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Stadtebaulicher Teil

Anlass, Ziel und Zweck der Planung, Planungserfordernis

Die Vorhabentragerin, nextpark Wesseling GmbH & Co. KG, beabsichtigt die Errichtung eines Logis-
tikzentrums zur Vorhaltung von zeitgemaf3en Logistikflachen fiir Zulieferanten der produzierenden
Industrie, des Handels oder Mehrwertlogistiker. Der Standort Wesseling ist auf Grund seiner Lage im
Grolraum Kéln und der guten Verkehrsanbindung fiir die Ansiedlung von Logistikunternehmen ge-
eignet.

Die nextparx Gruppe operiert Deutschland weit als Projektentwickler fir Logistikimmobilien. Die Un-
ternehmensgruppe entwickelt, baut und verwaltet tGber die komplette Wertschopfungskette der Lo-
gistikimmobilie. Kern des Konzepts ist eine Philosophie, die maximale Flexibilitdt und Energieeffi-
zienz mit Ressourcenschonung und wirtschaftlicher Nachhaltigkeit verbindet. Mit dieser Philosophie
und der hohen Prozessqualitat konnte sich die Gruppe nextparx bereits in der Vergangenheit glei-
chermal3en bei Nutzern und Investoren etablieren. Die Vorhabentragerin weif3 durch ihre Erfahrun-
gen, die sie durch die Entwicklung von ca. 140.000 m? Flache ohne Vorvermietung gewinnen konnte,
was best practice in Funktion und Wirtschaftlichkeit bedeutet:

Logistikflachen, die je nach Auftragslage kleinflachig aufzuteilen und im Energieverbrauch transpa-
rent abzurechnen und zu steuern sind. Mit den ressourcenschonenden Produktlinien nextpark flex,
nextpark fresh fir die Kuhlkette und dem individuellen nextpark client werden die Bedirfnisse der
Markte abgedeckt: Die transparente Steuerung des Energieverbrauchs Uber FulZbodenheizungen
und Elektro-Bussysteme ermdoglichen Einsparungen der Betriebskosten von bis zu 30%. Die next-
parx Gruppe ist Mitglied im DGNB (Deutsche Gesellschaft fur nachhaltiges Bauen). Das im Oktober
errichtete Frischfischzentrum der Metro in Frankfurt wurde mit Silber zertifiziert.

Die nextparx Gruppe ist ein Eigentimer gefiihrtes Unternehmen. Die drei Gesellschafter (Francisco
Bahr, Christiane Kihl und Oliver Schmitt) vereinen langjahrige Erfahrungen in der Planung, Entwick-
lung und dem Bau von Logistikimmobilien. Francisco Bahr ist zudem durch sein Elternhaus mit dem
Standort Wesseling verbunden. Ein Grof3teil der Grundstiicksflachen befindet sich im Besitz der Fa-
milie Bahr.

Im Zuge der Planung und notwendiger Flachentausche zwischen der nextparx GmbH und der
Fruchthansa GmbH wird des Weiteren eine Erweiterung des Fruchthansa-Gebaudes angestrebt.

Gewerbe- und Industriestandort Eichholz

Seit 1995 ist es das Ziel der Stadt Wesseling, im Anschluss an das bestehende Gewerbegebiet
Eichholz weitere Gewerbe- und Industrieflachen sidlich der Urfelder Strae zu schaffen. Mit der
36. Anderung des Flachennutzungsplanes im Jahre 1995 wurde diese Entwicklung eingeleitet und
unter veranderten Rahmenbedingungen im Jahre 2002 mit der Einleitung des Bebauungsplanes Nr.
4/103 ,Eichholz Sud"“ fortgefiihrt. Die Entwicklung der Gewerbeflache konnte zuerst auf Grund der
zurlickgegangenen Gewerbeflachennachfrage nicht in Angriff genommen werden.

Im Jahre 2008 hat die Stadt Wesseling den Ansiedlungswunsch der Fruchthansa GmbH zum Anlass
genommen, einen ersten Teilabschnitt des Gesamtkonzeptes ,Gewerbe-/Industriepark Eichholz -
Sud* zu verwirklichen. Das Vorhaben fugte sich in das stadtebauliche Gesamtkonzept ein und stand
im Einklang mit der vorgenannten Zielsetzung einer schrittweisen Umsetzung des Gewerbe- und In-
dustriegebietes.

Fur die sidlich der Fruchthansa GmbH gelegenen Grundstiicke besteht nun ein Ansiedlungswunsch
der nextparx GmbH, der sich in das stadtebauliche Gesamtkonzept einfligt. Die geplante Erweite-
rung der Fruchthansa GmbH steht dem Konzept ebenso nicht entgegen.

Ziel und Zweck der Planung, Erforderlichkeit

Der aufzustellende Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 4/103.2 ,nextpark Wesseling" wider-
spricht, mit Ausnahme des Bereichs nordlich des unbefestigten Wirtschaftsweges (FI.St.Nr. 234) ent-
lang des Grundstiicks der Fruchthansa GmbH, den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungs-
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planes. Der Flachennutzungsplan soll deshalb im Parallelverfahren geéandert werden. Es ist vorge-
sehen, das Plangebiet als ,Gewerbliche Bauflache* darzustellen. Die geplante FNP-Anderung be-
schréankt sich ausschlie3lich auf den Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 4/103.2 ,nextpark Wesseling“, welche den Darstellungen widersprechen. Die Planungsziele im
Einzelnen:

- schrittweise Weiterentwicklung des Gewerbestandortes Eichholz im Einklang mit den Uberge-
ordneten Entwicklungszielen der Stadt Wesseling,

- Gewerbeansiedlung auf daflir besonders geeigneten Flachen (verkehrsginstige Lage, ausrei-
chend Abstand zur Wohnbebauung, Nutzung bereits erheblich durch Verkehrslarm vorbelasteter
Flachen, geringer Eingriff in Natur und Landschaft),

- bessere Auslastung vorhandener kommunaler Infrastruktur,

- Bereitstellung von zusatzlichen Flachen zur Ansiedlung mittelstédndischer Unternehmen, Auswei-
tung und langfristige Sicherung eines vielschichtigen Arbeitsplatzangebotes im Stadtgebiet
Wesseling.

Bestand, Beschreibung des Plangebietes
Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das ca. 6,5 ha groRe Plangebiet der 54. Anderung des Flachennutzungsplanes liegt am sidlichen
Stadtrand von Wesseling, stdlich der Urfelder Stral3e:

- unmittelbar 6stlich des Plangebietes, lediglich durch einen schmalen Wirtschaftsweg getrennt,
liegt die Autobahn A555

- im Suden und Westen ist das Geldnde von landwirtschaftlichen Flachen umgeben,

- unmittelbar nordlich des Plangebietes befindet sich das Bestandsgelédnde der Fruchthansa
GmbH, dariber hinaus befindet sich im Norden auch das Gewerbegebiet Eichholz mit ca. 20
mittelstandischen Unternehmen.

Folgende Grundstiicke befinden sich ganz oder teilweise (tlw.) im Geltungsbereich der 54. FNP-
Anderung:

Gemar- | Flur Flur- Erlauterungen zur gegenwartigen Nutzung (Stand 12/2011)
kung stucks-
nummer

Urfeld 19 145 Landwirtschaftlich genutzte Flache; Acker

. . 148 ”

. . 151 ”

. . 154 ”

" » 157 ”

. . 160 ”

. . 163 ”

" B 234 Unbefestigter Wirtschaftsweg entlang des Grundsticks der
Fruchthansa GmbH

" B 255 tlw. | Asphaltierter Wirtschaftsweg entlang der westlichen Grenze des
Plangebietes

Die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Stadtebauliche Situation im Plangebiet und in der weiteren Umgebung

Plangebiet

Das Plangebiet der 54. Anderung des Flachennutzungsplanes ist unbebaut und wird intensiv land-
wirtschaftlich genutzt. Der asphaltierte Weg im Westen des Plangebietes (FI.St.Nr. 255) ist direkt an

die Urfelder Stral3e angeschlossen und im Bereich der Fruchthansa GmbH bereits als 6ffentliche
Stral3e ausgebaut. Fur die weiter suidlich gelegenen Ackerflachen dient dieser ebenfalls als Haupter-
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schlieBung. Der Wirtschaftsweg mit den FI.St.Nrn. 234 (innerhalb des Plangebietes) ist nicht befes-
tigt (Grinweg) und dient der Bewirtschaftung der angrenzenden Ackerflachen.

Unmittelbar dstlich des Plangebietes schlief3t sich die sechsspurige Autobahn A 555 niveaugleich
an. Schallschutzeinrichtungen sind nicht vorhanden. Die zulassige Hochstgeschwindigkeit ist in dem
betrachteten Abschnitt nicht begrenzt. Von der Autobahn geht eine enorme Larmbelastung aus.

Im Nordosten des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes verlaufen parallel zur Autobahn Uberre-
gionale Versorgungsleitungen (Ferngasleitung Nr. 79 der E.ON Ruhrgas AG, DN 800; Ferngasge-
meinschaftsleitung Nr. 3/23 der E.ON Ruhrgas AG 7 Thyssengas GmbH, DN 300), welche im Siiden
zum Teil nach Westen abknicken. Im sudlichen Bereich befindet sich eine Produktenfernleitung.

Die weitere Umgebung

Im Westen und Siden schlieRen sich ausgedehnte landwirtschaftliche Flachen an. Im Westen wird
die offene Agrarlandschaft durch den Park des Bildungszentrums Schloss Eichholz der Konrad-
Adenauer-Stiftung begrenzt. Die StralBenbaume entlang der L192 sowie die hofnahen Freiflachen
der landwirtschaftlichen Betriebe in diesem Bereich beleben die Kulturlandschaft.

Weiter sudlich, an der Stadtgrenze zu Bornheim, liegt die Konzentrationszone fiir Windenergieanla-
gen ,Urfeld - Domhillenweg®. In diesem Bereich verlaufen auch drei Hochspannungsfreileitungen
der RWE Energie (110, 220, 380 KV).

Nordlich der Urfelder Stral3e befindet sich das Gewerbegebiet Eichholz, das an zwei Stellen an die
Urfelder Strale angeschlossen ist (Widdiger Stral3e, Herseler Stral3e). Das Gewerbegebiet ist voll-
standig erschlossen und vermarktet. Es haben sich ca. 20 mittelstandische Unternehmen u.a. aus
folgenden Branchen angesiedelt:

- Baugewerbe (Bedachungen, Baumaschinen, Schreinerei, Schlosserei, Heizung u. Sanitar),

- Kunststofftechnologie, Kunststoffvertrieb, Textilien,

- Maschinenbau und KFZ (Flurférderfahrzeuge, Reifen, Motorrad, Wohnmobile),

- diverse, z.B. Grol3handel fir Schumacher- u. Schuhbedarf, Rohrleitungsbau, Druckerei, Gebau-
dereinigung, Wasseraufbereitung, Energietechnik, Werbeagentur.

Als Besonderheit ist die aufbereitete archdologische Fundstelle ,Villa Rustica“ innerhalb des Gewer-
begebietes zu erwdhnen (Keller und gesicherte Fundamentierung, Teilrekonstruktion).

Unmittelbar 6stlich der Autobahn befinden sich das Vereinsgelédnde eines Schéaferhundevereins
(Vereinsheim, Trainingsgelénde) sowie eine ehemalige Kiessandabgrabung mit ausgedehnten Bra-
chen und Wasserflachen. Der Teich unmittelbar stdlich der Urfelder Stral3e wird vom Angelsportver-
ein Frih-Auf-Wesseling 1960 e.V. genutzt.

Ca. 170 m nordostlich des Plangebiets liegt das Neubaugebiet ,Auf dem Radacker”, das auf der
Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 4/77 A ,Auf dem Radacker* seit 2002 schrittweise besiedelt
wird (Einfamilienh&user).

Verkehr

Das Plangebiet soll Gber die 6ffentliche HaupterschlieBungsstralle der Fruchthansa GmbH, welche
an die Urfelder StraBe (Gemeindestral3e, zwei Fahrtrichtungsspuren, ca. 7 m Fahrbahnbreite, 50
km/h, separater ca. 2,25 m breiter Rad-/Gehweg auf der Sudseite, Straf3enbeleuchtung) ange-
schlossen ist, erschlossen werden. Die Urfelder Stral3e ist 6stlich der Herseler StraRe in Richtung
Urfeld fir LKW gesperrt. Damit soll verhindert werden, dass LKW aus dem Gewerbegebiet Eichholz
die in Teilen verkehrsberuhigte Ortslage Urfeld in Richtung L 300 befahren.

Das Plangebiet ist somit tber die Urfelder StraBe an das Uberregionale Verkehrswegenetz ange-
bunden (L190 und L192 ca. 550 m westlich), ohne dass dadurch Wohngebiete belastet werden. Die
Autobahnanschlussstelle Wesseling (A 555) befindet sich ca. 800 m nordwestlich.
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Unmittelbar am Plangebiet befindet sich die Bushaltestelle ,Urfeld Herseler Stral3e* der Linie 721
(Urfeld — Wesseling Stadtbahn). Die Haltestelle Urfeld der Stadtbahnlinie 16 liegt etwa 1 km 6stlich
des Plangebietes und kann Uber Rad-/Gehwege entlang der Urfelder Stral3e erreicht werden. Der
asphaltierte Wirtschaftsweg ist als Uberregionaler Radweg gekennzeichnet (Erlebnisroute Rhein-
landschaft).

Eignung des Plangebietes fiir gewerbliche Nutzung

Die Stadt Wesseling hat bereits in der Vergangenheit im Rahmen der Flachennutzungsplanung die-
sen Standort als besonders geeignet zur weiteren Ansiedlung von Gewerbebetrieben erkannt und
entsprechende Bauleitplanungen vorbereitet. Insbesondere die glnstige Verkehrsanbindung, die
ausreichenden Abstéande zur Wohnbebauung und die geringe 6kologische Bedeutung des Gelandes
sprechen fir eine Inanspruchnahme dieser Flachen.

Ubergeordnete Planungen, Restriktionen
Regionalplan (ehem. Gebietsentwicklungsplan - GEP)

Das Plangebiet ist im Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Kdln — Teilabschnitt Region Kdéln als
Bereich fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen dargestellt (GIB). Hier sollen vordringlich solche
Betriebe angesiedelt werden, die wegen ihres groRen Flachenbedarfs oder ihrer Emissionen nicht in
den Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) integriert werden kdnnen.

Die Bauleitplanung entspricht dieser Vorgabe, indem sie die Ansiedlung eines Logistikzentrums zur
Vorhaltung von zeitgemafRen Logistikflachen fur Zulieferanten der produzierenden Industrie, des
Handels oder Mehrwertlogistiker sowie die Erweiterung eines GrolRhandelsunternehmens vorberei-
tet, welche schon auf Grund der gewerblichen Emissionen nicht in der Nahe bestehender Wohnnut-
zungen angesiedelt werden kénnen (LKW- Verkehr, Betriebszeiten).

Der weiter sudlich anschlieRende Freiraum an der Stadtgrenze zu Bornheim ist als ,allgemeiner Frei-
raum- und Agrarbereich mit spezialisierter Intensivnutzung”“ sowie lberlagernd als ,,Regionaler Griin-
zug" dargestellt. Diese Flachen aufRerhalb des GIB werden durch die Bauleitplanung nicht in An-
spruch genommen.

Flachennutzungsplan (FNP)

Der Rat der Stadt Wesseling hat im Jahre 1995 die Aufstellung der 36. Anderung des Flachennut-
zungsplanes fur den Bereich sudlich der Urfelder StralRe, zwischen der L192 und der A 555 be-
schlossen. Ziel der 36. Anderung war die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
die Entwicklung eines ca. 35 ha gro3en ,Gewerbe-/Industrieparks Eichholz-Sid" im Anschluss an
das bestehende Gewerbegebiet Eichholz. Die Stadt Wesseling hat ihre mit der 36. FNP-Anderung
verfolgten Planungsziele in die seinerzeit eingeleiteten Verfahren zur Uberarbeitung des Gebiets-
entwicklungsplanes sowie zur 8. Anderung des Landschaftsplanes Nr. 8 ,Rheinterrassen” einge-
bracht. Die Anregungen sind im Rahmen dieser Planverfahren berticksichtigt worden (s.o. GIB). Die
Bezirksregierung Koéln hat mit Schreiben vom 7.6.1995 bestétigt, dass die geplante Flachennut-
zungsplanénderung den Zielen der Raumordnung und Landesplanung angepasst ist. Aufgrund ver-
anderter gesamtwirtschaftlicher Rahmenbedingungen konnte dieser Ansatz nicht weiterverfolgt wer-
den, das Verfahren ruht seitdem.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Wesseling ist das Plangebiet als ,Flache fur die
Landwirtschaft, Gberlagert mit der Kennzeichnung ,Landschaftsschutzgebiet* dargestellt. Der Be-
reich des Gewerbebetriebes Fruchthansa ist als ,gewerbliche Bauflache* dargestellt (52. FNP- Ande-
rung 2008). Der Bereich um die Konrad-Adenauer-Stiftung (ca. 500 m westlich) ist als Waldflache,
das ehemalige Kiesabbaugelande Ostlich der A 555 als Waldflache, Gberlagert mit der Kennzeich-
nung ,Abgrabungsflache* dargestellt. Ostlich innerhalb des Plangebietes ist parallel zur Autobahn
eine unterirdische Leitungstrasse dargestellt.
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Geltendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt im AuRenbereich nach § 35 BauGB. Es existiert kein rechtskréftiger Bebau-
ungsplan.

Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplanes Nr. 8 ,Rheinterrassen” (8. Ande-
rung, rechtskraftig seit dem 5.12.2006) des Rhein-Erft-Kreises.

Der Landschaftsplan enthalt fir die im GEP/Regionalplan als ,Bereich fur gewerbliche und industriel-
le Nutzungen® dargestellten Flachen sudlich der Urfelder Strafl3e die Festsetzung ,temporares Land-
schaftsschutzgebiet® (Teilflache des Landschaftsschutzgebietes 2.2-29 Eichholz) mit der Rechtsfol-
ge, dass nach Rechtskraft des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 4/103.2 ,nextpark Wesse-
ling“ die Landschaftsschutzfestsetzung fiir den Geltungsbereich aul3er Kraft tritt (§ 29 Landschafts-
gesetz NRW).

Fur den landwirtschaftlich genutzten Freiraum am sidlichen Stadtrand von Wesseling ist das Ent-
wicklungsziel 2 ,Anreicherung einer im ganzen erhaltenswiirdigen Landschaft mit naturnahen Le-
bensraumen und mit gliedernden und belebenden Elementen” festgesetzt. Hierfur ist u.a. vorgese-
hen, sudlich der Urfelder Stral3e eine Baumreihe aus Stiel-Eichen zu pflanzen (Pflege- und Entwick-
lungsmalRnahme 5.2-200). Die Maflinahme wurde bereits umgesetzt.

Fur die benachbarten Bereiche der ehemaligen Kiessand- Abgrabung 6stlich der A 555 ist das Ent-
wicklungsziel 3 ,Wiederherstellung einer in ihrem Wirkungsgefiige, ihrem Erscheinungsbild oder ih-
rer Oberflachenstruktur geschadigten oder stark vernachlassigten Landschaft” festgesetzt.

Die Stadt Wesseling hat mit Schreiben vom 19.07.2012 einen Antrag auf Befreiung von den Ver-
botsvorschriften des § 34 Abs. 2 Landschaftsgesetz NRW gestellt.

Verfahren
Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umweltschutz der Stadt Wesseling hat in seiner Sitzung

am 21.07.2011 die Aufstellung der 54. Anderung des Flachennutzungsplanes fiir das Plangebiet
.Gewerbeansiedlung nextpark” geméaR 8 1 Abs. 3 und 8 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

In der Ausschusssitzung am 25.01.2012 wurde der Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung der Of-
fentlichkeit gemald § 3 (1) BauGB sowie zur friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemal § 4 (1) BauGB gefasst. Die frihzeitige Beteiligung gemal §§ 3
(1) und 4 (1) BauGB fand in der Zeit vom 17.02.2012 bis einschlie3lich 23.03.2012 statt. Bei der
Burgerversammlung am 28.02.2012 waren drei Birgerinnen / Blrger anwesend, bei denen es sich
ausschlie3lich um die ehemaligen Eigentiimer der Vorhabenflache handelte. Nach eigener Aussage
waren diese im Vorfeld umfangreich von der Firma nextpark GmbH lber die Planung informiert wor-
den, so dass sie keinen Informationsbedarf sahen.

Als nachster Verfahrensschritt wird nun der Offenlagebeschluss und die Durchfiihrung der Beteili-
gung gemal 88 3 (2) und 4 (2) BauGB angestrebt.

Planung
Inhalt der geplanten FNP-Anderung

Die 54. Anderung des Flachennutzungsplanes bezieht sich auf die Darstellung der Art der Nutzung.
Es ist beabsichtigt, die derzeit im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Wesseling dargestellten
.Flachen fur die Landwirtschaft* zu &ndern in ,Gewerbliche Bauflache".

Der auf Antrag der nextpark Wesseling GmbH & Co. KG aufzustellende Vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan Nr. 4/103.2 ,nextpark Wesseling" widerspricht den Darstellungen des wirksamen Flachen-
nutzungsplanes. Der Flachennutzungsplan soll deshalb im Parallelverfahren geéndert werden (54.
FNP-Anderung). Die geplante FNP-Anderung beschrankt sich ausschlieBlich auf den Geltungsbe-
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reich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 4/103.2 ,nextpark Wesseling®, welcher den
Darstellungen des Flachennutzungsplans widerspricht. Mit der Anderung des Flachennutzungspla-
nes von ,Flache fur Landwirtschaft* in ,Gewerbliche Bauflache" wird die Vorgaben des Regionalpla-
nes (GIB - Ausweisung) umgesetzt. Mit einem Schreiben vom 04.06.2012 bestatigt die Bezirksregie-
rung Koln, dass die 54. Anderung des Flachennutzungsplanes den Zielen der Raumordnung ange-
passt ist.

Im Bereich der 54. Anderung des Flachennutzungsplanes werden die tberdrtlichen Versorgungslei-
tungen nachrichtlich in die Planzeichnung Glbernommen. Im nachgeordneten Bebauungsplanverfah-
ren Nr. 4/103.2 werden Festsetzungen zum Schutz der Leitung getroffen.

Stadtebauliche Auswirkungen

Schalltechnische Auswirkungen

Im Rahmen der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 4/103.2 ,netxpark Wesse-
ling“ wurde eine Schallimmissionsprognose fiir das geplante Bauvorhaben ,nextpark” sowie die Er-

weiterung Fruchthansa durchgefiihrt. Folgende Erkenntnisse wurden ermittelt:

Auswirkungen des Anlagenlarms

Im Rahmen der o. g. Schallimmissionsprognose wurden die Gerduscheinwirkungen durch das ge-
plante Bauvorhaben ,nextpark Wesseling* und der Erweiterung Fruchthansa an der umliegenden
schitzenswerten Bebauung untersucht und anhand der Immissionsrichtwerte der TA Larm bewertet.
Als schitzenswerte Bebauung wurden folgende Immissionsorte untersucht:

- Siebengebirgsstralle 62 (Nutzung im AulRenbereich) — Mischgebiet

- Carl-Spitzweg-Stral3e 33 (Bebauungsplan Nr. 73) — allgemeines Wohngebiet

- Herseler Stral3e 3 (Bebauungsplan Nr. 79) — Gewerbegebiet

- Am Forst 2 (Bebauungsplan Nr. 77 A) — allgemeines Wohngebiet

- Brohistr. 2 (Bebauungsplan Nr. 77 B) — reines Wohngebiet

- Fa. Fruchthansa Bestand (Bebauungsplan Nr. 4/103.1) — Gewerbegebiet mit Ausschluss von
Wohnnutzungen

Die vorhandene Gerduschvorbelastung der sich im Untersuchungsraum befindenden gewerblichen
Nutzungen wurde bei der Untersuchung beriicksichtigt.

Als Ergebnis der Untersuchung wurden Larmemissionskontingente ermittelt, welche im Bebauungs-
plan Nr. 4/103.2 festgesetzt wurden. Dabei werden geman Abschnitt 4 der DIN 45691 verschiedene,
von den Gebieten abhéangige Emissionskontingente festgesetzt. Dadurch kann erreicht werden, dass
die geplanten Gewerbegebietsflachen méglichst wenige Einschrankungen hinsichtlich ihrer Schallab-
strahlung erhalten, aber gleichzeitig auch die Immissionsrichtwerte an den Immissionsorten ein-
gehalten werden. Die konkrete Umsetzung der festgesetzten Emissionskontingente findet auf Ebene
der Objektplanung der sich ansiedelnden Gewerbebetriebe statt. Da derzeit weder die Nutzer aller
Teilflachen der Hallenkomplexe von nextpark bekannt sind noch ein konkretes Vorhaben fir die Er-
weiterung von Fruchthansa vorliegt, kdnnen keine abschlieRenden Aussagen, z. B. Uber die Lage
von evt. notwendigen Larmschutzwénden etc. angegeben werden. In Kapitel 4 der durchgefuihrten
Schallimmissionsprognose wird der Nachweis des Einhaltens der Emissionskontingente fir den ge-
planten nextpark beispielhaft anhand eines konkreten Betriebsmodells erbracht. In diesem Be-
triebsmodell sind zur Abschirmung von Verladegerdauschen aktive LarmschutzmaRnahmen in Form
von drei Larmschutzwanden vorgesehen. Je nach Nutzer und dementsprechender Gerauschent-
wicklung kénnen jedoch andere MaRnahmen erforderlich werden. Demnach ist nachgewiesen, dass
mit den getroffenen Festsetzungen der Bebauungsplan vollziehbar ist. Der Nachweis der Einhaltung
der Emissionskontingente ist im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren zu fihren.

Auswirkungen des zuséatzlichen Verkehrs im 6ffentlichen Stralenraum

Im Rahmen einer Baugenehmigung nach TA Larm werden in der Regel die Auswirkungen des zu-
satzlichen Verkehrs in einem Radius von 500 m untersucht. Im Larmgutachten wurden, um einer
umfassenden Abwagung aller Belange gerecht zu werden, die Auswirkungen der Zunahme des Ver-
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kehrslarms aufgrund des durch das Plangebiet entstehenden Verkehrs umfassend, auch tber einen
Radius von 500 m hinausgehenden Bereich, untersucht. Insgesamt wurden diesbeziglich neun Im-
missionsorte untersucht. Zur Beurteilung der vorliegenden Gerauschzunahmen wurde im Gutachten
hilfsweise die 16. BImSchV herangezogen. Diese Verordnung stuft eine Zunahme des Verkehrs-
larms als wesentlich ein, wenn eine Gerauschzunahme bei mindestens 2,1 dB liegt und gleichzeitig
die jeweiligen Immissionsrichtwerte tUberschritten werden oder wenn der Beurteilungspegel des von
der zu andernden StralRe ausgehenden Verkehrslarms auf bzw. von mindestens 70 dB(A) tags bzw.
60 dB(A) nachts erhoht wird. In Anlehnung an die 16. BImSchV liegt nach den Erkenntnissen des
Gutachtens eine relevante Zunahme an den Immissionsorten Siebengebirgsstral3e / Urfelder Stral3e
(AuRenbereich, MI - Immissionsort 3) und an der Urfelder Straf3e 200 (AuRenbereich Ml — Immissi-
onsort 4) vor. Fur alle weiteren Immissionsorte werden die Verdnderungen als zumutbar erachtet.

Beim Immissionsort 3 handelt es nach Einsicht der vorliegenden Bauakte um eine genehmigte
Scheune, welche demnach keine schitzenswerte Raume aufweist. Fir den Immissionsort 4 liegt
keine Bauakte vor. Bei dem gesamten Komplex handelt es sich um einen landwirtschaftlichen Guts-
hof, bei dem im Bereich des Immissionsorts 4 eine vergleichbare Nutzung zum Immissionsort 5
(Landarbeiterwohnhaus) vorliegt. Auf die Festsetzung von LarmschutzmalBnahmen kann verzichtet
werden, da auf der einen Seite der gesundheitsgefahrdende Bereich nicht Gberschritten bzw. er-
reicht ist. Mit einem Beurteilungspegel von 68,0 dB(A) am Tag und 57,6 dB(A) in der Nacht wird die-
ser Wert um 2 bzw. 2,4 dB(A) unterschritten, Auf der anderen Seite wird die 16. BImSchV nur hilfs-
weise herangezogen, gesetzlich ist diese in dem vorliegenden Fall nicht anzuwenden.

Einwirkungen auf das Bebauungsplangebiet durch Verkehrslarm (BAB A 555)

Im Rahmen der Schallimmissionsprognose wurden auch die Auswirkungen des Verkehrslarms ins-
besondere der Bundesautobahn A 555 auf das Plangebiet untersucht. Die Ergebnisse der Untersu-
chung zeigen, dass in Teilbereichen (in der Planzeichnung zum Bebauungsplan gekennzeichnet) an
den der Autobahn zugewandten Fassaden Gerauscheinwirkungen von bis zu 73 dB(A) am Tag im
Gewerbegebiet 1 ,nextpark” und von bis zu 69 dB(A) im Gewerbegebiet 2 ,Erweiterung Fruchthan-
sa“ auf. Somit wird der Immissionsrichtwert am Tag fiir Gewerbegebiete innerhalb der geplanten
Gewerbegebietsflachen liberschritten. Aufgrund der Uberschreitung des zur Beurteilung herangezo-
genen Orientierungswertes der DIN 18005 werden im parallel durchzufiihrenden Bebauungsplanver-
fahren Nr. 4/103.2 neben dem Ausschluss jeglicher Wohnungen weitere SchallschutzmafRnahmen
festgesetzt.

Die zuléassigen Birordume sollten so angelegt werden, dass die dem stéandigen Aufenthalt dienen-
den Raume (BuUro- und Besprechungsraume) zu den larmabgewandten Geb&udeseiten orientiert
werden. Mit der Festsetzung zur Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen wer-
den gesunde Arbeitsverhaltnisse sichergestellt. Im Baugenehmigungsverfahren wird der Nachweis
zur Einhaltung der Larmwerte gefihrt.

Verkehrliche Auswirkungen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 4/103.2 wurde eine Verkehrsuntersuchung fir den
flieBenden Verkehr durchgefiihrt. FUr das Vorhaben ,nextpark” kommt das Gutachten zu dem Er-
gebnis, dass an einem durchschnittlichen Werktag mit 1.285 zusatzlichen Kfz-Fahrten (672 Pkw-
Fahrten und 612 Lkw-Fahrten) zu rechnen ist. Fur die Erweiterung Fruchthansa geht das Gutachten
von einer Verdopplung des bestehenden Fruchthansaverkehrs (160 Pkw-Fahrten und 50 Lkw-
Fahrten an einem durchschnittlichen Werktag — Anlage Il der Verkehrsuntersuchung) aus. Im Rah-
men der Untersuchung wurden die finf maRgeblichen Knotenpunkte untersucht;

- KP 1: L190 (Urfelder Straf3e) / L 192 (Siebengebirgsstralie)
- KP 2: L190 (Urfelder Straf3e) / K 31 (Eichholzer StraRe)

- KP 3: L190 (Urfelder Straf3e) / Widdiger Stral3e

- KP 4: L190 (Urfelder Stral3e) / Herseler StralRe

- KP 5:L190 (Urfelder Straf3e) / Fruchthansa

Fur die Knotenpunkte wurde in der Verkehrsuntersuchung in einem ersten Schritt ein statischer Leis-
tungsfahigkeitsnachweis des Handbuchs fir die Bemessung von Stral3enverkehrsanlagen (HBS)
durchgefiihrt. Dieser ist anwendbar, wenn z. B. die Unabhéngigkeit eines Knotens und Folgeknoten
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gegeben ist. Dieses ist bei den Knotenpunkten 3 — 5 der Fall. Fur diese Knotenpunkte weist das
Gutachten im Bestand sowie im Prognosenullfall (dieser beinhaltet bereits die Erweiterung der
Fruchthansa) die Qualitatsstufe A (beste Qualitéat) in der Spitzenstunde auf. Im Prognosefall 1 (mit
dem Vorhaben nextpark) sowie im Prognosefall 2 (mit vorgeschlagenen Anderungen der Verkehrs-
steuerung weisen die Knotenpunkte in der Spitzenstunde vormittags weiterhin die Qualitatsstufe A in
der nachmittaglichen Spitzenstunde die Qualitatsstufe B auf.

Fur die Knotenpunkte 1 und 2 ist aufgrund der Entfernung von lediglich ca. 60 m die Voraussetzung
zur Anwendung des Leistungsfahigkeitsnachweises gem. HBS nicht mehr gegeben, so dass im Gut-
achten fur die Knotenpunkte 1 und 2 eine dynamische Mikrosimulation durchgefiihrt wurde. Im Prog-
nosenullfall weist der Knotenpunkte 1 vormittags eine Qualitatsstufe D und nachmittags die Quali-
tatsstufe E (jeweils in der Spitzenstunde) auf. Der Knotenpunkt 2 weist vormittags die Qualitatsstufe
B und nachmittags die Stufe A auf. Im Prognosefall 1 verschlechtert sich die Qualitatsstufe in der
Spitzenstunde am Vormittag im Knotenpunkt 2 von Qualitatsstufe B auf D und der Knotenpunkt 1 in
der Spitzenstunde am Nachmittag von der Qualitatsstufe E auf F. Diese Verschlechterung ist jedoch
nicht nur dem Vorhaben nextpark sowie der Erweiterung Fruchthansa zuzuschlagen, sondern wird
durch die allgemeine Verkehrserhéhung in diesem Verkehrsraum bedingt.

Generell wird in der Spitzenstunde mindestens die Qualitatsstufe D angestrebt, in der die Stabilitat
des Verkehrsflusses noch gewahrleistet ist. Dieses ist bereits bei der vorliegenden Untersuchung im
Prognosenullfall nicht gegeben. Aus diesem Grund werden im Rahmen der Untersuchung folgende
MaRnahmen vorgeschlagen:

- neue bzw. veranderte Spuraufteilung und ein geénderter Lichtsignalzeitenplan im Knotenpunkt 1
[ auf der Urfelder Stral3e
- neuer Bypass am Knotenpunkt 2

Die vorgeschlagenen MaRnahmen fiihren dazu, dass an allen Knotenpunkten zumindest die Quali-
tatsstufe D erreicht werden kann. Die Kosten fiir die veranderte Spuraufteilung und die Umstellung
der Lichtsignalanlage werden von der Vorhabentragerin finanziert. Die Regelung erfolgt im Durchflh-
rungsvertrag.

Die MalRnahme zum Bypass ist nicht kausal alleine durch das Vorhaben ,nextpark® bedingt. Bereits
im Bestand und dem Prognosenullfall ist die Verkehrssituation an dem Knotenpunkt, u. a. bedingt
durch die kurze Entfernung zwischen der Lichtsignalanlage und dem Kreisverkehr nicht optimal. Des
Weiteren ist eine kurzfristige Realisierung des Bypasses nicht zu verwirklichen, u. a. da mehrere
Partner die Finanzierung tibernehmen muissen. Im Wohngebiet Eichholz sind dartber hinaus erst ca.
1/10 der geplanten 450 Gebaude verwirklicht. Die Realisierung des Bypasses wird daher als mittel-
bis langfristige Malinahme verfolgt. Die MaRBnahme befindet sich darliber hinaus au3erhalb der pla-
nungsrechtlichen Festsetzungsméglichkeiten und ist somit nicht Gegenstand der Bauleitplanung. Die
Optimierungsmaflnahme soll vielmehr in Abstimmung mit allen Beteiligten im Rahmen der weiteren
Verkehrsplanung konkretisiert werden. In diesem Zusammenhang ist anzumerken, dass von der By-
pass-Ldsung nicht nur das Vorhaben nextpark, sondern auch der zustandige StralRenbaulasttrager
(Landesbetrieb StralRenbau NRW), der Rhein-Erft-Kreis sowie die Biurgerinnen und Birger der Stadt
Wesseling profitieren.

Wirtschaftliche Auswirkungen

Durch die geplante Ansiedlung des nextpark Wesseling sowie der Erweiterung des Fruchthansa-
Gebaudes verbessert sich das Arbeitsplatz- und Ausbildungsplatzangebot in Wesseling.

Durch die geplanten Gewerbeansiedlungen werden der Landwirtschaft Flachen entzogen. Der
grundsatzliche Konflikt zwischen den konkurrierenden Freiraumanspriichen Gewerbe und Landwirt-
schaft wurde auf der Ebene des Regionalplanes ausgetragen und mit der Darstellung eines ,Gewer-
be- und Industriebereiches” (GIB) zugunsten einer gewerblich orientierten Entwicklung entschieden.
Die Stadt Wesseling leitet nun durch die Anderung des Flachennutzungsplanes und die Aufstellung
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes die entsprechenden planerischen Schritte auf kommu-
naler Ebene ein.
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Angesichts der besonderen Eignung dieses Standortes fir zuséatzliche gewerbliche Ansiedlungen
(Nahe zur Autobahn, ausreichender Abstand zur Wohnbebauung, geringer Eingriff in Natur und
Landschaft, Nutzung bereits stark vorbelasteter Bereiche etc.), stellt die Stadt Wesseling in diesem
Falle die Belange der Landwirtschaft zurtick und halt an einem weiteren Ausbau der gewerblichen
Nutzung in Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung fest.

Archéologie, Bodendenkmalpflege

Im Plangebiet wurden im Rahmen einer archéologischen Prospektion zahlreiche Funde aus ver-
schiedenen Epochen gemacht. Nach Einschatzung des Rheinischen Amtes fur Bodendenkmalpflege
ist ein nordlicher Teil des Plangebietes als Bodendenkmal im Sinne des § 2 Abs. 5 DSchG NW ein-
zustufen. Da die Durchfihrung der Baumaflinahme mit einer Zerstdérung dieser Geschichtsquelle
verbunden ist, sind die Auswirkungen der Planung als erheblich und nicht ausgleichbar anzusehen.

Die Stadt Wesseling halt dennoch an der gewerblichen Entwicklung im Plangebiet fest und stellt in
Ubereinstimmung mit der tibergeordneten Raumordnung und Landesplanung (GIB) die Belange der
Bodendenkmalpflege soweit zuriick, wie es die Verwirklichung des Vorhabens verlangt. Griinde des
Denkmalschutzes stehen dem Vorhaben dann nicht entgegen, wenn das betroffene Bodendenkmal
den Anforderungen des Denkmalschutzgesetzes NW entsprechend gesichert wird. Als Sicherungs-
maflnahme wird in dem hier vorliegenden Fall im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr.
4/103.2 die Sicherung als Sekundarquelle Bodendenkmal durch arché&ologische Ausgrabung und
Dokumentation vorgegeben. Diese archdologische MalRnahme (Untersuchung, Bergung, Dokumen-
tation) ist vom Bautrager zu veranlassen und zu finanzieren. Sie dient dem Ausgleich widerstreiten-
der Interessen zwischen Vorhaben und Denkmalschutz. Im Bebauungsplan wird der arch&ologische
Fundplatz gekennzeichnet. Die Auflagen des Rheinischen Amtes fiir Bodendenkmalpflege werden in
die Planunterlagen eingefiigt.

Kosten fur die Stadt Wesseling

Die Vorhabentragerin ist bereit und in der Lage, das geplante Vorhaben fristgerecht umzusetzen. Sie
schlie3t mit der Stadt Wesseling einen Durchfiihrungsvertrag inkl. ErschlieBungsregelungen ab. Die
Vorhabentragerin sichert sich durch geeignete vertragliche Vereinbarungen die Verflugbarkeit der
Grundstiicke im Plangebiet. Eine formelle Bodenordnung nach BauGB ist nicht erforderlich. Die
Vorhabentragerin veranlasst alle erforderlichen Planungen, Ubernimmt die Planungskosten und stellt
die ErschlieBungsanlagen her. Fir die Stadt Wesseling entstehen keine Kosten.





