
systematische Erfassung der Bodendenkmaler durchgefiihrt wurde. Mithin kénnen derzeit
weder fur den Umweltbericht noch fir die Abwagung eindeutige Aussagen zu moglichen
Auswirkungen der Planung auf das archaologische Kulturgut abgegeben werden. Ich bitte
Sie, einen entsprechenden Hinweis in den Umweltbericht aufzunehmen.

Rechtssicherheit kann hier nur eine archéologische Prospektion (zerstorungsfreie Ermittlung
des Ist-Bestandes an Bodendenkmalern) liefern. Bei der bestehenden Datenlage obliegt es
jedoch Ihrem Ermessen, ob Sie diese Untersuchung beauftragen.

Unabhéangig hiervon verweise ich jedoch auf die 88 15 und 16 DSchG NW und bitte Sie
sicherzustellen, dass bei der Planrealisierung auf diese gesetzlichen Vorgaben hingewiesen
wird. Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde oder Befunde ist die Gemeinde als Untere
Denkmalbehorde oder das RHEINISCHE AMT FUR BODENDENKMALPFLEGE, Aulenstelle
Nideggen, Zehnthofstral3e 45, 52385 Nideggen, Tel.: 02425/9039-0, Fax: 02425/9039-199,
unverziglich zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunéchst unverandert zu
erhalten. Die Weisung des RHEINISCHEN AMTES FUR BODENDENKMALPFLEGE flr den Fortgang
der Arbeiten ist abzuwarten.”

Aufgrund der konkreten Situation (Revitalisierung von Stadtraum nach Abbruch und Beseitigung der
ehemals am gleichen Standort bereits vorhandenen Bebauung) ist die Wahrscheinlichkeit des
Antreffens von Bodenfunden als sehr gering einzuschatzen. Daher soll auf eine gesonderte
archaologische Prospektion verzichtet werden. Der Hinweis der Fachbehoérde wird jedoch unter
~Hinweise" im Abschnitt der textlichen Festsetzungen wiedergegeben.

6.4.2 Abweichungen von den Zielvorstellungen und Begriindung

6.4.2.1 Allgemeine Zielvorstellungen
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Grundsatzliche oder fachplanerische Zielvorstellungen der Landschaftspflege (Landschaftsplan,
Natura 2000, etc.) stehen einer erneuten baulichen Entwicklung an dieser Stelle nicht entgegen. Als
fundamentale Zielsetzung der Landschaftspflege muss im lbrigen das Minimierungsgebot gelten. Das
Gebiet ist ausreichend zu durchgrinen und fur FuBganger durchlassig zu gestalten. Aufgrund der
vorliegenden Untersuchungen ist davon auszugehen, dass die Flachen von ihrer Lage und GréRe
sowie der beabsichtigten Nutzung als Bauflachen notwendig sind. Es muss flir die Entwicklung des
Baugebietes daher als Zielvorgabe gelten, die dargelegten landespflegerischen Anforderungen
umzusetzen. Abweichungen hiervon sind nicht erkennbar.

6.4.2.2 Zielvorstellungen im Baugebiet

Vermeidungsmalnahmen
Vermeidung vermeidbarer Eingriffe in den Gehélzsaume, v.a. zum Westring.

MafRnahmen zum Schutz vor und zur Minderung von Beeintrachtigungen;

Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen im Plangebiet

Nach MaRgabe der Fachgesetzgebung sind Eingriffsfolgen soweit als mdéglich auch durch
landschaftspflegerische MalRnahmen zu minimieren (Minimierungsgebot). Aufwertungsmaf3hahmen
innerhalb des Plangebietes tragen zu gesunden Wohnverhdltnissen (vgl. BauGB) und einem gut
strukturierten Wohnumfeld bei; sie sind im Ubrigen geeignet, den Umfang externer
Kompensationsverpflichtungen zu minimieren. Mdglich sind im Plangebiet insbesondere

Umsetzung aktiver und passiver Larmschutzmaf3nahmen,

Entwicklung vorhandener GroR3griinstrukturen an den AufRengrenzen des Plangebietes,
Neuanlage von naturnahen, vernetzenden Dauerstrukturen,

Herstellung eines Grol3griinanteils im Gebiet (aus bioklimatischen Griinden),

Herstellung von vernetzenden Saum- und Heckenstrukturen, Baumreihen und -gruppen in
Randlagen des Plangebietes, wie auch zwischen den geplanten Baubereichen (z.B. durch
Mindestdurchgrinung privater Freiflachen; StraBenbaumpflanzung), abgestufte Pflanzung
entsprechend den zu erwartenden Endwuchshdhen).

Die erneute Bebauung des Plangebietes fihrt insbesondere zur teilweisen Rodung von
Gehdlzbestanden. Die Anlage von linearen Geholzelementen, wie Baumhecken, ist insbesondere
geeignet, Einbindungs- und Ausgleichsfunktionen fiur die Parameter ,Landschaftsbild,
.Bodenfunktion“ und ,Biotopfunktion“ zu Gibernehmen. Die Anlage von linearen Gehdlzelementen, wie
Baumhecken, ist deshalb insbesondere geeignet, Einbindungs- und Ausgleichsfunktionen fur die
Parameter ,Landschaftsbild, ,Bodenfunktion“ und ,Biotopfunktion“ zu Glbernehmen.

6.4.2.3 Zielvorstellungen fir externe Kompensationsmaf3nahmen
Zielvorstellungen fir externe Kompensationsmafinahmen werden nicht erforderlich.

Unter Hinweis auf die ausfuhrlichen Darstellungen im Abschnitt ,Eingriffsbewertung” ist darauf
hinzuweisen, dass es sich bei dem Plangebiet um Teilflachen des bestehenden Bebauungsplanes Nr.
1/43C in der Fassung der 1. Anderung handelt. Die bisherigen Festsetzungen sehen ein Kerngebiet
mit einer 2-6 geschossigen, geschlossenen Bebauung, Grundflachenzahl 1,0 und
Geschossflachenzahl 3,0 vor. Das Bebauungskonzept von GAG und GRUBO wird dieses Mal3 der
baulichen Nutzung bei weitem nicht ausschopfen.

Entsprechend sind die Festsetzungen im neu aufzustellenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan
nach unten zu korrigieren.” Daher ist bereits heute eine Bebauung planungsrechtlich zulassig, die weit
Uber die aktuell vorgesehenen Planungsinhalte hinausgeht. GemafR § 1a Absatz 3 Satz 5 BauGB

.St ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren®“.

Daher liegt in diesem Fall kein Eingriff im Sinne des Bau- und des Naturschutzrechtes vor.
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6.5Erhebliche Umweltauswirkungen und MaRRhahmen zur Vermeidung,
Minderung und zum Ausgleich

6.5.1 Schutzgiter

6.5.1.1 Menschen

Bioklimatische Belastungen:

Emission / Immission von Luftschadstoffen:

Von relevantem Schadstoffeintrag in das Plangebiet durch Kfz-Belastung auf dem Westring ist nach
Lage der Dinge nicht auszugehen. Dartiber hinaus kommt es im Plangebiet nicht zu relevanten
Luftschadstoffbelastungen aufgrund gewerblicher Nutzungen. Solche sind in der Nachbarschaft nicht
vorhanden.

Bewertung: Nicht umwelterheblich

Larmemissionen / -immissionen:

Die Entwicklung des Baugebietes fuhrt in der Bauphase der ErschlieBung und der Gebaude — zeitlich
beschrankt — zu Larmbelastungen in der Umgebung. In der Betriebsphase Uberschreitet der
Stral3enverkehrslarm die Orientierungswerte der DIN 18 005 fiir WA vor den unmittelbar zum Westring
ausgerichteten Fassaden der geplanten WA-Gebaude um bis zu 10 dB tags bzw. bis zu 12 dB nachts.
Zur Stral3e ausgerichtete Aufenthaltsraume sind mit passivem Schallschutz ausreichend zu schitzen.

Beziglich der planinduzierten Gerduschimmissionen, die in die Umgebung einwirken, ist von einer
Uberschreitung der Immissionsrichtwerte im Nachtzeitraum in der westlichen Nachbarschaft um
maximal 1 dB/A, hervorgerufen durch die Tiefgarageneinfahrt und durch vorbeifahrende Kfz auf dem
Weg zur Tiefgarage auszugehen. Eine 2m hohe Schallschutzwand wird dazu beitragen, dass die
Richtwerte auch in der Nacht unterschritten werden.

In der noérdlichen Nachbarschaft werden die Immissionsrichtwerte fiir Misch- und Kerngebiete durch
die zu erwartenden Maximalpegel im Nachtzeitraum um bis zu 16 dB/A Uberschritten. Hierbei handelt
es sich um eine Belastigung in der Nachbarschaft. Diese Uberschreitung wird durch eine 2 m hohe
Larmschutzwand eingedammt.

Der Vergleich mit den Orientierungswerten der DIN 18 005 hinsichtlich  der
Schienenverkehrslarmimmissionen, der Gewerbelarmimmissionen und der Larmauswirkungen aus
dem Plangebiet auf die Nachbarschaft zeigt, dass die anzusetzenden Orientierungswerte bzw.
Immissionsrichtwerte nicht Uberschritten werden.

Freizeit und Erholung:
Belange der Erholungsnutzung werden nicht berthrt.

6.5.1.2 Tiere und Pflanzen

Flachen, die fur bestimmte Artengruppen bedeutsam sind, wurden innerhalb des geplanten
Bauflachen nicht festgestellt. Gehdlzbestande werden soweit moglich erhalten und neu geschaffen.
Aufgrund der Innerortslage sind weitere Biotopschutzflachen nicht entwickelbar.

6.5.1.3 Boden

Durch die bestehende Vorbelastung erfuhr das Plangebiet bereits zu einem friiheren Zeitpunkt gerade
hinsichtlich der Bodenfunktionen eine nachhaltige Veranderung, die noch heute wirksam ist.
Beeintrachtigungen des Bodens durch die frihere bauliche bzw. gewerbliche Nutzung des
Plangebietes wurden beseitigt; dies wurde durch entsprechende Fachgutachten und
Entsorgungsnachweise belegt.

Gemessen an dem bislang vorhandenen Versiegelungsgrad sowie dem bereits heute
planungsrechtlich zulassigen Grad der Uberbauung ist kein zuséatzliches Eingriffspotenzial in das
Schutzgut ,Boden” durch die geplante Bebauung feststellbar. Insbesondere ist eine Neuversiegelung
Uber den bereits vor Durchfihrung der Abbruch- und SanierungsmalRnahmen vorhandenen Umfang
hinaus nicht zu erwarten.
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Die von Seiten der Fachbehdrde (Geologischer Dienst Nordrhein-Westfalen) empfohlenen Boden-
/Baugrunduntersuchungen sowie ggf. notwendige MaRnahmen werden im Rahmen der
ErschlieBungs-/BaumalRnahmen durch die Vorhabentragerin durchgefuhrt und umgesetzt.

6.5.1.4 Wasser

Aufgrund der vorliegenden Fachgutachten ist aufgrund der Bodenverhéltnisse und der durchgefuihrten
Sanierung auf eine Niederschlagswasserversickerung im Plangebiet zu verzichten. Die breitflachige
Versickerung durch versickerungsaktive (wasserdurchlassige) Belage ist jedoch anzustreben:

e Verminderung der zulassigen Oberflachenversiegelung (Einsatz unversiegelnder Bauweisen)

6.5.1.5 Klima / Luft

Gemal BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz) sind Beeintréachtigungen des Klimas, insbesondere
des ortlichen Klimas, zu vermeiden; unvermeidbare Beeintrédchtigungen sind auch durch
landschaftspflegerische MaRnahmen auszugleichen. Die Lage des Plangebietes macht es
erforderlich, zur Erhaltung einer ausreichenden Frischluftversorgung eine ausreichende Durchgriinung
sicherzustellen. Die vorliegenden Planung tragt diesen Erfordernissen Rechnung. Als grundsatzliche
Zielsetzungen auch in Bezug auf die bioklimatischen Funktionen innerhalb des Baugebietes wurden
im Bebauungsplan u.a. folgende MaRRnahmen vorgegeben:

Beschrankung der Gebaude-Gesamthohen,
Beschrankung der Verdichtung / Anordnung der Baukérper (Erhalt der Durchliiftungswirkung),
e Festsetzung von Ein- und Durchgrinungsmafinahmen (als Windbremse und zur Reduzierung
der Strahlungswirkung) und
e Minimierung der Strahlungsrate durch Verwendung unversiegelnder Bauweisen.

6.5.1.6 Ortsbild / Landschaft
Der Landschaft wird kein ,unverritztes* Offenland zur Etablierung von Bauflachen entzogen. Die
Realisierung der Bauplanung fuhrt zur gestalterischen und funktionalen Aufwertung einer aktuellen
innenstadtnahen Gewerbebrache. Die Wiedernutzbarmachung vorhandener Bauflachen tragt so dem
gesetzlichen Minimierungsgebot gem. LG-NRW, dem BNatSchG und dem BauGB Rechnung.
Folgende Ziele sind zur Entwicklung des Ortsbildes zu definieren:

e Beschrankung der Gebaudehdéhen,

e Vorgabe von Ein- und Durchgrinungsmafinahmen in Bereich der Bauflachen.
6.5.1.7 Kultur- und sonstige Sachguter
Auf die ausfihrliche Darlegung unter 6.4.1.7 wird verwiesen.
Mit der Entwicklung des Baugebietes sind ersichtlich keine Auswirkungen auf kulturelle und sonstige
Sachguter verbunden. Sollten nach dem Denkmalschutz- und -pflegegesetz anzeigepflichtige Funde
im Zuge der Bauarbeiten festgestellt werden, sind diese der zustdndigen Fachbehtrde gegeniber
anzuzeigen. Hierauf weist ein Hinweis im Bebauungsplan hin.
Die Umsetzung der gesetzlichen Vorgaben der 88 15, 16 DSchG NW wird im Rahmen der

ErschlieBungs- / BaumaRnahmen durch die Vorhabentréagerin sichergestellt.

6.5.2 Wechselwirkungen

Wechselwirkungen der begutachteten vorstehenden Schutzgiter mit der geplanten stadtebaulichen
und umweltplanerischen Entwicklung sind nicht erkennbar.
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6.5.3 MalRnahmenkatalog (gem. Ziffer 2c der Anlage zum BauGB)

6.5.3.1 Ausgleichs- und ErsatzmalBnahmen (Zielsystem)

Aus landespflegerischer Sicht ist das Untersuchungsgebiet unter Beriicksichtigung der angestrebten
Bebauung nach den im folgenden dargelegten Zielvorstellungen zu entwickeln, um die durch die
geplante Bebauung entstehenden Beeintrachtigungen zu vermeiden, zu minimieren, auszugleichen
oder zu ersetzen und um bestehende Beeintrachtigungen abzubauen. Die MaBhahmen und Hinweise
zur Durchsetzung der landespflegerischen Zielvorstellungen werden nachfolgend aufgefiihrt. Die
hiermit verbundenen Kennummern sind im Plan ,UMWELTZIELE" des Landschaftspflegerischen
Planungsbeitrages aufgefiihrt.

MalRnahmen gem. BauGB im Plangebiet
MaRnahme 1 — Pflanzung von Hochstdmmen

(Mallnahme gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB zum Ausgleich der Eingriffswirkungen in das Orts- und
Landschaftsbild und den Klimahaushalt)

MaRnahme 2 — Wasserdurchlassige Befestigung von privaten Fléchen
(MalRnahme gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB zum Ausgleich der Eingriffswirkungen in den Boden-, den
Wasser- und den Klimahaushalt)

MalRnahmen auf3erhalb des Plangebietes
nicht erforderlich (vgl. Pkt. 6.5.4)

6.5.4 Eingriffsbewertung

Das Plangebiet liegt innerhalb des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 1/43C in der Fassung der 1.
Anderung. Westlich grenzt der Bebauungsplan Nr. 1/57 an.

Es ist bereits heute eine Bebauung planungsrechtlich zulassig, die weit Uber die aktuell vorgesehenen
Planungsinhalte hinausgeht. GeméaR § 1a Absatz 3 Satz 5 BauGB

.St ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren®“.

Daher liegt in diesem Fall kein Eingriff im Sinne des Bau- und des Naturschutzrechtes vor.

6.5.5 Kosten landschaftspflegerischer MaBnahmen

Die erforderlichen griinordnerischen Malinahmen werden auf der Grundlage des stadtebaulichen
Vertrages von dem privaten Investor dbernommen oder sind Bestandteil der auf den privaten
Baugrundstiicken zu erbringenden griinordnerischen MaRnahmen. Offentliche MaRnahmenkosten
fallen fir griinordnerische Malinahmen nicht an.

6.6Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten beim
Zusammenstellen der Unterlagen (gem. Ziffer 3a der Anlage zum BauGB)

Beim Zusammenstellen der Angaben zu diesem Umweltbericht kam es nicht zu Schwierigkeiten, da
die relevanten Gutachten und Fachplanungen (u.a. zum Immissionsschutz und den stadtebaulichen
Zielvorstellungen) bereits vorlagen. Eine Auflistung der verfiigbaren und ausgewerteten Quellen ist
dem Literatur- und Quellenverzeichnis zu diesem Umweltbericht zu entnehmen.

Die Umweltprifung ist unter Verwendung der der Stadt Wesseling vorliegenden Planunterlagen und
Untersuchungen der jeweiligen Fachbehdrden sowie eigener Plane und Untersuchungen durchgefihrt
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worden. Als umweltrelevante Planunterlagen sind topografische und geologische Karten, Bodenkarten
und Grundwasserkarten des Landes Nordrhein-Westfalen zu nennen; zudem sind das landesweite
Biotopkataster der LOBF sowie der Gebietsentwicklungsplan (GEP), Teilabschnitt KoéIn, fiir die
Umweltprifung herangezogen worden.

Die vorliegenden Plane und Untersuchungen sind als sachgerechte und aktuelle
Informationsgrundlage fir die Umweltprifung zu bewerten; im Hinblick auf den Stand des
Planverfahrens liegen in ihrem Umfang und Detaillierungsgrad angemessene und hinreichende
Umweltinformationen vor, so dass weitere fachgutachten nicht erforderlich waren.

Im Falle einiger Umweltschutzgiter (Boden, Wasser, Luft, Klima) umfassen die vorliegenden
Untersuchungen grol3raumige Bezugseinheiten, die sich aus naturraumlichen Gegebenheiten und
dem Untersuchungszweck ergeben; fir diese Umweltschutzgiter liegen kleinraumige
Untersuchungen fiir das Stadtgebiet Wesseling oder die Ebene der verbindlichen Bauleitplanung nicht
vor.

Der Aufwand fir kleinrdaumige Untersuchungen dieser Umweltschutzgiter ware im Verhaltnis zu den
damit zu erzielenden Erkenntnissen flr das spezielle Bebauungsplangebiet unverhaltnismafiig hoch
und war im Hinblick auf die mit der konkreten Bauleitplanung verfolgten Ziele nicht gerechtfertigt. Die
der Stadt Wesseling vorliegenden umweltrelevanten Planungen und Untersuchungen haben eine dem
gegenwartigen Wissensstand entsprechende Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der
Umweltauswirkungen des Vorhabens ermdglicht.

Den in 88 2, 2a BauGB genannten Anforderungen an die sachgerechte Ermittlung und Bewertung des
umweltrelevanten Abwagungsmaterials ist damit angemessen Rechnung getragen worden.

6.7 MaRnahmen zur Uberwachung (gem. Ziffer 3b der Anlage zum BauGB)

Nach 8 4 ¢ BauGB — Neufassung vom Juli 2004 — lberwachen die Gemeinden als Trager der
Planungshoheit die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfilhrung der
Bauleitplanung eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu
ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Malnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Unter
unvorhergesehenen Auswirkungen sind diejenigen Umweltauswirkungen zu verstehen, die nach Art
und / oder Intensitat nicht bereits Gegenstand der Abwagung waren. Die Gemeinden kdnnen dabei
neben eigenen UberwachungsmaRnahmen insbesondere  auch Informationen und
UberwachungsmaRnahmen der Umweltfachbehérden nutzen (§ 4 ¢ BauGB).

Die Entwicklung geeigneter UberwachungsmaRnahmen kann den planerischen Gegebenheiten und
Planinhalten des Einzelfalls auf ortlicher Ebene angepasst werden; die Definition der jeweils
zweckmaRigen und angemessenen UberwachungsmaRnahmen obliegt der Stadt Wesseling als
Tragerin der Planungshoheit. Im vorliegenden Fall ist es zweckmaRig, die geplanten Monitoring-
MaRnahmen gezielt an den spezifischen , mit der konkreten Bauleitplanung verfolgten Planungszielen
Zu orientieren.

Die geplanten UberwachungsmaRnahmen im Aufgabenbereich der jeweiligen Umweltfachbehorden
werden als geeignete Informationsquellen herangezogen; entsprechend § 4 (3) BauGB sind die
Umweltfachbehérden verpflichtet, die Stadt Wesseling Uber umweltrelevante Informationen aus ihrem
Aufgabenbereich fiir das zu Uberwachende Bauleitplangebiet zu unterrichten und ihr umweltrelevante
Informationen zur Verfigung zu stellen.

Aufgrund der beschriebenen planungsrechtlichen Ausgangssituation fiir den Bebauungsplan ,VEP
Westring/Friedensweg“ (siehe Abschnitt ,Eingriffsbewertung”) ist festzustellen, dass es sich um
bereits bislang baulich genutzte Flachen handelt. Die Ausgangslage der planerischen Entwicklung war
die Beseitigung von Altlasten, die umfassend (u.a. in: INGENIEURTEAM HEMLING & GRAFE GMBH (2002):
»AbschluZbericht Riickbau der Wohn- und Gewerbebauten Westring 7-9, Wesseling; GAG Immobilien
AG") dargestellt und nachgewiesen wurde.

Weitere MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfilhrung des
Bauleitplanes auf die Umwelt sind Uberdies durch die allgemeingultigen fachgesetzlich definierten
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Vorgaben (wie dem Vollzug der Auflagen aus dem abzuschlieRenden stadtebaulichen Vertrag sowie
den Auflagen der Baugenehmigungen fur die zu errichtenden Wohnhauser) festgelegt.

Folgende Monitoring-MaBnahmen werden erstmalig 1 Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes
durchgefihrt:

e RegelmaRige Ortsbegehungen zur Uberwachung des Umweltzustandes durch die
Stadt Wesseling, zweimal pro Jahr (Bauaufsicht, Stadtplanung, Landschaftsplanung);

e Kenntnisnahme mdglicher Informationen von sachkundigen Spezialisten , z.B.
Landschaftswachter, Landwirte, Naturschutzverbande, Anwohner;

e regelmaRige Auswertung laufender Fortschreibungen des Biotopkatasters der
Landesanstalt fiir Okologie, Bodenordnung und Forsten NW (LOBF) — soweit fiir den
Siedlungsbereich relevant;

e regelmiRige Auswertung von Umweltinformationen aus UberwachungsmafRnahmen
der zustandigen Umweltfachbehérden des Rhein-Erft-Kreises.

6.8Zusammenfassung (gem. Ziffer 3c der Anlage zum BauGB)

Die Errichtung eines Wohnbaugebietes im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes BP
1/105 ,Westring / Friedensweg“ der Stadt Wesseling trdgt den vorliegenden Fachplanungen,
eingeholten Fachgutachten sowie den formulierten stédtebaulichen und landschaftsplanerischen
Zielvorstellungen Rechnung.

Durch die Folgenutzung einer bereits der Natur i.w.S. entzogenen, bislang bereits mit einer
inzwischen entsorgten Wohn- und Gewerbebebauung stark veranderten Flache sowie dem
flachensparenden Zuschnitt der Baugrundsticke und des ErschlieBungssystems wird dem
baugesetzlich definierten Planungsgrundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden in
besonderer Weise entsprochen. Ebenso wird der fachgesetzlich (u.a. durch das BNatschG, das LG-
NRW und das Bundesbodenschutzgesetz) definierte Minimierungsgrundsatz beachtet, da auf die
Inanspruchnahme von Offenland fiir bauliche Zwecke verzichtet werden kann. Auch auf3erhalb des
Plangebietes wird der Umfang der &uReren Erschliel3ung minimiert, da ein unmittelbarer Anschluss an
leistungsfahige Verkehrsachsen besteht.

Der StraRenverkehrslarm Uberschreitet die Orientierungswerte der DIN 18 005 fir WA vor den
unmittelbar zum Westring ausgerichteten Fassaden der geplanten WA-Gebaude um bis zu 10 dB/A
tags bzw. bis zu 12 dB/A nachts. Zur StraRe ausgerichtete Aufenthaltsrdume sind deshalb mit
passivem Schallschutz ausreichend zu schitzen. Der Vergleich mit den Orientierungswerten der DIN
18 005 hinsichtlich der Schienenverkehrslarmimmissionen, der Gewerbeldarmimmissionen und der
Larmauswirkungen aus dem Plangebiet auf die Nachbarschaft zeigt, dass die anzusetzenden
Orientierungswerte bzw. Immissionsrichtwerte nicht tGberschritten werden.

MafRnahmen zum Schutz der Wohnruhe der Nachbarschaft in den Nachtstunden sind jedoch an der
Nordseite und Westseite des Plangebietes zu ergreifen. Hierfir ist — basierend auf die ergédnzenden
Berechnungen des Larmschutzgutachters ADU cologne vom 29. Juli 2005 — jeweils eine 2,00 m hohe
Larmschutzwand tber Gelande vorzusehen; gemafd der fachgutachterlichen Ermittlung werden so die
Vorgaben der TA Larm im Tag- und Nachtzeitraum eingehalten.

AuRerdem wurden MaRBnahmen zur Minimierung (Verzicht auf oberirdische Stellplatze auf der
Westseite) getroffen. Tiefgaragen bieten im Gbrigen einen optimalen Larmschutz im Vergleich etwa zu
offenen Stellplatzen. Die Zufahrt hingegen ist unvermeidbar.

Innerhalb des Plangebietes und in seiner Néhe liegen keine Biotop-Vorrangstandorte; schutzwiirdige
Artenvorkommen wurden nicht festgestellt bzw. sind aufgrund der Strukturarmut des Gebietes nicht zu
erwarten. Innerhalb des Baugebietes sollen Grunstrukturen die Einbindung der Wohnbebauung in die
Umgebung ermdglichen; auch durch die innere Durchgrinung mit unterpflanzten Baumreihen und
Grinstrukturen im Bereich der Bauwiche sollen die Bauflachen gegliedert werden.

Das Plangebiet liegt auRerhalb des Hg 100 des Rheins.
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Aufgrund der durchgefiihrten Untersuchungen ist abschlielend festzustellen, dass das Baugebiet
unter Auflagen und bei Durchflhrung der vorgeschlagenen grinordnerischen und
landschaftspflegerischen MaBnahmen aus Umweltsicht vertretbar errichtet und betrieben werden
kann. Der Festsetzung von Ausgleichs- und/oder Ersatzmalinahmen bedarf es dabei nicht, da der
bauliche Eingriff bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt ist oder zulassig war (8§ l1a [3] Satz
5 BauGB).
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7. Abwaqung der Umweltbelange
(vgl. hierzu Kapitel 6.5)

Folgende Umweltwirkungen verbleiben als relevant im Sinne der Umweltprifung (siehe Kapitel 6.5
des Umweltberichtes):

a) Emissionen und Larm-Immissionen;

b) Auswirkungen in Bezug auf den Schutzgutkomplex Boden;

¢) Auswirkungen in Bezug auf den Schutzgutkomplex Wasser;
d) Auswirkungen in Bezug auf den Schutzgutkomplex Klima/Luft;
e) Auswirkungen bzgl. Ortsbild / Landschaft
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Im Ergebnis der Abwégung ist hierzu festzustellen:

zu a) Es wurden die Wechselwirkungen der Planung beziiglich in das Plangebiet einwirkender
Gerauschimmissionen aus dem Straf3en- und Schienenverkehr sowie dem Gewerbelarm als auch
die von der Planrealisierung ausgehenden Larmemissionen hinsichtlich Zusatzbelastung auf
vorhandenen StraRen (hier Schitzenweg) sowie bezliglich der Stellplatze und Gemeinschafs-
Stellplatzanlagen im Verhdltnis zur Umgebungsbebauung untersucht. Im Ergebnis wurde
festgestellt, dass bezlglich Schienenverkehr, Gewerbelarm und planinduzierten L&rmimmissionen
in der Nachbarschaft zum Plangebiet, allen rechtlichen Anforderungen entsprechend, keine
Vorsorge-Malinahmen erforderlich werden. MalRnahmen zum Schutz der Wohnruhe der
Nachbarschaft in den Nachtstunden sind jedoch an der Nordseite und der Westseite des
Plangebietes zu ergreifen.

Diese wurden festgesetzt.

Bezlglich der in das Plangebiet einwirkenden Immissionen durch StralRenverkehrslarm des
Westrings werden die relevanten Orientierungswerte der DIN 18005 fiir WA vor den unmittelbar
zur StralBe ausgerichteten Fassaden der geplanten Gebaude im Plangebiet um bis zu 10 dB/A
tags bzw. bis zu 12 dB/A nachts Uberschritten. Zur Strale ausgerichtete Aufenthaltsrdume kénnen
jedoch mit passiven Schallschutzmafinahmen ausreichend geschutzt werden.

Dies wurde festgesetzt.

zu b) Urspriinglich bestehende Bodenbelastungen aufgrund der friiheren gewerblichen Nutzung
wurden nach Umsetzung eines Sanierungskonzeptes beseitigt. Es ergeben sich kiinftig fur die
geplante Neubebauung keine Hinweise auf eine Gefahrdung der Schutzgiter Mensch und
Grundwasser.

Es besteht kein weiterer Regelungsbedarf.
Zu c) Nach den vorliegenden Fachgutachten ist aufgrund der Bodenverhdltnisse und der
durchgefuihrten Sanierung auf eine Niederschlagswasserversickerung im Plangebiet zu

verzichten. Die breitflachige Versickerung durch versickerungsaktive (wasserdurchlassige) Belage
ist jedoch anzustreben:
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e Verminderung der zulassigen Oberflachenversiegelung (Einsatz unversiegelnder
Bauweisen)

Dies wurde festgesetzt.

zu d) Gemal BNatSchG sind Beeintrachtigungen des Klimas, insbesondere des ortlichen Klimas,
zu vermeiden; unvermeidbare Beeintrachtigungen sind auch durch landschaftspflegerische
MafRnahmen auszugleichen. Die Lage des Plangebietes macht es erforderlich, zur Erhaltung einer
ausreichenden Frischluftversorgung eine ausreichende Durchgriinung sicherzustellen. Die
vorliegenden Planung tragt diesen Erfordernissen Rechnung. Als grundséatzliche Zielsetzungen
auch in Bezug auf die bioklimatischen Funktionen innerhalb des Baugebietes wurden fiir den
Bebauungsplan MaRnahmen vorgegeben:

e Beschrénkung der Gebaude-Gesamthdhen,

e Beschrédnkung der Verdichtung / Anordnung der Baukdrper (Erhalt der
Durchliftungswirkung),

e Festsetzung von Ein- und DurchgriinungsmaRnahmen (als Windbremse und zur
Reduzierung der Strahlungswirkung) und

e Minimierung der Strahlungsrate durch Verwendung unversiegelnder Bauweisen.

Dies wurde jeweils festgesetzt.

Zu e) Der Landschaft wird kein ,unverritztes* Offenland zur Etablierung von Bauflachen entzogen.
Die Realisierung der Bauplanung fuhrt zur gestalterischen und funktionalen Aufwertung einer
aktuellen innenstadtnahen Gewerbebrache. Die Wiedernutzbarmachung vorhandener Bauflachen
tragt so dem gesetzlichen Minimierungsgebot gem. LG-NRW, dem BNatSchG und dem BauGB
Rechnung.

Folgende Ziele sind zur Entwicklung des Ortsbildes zu definieren:

e Beschrénkung der Gebaudehdhen,
e Vorgabe von Ein- und DurchgriinungsmafRnahmen in Bereich der Bauflachen.

Die Beschrankung der Gebaudehdhen wurde festgesetzt. Auf die Anordnung von
verbindlichen Durchgrinungsmaflinahmen innerhalb der Bauflachen wurde verzichtet, da
die Baugrundsticke zu klein sind, um Anpflanzungsfestsetzungen zumutbar bindend
festzuschreiben. Es wird aber davon ausgegangen, dass eine gartnerische Gestaltung der
Grundstucksflachen durch die Bauleute auch in deren Eigeninteresse liegt. Alles andere
ware realitatsfern.

Weitergehender Regelungen und MaRgaben im Rahmen der Abwagung bedarf es an dieser Stelle
nicht.
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8. Sonstige planungs-/entscheidungsrelevante Aspekte

8.1 Fldchenbilanzierung

Geltungsbereich 5.205 m2
Verkehrsflache 942 m2
Griinflache 504 m2
- davon offentlich 303 m2
- davon privat 201 m?
Bauland 3.759 m2

8.2Bodenordnende MalRnahmen

Ein Bodenordnungsverfahren ist nicht erforderlich, da die Flachen, auf denen die beabsichtigte
Bebauung erfolgen soll, im Eigentum der Vorhabentragerin stehen.

Die festgesetzten Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung verbleiben gemall den
Erlauterungen in Kapitel 4.2C ,VerkehrserschlieBung“ im Eigentum der Stadt (Schitzenweg) oder
werden durch die Vorhabentragerin nach deren Herstellung kosten- und lastenfrei zur 6ffentlichen
Widmung an die Stadt Wesseling Ubertragen (Planstral3e Al).

Es sind noch Grundstiickstauschangelegenheiten zur Flachenarrondierung vorgesehen (z. B.
StralRenbegleitgriin am Westring von GAG an Stadt Wesseling, Ecke slidodstlich Schiitzenweg /
Planstral3e Al von Stadt Wesseling an GAG).

Verbindliche Regelungen wird der noch abzuschlieBende Vertrag diesbeztiglich enthalten.

8.3 Soziale MalRnahmen

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind keine wesentlichen
wirtschaftlichen oder soziale Nachteile auf die Lebensumstéande der in den benachbarten Gebieten
wohnenden Menschen zu erwarten. Soziale Malinahmen im Sinne des 8§ 180 BauGB sind deshalb
nicht erforderlich.

8.4 Durchfiihrungskosten / Finanzielle Auswirkungen

Im Rahmen der Planaufstellung entstehen der Stadt Wesseling keine weiteren Kosten. Die
Durchfihrung und Finanzierung der Bau- und ErschlieBungsmaflinahmen im Plangebiet obliegt der
Vorhabentragerin (GAG/GRUBO). Ausgleichsmalinahmen im Sinne des Naturschutzrechtes werden
nicht erforderlich, da unter Verweis auf § 1a BauGB verbindliches Baurecht mit héherer baulicher
Dichte, als die Geplante durch den Bebauungsplan Nr. 1/43C ,Flach-Fengler-Strale/Friedensweg"”
bereits besteht.

8.5 Aufhebung rechtsverbindlicher Festsetzungen

Die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 1/43C ,Flach-Fengler-
Stral3e/Friedensweg"” werden innerhalb des Geltungsbereiches des vorliegenden Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes (VEP) Nr. 1/105 ,Westring / Friedensweg" mit dessen Inkrafttreten aufgehoben. Der
Bebauungsplan Nr. 1/43C ,Flach-Fengler-StraRe/Friedensweg* - 1. Anderung - wird fur den
Teilbereich ,Westring/Friedensweg" dann aul3er Kraft gesetzt werden.
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