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1. Anlass und Ziel der Anderung des Flichennutzungsplanes

Im Rahmen der Regionale 2010 und des Kulturlandschaftsnetzwerks »masterplan:grin«
werden neue regionale Freiraumkorridore fir die Region Kéln / Bonn entwickelt. Einer dieser
im Rahmen des regionalen Freiraumkorridors »Rheinischen Garten« geplanten Teilbereiche,
der Freiraumkorridor »RegioGrin — Korridor Wesseling — Stid«, tangiert auch das Stadtge-
biet von Wesseling und hierbei insbesondere den stidwestlichen Freiraumbereich Keldenichs
angrenzend an den bestehenden Siedlungsrand.

Vor diesem Hintergrund wird im Stdwesten Keldenichs die entsprechende Aufwertung und
Nutzungsanderung eines derzeit landwirtschaftlich genutzten Freiraumbereiches erforderlich,
der als Verbindung im geplanten Griinzug zwischen dem Naturschutzgebiet/Park- und Frei-
zeitanlage »Entenfang« im Nordwesten und dem »Schloss und Park Eichholz« im Sidosten
dienen soll.

Zudem beabsichtigt die Stadt Wesseling, gemeinsam mit zwei Projektpartnern (bzw. mit ei-
ner von diesen beiden Projektpartnern zu griindenden Projektgesellschaft) die Entwicklung
der im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbaufldche »Eichholz« zu einem Wohngebiet
vor allem flir Einfamilienhauser durchzufiihren. Entsprechend dem Beschluss des Rates vom
17. April 2007 wird hier die Entwicklung eines hochwertigen Wohngebietes verfolgt, das
durch ein stufenweise realisierbares Konzept Uber einen langerfristigen Entwicklungszeit-
raum umgesetzt werden soll.

Die Aufstellung der 45. Anderung des Flachennutzungsplanes (FNP) der Stadt Wesseling
»Landschaftsraum Eichholz« ist mit Beschluss des Ausschusses fur Stadtentwicklung, Bau
und Umweltschutz am 14. Juni 2007 eingeleitet worden, um die Darstellungen des seit 1977
wirksamen Flachennutzungsplanes fir dieses Plangebiet den heutigen Entwicklungszielen
der Stadt Wesseling anzupassen.

Am Beginn der Planungskonkretisierung stand im Sommer/Herbst 2007 die Durchflihrung
eines stadtebaulichen Gutachterverfahrens in Form einer Mehrfachbeauftragung fur das ge-
samte Projektgebiet Eichholz, um hochwertige Konzepte fiir die Entwicklung des kinftigen
Wohngebietes und den angrenzenden Frei- und Landschaftsraum zu erhalten. Auf Grundla-
ge des ausgewahlten Entwurfes wurde die stadtebauliche Rahmenplanung »Wohngebiet
Eichholz« fur den Gesamtraum erarbeitet.

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bau und Umweltschutz hat in seiner Sitzung am 17.
April 2008 die stadtebauliche Rahmenplanung »Wohngebiet Eichholz« als Grundlage der
Bauleitplanung und weiteren Projektentwicklung beschlossen.

Zur Umsetzung der vorgenannten Stadtentwicklungsziele wird nun als vorbereitende Pla-
nung fiir die nachfolgende verbindliche Bauleitplanung die Durchfiihrung der 45. Anderung
des Flachennutzungsplanes erforderlich. Hierbei sollen die bestehenden Darstellungen in
Hinblick auf die Ziele der Stadtentwicklung sowie auf die Ziele der stadtebaulichen Rahmen-
planung »Wohngebiet Eichholz« geandert werden.
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2. Bestandssituation
2.1 GroRe und Abgrenzung des Anderungsbereiches

Das Plangebiet bzw. der Anderungsbereich (= rdumlicher Geltungsbereich der 45. Anderung
des Flachennutzungsplanes) ist ca. 18,61 ha grof3 und umfasst Flachen, die innerhalb der
Gemarkung Keldenich Flur 8 und Gemarkung Urfeld Flur 20 liegen. Das Plangebiet stellt sich
U-férmig dar und beinhaltet folgende Bereiche:
* im Nordosten einen ca. 20 m tiefen Streifen entlang der Eichholzer Stralle (K 31),
* im Sudosten einen ca. 20 m tiefen Streifen entlang der Urfelder Straf3e (L 190),
* im Sudwesten einen ca. 17 ha grof3en Bereich, der begrenzt wird

- im Nordosten von der dargestellten Wohnbauflache Eichholz,

- im Westen von dem Bornheimer Weg,

- im Sudwesten von einem Wirtschaftsweg,

- im Sudosten von der Urfelder Strale.

Der Anderungsbereich umfasst somit im Nordosten und Siidosten straBenbegleitende Fla-
chen der K 31 Eichholzer StralRe und der L 190 Urfelder Strale und bildet den Anschluss-
und Ubergangsbereich zum geplanten Wohngebiet Eichholz, das sich im Wesentlichen au-
Rerhalb des Anderungsbereiches befindet. Im Sidwesten beinhaltet der Geltungsbereich
Flachen des geplanten Freiraumkonzeptes »RegioGriin — Korridor Wesseling — Sud«. Dar-
Uber hinaus grenzt er im Sludosten an das Stadtgebiet von Bornheim. Die detaillierte Ab-
grenzung des raumlichen Geltungsbereiches der 45. Anderung des Flachennutzungsplanes
ist der Planzeichnung zu entnehmen.

2.2 Das Plangebiet im gesamtstadtischen Kontext

Das Plangebiet ist am siidlichen Rand des Stadtteils Keldenich im Grenzbereich zum Stadt-
gebiet Bornheim gelegen. Der Stadtteil Keldenich wiederum befindet sich im siidwestlichen
Bereich des Stadtgebietes Wesseling.

Das Stadtteilzentrum Keldenich liegt ca. 1 km weiter nordwestlich an der Eichholzer Strale.
Hier befinden sich zahlreiche, fiir ein Ortsteilzentrum typische, offentliche und private Infra-
struktureinrichtungen wie Schulen, Kindergarten, Jugendzentrum, Sporthalle, Kulturzentrum,
(kath.) Kirche und Friedhofsanlagen. Weitere Kindergarten gibt es im naheren Umfeld des
Plangebietes, u.a. unmittelbar norddstlich des Plangebietes zwischen Eichholzer Stral3e und
Cranachstrale.

Der Stadtteil Keldenich sowie insbesondere das Plangebiet zeichnen sich aus durch ihre
Siedlungsrandlage und ihrer Orientierung zum Landschaftsraum des Naturparks Rheinland
mit Sichtverbindung zur Ville. Der Uberplante Freiraumbereich ist dariiber hinaus Bestandteil
des regionalen Freiraumkonzeptes »RegioGrin — Korridor Wesseling — Stid« der Regionale
2010. Aufgrund seines vergleichsweise hohen Freiraumbezuges und den unmittelbaren
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Naherholungsmdglichkeiten zahlt der Stadtteil Keldenich neben den rheinnahen Lagen zu
den beliebtesten Wohnstandorten in Wesseling.

Norddstlich und insbesondere nordwestlich des Plangebietes befinden sich groRflachige
Wohnsiedlungsbereiche. Im Osten trennt die parallel zum Rhein verlaufende Autobahn
A 555 den Ortsteil Keldenich von den stark industriell gepragten Flachen der Petrochemie
am Rheinufer. Sidéstlich und insbesondere siidwestlich des Plangebietes schliel3t sich die
offene Landschaft an.

Neben dem angrenzenden Freiraumbereich Richtung Bornheim-Sechtem und Brihl bzw.
dem Freiraumkorridor der Regionale 2010 befinden sich nérdlich in ca. 2-3 km Entfernung
mit dem Fahrrad gut erreichbare weitere Naherholungsmdglichkeiten wie z.B. das Natur-
schutzgebiet »Entenfang« und der hieran angeschlossenen Park- und Freizeitanlage. Dar-
Uber hinaus befindet sich Ostlich des Plangebietes ca. 2-3 km entfernt der Rhein, dessen
unbebauten Bereiche ebenfalls zur Naherholung genutzt werden kénnen.

2.3 Vorhandene Situation im Plangebiet und stadtebauliches Umfeld

Das Plangebiet wird gepragt durch eine intensive landwirtschaftliche Nutzung. Ungefahr in
der Mitte zwischen der Bebauung »Auf dem Eichholzer Acker« und der Urfelder Stral3e ver-
lauft parallel hierzu eine Geldndesenke, die geologisch das Relikt eines ehemaligen Rhein-
seitenarmes darstellt. Der H6henunterschied zwischen der flach geneigten Senke und den
gebietsbegrenzenden StralRen betragt ca. 4 m, was jedoch lediglich im Bereich der Eichhol-
zer Stralde zu einem Gelandesprung mit Béschungen flihrt.

Im Nordwesten grenzt die letzte siidwestliche Bauzeile der »Vogelsiedlung« mit tiefen Gar-
ten/Grunstreifen an das Plangebiet. Die Strale »Auf dem Eichholzer Acker«, die in das
Plangebiet hineinfiihrt, ist fur ihre heutige Funktion als untergeordnete Wohnsammelstralle
deutlich Uberdimensioniert und wurde zwischenzeitlich durch verkehrsberuhigende Mal-
nahmen und Méblierungen bzw. Stellplatzausweisungen gegliedert. Die StraRendimensionie-
rung hat ihren Ursprung in der Planung aus den 1970er Jahren, die hier eine Hauptverkehrs-
stralle vorgesehen hatte.

Ebenfalls aus dieser Zeit stammen die verhaltnismafig breit dimensionierten Anschlusssti-
cke Brusseler und Luxemburger Stralle. Gemal} der urspriinglichen Planung sollte hiertiber
die stdostlich angrenzend ausgewiesene noch unbebaute Wohnbauflache erschlossen wer-
den — ahnlich der Strale Meisenweg in der »Vogelsiedlung«. Aufgrund geanderter Zielvor-
stellungen der Stadtentwicklung ist bereits vor langerer Zeit Abstand von dieser Verkehrs-
planung genommen worden.

Im Nordosten grenzt die Eichholzer Stralle an das Plangebiet. Auf deren gegenuberliegen-
den Seite befindet sich das »Malerviertel«. Hierbei handelt es sich Uberwiegend um eine
verdichtete zweigeschossige Reihenhausbebauung auf kleineren Grundstiicken, deren Gar-
ten zur Eichholzer StralRe bzw. zum Plangebiet hin ausgerichtet sind. Die Garten sind zur
Eichholzer StralRe dicht mit Strauchern und Baumen eingegrint. Erschlossen werden die
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Anlieger der Eichholzer Stralle — bis auf zwei altere Anwesen — Uber das innere Erschlie-
Rungssystem des »Malerviertels«.

Die Bedeutung der K 31 Eichholzer Stral’e als HauptsammelstraRe fir den siidwestlichen
wohngepragten Bereich Keldenichs liegt neben der Funktion als zentrale innerértliche Ver-
kehrsachse auch in der Zubringerfunktion zur A 555 Uber die Autobahnanschlussstelle
»Wesseling-Bornheim«. Entsprechend der zentralen Verkehrsfunktion fir Keldenich wurde
die Eichholzer Strafle im Rahmen der stadtebaulichen Entwicklung im Sidosten Keldenichs
mit breiten, heute begrunten Seitenstreifen flr potenzielle Fahrbahnverbreiterungen und auf
der noérdlichen Seite zum »Malerviertel« hin mit einem ca. 2,5 m breiten Ful3- und Radweg
ausgestattet. Die Eichholzer StralRe wird punktuell und unregelmaRig von Einzelbdumen und
Gehdlzgruppen gesdumt. Sudwestlich der Eichholzer StralRe verlaufen dartber hinaus eine
Hauptwasserleitung sowie eine Gasleitung, die im Rahmen der Projektentwicklung »Wohn-
gebiet Eichholz« verlegt werden sollen.

Ostlich des Plangebietes miindet die Eichholzer StralRe in die von Bornheim-Sechtem kom-
mende L 190 Urfelder StraRe. Hier befindet sich ein kleiner Kreisverkehr. Uber die L 190 und
die ebenfalls aus Bornheim kommenden L 192 Siebengebirgsstralle erfolgt der Anschluss an
die Autobahn A 555. In diesem Bereich norddstlich des Plangebietes befindet sich auch der
Gewerbepark Eichholz, welcher Gber die Urfelder Stralie erschlossen ist.

Sidostlich angrenzend an das Plangebiet verlauft die L 190 Urfelder Stral3e, tber die ein Teil
der Verkehre aus dem Bornheimer Stadtgebiet zur A 555 abgewickelt wird. Plangebietsseitig
verlaufen mehrere Uberortliche Leitungstrassen. Einige dieser Leitungen andern stidwestlich
des Plangebietes ihre Richtung und fiihren ebenfalls plangebietsseitig entlang eines Wirt-
schaftsweges nach Nordwesten. Die Leitungstrassen befinden sich jeweils in einem Schutz-
streifen von 10 m.

Jenseits der Urfelder StralRe liegt das Schloss Eichholz innerhalb eines baumbestandenen
Parks. Das Schloss befindet sich im Besitz der Uberregional bekannten Konrad-Adenauer-
Stiftung, die hier eines ihrer beiden Bildungszentren unterhalt. Das Schloss bildet aufgrund
seines historischen Wertes und der heutigen namhaften Nutzung einen regional bedeutsa-
men Orientierungspunkt und besitzt damit eine besondere Bedeutung fur Keldenich.

Der siidwestliche Teil des Anderungsbereiches gehdrt zu einer weitlaufigen, vorwiegend
landwirtschaftlich genutzten Freiflache, in der sich vereinzelt geschitzte Landschaftsberei-
che sowie energietechnische Anlagen wie z.B. eine Windenergieanlage und eine Umspan-
nungswerk auf Bornheimer Stadtgebiet befinden.
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3. Formliche und informelle Planungen
3.1 Regionalplan

Im derzeit gultigen Regionalplan (ehemals Gebietsentwicklungsplan) der Bezirksregierung
Koln, Teilabschnitt Region Kdln (Bekanntmachung vom 21. Mai 2001) findet sich im Haupt-
bereich der Flachennutzungsplananderung die Darstellung »Freiraumbereiche fir zweckge-
bundene Nutzungen«, hier »Agrarbereiche mit spezialisierter Intensivnutzung«, die von der
Darstellung »Regionale Griinziige« uberlagert werden. Fir die beiden langgestreckten Fla-
chen an der Eichholzer und Urfelder Stralde stellt der Regionalplan einen »Allgemeinen Sied-
lungsbereich« (ASB) dar.

Entsprechend der landesplanerischen Bestatigung gemal § 32 LPIG ist die vorliegende Pla-
nung den Zielen der Raumordnung und Landesplanung angepasst.

3.2 Landschaftsplan Nr. 8 »Rheinterrassen«

Die Flache befindet sich im Geltungsbereich des Landschaftsplanes Nr. 8 »Rheinterrassen«
(8. Anderung, rechtskraftig seit dem 5. Dezember 2006) des Rhein-Erft-Kreises. Im nordést-
lichen Bereich des Plangebietes ist das bestehende Feldgeholz auf der Hohe des Kreisver-
kehrs Eichholzer StralRe/Urfelder Stralie als geschitzter Landschaftsbestandteil festgesetzt.

Dieser Bestandsschutz findet planerisch seine Fortsetzung in der Festsetzung zur »Ergan-
zung der Baumreihe durch Rosskastanien / Pflanzung« entlang der Urfelder Stral3e. Durch
diese MaRnahme werden bestehende Kastanien zu einer Baumreihe auf der nordwestlichen
StralBenseite erganzt. Dies entspricht dem allgemeinen Entwicklungsziel 2 »Anreicherung
einer im ganzen erhaltenswirdigen Landschaft mit naturnahen Lebensrdumen und mit glie-
dernden und belebenden Elementen«, die fur den sudlich angrenzenden Landschaftsraum
(Hauptflache des Anderungsbereichs) festgesetzt ist.

Des Weiteren wird am nordwestlichen Rand der Hauptflache eine EntwicklungsmaRnahme
zur »Eingrinung einer Hofstelle mit bodenstdandigen Baum- und Straucharten oder Obst-
baumen« zur besseren Einbindung in die Landschaft festgesetzt.

3.3 Flachennutzungsplan (FNP)

Im Planungsbereich wird im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Wesseling vom 25.
Januar 1977 die im Sudwesten gelegene Hauptflache als »Flache fur die Landwirtschaft«
ausgewiesen, die sich weiter nach Stidwesten bis zur Stadtgrenze fortsetzt.

Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes, nordwestlich der Fortfiihrung der Stralle » Auf
dem Eichholzer Acker«, erfolgt eine Flachenzuweisung fur landwirtschaftliche Betriebe, die
Teil einer grofReren Flachenausweisung im Siidwesten Wesselings ist.
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Sidostlich des Plangebietes wird eine Flache fiur Wald ausgewiesen, in der sich auch das
Schloss Eichholz befindet. Diese Flache ist mit der Schutzbestimmung »Landschaftsschutz«
versehen.

Das Plangebiet umfasst dreiseitig einen im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache ausge-
wiesenen Bereich, der zurzeit noch unbebaut ist und im Zusammenhang mit der stadtebauli-
chen Gesamtplanung Eichholz als Wohngebiet entwickelt werden soll. Diese Flache bildet
den sudlichen Teil einer zusammenhangenden Wohnbauflache, die sich Gber weite Teile
Keldenichs erstreckt.

Entlang der Urfelder Stral’e und entlang des Feldweges im Sidwesten des Plangebietes
stellt der Flachennutzungsplan eine Trasse fur unterirdische Hauptversorgungsleitungen dar.
Diese Darstellung findet sich auch nérdlich des Plangebietes, wo mehrere Leitungstrassen
die dargestellte Wohnbauflache diagonal queren.

Die Eichholzer StralRe, eine Teilstrecke der Urfelder Stralle sowie die Stralle » Auf dem Eich-
holzer Acker« sind als Hauptverkehrs-/Umgehungsstralen dargestellt. Hieran angelagert
sind zu den Wohnbauflachen hin Abstandsstreifen mit einer Griinflachendarstellung.

Eine bogenférmige Verlangerung der StralRe »Auf dem Eichholzer Acker« nach Wes-
ten/Nordwesten wird als »Verkehrsflaiche — geplante Bundes-/LandesstralRe« dargestellt. Die
gleiche Darstellung ist im Bereich der Urfelder Strale sudlich des Plangebietes zu finden.
Hierbei schwenkt die dargestellte Verkehrstrasse in Hohe des Schlosses Eichholz von der
bestehenden Trasse nach Nordwesten ab.

In einem siudostlichen Teilabschnitt grenzt dartiber hinaus das Plangebiet an das Stadtgebiet
von Bornheim.

Wahrend die ca. 22 ha grof3e Flache des kunftigen Wohngebietes Eichholz im wirksamen

Flachennutzungsplan bereits als Wohnbauflache dargestellt ist, wird fir den »Landschafts-

raum Eichholz« und fur kleinere Teilflachen im Randbereich entlang der L 190 Urfelder Stra-

Re und der K 31 Eichholzer Strale eine Anderung der Darstellungen des Flachennutzungs-

planes erforderlich. Hierbei handelt es sich im Wesentlichen um folgende Bereiche:

* den ca. 17 ha grofe »Landschaftsraum Eichholz«, der als »Flache fur die Landwirt-
schaft« dargestellt ist,

* die zwei Teilstrecken von ehemals geplanten Hauptverkehrs-/Umgehungsstralien, die
als »Verkehrsflachen - geplante Bundes-/Landesstrallen« dargestellt sind,

* die Teilflache entlang der L 190 Urfelder StralRe, die abweichend zur heutigen Trassen-
fuhrung als »Verkehrsflache - geplante Bundes-/Landesstralle« dargestellt ist,

* die Teilflache entlang der K 31 Eichholzer StralRe, die als »Grunflache« (Abstandsgrin
zum geplanten Ausbau der K 31) dargestellt ist.

Die vorgenannten Darstellungen des seit 1977 wirksamen Flachennutzungsplanes entspre-
chen nicht mehr den stadtebaulichen und verkehrsplanerischen Zielen der Stadt Wesseling
und sollen deshalb entfallen bzw. an die Planungskonzeption der stadtebaulichen Rahmen-
planung »Wohngebiet Eichholz« angepasst werden.
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3.4 Verbindliche Bebauungsplane

Es liegen keine verbindlichen Bebauungsplane fiir den Anderungsbereich vor.

3.5 Angrenzender Bebauungsplan Nr. 1/73, 2. Anderung sowie 6. Anderung

Die im Nordosten angrenzende Eichholzer StralRe und das sich hieran anschlieRende »Ma-
lerviertel« liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1/73, 2. Anderung, (rechts-
wirksam seit dem 12. Marz 1979). Zwischen den Einmindungen RembrandtstraRe und Du-
rerstralBe befindet sich nérdlich angrenzend an die Eichholzer StraRe der Anderungsbereich
der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1/73. Der Bebauungsplan setzt fiir die Eichholzer
Stralde bis zur norddstlichen Aufienkante des Geh- und Radweges eine 6ffentliche Verkehrs-
flache fest. Der Streifen zwischen Geh- und Radweg und Fahrbahn wird als 6ffentliche Grin-
flache ausgewiesen. Im sidwestlichen Randbereich der festgesetzten 6ffentlichen Verkehrs-
flache wird eine Leitungstrasse (RWE-Kabel) nachrichtlich dargestellt.

Der Bereich norddstlich der festgesetzten o6ffentlichen Verkehrsflache wird im Bebauungs-
plan Nr. 1/73, 2. Anderung sowie 6. Anderung, als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

3.6 Bebauungsplan Nr. 2/93.1 »Wohngebiet Eichholz — 1. Bauabschnitt« (in
Aufstellung)

Parallel zur 45. Anderung des Flachennutzungsplanes wird der Bebauungsplan Nr. 2/93.1
»Wohngebiet Eichholz — 1. Bauabschnitt« aufgestellt.

Ubergeordnetes Planungsziel ist hierbei die Realisierung eines hochwertigen nachfragege-
rechten Wohngebietes mit einem vielfaltigen Angebot an Eigenheim-Wohnformen und ada-
quaten Grundstlcksgrofien.

Das Bebauungsplangebiet, das den 1. Bauabschnitt des in Baustufen geplanten Wohngebie-
tes Eichholz darstellt, umfasst etwas mehr als die Halfte der zur Verfligung stehenden noch
unbebauten Wohnbauflache im Sudosten des Stadtteils Keldenich. Das Bebauungsplange-
biet beinhaltet darliber hinaus im Nordosten Flachen der K 31 Eichholzer StralRe fur die An-
bindung des geplanten Wohngebietes sowie im Stidwesten Flachen des geplanten regiona-
len Freiraumkonzeptes »RegioGrin«, um hier den naturschutzrechtlichen Ausgleich sicher-
stellen zu kénnen.

Aus der besonderen, freiraumgepragten Lage am »RegioGrunzug« werden folgende wesent-

liche Ziele des Bebauungsplanes abgeleitet:

* raumliche und funktionale Vernetzung des geplanten Wohngebietes mit dem Land-
schaftsraum Eichholz (»Wohnen am Landschaftspark Eichholz«),

*  Schaffung hoher freiraumgepragter Wohn- und Wohnumfeldqualitaten,
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*  Berlicksichtigung vielfaltiger Blickbeziehungen in die Landschaft und zur Ville.

Die geplanten Festsetzungen dieses Bebauungsplanes stimmen im Wesentlichen mit den
Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes Uberein. Abweichungen ergeben sich
jedoch in folgenden Bereichen:

* Im Bebauungsplan rickt die Wohngebietsausweisung bis unmittelbar an die Eichholzer
Stralte heran. Die als Abstandsgriin gedachte stral’enbegleitende Grinflachendarstel-
lung im Flachennutzungsplan wird lediglich in Form eines Pflanzgebotes bericksichtigt.

* Die geradlinige Grenzziehung zwischen der Wohnbauflache und der Flache fir Land-
wirtschaft wird im Bebauungsplan anhand des zugrunde liegenden stadtebaulichen
Konzeptes modifiziert und geringfiigig nach Sudwesten verschoben.

* Eine Teilflache der im Flachennutzungsplan siudwestlich angrenzend an die Wohnbau-
flache dargestellte Flache fur die Landwirtschaft wird im Einklang mit dem hier geplanten
regionalen Freiraumkonzept »RegioGrin — Korridor Wesseling — Sud« im Bebauungs-
plan als offentliche Grinflache festgesetzt, die auch dem internen naturschutzrechtli-
chen Ausgleich dient.

Im Rahmen der 45. Anderung des Flachennutzungsplanes, die im Parallelverfahren nach § 8
Abs. 3 BauGB durchgefuhrt wird, sollen die Darstellungen in diesem Bereich den heutigen
Entwicklungszielen der Stadt angepasst werden. Da sowohl die verbindliche Bauleitplanung
als auch die Flachennutzungsplananderung aus den Zielen der stadtebaulichen Rahmenpla-
nung »Wohngebiet Eichholz« abgeleitet sind, entsprechen die Festsetzungen des in Aufstel-
lung befindlichen Bebauungsplanes den Darstellungen der 45. Anderung des Flachennut-
zungsplanes und folgen dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB.

3.7 Sonstige informelle Planungen

kulturlandschaftsnetzwerk »masterplan:griin«

Im Rahmen der Regionale 2010 ist die Entwicklung eines Kulturlandschaftsnetzwerkes fur
die Region Kdln / Bonn geplant. Hierbei werden anknipfend an die historischen Grinraume
der Kdlner Gringurtel neue Freiraumkorridore entwickelt, die in radialer Auspragung die Kol-
ner Grungurtel mit der Erftaue, der bewaldeten Ville und dem Bergischen Land verbinden.

Einer dieser Freiraumkorridore - »Die rheinischen Garten« — stellt den Bezug zwischen dem
sudlichen Gringurtel um Koéln und dem »Griinen C« in Bonn her. Dabei tangiert er auch
Wesseling und insbesondere den Stadtteil Keldenich.

Hier wird zwischen dem Naturschutzgebiet »Entenfang« nordwestlich und dem »Schloss
Eichholz« sudoéstlich des Plangebietes der Grinzug »Wesseling-Stid« geschaffen. Der sitd-
westliche Hauptteil des Anderungsbereiches befindet sich innerhalb dieses geplanten Griin-
zuges. Weite Teilflachen des Plangebietes stellen sich somit in Zukunft als integrierter Be-
standteil einer Uberregionalen Grinverbindung dar, die neue freiraumbezogene Angebote
zum Inhalt hat.
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4. Stadtebauliche Rahmenplanung »Wohngebiet Eichholz«

Ende 2007/Anfang 2008 wurde auf der Grundlage des stadtebaulichen Entwurfes, der im
Herbst 2007 im Rahmen einer Mehrfachbeauftragung ausgewahlt wurde, eine stadtebauliche
Rahmenplanung durch die Blros Post « Welters (Architekten & Stadtplaner, Dortmund/KaIn)
und brosk (Landschaftsarchitektur, Essen) fir die Gesamtplanung Eichholz erarbeitet. Der
Geltungsbereich dieser Flachennutzungsplananderung ist Teil der Gesamtplanung Eichholz.

4.1 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept gliedert sich in zwei rdumlich durch einen zentralen Griinzug
getrennte und jeweils eigenstandig von der Eichholzer StralRe erschlossene Wohnsiedlungs-
bereiche. Die Gesamtplanung geht derzeit von ca. 380-400 Einfamilienhausern aus, vorwie-
gend als freistehende Einfamilienhduser oder Doppelhauser, untergeordnet auch als Reihen-
bzw. Stadthduser. Im 1. Bauabschnitt sollen davon insgesamt ca. 210 Wohneinheiten reali-
siert werden.

Die U-formige, nach Sudwesten ausgerichtete stadtebauliche Grundstruktur erméglicht eine

gute Vernetzung mit dem stdlich angrenzenden Landschaftsraum Eichholz und dartber hin-

aus zwei eigenstandige Bau- und Entwicklungsabschnitte. Durch die gewahlte stadtebauli-

che Struktur wird gewahrleistet, dass

» die ErschlieBung der beiden Bauabschnitte unabhangig voneinander funktioniert,

* vergleichsweise viele Grundstliicke an den bis tief in das Wohngebiet hineingezogenen
Freiraum grenzen,

* die Besonderheiten der vorhandenen Topografie bericksichtigt wird (Gelandesenke auf
Grund eines Alt-Rheinarmes),

* die GrofRe und innere Aufteilung der durch »griine Fugen« getrennten, eigenstandigen
Baufelder flexibel gestaltet werden kann.

Im Vordergrund des Entwurfskonzeptes steht die Berucksichtigung und Inszenierung der
spezifischen Standortqualitat: der Blick in die Landschaft und zur Ville. Sowohl vom &ffentli-
chen Strallenraum, von zahlreichen Platzen sowie von den zahlreichen Baugrundstiicken,
die unmittelbar an den Landschaftsraum grenzen, ergeben sich vielfaltige Blickbeziehungen
ins Grune.

Die Gesamtplanung soll in zwei Bauabschnitten und mehreren Unterabschnitten baufeldwei-
se entwickelt werden, beginnend mit dem stdwestlichen Baufeld und fortlaufend im Uhrzei-
gersinn. Die zeitliche Abfolge richtet sich nach der entsprechenden Nachfragesituation.

4.2 Grun-und Freiraumkonzept

Der Entwurf geht in besonderem Mafie auf den stdwestlich gelegenen Landschaftsraum
Eichholz sowie auf den geplanten »RegioGrinzug« mit der Ville im Hintergrund ein. Zwi-
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schen den beiden Bauabschnitten wird im Senkenbereich des Plangebietes ein zentraler

Grunzug angeordnet, welcher der Linienfihrung des Alt-Rheinarmes folgt und sich zum

Landschaftsraum hin V-formig 6ffnet. Diese »griine Mitte« wird durch folgende Aspekte cha-

rakterisiert:

» starke Freiraumverzahnung und Gliederung der einzelnen Baufelder durch fingerartige
Grunstreifen (»griine Fugen),

*  Verbindungsfunktion zwischen den Hauptbauabschnitten,

* Abrundung des ersten Bauabschnittes sowie der Siedlungsflachen Keldenichs, falls wi-
der Erwarten kein weiterer realisiert wird,

*  Spielmoglichkeiten fur Kinder berall auf den 6ffentlichen Griinflachen,

* hoher Anteil privater Grundstticke mit Blick in die Landschaft durch die versetzte Anord-
nung der Baufelder,

* Gestaltungskonzept, welches den Griinzug stufenweise in unterschiedlich gestaltete
Grunraume gliedert.

Daruber hinaus kommt insbesondere bei aufgelockerten Wohngebieten dem &ffentlichen
Raum eine wichtige integrierende Aufgabe zu. Folgende besondere Merkmale sind hier
mafgebend fir dessen Qualitat:

»  Vernetzung/Uberlagerung der Stralen- und Grinraume im Bereich der »Verkehrspléat-
ze« der HaupterschlieBungsachsen,

* Platzaufweitungen jeweils am Ende der HaupterschlieBungsachsen, die im Norden den
Eingang in das Wohngebiet und im Siiden den Ubergang vom baulichen in den land-
schaftlichen Bereich markieren,

*  Quartiers-/Nachbarschaftsplatze innerhalb der einzelnen Baufelder,

e raumliche Fassung/Eingriinung des Ubergangbereiches zwischen éffentlichem und pri-
vatem Grun- und Landschaftsraum.

4.3 ErschlieBungskonzept

Die Anbindung des geplanten Wohngebietes erfolgt von Norden Uber die K 31 Eichholzer
Strale durch zwei Kreisverkehre, Uber welche die beiden geplanten Bauabschnitte jeweils
getrennt erschlossen werden.

Zum nordwestlich bestehenden Wohngebiet und zur StralRe »Auf dem Eichholzer Acker« gibt
es mit der Brusseler Strale sowie der Luxemburger Stralle zwei zusatzliche deutlich unter-
geordnete Anbindungspunkte fiir Anlieger und Notverkehre.

Das gesamte innere ErschlieBungskonzept basiert auf einer Kombination aus Stich- und
Ringstraflen. Die beiden Bauabschnitte erhalten jeweils eine zentrale Erschlieungsstralle.

Zum ErschlieBungskonzept gehdren darliber hinaus die Einrichtung eines Fuf3- und Radwe-
genetzes, welches die einzelnen Baufelder, Quartiere und Griinzige miteinander wie auch
mit der angrenzenden Umgebung verbindet. Insbesondere sei hierbei auf die Anbindung an
das regionale Radwegenetz des »RegioGriinzuges« verwiesen.
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Die Unterbringung der privaten Stellplatze kann angesichts ausreichender Grundstiicksgro-
Ren auf den privaten Baugrundsticken erfolgen. Die Anordnung der 6ffentlichen Parkplatze
erfolgt im o6ffentlichen StraRenraum und ist vorwiegend im Seitenstreifen entlang der beiden
HaupterschlieRungsachsen bzw. untergeordnet im Bereich der Quartiersplatze beabsichtigt.

4.4 Konkretisierungsstufen der stadtebaulichen Rahmenplanung

Wahrend der Erarbeitung der staddtebaulichen Rahmenplanung »Wohngebiet Eichholz« wur-
de die Planung der Birgerschaft und der Politik vorgestellt. Die Anregungen und Hinweise
des Fachausschusses aus seinen Sitzungen vom 27. Februar und 17. April 2008 sowie die
in der Burgerinformation am 13. Marz 2008 vorgetragenen Anregungen der Burgerschaft zur
stadtebaulichen Rahmenplanung »Wohngebiet Eichholz« sind aufgenommen, gepruft und,
entsprechend dem Planungsstand und der gebotenen Abwagung aller planungsrelevanten
Belange, inhaltlich sachgerecht in die weitere Planung eingeflossen.

Daruber hinaus wurden wesentliche Aspekte zu den Themen ErschlieRung, Verkehrsanbin-
dung, Verkehrsaufkommen und Verkehrslarm fachlich geprift, optimiert und mit den relevan-
ten Fachbehdrden abgestimmit.

Zu den mit der stadtebaulichen Rahmenplanung vorgenommenen Konkretisierungen geho-

ren im Wesentlichen:

* die Verkehrsanbindung an die Eichholzer Stral3e,

* die Weiterentwicklung der Baustrukturen entlang der Eichholzer Stral3e, in den Quartie-
ren sowie die GrundstucksgréRen,

* die Vernetzung des Landschaftsraumes mit dem geplanten Wohngebiet,

* die Gestaltung der 6&ffentlichen Freiflachen und der Platze,

* die Erarbeitung eines Konzeptes zur weitgehend offenen Regenwasserableitung,

» die Berucksichtigung der Belange des Larmschutzes sowohl der bestehenden als auch
der geplanten Wohnbereiche.

Die stadtebauliche Rahmenplanung »Wohngebiet Eichholz« dient nun mit Beschluss des
Ausschusses fur Stadtentwicklung, Bau und Umweltschutz vom 17. April 2008 als Grundlage
fur die Bauleitplanung und die weitere Projektentwicklung der Gesamtplanung Eichholz.

Inhalte und Planungsziele der stadtebaulichen Rahmenplanung »Wohngebiet Eichholz«
stimmen im Wesentlichen mit denen der vorliegenden Bauleitplanung Uberein, da die Ziele
dieser Flachennutzungsplananderung unter anderem aus der stadtebaulichen Rahmenpla-
nung abgeleitet sind.
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5. Planungsziele der 45. Anderung des Flichennutzungsplanes

Aufbauend auf das geplante regionale Freiraumkonzept »RegioGrin — Korridor Wesseling —
Sid« der Regionale 2010 sowie auf die im April 2008 beschlossene stadtebauliche Rah-
menplanung »Wohngebiet Eichholz« wird mit dieser 45. Anderung des Flachennutzungspla-
nes vor allem das Ziel verfolgt, die sudlich an das geplante Wohngebiet sich anschliel3en-
den, ca. 17 ha landwirtschaftlich genutzten Teilflachen zu einem hochwertigen Grin- und
Landschaftsraum umzugestalten und die vorhandene Wohnbauflache den stadtebaulichen
Zielen der Rahmenplanung »Wohngebiet Eichholz« anzupassen.

Innerhalb des Landschaftsraumes Eichholz sollen kiinftig auch naturschutzrechtlich erforder-
liche Ausgleichsflachen/-maRnahmen, u.a. fir die Entwicklung des angrenzenden Wohnge-
bietes Eichholz, vorgesehen werden kdnnen.

Die an das Plangebiet angrenzende, ca. 22 ha grofe Entwicklungsflache »Wohngebiet Eich-
holz« zwischen der L 190 Urfelder Stralle, der K 31 Eichholzer Strale und der bestehenden
Wohnbebauung »Auf dem Eichholzer Acker« ist bereits seit 1977 im wirksamen Flachenut-
zungsplan der Stadt Wesseling als Wohnbauflache dargestellt. Die stadtebauliche Rahmen-
planung »Wohngebiet Eichholz« sieht ein Nutzungskonzept vor, welches zugunsten einer
gebietsinternen Griin- und Freiflache im Siidwesten geringfligig auch Flachen auRerhalb der
gliltigen Wohnbaufldchendarstellung beansprucht. Aus diesem Grunde sollen im Uber-
gangsbereich zum geplanten »RegioGriinzug« die Darstellungen im Flachennutzungsplan
entsprechend geandert und angepasst werden.

Darlber hinaus entspricht der ca. 30 Jahre alte Flachennutzungsplan nicht mehr den ver-
kehrsplanerischen Zielen der Stadt Wesseling. Das in den 1970iger Jahren entwickelte Kon-
zept des ortlichen/iberdrtlichen Hauptverkehrsnetzes mit den, aus heutiger Sicht, nicht mehr
erforderlichen Hauptverkehrs-/Umgehungsstralen flir den Stadtteil Keldenich wird seit lan-
gerer Zeit nicht weiter verfolgt und soll auch zukunftig nicht umgesetzt werden. Die Darstel-
lungen der geplanten Verkehrsflachen und der stralenbegleitenden Abstandsgriinstreifen
sind daher nicht mehr erforderlich und wirken stérend bei der geplanten Wohnbauflachen-
entwicklung. Sie sollen deshalb im Geltungsbereich dieser Flachennutzungsplananderung
entfallen bzw. an die Planungskonzeption der stadtebaulichen Rahmenplanung »Wohnge-
biet Eichholz« angepasst werden.

Aus den vorgenannten Uberlegungen heraus ergeben sich fiir die 45. Anderung des Fla-

chennutzungsplanes folgende Hauptplanungsziele:

*  Entwicklung des landwirtschaftlich genutzten Verbindungsstiickes zwischen dem Natur-
schutzgebiet/Park- und Freizeitanlage »Entenfang« sowie dem Schloss bzw. Park Eich-
holz zu einem hochwertigen Grin- und Landschaftsraum,

* Anpassung der bestehenden Wohnbauflachendarstellung an die inzwischen konkreti-
sierte stadtebauliche Rahmenplanung »Wohngebiet Eichholz«,

* Aufgabe der iberkommenen Darstellungen bzgl. der ortlichen bzw. Uberértlichen Ver-
kehrsplanung.
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Die 45. Anderung des Flachennutzungsplanes beinhaltet somit im Wesentlichen die Anpas-
sung der Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes an die zu Grunde liegende
stadtebauliche Rahmenplanung »Wohngebiet Eichholz«.

Daruber hinaus sollen die im Plangebiet verlaufenden Fernleitungstrassen im Flachennut-
zungsplan dargestellt werden. Hierbei handelt es sich um unterirdische Mineraldl-/
Erd- bzw. Synthesegasfernleitungstrassen, die parallel zu dem im Sudwesten gebietsbe-

grenzenden Wirtschaftsweg bzw. zur im Sidosten gebietsbegrenzenden L 190 Urfelder
Stralte verlaufen.
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6. Planinhalte der Flachennutzungsplananderung
gemal § 5 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit der BauNVO

6.1 Art der baulichen Nutzung
gemal § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 BauNVO

Im Sinne der Anpassung der bestehenden Wohnbauflachen-Darstellungen im Flachennut-
zungsplan an die Ziele der beschlossenen stadtebaulichen Rahmenplanung »Wohngebiet
Eichholz« wird

« der Ubergangsbereich zur Eichholzer Strale im Nordosten sowie

« der Ubergangsbereich zum geplanten regionalen Griinzug im Stidwesten

in eine Wohnbauflachendarstellung geandert.

Mit Anbindung der Wohnbauflache an die Eichholzer StralRe wird die Uberalterte Verkehrs-
und Abstandsflachenplanung aus den 1970iger Jahren aktuellen stadtebaulichen und ver-
kehrsplanerischen Zielvorstellungen angepasst. Der ehemals geplante Ausbau der K 31
Eichholzer Stralde, auf ca. 25 m Gesamtbreite, wird nicht mehr weiter verfolgt, so dass der
45. Anderung der aktuelle Ausbauzustand einschlieRlich der vorhandenen und geplanten
Kreisverkehre zugrunde gelegt wird. Die hier bisher wirksame Darstellung einer Grinflache
(Abstandsgrunstreifen) entfallt.

Weiterhin werden in sehr untergeordnetem Male zusatzliche Wohnbauflachen im sudwestli-
chen Anschluss an die Wohnbauflache Eichholz dargestellt, die sich aus der stadtebaulichen
Rahmenplanung ergeben und einen sinnvollen Siedlungsabschluss ausbilden. Die bisherige
Darstellung einer »Flache fur die Landwirtschaft« entfallt in diesem Bereich.

Daruber hinaus erfolgt ein textlicher Hinweis, dass innerhalb der dargestellten Wohnbaufla-
chen Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, z.B.
ein Birgerhaus, zuldssig sind. Hiermit soll vorsorglich den aktuellen Uberlegungen und Dis-
kussionen Rechnung getragen werden, bei entsprechender Nachfrage im sudwestlichen
Bereich Keldenichs eine Gemeinbedarfseinrichtung wie z.B. ein Vereins-/ Burgerhaus anzu-
ordnen.

6.2 Hauptversorgungsleitungen
(gemal § 5 Abs. 2 Nr. 4 BauGB)

Die innerhalb des Anderungsbereiches verlaufenden Fernleitungstrassen werden als unterir-
disch verlaufende Leitungstrassen dargestellit.

Eine dieser Uberdrtlichen Leitungen ist bereits im wirksamen Fldchennutzungsplan darge-
stellt. Hierbei handelt es sich um eine Mineraldl-Produktenpipeline (DN 500) inkl. zusatzlicher
Leerrohre und Ortungskabel der Rhein-Main-Rohrleitungsgesellschaft mbH (RMR), Kdéln, die
plangebietsseitig parallel zur Urfelder Straflte verlauft. In Hohe des in die Urfelder StralRe
mundenden Wirtschaftsweges andert die Pipelinetrasse ihre Richtung und fihrt planseitig
parallel zu diesem Weg nach Nordwesten.

Bearbeitung im Auftrag: Norbert Post « Hartmut Welters — Architekten BDA & Stadtplaner — Dortmund/KéIn Seite 16



STADT WESSELING 45. Anderung des Flachennutzungsplanes »Landschaftsraum Eichholz« Begriindung

Innerhalb des Schutzstreifens der RMR-Produktenpipeline verlauft u.a. auch eine Rohrlei-
tung der Shell Deutschland Oil GmbH fiir Synthesegas. Um die zeichnerische Darstellung
dieser nahe beieinander liegenden Leitungen zu vereinfachen, werden in der Planzeichnung
der Flachennutzungsplananderung beide Leitungen in Form einer gemeinsamen Leitungs-
trasse dargestellt und lediglich textlich differenziert.

Eine weitere Leitungstrasse, die Erdgasfernleitung Nr. 79 (DN 800) der E.ON Ruhrgas AG,
Essen, verlauft planseitig parallel zu der erstgenannten Mineraldlleitung entlang der sidwest-
lichen Plangebietsgrenze und wird ergdnzend in dieser Plananderung dargestellt.

Die Leitungstrassen verlaufen jeweils in einem 10 m breiten Schutzstreifen (je 5 m beidseitig
der Leitung). Alle Planungen und Mafinahmen in diesem Bereich, vor allem innerhalb des
Schutzstreifens, sind mit dem Leitungstrager abzustimmen. Dies gilt auch fir das Befahren
mit anderen als mit landwirtschaftlichen Maschinen wie z.B. Baumaschinen. Der Schutzstrei-
fen ist von betriebsfremden Bauwerken und Pflanzenbewuchs freizuhalten. Bei allen Bau-
mafnahmen, insbesondere bei Realisierung des geplanten Schallschutzwalles entlang der
Urfelder Strafl’e in unmittelbarer Nahe des Schutzstreifens, ist eine Beeintrachtigung oder
Gefahrdung der Rohrleitungen auszuschlief3en.

6.3 Grunflachen
(gemal § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB)

Gemal der Zielsetzung der Stadtentwicklung, den Bereich siidwestlich der ausgewiesenen
Wohnbauflache im Rahmen des regionalen Freiraumkonzeptes »RegioGrin — Korridor Wes-
seling — Sud« als hochwertigen Grin- und Freiraum zu entwickeln, wird hier die im wirksa-
men Flachennutzungsplan dargestellte »Flache fur Landwirtschaft« sowie ein Teil des flr
landwirtschaftliche Betriebe ausgewiesenen Bereiches mit einer Grunflachendarstellung
Uberplant. Mit der Umsetzung des »RegioGriin«-Konzeptes in Form dieser Grinflachenaus-
weisung wird der Flachennutzungsplan auch an die Uberlagernde Darstellung »Regionale
Grunzuge« im Regionalplan angepasst.

Darlber hinaus werden nordwestlich der Urfelder Stralle sowie in Verlangerung der Stralle
»Auf dem Eichholzer Acker« aufgrund geanderter stadtebaulicher und verkehrlicher Zielvor-
stellungen die Darstellungen einer geplanten ortlichen/lberdrtlichen Hauptverkehrsstrale mit
einer Grinflachendarstellung tUberplant.

Der nordwestlich der Urfelder StralRe dargestellte Griinflachenstreifen nimmt dartber hinaus
die dargestellten Hauptversorgungstrassen auf und beriicksichtigt den in der stadtebaulichen
Rahmenplanung »Wohngebiet Eichholz« hier vorgesehenen Schallschutzwall fir die nord-
westlich angrenzend geplante Wohnbebauung.

Die dargestellten 6ffentlichen Griinflachen stehen dariiber hinaus in weiten Teilen in Verbin-
dung mit einer Darstellung fir Flachen fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft (Ausgleichsflachen) nach § 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB.
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6.4 Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Natur und Landschaft — Ausgleichsflachen
(gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB)

Der Hauptteil des Plangebietes, ein Bereich der geplanten Grinflache sudwestlich der er-
ganzten Wohnbauflachendarstellung wird mit einer Darstellung tUberlagert, die hier Flachen
fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft vor-
sieht.

Die Darstellung sieht vor, dass innerhalb des umgrenzten Bereiches kiinftig auch natur-
schutzrechtliche Ausgleichsflachen und Ausgleichsmaflnahmen, u.a. fiir die Entwicklung des
Wohngebietes Eichholz, umgesetzt werden koénnen.

Der gewahlte Abstand von ca. 40 m parallel zum siddstlich angrenzenden Wirtschaftsweg
berlicksichtigt die Schutzbelange der hier verlaufenden Uberértlichen Leitungstrassen
(Schutz- und Arbeitsstreifen).
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7. Verkehr /Immissionen
7.1 Anbindung des geplanten Wohngebietes an das angrenzende StraRennetz

Die Anbindung des geplanten Wohngebietes Eichholz an das Ubergeordnete Verkehrsnetz
erfolgt von Nordosten uber die K 31 Eichholzer Strafle mit zwei geplanten Kreisverkehren.
Zum westlich bestehenden Wohngebiet und zur Strale »Auf dem Eichholzer Acker« gibt es
fur das geplante Wohngebiet mit der Brisseler Strale sowie der Luxemburger Stralte zwei
zusatzliche, deutlich untergeordnete Anbindungspunkte. Zur L 190 Urfelder Stral3e ist aus
verkehrstechnischen Griinden keine dauerhafte Anbindung méglich, da hierdurch der auf der
Landesstrale zu gewahrleistende Verkehrsfluss und die Verkehrssicherheit empfindlich be-
eintrachtigt wirden. Eine temporare Baustellenzufahrt Uber den sidwestlich des Plangebie-
tes verlaufenden Wirtschaftsweg mit Anbindung an die L 190 ist jedoch mdglich und wurde
mit den entsprechenden Fachstellen abgestimmt.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung erfolgten weitere Anregungen zur alternativen An-

bindung des Plangebietes, die im Rahmen der parallel zur Bauleitplanung erarbeiteten Ver-

kehrsuntersuchung von der emig-vs Ingenieurgesellschaft fur Verkehrs- und Stadtplanung

mbH, Dusseldorf, im Oktober 2008 fachgerecht untersucht und bewertet wurden. Hierbei

handelt es sich u.a. um die

* Anbindung in Form eines zentralen und gréReren vier- bzw. finfarmigen Kreisverkehres
in Hohe der Rembrandtstralle,

* Anbindung des Plangebietes mittels einer Verbindungsstrale an den zu einem vierarmi-
gen Kreisverkehr umzubauenden Knotenpunkt Eichholzer StralRe (K 31) / Urfelder Stralle
(L 190).

Nach sachgerechter Prifung und Abwagung werden die vorgeschlagenen Anbindungsvari-
anten aufgrund der zahlreichen Nachteile in verkehrstechnischer wie auch stadtebaulicher
Hinsicht nicht weiter verfolgt.

7.2 Anbindung an das ortliche und tiberortliche FuB- und Radwegenetz

Entlang der norddstlichen Seite der Eichholzer Stralle fihrt ein getrennter Ful3- und Radweg
zum Zentrum Keldenich mit Anschluss an das Zentrum Wesseling. In sidéstlicher Richtung
fuhrt der FulR- und Radweg nach Urfeld mit Anschluss an das Rheinufer.

Sidwestlich des Plangebietes gibt es auf den Trassen vorhandener Wirtschaftwege Fuf3-
und Radwegeverbindungen in Richtung Bornheim bzw. Bornheim-Sechtem. Im Rahmen der
Planung des Freiraumkorridors »Die rheinischen Garten« der Regionale 2010, der Keldenich
und insbesondere auch das Plangebiet im Stidwesten tangiert, ist eine zusammenhangende
regionale Radwegeverbindung zwischen Kdln und Bonn geplant. Das Wohngebiet Eichholz
ist somit zuklinftig unmittelbar an diesen regional bedeutsamen Radweg angebunden.
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7.3 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet und das neue Wohngebiet Eichholz sind Uber die Buslinie 721 mit zwei Hal-
testellen 6stlich und noérdlich des Plangebietes an das OPNV-Netz des Verkehrsverbundes
Rhein-Sieg angebunden. Die Buslinie verbindet werktaglich im 60-min-Takt das Plangebiet
mit dem Zentrum Wesseling und der Stadtbahnlinie 16, Haltestelle Wesseling (Mitte), die
werktags im 20-min-Takt zwischen den Ubergeordneten Zentren Kéln und Bonn verkehrt.

Uberlegungen zur Ausweitung des OPNV-Angebotes im Zuge der Wohngebietsentwicklung
werden derzeit angestellt.

7.4 Verkehrsuntersuchung

Im Rahmen dieser Bauleitplanung wurde durch emig-vs * Ingenieurgesellschaft fir Verkehrs-
und Stadtplanung mbH, Dusseldorf, im Oktober 2008 eine Verkehrsuntersuchung erstellt.
Aufgabe der Verkehrsuntersuchung war es, vor dem Hintergrund der raumlichen Zusam-
menhange die vorhandene verkehrliche Situation zu beschreiben und die Auswirkungen auf
den Verkehrsablauf in Folge der geplanten Gebietsentwicklung darzustellen.

Die Verkehrsuntersuchung baut auf einer umfangreichen Erhebung des motorisierten Indivi-
dualverkehres (MIV) im gesamten Planungsraum auf. Der Planungsraum umfasst aus ver-
kehrlicher Sicht alle angrenzenden Knotenpunkte auflerhalb des Plangebietes im Zuge der
umgebenden Stral’en. Aufbauend auf die Darstellung der Verkehrsbelastungen im MIV er-
folgt eine Uberpriifung von Kapazitaten und Leistungsfahigkeiten der einzelnen Netzelemen-
te im Planungsraum.

Die Analyse der Bestandsituation zeigte, dass sich bereits hier grofe Defizite in der Leis-
tungsfahigkeit der Ubergeordneten Knotenpunkte der Stralen L 192, L 190 und K 31 erge-
ben, wobei der lichtsignalgesteuerte Knoten L 192 / L 190 zudem noch einen signifikanten
Einfluss auf den benachbarten Kreisverkehr L 190 / K 31 auslibt. Alle Gbrigen untersuchten
Knotenpunkte kdnnen die Verkehre problemlos ableiten.

Ziel der Verkehrsuntersuchung war es weiterhin, in einem Prognoseszenario fur das Jahr
2013 zu Uberprifen, ob das dann zu erwartende Verkehrsaufkommen leistungsfahig im MIV-
Verkehrsnetz abgewickelt werden kann. Dabei war zunachst die Auswahl eines geeigneten
Basisszenarios (Prognose-0-Fall) erforderlich. Es wurde eine pauschale Verkehrszunahme
von 5% auf sdmtlichen Routen im Planungsraum angenommen, da sich Prognosen, die im
Rahmen des Verkehrsentwicklungsplanes (VEP) fir den Rhein-Erft-Kreis entstanden sind,
zur Beurteilung der kleinrdumigen Planungssituation im Bereich Wesseling-Keldenich,
Wohngebiet Eichholz, als nicht geeignet erwiesen haben. Eine Verkehrszunahme um 5%
spiegelt die derzeitig beobachtete Bevidlkerungszunahme im Rhein-Erft-Kreis wieder. Aus
der Uberlagerung der Verkehrsnachfrage dieses Szenarios mit der aus der Planung resultie-
renden zusatzlichen Verkehrsnachfrage zum Zeitpunkt der Prognose konnte die gesamte
Verkehrsnachfrage flr zwei Planfalle abgeschatzt werden, die beide Bauabschnitte des ge-
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planten Wohngebietes Eichholz beschreiben. Fur den 1. Bauabschnitt gilt dabei das Progno-
sejahr 2013.

Als Ergebnis wird festgestellt, dass sich die Verkehrsbelastung im Vergleich zur heutigen
Situation lediglich auf der Eichholzer Stralle in nennenswertem Umfang erhéht. Aufgrund der
hohen Vorbelastung fallen die anteiligen Zunahmen auf der L 190 und der L 192 moderater
aus. Somit nimmt der Einfluss des Plangebietes auf die Veranderung der Verkehrsnachfrage
bei zunehmender Entfernung entsprechend ab.

Basierend auf diesen Ergebnissen schliefit eine differenzierte Betrachtung der Leistungsfa-
higkeiten und Kapazitaten an den einzelnen Knotenpunkten im Umfeld des Plangebietes an.
Die wesentlichen Ergebnisse lassen sich wie folgt zusammenfassen:

* Die Einmundungen der PlanstralRen in die Eichholzer Straf’e in Form von Minikreisver-
kehren sind leistungsfahig an das vorhandene StralRennetz anzubinden. Die Leistungsfa-
higkeit der zunachst unverandert zu belassenden Einmindung Rembrandtstrale wird
nicht beeintrachtigt.

* Der lichtsignalgesteuerte Knotenpunkt Eichholzer Strafle (K 31) / Auf dem Eichholzer
Acker ist in allen Prognoseféallen aufgrund der groRRziigig ausgelegten Freigabezeit aus-
reichend leistungsfahig.

* Der lichtsignalgesteuerte Knotenpunkt der L 192 / L 190 erweist sich schon wahrend der
Analysesituation als Uberlastet, was insbesondere wahrend der Morgenspitze den be-
nachbarten Knotenpunkt der L 190 / K 31 in dessen Leistungsfahigkeit stark beeintrach-
tigt. Unter Beibehaltung des derzeitigen Signalprogramms wirden die Staulangen auf der
L 190 weiter ansteigen. Aufgrund der Bedarfssteuerung kénnen aber auch Potenziale zur
Optimierung der Freigabezeit im Hauptstrom L 190 (West) — L 192 (Nord), d.h. zwischen
Sechtem und Autobahnanschlussstelle, entstehen. Somit fiele die Verkehrszunahme
durch das Baugebiet an diesen mafligebenden Netzknoten kaum noch ins Gewicht.

* Die Qualitat des Verkehrsflusses am Knotenpunkt K 31 / L 190 hangt stark von der Lange
des Riickstaues am benachbarten Knoten L 192 / L 190 ab. In den Spitzenstunden wird
hier unter dem Einfluss des Nachbarknotens ein kritischer Verkehrszustand erreicht, da
sich die entstehenden Staus nicht ausreichend abbauen kénnen. Vor diesem Hintergrund
bilden die planungsbedingt entstehenden Zusatzverkehre lediglich eine deutlich unterge-
ordnete Verkehrserh6hung, die an der Qualitatseinstufung des Knotens keine Verande-
rung hervorruft.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass das Knotenpunktsystem K 31 /L 190 / L 192 insgesamt
schon in der Analysesituation stark Uberlastet ist und der Verkehr in den Prognosefallen wei-
ter zunehmen wird. Die Verkehrszunahme, die durch das Plangebiet neu hervorgerufen wird,
hat dabei nicht mehr den signifikanten Anteil, insbesondere da sich durch eine leichte Ver-
anderung in der Lichtsignalsteuerung und damit entsprechender Reduzierung der Staulan-
gen in den Spitzenstunden eine starke Verbesserung erzielen lasst.
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7.5 Immissionssituation / Schalltechnische Untersuchung

Durch die Nahe zu bestehenden Industrie- und Gewerbeanlagen sowie zur nahe liegenden
Autobahn A 555 gilt das Plangebiet grundsatzlich als immissionsvorbelastet. Aufgrund der
Entfernungen ist ein immissionsrelevanter Einfluss bestehender Industrie- und Gewerbean-
lagen auf das Plangebiet jedoch nicht gegeben.

Zur Ermittelung und Beurteilung der Gerauschsituation im Plangebiet (1. Bauabschnitt) sowie
der planungsbedingten Veranderung der allgemeinen Verkehrsgerduschsituation in Bezug
auf bestehende angrenzende schutzbedurftige Nutzungen wurde im Rahmen der parallelen
verbindlichen Bauleitplanung im September 2008 eine schalltechnische Untersuchung durch
die Ingenieurgesellschaft KRAMER Schalltechnik GmbH, Sankt Augustin, angefertigt.

Verkehrsgerduschsituation innerhalb des Plangebietes (1. Bauabschnitt)

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass bei einer Beurteilung nach DIN 18005, Teil
1 »Schallschutz im Stadtebau« die Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete (WA)
tags und nachts im 6stlichen und nérdlichen Teil des 1. Bauabschnittes Uberschritten wer-
den. Hauptverursacher ist neben den nahe liegenden Straen K 31 und L 190 vor allem
nachts auch die Autobahn A 555. Wahrend die Uberschreitungen der Orientierungswerte am
nordlichen Plangebietsrand zur Eichholzer Strale hin bis zu 12 dB betragen, sind sie am
ostlichen Rand des 1. Bauabschnittes mit bis zu 5 dB relativ gering.

Weiterhin sind mdgliche SchallminderungsmalRnahmen untersucht worden. Aufgrund der
geplante Abstandsverhaltnisse und Bauhohen sind aktive Schallschutzmafinahmen praktisch
kaum realisierbar. Zur Sicherstellung eines ausreichenden Schallschutzes in den betroffenen
Gebauden wurden daher passive SchallschutzmaRnahmen vorgeschlagen, die im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung konkretisiert werden.

Verdnderung der Verkehrsgerauschsituation auf 6ffentlichen StraBen

Im Zusammenhang mit der Planung des 1. Bauabschnittes ist die Veranderung der Ver-
kehrsgerauschsituation auf 6ffentlichen Straflen durch den zuséatzlichen Quell- und Zielver-
kehr, die geplante Bebauung (Reflexionen) und die geplante Verkehrsfiihrung der K 31
(Kreisverkehr) untersucht worden. Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass von kei-
nen immissionsschutzrechtlich relevanten Veranderungen durch die Planung auszugehen
ist.

Gerauscheinwirkungen durch benachbarte technische Anlagen

Ebenfalls wurden fur den 1. Bauabschnitt die moglichen Gerduscheinwirkungen von in der

Nahe befindlichen bzw. geplanten technischen Anlagen untersucht. Hierzu gehdren

» drei Windenergieanlagen sudlich bzw. ostsuddstlich des Plangebietes, die sich innerhalb
von Konzentrationszonen fur Windkraft auf Bornheimer bzw. auf Wesselinger Stadtgebiet
befinden,

* der aktuelle Planungsstand des FNP-Vorentwurfes der Stadt Bornheim in Hinblick auf die
geplanten Anderungen bzgl. der Konzentrationszonen fiir Windkraft,

* das Umspannwerk Sechtem sudwestlich des Plangebietes.

Bearbeitung im Auftrag: Norbert Post « Hartmut Welters — Architekten BDA & Stadtplaner — Dortmund/KéIn Seite 22



STADT WESSELING 45. Anderung des Flachennutzungsplanes »Landschaftsraum Eichholz« Begriindung

Nach sachgerechter Priifung stellt die Untersuchung fest, dass aufgrund der Abstandsver-
haltnisse Larmkonflikte nicht zu erwarten sind.

8. Ver-und Entsorgung

8.1 Allgemeines

Zur Trinkwasser-, Strom- und Gasversorgung ist ausgehend von vorhandenen Leitungen im
Umfeld ein neues Leitungsnetz im Bereich des geplanten Wohngebietes zu erstellen.

Entlang der Eichholzer Stralle befindet sich im stidlichen Boschungsbereich (Béschungsfuld)
der Stralle eine Hauptwasserleitung DN 300 der Stadtwerke Wesseling GmbH sowie eine
Gasleitung DN 250 der Gasversorgungsgesellschaft mbH Rhein-Erft (GVG). Im Zuge der
Realisierung der Planung sollen diese Leitungen verlegt werden.

8.2 Schmutzwasserentsorgung

Die Entwasserung des neuen Wohngebietes wird im Trennsystem geplant. Das Schmutz-

wasser der geplanten Wohnbebauung ist Gber neu zu erstellende Kanalleitungen zum umlie-

gend vorhandenen Kanalnetz zu entwassern, welches noch ausreichend Kapazitat besitzt.

Zwei mogliche Anschlusspunkte fur die Entwasserung stehen zur Verfligung:

* ein groBvolumiger, tief liegender Kanal im norddstlichen Bereich der Eichholzer Stralle,

* ein groRBvolumiger Kanal innerhalb und entlang der StraRe »Auf dem Eichholzer Acker«
westlich des Plangebietes (Anschluss lber die Luxemburger und/oder die Briisseler Stra-
Re), der in den erstgenannten Kanal miindet.

8.3 Niederschlagswasserentsorgung / Regenwasserkonzept

Gemal § 51a Landeswassergesetz (LWG) ist das Niederschlagswasser von Grundstiicken,
die nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation
angeschlossen werden, zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewasser einzulei-
ten.

Aufgrund der ermittelten sehr guten Durchlassigkeit der anstehenden Bodenarten im gesam-
ten Projektraum Eichholz, insbesondere im zentralen Senkenbereich, wird derzeit ein Uber-
wiegend oberflachennahes Regenwasserkonzept entwickelt. Dieses Konzept sieht vor, dass
das auf versiegelten Flachen anfallende Niederschlagswasser innerhalb des Projektraumes
im zentralen Grinflachenbereich der geplanten Wohnbebauung sowie im hieran siiddstlich
angrenzenden Bereich des regionalen Grunzuges versickert wird. Hierbei soll das sowohl auf
den offentlichen Verkehrsflachen wie auch auf den Privatgrundstiicken anfallende Nieder-
schlagswasser (Dacher/Zuwegungen) Uberwiegend oberflachennah in die geplanten Grin-
flachen eingeleitet und dort in flach ausgebildeten Mulden méglichst vollstandig versickert
werden.
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9. Boden/ Realisierung
9.1 Bodenordnung

Die Uberplanten Grundstiicksflaichen des Anderungsbereiches befinden sich im Besitz der
Stadt Wesseling und der LEG Standort- und Projektentwicklung K6ln GmbH (Projektpartner).
Mafnahmen zur Bodenordnung werden somit nicht erforderlich.

9.2 Bodenmanagement

Parallel zu dieser Bauleitplanung wird ein Bodenmodellierungskonzept erarbeitet, welches
die Grundlage fir die oberflachennahe Regenwasserableitung bildet sowie die niveaugleiche
Anbindung des geplanten Wohngebietes und des Anderungsbereiches an die Eichholzer
Strale gewahrleistet. Ziel dabei ist es, die Bodenbewegungen zu minimieren, um mdglichst
wenig Boden aus dem Entwicklungsgebiet abfahren zu mussen. Hierbei wird ebenfalls be-
rucksichtigt, eventuelle Beeintrachtigungen der angrenzenden Wohngebiete und der Akade-
mie Eichholz durch Bautatigkeiten mdglichst gering zu halten.

9.3 Offentlich-rechtliche Vertriage / Kosten

Die Projektentwicklung »Wohngebiet Eichholz« soll durch eine Projektgesellschaft, beste-
hend aus der LEG Standort- und Projektentwicklung Kéln GmbH (LEG Kéln GmbH) und der
PARETO GmbH aus Kdln, gemeinsam mit der Stadt Wesseling durchgefihrt werden. Im
Rahmen der Vertragsgestaltung zwischen den Projektpartnern werden der anteilige Grund-
erwerb sowie die Aufteilung der Kosten und Erlése bei Planung und Realisierung geregelt.
Die Realisierung der Planung zum »Landschaftsraum »Eichholz« erfolgt durch die Stadt
Wesseling. Mdoglichkeiten zum Erhalt von Foérdermitteln fir die Umsetzung des
»RegioGrin«-Konzeptes als Projekt der Regionale 2010 werden derzeit gepruft.

10. Stadtebauliche Zahlenwerte

FlachengroRRe Flachenanteil

Plangebiet insgesamt: ca. 18,61 ha 100 %
davon

Wohnbauflachen: ca. 2,33 ha rd. 13 %

Grinflachen: ca. 5,46 ha rd. 29 %

Grunflachen (Ausgleichsflache): ca. 10,82 ha rd. 58 %

Wesseling, den 19. Mai 2009
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