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Stadt Wesseling Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1/117 — Postareal
Begrindung Verfahrensstand § 10 Abs. 1 BauGB

TEIL A PLANUNGSANLASS / SITUATION / PLANUNGSZIELE

1 VERANLASSUNG UND ERFORDERLICHKEIT

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umweltschutz der Stadt Wesseling
hat am 21. Mdarz 2012 die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. 1/117 "Postareal * beschlossen.

Das Planungsgebiet ist gelegen in der Innenstadt der Stadt Wesseling. Es
umfasst eine Fldche von 1.400 gm. Die Fl&che ist im Eigentum der Firma
Poensgen Immobilien GbR, Wesseling. Sie wird derzeit als StellplatzfiGche
der Post genutzt. Der EigentUmer des GrundstUcks beabsichtigt, Teilfla-
chen mit einer Wohnbebauung zu bebauen.

Geplant ist eine Bebauung des hinteren Grundsticksbereiches des Post-
areals. Hier entfallen Teile der Stellpatzflachen der Post aufgrund von in-
ternen UmstrukturierungsmaBnahmen. Die freiwerdenden Fldchen sollen
einer Wohnbebauung zugefUhrt werden.

Vorgesehen ist eine viergeschossige Bebauung zuzUglich Staffelgeschoss.
Die ErdgeschoBzone wird vollfldchig als Stellplatzanlage genutzt. Die
Wohnebenen sind darUber angeordnet.

Die ErschlieBung des GrundstUcks erfolgt wie bisher Uber die vorhandene
GrundstUckszufahrt. Diese ist Uber den angrenzenden offentlichen Park-
platz an die PoststraBe angebunden.

Das Vorhabengrundstuck ist derzeit dem planungsrechtlichen Innenbe-
reich im Sinne des § 34 Baugesetzbuch (BauGB) zuzuordnen. Da die ge-
plante Wohnbebauung sich nicht ohne Weiteres in die Eigenart der na-
heren Umgebung einfugt bzw. weitere Abstimmungsprozesse erforderlich
macht, ist gemdaB § 1 Abs. 3 BauGB die Schaffung von Planungsrecht er-
forderlich. Das Planungsverfahren soll gemdaB § 12 BauGB als Vorhaben-
bezogener Bebauungsplan in Verbindung mit § 13 a BauGB (Bebauungs-
plan der Innenentwicklung) durchgefUhrt werden. Vorhabentréger ist die
Firma Poensgen Immobilien GbR.

Das Vorhaben nutzt eine innerstddtische Fldche durch Nachverdichtung
funktional nicht mehr erforderlicher Postfldchen. Hierzu werden nicht mehr
benodtigte Hof- und Betriebsfldchen mit einer mehrgeschossigen Wohnbe-
bauung in Innenstadtlage Uberbaut. Dadurch wird die Inanspruchnahme
von Freifléchen vermieden (sparsamer und schonender Umgang mit
Grund und Boden), die Entwicklung der Innenstadt als Wohnstandort ge-
starkt und vorhandene Infrastrukturen zielfUhrend mit genutzt.

Der in § 13a (1) Nr. 1 BauGB genannte Schwellenwert von 20.000 m?
Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO wird mit der vorliegenden Pla-
nung nicht erreicht, da die PlangebietsgroBe nur 1.400 m? betragt.

Durch die Anderung des Bebauungsplans wird die Zul&ssigkeit von Vorha-
ben, die einer Pflicht zur DurchfUhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltveriraglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begrindet. Es be-
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stehen des weiteren keine Anhaltspunkte fUr eine Beeintrdchtigung der in
§ 1 (6) Nr. 7 b BauGB genannten Schutzguter (die Erhaltungsziele und der
Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der
Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgeset-
zes).

Demnach ist von der Umweltprofung nach § 2 (4) BauGB, von dem Um-
weltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Info[mo’rionen verfUgbar sind,
abzusehen. § 4c BauGB ist nicht anzuwenden (Uberwachung der Umwelt-
auswirkungen).

Weitere Planungsziele sind:

- Sicherung einer geordneten baulichen Entwicklung

- Klarung der Immissionssituation

- Sicherung der ErschlieBung.

UBERGEORDNETE PLANUNGEN / PLANUNGSVORGARBEN
2.1 Fldchennutzungsplan

Im rechtsgUltigen Fldchennutzungsplan der Stadt Wesseling ist die Flache
des Planungsgebietes als Gemeinbedarfsfléche - Post - dargestellt.

Abbildung 1: Auszug gultiger FNP
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2.2
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Verfahrensstand § 10 Abs. 1 BauGB

Der Flachennutzungsplan wird gem. § 13 a Abs. 2 BauGB im Wege der Be-
richtigung angepaBt. Dargestellt wird eine Wohnbaufldche fur das Pla-
nungsgebiet.

Bebauungsplanung

Das Planungsgebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen
Bebauungsplanes.

PLANUNGSGEBIET
Raumlicher Geltungsbereich

Das Planungsgebiet liegt in der Gemarkung Wesseling Flur 21, Flurstick
1233 (teilweise). Der rdumliche Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 1/117 umfasst Fldchen in einer GréBe von ca. 1.400
m?2.

Er wird begrenzt durch:

* im SUdwesten durch einen FuBweg

* im Nordwesten durch die Stellplatzanlage des Postgebdudes sowie
das Postgebdude selber

* im Nordosten durch das Parkdeck der nérdlich angrenzenden
Wohnbebauung

* im SUdosten durch die &ffentliche Stellplatzfldche an der PoststraBe.
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Abbildung 2 - RGumlicher Geltungsbereich (0. M.)
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3.2 Stadtebauliche Situation/ Lage im Ortsgefige / Vorhandene Nut-
zung

Das Planungsgebiet befindet sich in zentraler Innerortslage der Stadt Wes-
seling.

Der Standort wird derzeit als Hof- und Betriebsfldche des Postareals ge-
nutzt. Er liegt im hinteren Grundsticksbereich der Bebauung der Bahnhof-
straBe.

Das Postgebdude ist Teil einer geschlossenen Randbebauung entlang der
BahnhofstraBe. Hier befindet sich die innerstadtische FuBgdngerzone der
Stadt Wesseling mit entsprechendem Einzelhandelsbesatz.

Nérdlich grenzt eine mehrgeschossige Wohnbebauung an das Planungs-
gebiet an mit typischer Gestaltqualitdt der 80-er Jahre Architektur. Das
Gebdude ist in den unteren Geschossen durch Einzelhandelsnutzungen
und Dienstleistungen und in den oberen Geschossen durch Wohnnutzung
gepragt. Unmittelbar an das Planungsgebiet grenzt eine Parkpalette der
Wohnbebauung. Diese wird Uber eine Zufahrt von der PoststraBe erschlos-
sen.

Abbildung 3 - Lage im Stadtgefige (Quelle: www.bing.de)

Uber diese Zufahrt erfolgt auch die ErschlieBung eines stiddstlich angren-
zenden offentlichen Parkplatzes, der zur Versorgung der Innenstadt dient.
Hier befinden sich etwa 15 Stellplatze.
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Vom Parkplatz fohrt entlang der sudwestlichen Grenze des Planungs-
grundstUcks ein FuBweg in die FuBg&ngerzone der BahnhofstraBe.

Die ErschlieBung des GrundstUcks erfolgt Uber die vorhandene Grund-
stUckszufahrt. Diese ist Uber den angrenzenden offentlichen Parkplatz an
die PoststraBe angebunden.

4 Planungsvorhaben / Nutzung und ErschlieBung

Das Planungsziel des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1/117
“Postareal” ist die planungsrechtliche Sicherung des geplanten Bauvor-
habens zur Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit Wohnnutzung.

Insgesamt sind in drei Vollgeschossen 12 Wohneinheiten geplant — jeweils
vier pro Etage. Das oberste GeschoB ist ein Staffelgeschoss (kein Vollge-
schoB nach Landesbauordnung NRW) mit Flachdach. Hier ist eine weitere
Wohneinheit vorgesehen. Das Flachdach soll als Dachterrasse genutzt
werden (s.u. Vogelschau Bauvorhaben).

Die ErdgeschoBzone des Gebdudes wird vollfldchig als Stellplatzflache
des Vorhabens genutzt. Hier befinden sich insgesamt 11 Stellplatze der
neuen Wohnnutzung. Weiterhin befinden sich sechs Stellpl&tze auf den
nordlich gelegenen GrundstUcksfreiflachen. Damit ist die Stellplatzversor-
gung auf dem GrundstUck abgedeckt.

Die ErschlieBung der Wohnungen erfolgt Gber einen ErschlieBungskern
(Treppenhduser/Aufzige) an der nordwestlichen Gebdudeseite. Die Woh-
nungen werden Uber Laubengdnge erschlossen.

Die Stellung des neuen Gebdudes erfolgt parallel zur Bebauung des Post-
gebdudes an der BahnhofstraBe. Die Hohenentwicklung vermittelt zwi-
schen der vorhandenen zweigeschossigen Bebauung der Post an der

ogelschau PoststralBe

Abbildung 4 - Vogelschau Bauvorhaben
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BahnhofstraBe sowie der benachbarten Wohnanlage am Alfons-Mduller-
Platz (4-5 Geschosse). Das Gebd&ude hat eine Gesamthéhe von 17,10 m
(Oberkante BrUstung Dachterrasse).

Die ErschlieBung des GrundstUcks erfolgt wie bisher Uber die vorhandene
GrundstUckszufahrt. Diese ist Uber den angrenzenden &offentlichen Park-
platz an die PoststraBe angebunden. Damit ist die ErschlieBung des
GrundstUcks gesichert.

Im sUdwestlichen Bereich grenzt eine stadtische Wegeparzelle an. Diese
bleibt bestehen. Die vorhandene FuBwegeverbindung vom &ffentlichen
Parkplatz an der PoststraBe zur FuBgéngerzone (BahnhofstraBe) bleibt
gesichert.

Die Stellplatze der Post werden auf der Nordwestseite des Geldndes
auBerhalb des Planungsgebietes neu angeordnet. Die ErschlieBung erfolgt
wie bisher Uber die bestehende Zufahrt zur PoststraBe.

Abbildung 5 - Lageplan Bauvorhaben

StadteLandeFluss 8
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Stadt Wesseling
Verfahrensstand § 10 Abs. 1 BauGB

Begrindung - Vorhabenplanung
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TEILB  VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN - ENTWURF

BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN
5.1 ART UND MAB DER BAULICHEN NUTZUNG

Die Art der Nufzung wird als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Damit wird die beabsichtigte Ziel-
setzung der Stadt Wesseling zur Errichtung des Bauvorhabens planungs-
rechtlich gesichert. Grundlage der Festsetzungen ist das Bauvorhaben!.
Insgesamt werden 13 neue Wohneinheiten errichtet. Durch die
Inanspruchnahme nicht mehr genutzter Postfldchen (hier: Hof- und Be-
triebsfladchen) wird der Grundsatz der Innenentwicklung zielfUhrend
umgesetzt. Gleichzeitig wird die Innenstadt als Wohnstandort gestérkt.

Das Bauland umfaBt eine FiGche von insgesamt 1.400 gm auf den &stli-
chen Teilflédchen des Postareals.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes werden ausgeschlossen, um die
Zielsetzung einer wohngenutzten Fldchenentwicklung an diesem Standort
abzusichern und hervorzuheben. FUr Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes sind andere Standorte in gentgender Zahl im Ortsgebiet erschlossen.

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe werden aufgrund der Standor-
tunvertraglichkeit in Verbindung mit der GroBe des Baugebietes ausge-
schlossen. Ziel ist die staddtebauliche Arrondierung der vorhandenen
Wohnbebauung und die Starkung der Wohnnutzung an diesem Standort.
Gewerbliche Nutzungen sind aufgrund der zu erwartenden Folgewirkun-
gen (Verkehrsaufkommen, Betriebstatigkeiten u.a.m.) mit dieser Zielsetzung
nicht vereinbar, nicht zuletzt um die benachbarten Wohnbaugebiete nicht
durch diesen Verkehr zu belasten.

Dies gilt gleichermaBen fur Gartenbaubetriebe und Tankstellen, die auf-
grund ihrer erforderlichen Standortbedingungen (StraBenanbindung), FIa-
chenanspriche und stddtebaulichen Auswirkungen auf das Ortsbild (Glas-
hd&user) ausgeschlossen werden. FUr diese Nutzungen stehen alternative
Standorte in ausreichendem Umfang im Stadtgebiet zur VerfGgung.

Textliche Festsetzung:

1. Die in § 4 (3) BauNVO genannten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen

sind nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes.

Das MaB der baulichen Nufzung wird durch die Grundfldchenzahl und die
Zahl der Vollgeschosse als HochstmalB festgesetzt (GRZ: 0,4, drei Vollge-
schosse). Die Ausnutzung des HochstmaBes der baulichen Nutzung fir all-
gemeine Wohngebiete nach § 17 BauNVO sichert eine standortgerechte

1 Hochbauentwurf: Klaus Sassen, Architekt Dipl.-Ing., Wesseling
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stddtebauliche Entwicklung in verdichteter Innenstadtlage. Die Grundfla-
che des geplanten Wohngebdudes betrdagt 560 gm.

Die zuldssige Grundflache darf gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu 0,85 aus-
genutzt werden (entspricht 85% des BaugrundstUcks). Darunter fallt die
Uberbaubarkeit durch das Gebd&ude (Grundfldchenzahl von 0,4) sowie
weitere Grundfldchen (maximal 0,45 der Grundstucksfldche), die durch
die geplanten Stellplatzfléchen und deren interne ErschlieBung in An-
spruch genommen werden.

Das Baugrundstick war bei Nutzung durch die Post bereits mit Ausnahme
eines kleinen Grunstreifens am sudwestlichen und sudéstlichen Rand voll-
flachig versiegelt. Diese Grunstreifen bleiben mit Ausnahme einer Zuwe-
gung fUr die Abfallbehdlter auch mit der Festsetzung der zuldssigen
Grundfldchenzahl auf 0,85 gesichert.

Zur Minderung der Versiegelung des Baugrundstickes sind die geplanten
Stellplatzfléchen im ndrdlichen GrundstUckstell mit wasserdurchldssigen
Oberflachenmaterialien zu versehen (Rasengittersteine, Rasenfugenpfla-
ster, Rasengitterplatten und Vergleichbares). Dadurch kann eine Kompen-
sationswirkung insbesondere fUr Bodenversieglung und Wasserhaushalt
geleistet werden.

Zur Sicherung einer weitgehend geordneten stddtebaulichen Hohenent-
wicklung der Neubebauung und zur Einbindung des neuen Standortes in
die benachbarte stddtebauliche Situation werden Festsetzungen zur ma-
ximalen Héhe der Bebauung getroffen. Die Hohenentwicklung ist aus der
angrenzenden Bestandsbebauung am Alfons-MdUller-Platz abgeleitet und
sichert eine stddtebaulich vertragliche Einflgung des neuen Wohnbau-
standortes. Hier wird stddtebaulich zwischen einer bis zu finfgeschossigen
Wohnbebauung am Platz und einer Uberwiegend zweigeschossigen Rand-
bebauung an der BahnhofstraBe vermittelt.

Das ErdgeschoB dient ausschlieBlich der Deckung des erforderlichen Stell-
platzbedarfes, der ErschlieBung (Treppenhaus) sowie der Unterbringung
von Nebenfladchen (Abfall, Haustechnik). Es wird gemdaB § 21a Abs. 1
BauNVO nicht als Vollgeschoss der Bebauung angerechnet,

Das DachgeschoB (4. ObergeschoB) ist in Anlehnung an das Bauvorhaben
als StaffelgeschoB auszubilden. Das GeschoB muB allseitig um mindestens
einen Meter gegenUber den AuBenwdnden des darunterliegenden Ge-
schosses zurUcktreten. Dies gilt nicht fUr die erforderliche ErschlieBung
durch das Treppenhaus an der nordwestlichen Gebdudefassade.

Das neue Wohngebdude hat eine Gesamthéhe von 17,10 m (Hbhe der
derzeitigen Hof- und Beftriebsfl&che bis Oberkante Bristung Dachterrasse).
Diese Gesamthdhe (Oberkante BrUstung Dachterrasse) wird unter Bezug
auf das deutsche Haupthdhennetz 1992 (NHN) auf 67,55 m als Obergrenze
festgesetzt.

Textliche Festsetzungen:
2. Das Erdgeschoss ist als Garagengeschoss auszubilden. Treppenhduser und
R&ume fUr Nebenfldchen sind zuldssig.

StadteLandeFluss 11
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3. Das Garagengeschoss ist auf die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse nicht anzu-
rechnen.

4. Das oberste Geschoss ist als Staffelgeschoss auszubilden. Das Geschoss mulB all-
seitig mindestens 1,0 m gegenlber allen AuBenwdanden des darunter liegenden
Geschosses zurickgesetzt sein. Dies gilt nicht fr notwendige Treppenhduser.

5. Die als Héchstgrenze festgesetzte Hohe der baulichen Anlagen bezieht sich auf
Normalhéhennull (NHN).

6. Die zulassige GrundflGche darf durch die GrundflGchen von StellplGtzen mit ih-
ren Zufahrten, Nebenanlagen sowie bauliche Anlagen unterhalb der
Geldndeoberflache bis zu einer GrundflGchenzahl von 0,85 Uberschritten werden.

5.2 BAUWEISE/UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

Die Bauweise sichert als ein Festsetzungsbaustein in Verbindung mit den
Festsetzungen zum MalB der baulichen Nutzung und zur Hohenentwicklung
der Wohngebdude die stddtebaulich geordnete Entwicklung des Pla-
nungsgebietes. Zuldssig ist die Errichtung eines Gebdudes in offener Bau-
weise (seiflicher Grenzabstand). Dies entspricht der géngigen Bauweise
einer innerstadtischen Nachverdichtung. Dadurch kdnnen insbesondere
auch die Anforderungen der Abstandsfldchenregelungen aufgrund der
verdichteten Bebauungsstruktur in zielfUhrender, nachbarschaftsvertragli-
cher Weise abgesichert werden.

Die Uberbaubaren GrundstUcksfldchen werden innerhalb des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes gemdan § 23 Abs. 1 BauNVO durch Baugren-
zen festgesetzt. Die Baugrenzen umfassen den geplanten Gebdudekor-
per. Sie sind als erweiterte Baugrenzen festgesetzt, so daB im Rahmen der
Gesamtabgrenzung minimale bauliche Verschiebungen maoglich sind
(hier: ca. 0,25m umlaufend um die AuBenwandfldchen des geplanten
Gebdudes), ohne die Gesamterscheinungsform der Gebdudestellung zu
beeintrdchtigen. Ein Vortreten von Gebdudeteilen in geringfUgigem Aus-
mafB ist zulGssig. Dies betrifft die geplanten Balkone an der suddstlichen
Fassadenseite (gem. § 23 Abs. 3 BauNVO).

5.3 STELLPLATZE/GARAGEN

Der Stellplatzbedarf des Bauvorhabens wird durch Garagen, Uberdachte
Stellplatze sowie nicht Uberdachte Stellplatze abgedeckt. Der GroBtell

davon (11 Stellplatze) ist im ErdgeschoB des Bauvorhabens vorgesehen.
Hierzu erfolgt eine entsprechende Festsetzung eines Garagengeschosses
(s. 5.1).

Sechs weitere Stellplatze sind im noérdlichen GrundstUcksteil auf Grund-
stucksfreifldchen vorgesehen. Durch die textliche Festsetzung Nr. 3 werden
diese Stellplatzfldchen planungsrechtlich gesichert. Damit wird insgesamt
der erforderliche Stellplatzbedarf auf dem Baugrundstick abgedeckt. Die
Zufahrt erfolgt Uber die bisherige GrundstUckszufahrt des Postareals.

Textliche Festsetzungen:

7. Stellplatze sind auBerhalb des festgesetzten Garagengeschosses nurin den
festgesetzten FlGchen fir Stellplédtze zuldssig.

8. Innerhalb der festgesetzten FiGche fUr Stellpléize sind nur wasserdurchléssige
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Begrindung

5.4

5.5

Verfahrensstand § 10 Abs. 1 BauGB

Bodenbefestigungen wie z.B. Schotterrasen, Rasengittersteine, Rasengitterplatten
zuldssig.

PRIVATE GRUNFLACHEN

Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind die privaten Grunfldchen fest-
gelegt. Diese umfassen in weiten Teilen die vorhandene Randbegrinung
des GrundstUcks und sichern damit eine Mindestbegrinung des Bau-
grundstickes ab. Im sudostlichen AnschluB an die Neubebauung werden
vorhandene GrunflGdchen ersetzt. Insgesamt werden gegeniber dem Be-
stand 48 gm Fldchen entsiegelt und begrint (Grinfldchen Bestand: 168
agm, Grinfldchen Planung: 216 gm).

Eine gesonderte Festsetzung im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
dazu erfolgt nicht. Hierzu gelten die Festlegungen des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes.

BAULICHE UND TECHNISCHE VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR
SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN

Die Festsetzungen Uber bauliche und sonstige technische Vorkehrungen
zum Schutfz vor schdadlichen Umwelteinwirkungen sind als Ergebnis des
Schalltechnischen Fachgutachtens fir das Planungsgebiet in den Vorhao-
benbezogenen Bebauungsplan Gbernommen worden2, Dadurch wird si-
chergestellt, dass die erforderlichen Orientierungswerte der DIN 18005
(Schallschutz im Stddtebau) fur das Planungsgebiet eingehalten werden.

In Abhdngigkeit der prognostizierten Larmbelastungen fUr das Planungs-
gebiet (s.a. Teil C: Auswirkungen, Kapitel 7) werden passive Larmschutz-
maBnahmen zum Schutz der Aufenthalts- und SchlafrGume der Wohnun-
gen in den einzelnen Wohngeschossen festgesetzt.

Es sind insgesamt drei Schallschutzbereiche mit entsprechenden Schall-
dammmaBen fir die AuBenfassaden festgesetzt.

Der Schallschutzbereich A befrifft die sudwestliche und suddstliche Fassa-
denseite des Wohngebdudes. Hier tfreten nach Ergebnissen des Schall-
gutachtens die hochsten Ladrmbelastungen auf. Die betroffenen AuBen-
wandfldchen muUssen deshalb ein nach DIN 4109 bewertetes Schall-
dadmmaB erf. R'w von 35 dB aufweisen. Das bezieht sich auf sdmtliche
Wohngeschosse (1.0G bis inklusive Staffelgeschoss).

FUr den Schallschutzbereich B sind SchallddmmaBe von 30 dB fur das 1. bis
inklusive Staffelgeschoss festgesetzt. Betroffen sind die zur bestehenden
Wohnbebauung am Alfons-MdUller-Platz orientierten Gebdudefassaden.

Der Schallschutzbereich C umfaBt sGdwestliche Teilfldchen der zur Post
orientierten Fassade des Staffelgeschosses. Hier sind im Staffelgeschoss die
SchallddmmaBe der AuBenfassaden von 30 dB einzuhalten.

2 ACCON KoIn GmbH: Schalltechnisches Fachgutachten zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
PoststraBe 27 in Wesseling, K&In 21.08.2012
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Begrindung

5.6

Verfahrensstand § 10 Abs. 1 BauGB

Aufgrund der besonderen Anforderungen an das RuhebedUrfnis der Men-
schen in der Nacht in Verbindung mit den prognostizierten Ladrmwerten
werden fur die Schlafrdume weiterhin fensterunabhdngige LUffungsmog-
lichkeiten festgesetzt. Dies betrifft alle AuBenfassadenfldchen, die ein be-
wertetes SchallddmmaB von 35 dB einzuhalten haben. Dadurch werden
fUr die Nachtwerte vertragliche Innenraumpegel (bei geschlossenen Fen-
stern) sichergestellt und die Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten.
Das resultierende Schalldédmm-MaB der AuBenfassaden muBB auch unter
BerUcksichtigung der Schallddmmung der LUftungseinrichtung gewdahrlei-
stet sein.

Damit wird gesichert, dass die Wohnruhe im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes entsprechend geschitzt wird und die Orientierungswerte der
DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete eingehalten und gesunde Wohn-
verhdltnisse gesichert werden.

Da durch geeignete Grundrissanordnung sowie bauliche Gestaltung
ebenfalls Schallschutzeffekte erzielbar sind, werden von den Festsetzun-
gen Nr. 9 und 10 Ausnahmen zugelassen. Die Ausnahmen sefzen voraus,
dass sie die gleichen Larmschutzeffekte fUr die Wohnnutzung der Wohn-,
Aufenthalts- und SchlafrGume erzielen wie die festgesetzten Schalldédm-
maBe und LGftungseinrichtungen. Im Zuge des Baugenehmigungsverfah-
rens ist rechnerisch nachzuweisen, dass die Orientierungswerte der DIN
18005 durch diese MaBnahmen eingehalten werden.

Textliche Festsetzung:
9. FUr die AuBenbauteile der Geb&udefassaden (W&nde, Fenster, LUftung, Dach-
fldchen etc.) sind fUr die einzelnen Geschosse die folgenden resultierenden
Schallddmm-MaBe gemdaB DIN 4109 (erf. R 'w) einzuhalten und im Baugenehmi-
gungsverfahren nachzuweisen:
Schallschutzbereich A, 1.0G - Staffelgeschoss: 35dB
Schallschutzbereich B, 1.0G - Staffelgeschoss: 30 dB
Schallschutzbereich C, Staffelgeschoss: 30 dB
10. SchlafrGume, deren Fensterim Schallschutzbereich A liegen, sind mit schall-
geddmmten LUffungen auszustatten.
11. GemdaB § 31 Abs. 1 BauGB sind Ausnahmen von den Festsefzungen Nr. 9 und
Nr. 10 zuléssig, wenn im Einzelfall nachgewiesen wird, dass die Orientierungswerte
gemaB Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 vor den Fenstern der Wohn-, Aufenthalts- und
Schlafréume durch geeignete Grundrissanordnung oder andere Schallschutz-
maBnahmen eingehalten werden.

KENNZEICHNUNG
ERDBEBENZONE

Das Plangebiet liegt in der Erdbebenzone 2, Untergrundklasse T. Auf die
BerUcksichtigung der DIN 4149 — Bauten in deutschen Erdbebengebieten -
wird hingewiesen.
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Begrindung

5.7

Verfahrensstand § 10 Abs. 1 BauGB

HINWEISE

Die folgenden Hinweise geben Aufschluss Uber zu berlUcksichtigende
Aspekte bei der Umsetzung und DurchfUhrung des Bebauungsplanes. Sie
entfalten keinen Rechtscharakter, sind jedoch als fachplanerische Hin-
weise bei der Umsetzung der Planung zu beachten. Im Zuge der Erarbei-
tung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurden wesentliche
Trager offentlicher Belange und Behdrden nach zu berUcksichtigenden
Planungsaspekten befragt (s. dazu auch Kapitel C Auswirkungen der Pla-
nung). Die daraus resultierenden Hinweise sind in der vorliegenden Fas-
sung eingearbeitet.

Die vorliegenden Hinweise werden nach Bedarf durch die Anregungen
der Trager offentlicher Belange und sonsfiger Behérden im Rahmen der
Offenlage ergénzt.

ARCHAOLOGISCHE BODENFUNDE

Im Plangebiet auftretende archdologische Bodenfunde (kulturgeschichtli-
che Bodenfunde, aber auch Verdnderungen und Verf@rbungen in der
natlrlichen Bodenbeschaffenheit) sind der Stadt Wesseling als Untere
Denkmalbehdérde oder dem Rheinischen Amt fir Bodendenkmalpflege
unverziglich mitzuteilen. Ihre Lage im Geldnde darf nicht verdndert wer-
den (§§15und16DSchG).

KAMPEMITTELVERDACHT

Es ist nicht auszuschlieBen, dass Kompfmittel im Boden vorhanden sind. Vor
Baubeginn wird eine geophysikalische Untersuchung der zu Uberbauen-
den Fladchen empfohlen. Sollten Kampfmittel gefunden werden, sind die
Bauarbeiten sofort einzustellen und umgehend das Ordnungsamt der
Stadt Wesseling bzw. der Kompfmittelbeseitigungsdienst bei der Bezirksre-
gierung in DUsseldorf zu benachrichtigen.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie
Rammarbeiten, Pfahlgrindungen etc. wird eine Sicherheitsdetektion
empfohlen.

TECHNISCHE REGELWERKE, FACHGUTACHTEN

Die verwendeten DIN-Normen sowie Fachgutachten sind im Fachbereich
Stadtplanung der Stadt Wesseling, Neues Rathaus, Alfons-MdUller-Platz ein-
sehbar.
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Begrindung

Teil C
6

Verfahrensstand § 10 Abs. 1 BauGB

AUSWIRKUNGEN
Verkehr

Die ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt im Planungsfall wie in der
bestehenden Situation. Das GrundstUck wird Uber die Zufahrt zum &ffentli-
chen Parkplatz angebunden. Von hier aus besteht eine Anbindung an die
PoststraBe. Die ErschlieBung ist gesichert.

Die vorhandene ErschlieBung kann das erwartete Verkehrsautfkommen
der Wohnnutzung problemlos aufnehmen. Die Zahl der auf dem Pla-
nungsgrundstick geplanten Stellpldtze unterschreitet die der ehemals
vorhandenen Gesamtstellpldtze bei Volinutzung des Poststandortes. Von
daher sind hinsichtlich der ErschlieBung des Planungsgrundsticks keine
Auswirkungen zu erwarten. Dies betrifft auch den EinmUndungsbereich an
der PoststraBe (ca. 1.350 Fahrzeugbewegungen/24 Stunden).

Immissionsschutz
Larm

Zur Ermittlung, Bewertung und Minderung der Larmbelastungen des Pla-
nungsgebietes wurde auf der Grundlage des Hochbauentwurfes ein
schalltechnisches Fachgutachten durch das Ing.-BUro ACCON, Koin
durchgefihrtd. Die Bearbeitung erfolgte nach DIN 18005 (Schallschutz im
Staédtebau, 2002-07) sowie TA L&rm (1998).

FUr die einzelnen Emittenten wurden getrennte Berechnungen durchge-
fUhrt. Diese beziehen sich auf die Ermittlung der Immissionen aus dem Stra-
Benverkehr der PoststraBe, dem o&ffentlichen Parkplatz an der PoststraBe,
den Immissionen der benachbarten privaten Parkpalette/Stellplatzanlage
sowie der Hofnutzung des GrundstUckes durch Lieferverkehre der Post.
Grundlage der Ermittlung der Immissionen aus der Verkehrsbelastung war
eine 24-stUndige Verkehrszdhlung vom 12.06.20124.

Die Darstellung der zu erwartenden Gerduschsituation erfolgte sowohl in
Form von fldchenhaften Larmkarten als auch als Gebdudeldrmkarten mit
geschossweiser Beurteilung an der geplanten Bebauung. Die Ldrmbela-
sfungen werden durch Festlegung entsprechender L&rmpegelbereiche
dokumentiert. Diese bilden die Grundlage fur die im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan festgesetzten Schallschutzbereiche A, B und C.

Die Ergebnisse zeigen, dass tags und nachts die Orientierungswerte des
Beiblattes 1 der DIN 18005 - Schallschutz im Stddtebau (1987-05) Uber-
schritten werden. Dies gilt insbesondere fur die der PoststraBe zugewand-
ten Fassaden. Die Uberschreitungen liegen dabei in einem Bereich, wie er
Ublicherweise in innerstadtischen Lagen auftritt, Die Gerduschimmissionen
durch die Postfiliale sowie die private Stellplatzanlage sind unkritisch, der
Richtwert der TA Larm wird deutlich unterschritten.

3 Schalltechnisches Fachgutachten zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan PoststraBe 27 in
Wesseling, KéIn 21.08.2012
4 Dr. Brenner Ingenieurgesellschaft: Verkehrszdhlung PoststraBe Wesseling, Kéln 17.06.2012
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Abbildung 6 - Larmpegelbereiche 1.0G - 3.0G
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Abbildung 7 - Larmpegelbereiche Staffelgeschoss

In etwa 150m Entfernung befindet sich der Bahnhof der Stadt Wesseling.
Die Gerduschimmissionen der Schienenstrecken liegen um ca. 10 dB(A)
unterhalb der Gerduschimmissionen durch den StraBenverkehr und sind
damit fUr die Gesamftsituation nicht relevant.
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Auf der Grundlage der Gutachtervorschldge wurden fUr den Bebauungs-
plan Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen fir
das erste bis dritte Obergeschoss sowie fur das Staffelgeschoss festgelegt.
Diese sind als Festsetzungen fUr bauliche und sonstige technische Vor-
kehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen Bestandteil
des Bebauungsplanes (Nr. 9 - 11). Dies befrifft die Festsetzung von fassa-
den- und geschoBbezogenen Festsetzungen des SchallddmmmaBes der
AuBenwandfladchen gemdaB DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau (1989-11)
und die Festsetzung von mechanischen BelGftungsanlagen fur Schlaf-
rdume. Entsprechend der gutachterlich festgelegten Larmpegelbereiche
werden erforderliche SchallddmmmaBe der Aussenfassaden festgesetzt
(Larmpegelbereich Il: 30 dB/Larmpegelbereich lll: 35 dB).

Aufgrund der Anforderungen nach der Energieeinsparverordnung 2009
(ENEV 09) werden bei neuen Gebduden im allgemeinen Fenster minde-
stens der Schallschutzklasse 2 eingebaut. Dadurch werden die Anfor-
derungen nach DIN 4109 fUr die Fassadenfldchen mit dem erforderlichen
SchallddmmmaB von 30 dB unter Voraussetzung sachgerechter Bauaus-
fOhrung bereits erfullt. Zur Einhaltung der Innenraumpegel in der Nachtzeit
sind die SchlafrGume in den mit einem SchalldédmmmaB von 35 dB (L&rm-
pegelbereich lll) festgesetzten Fassadenabschnitten mit schallgeddmpf-
ten LOffungen ausstatten.

Durch diese Festsetzung werden die Orientierungswerte der DIN 18005
eingehalten und gesunde Wohnverhdlinisse gesichert.

Ausnahmen sind zuldssig (z.B. durch Grundrissanordnung der Schlafrgu-
me), wenn im Einzelfall im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen
wird, dass dadurch die zuldssigen Orientierungswerte der DIN 18005 ein-
gehalten werden.

Die aus der neuen Wohnbebauung resultierenden Gerduschimmissionen
auf die vorhandene Wohnbebauung am Alfons-MUller-Platz insbesondere
durch den ErschlieBungsverkehr werden tendenziell gegenuber dem Be-
standszustand abnehmen. Die Uberwiegende Zahl der Stellpldtze des Vor-
habens ist baulich eingehaust. Von daher ist tendenziell gegenUtber der
bestehenden Freifldchennutzung eine Verbesserung zu erwarten.

8 Umwelt

Auswirkungen der Planung auf die Umwelt

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach §
13 a BauGB aufgestellt. GemdaB § 13 a Abs. Ziffer 1 in Verbindung mit § 13
Abs. 3 BauGB wird von der UmweltprGfung, vom Umweltbericht, von der
Angabe umweltbezogener Informationen sowie von der zusammenfas-
senden ErklGrung abgesehen.

FUr die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege sind folgende Punkte zusammenfassend festzuhal-
ten:

Boden
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Nach Prifung des Rhein-Erft-Kreises, Untere Bodenschutzbehdrde, sind fir
das Planungsgebiet keine Einfragungen im Altlastenkataster des Kreises
enthalten. Ebenso sind Tatsachen, die auf eine Ablagerung, einen Alt-
standort oder eine schadliche Bodenverdnderung schlieBen lassen, nicht
bekannt.

Das Planungsgrundstuck ist aufgrund der Nutzung als Hof- und Betriebsfla-
che der Post in weiten Teilen versiegelt. Ausnahme sind grundsticksrand-
begleitende GrUnstreifen mit Baumbestand. In der Gesamtbilanz werden
etwa 48 gm Grinflachen neu angelegt und damit die bestehende Bo-
denversieglung im Rahmen des moglichen gemindert. Die zuldssige
Grundflache (=versiegelte Gesamtifladche) wird auf 85 % des Planungs-
grundstUcks begrenzt (zuldssige GRZ: 0,85).

Durch die Planung entfallen 15 Bdume auf den Hoffldchen des Postareals
(Acer platenoides Globosum— Kugelahorn). Es werden 11 B&ume gleicher
Art in den Grunflachen neu gepflanzt. Damit wird eine entsprechende
Mindesteingrinung des neuen Wohnbaustandortes gesichert.

FUr die Stellplatzfldchen und ihre Rangierfldéchen im ndrdlichen Grund-
stUcksbereich sind wasserdurchldssige Bodenmaterialien festgesetzt. Da-
mit wird ein Beitrag zur Minimierung der Bodenversiegelung mit der
Méglichkeit einer Teilversickerung von Niederschlagswasser geschaffen.
Niederschlagswasser wird mit Ausnahme der Grinfldchen und der Versic-
kerungsmoglichkeit im Bereich der wasserdurchidssigen Stellplatzfldche
dem Mischsystem zugeschlagen. Eine vollstGndige Versickerung auf dem
GrundstUck erfolgt nicht.

Klima/Luft

Da die Bodenversiegelung im Planungszustand der Bestandssituation ent-
spricht, bzw. diese geringfUgig unterschreitet, werden hinsichtlich der
(klein)klimatischen Situation keine Auswirkungen erwartet. Es handelt sich
um einen entsprechenden Standort in verdichteter Innerortslage.

SchutzgUter

FUr das Planungsgrundstuck ist nach Angabe des Landesamtes fUr Bo-
dendenkmalpflege im Rheinland nicht ausgeschlossen, dass alte Grab-
und Siedlungsstellen bestehen. Hierzu wird im Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan ein Hinweis zum Umgang mit Bodenfunden gegeben, der
bei der Umsetzung der Planung zu berUcksichtigen ist.

Das Postgebdude an der BahnhofstraBe steht unter Denkmalschutz. Beein-
fréchtigungen durch die Neubebauung sind nicht zu erwarten.

Emissionen/ Immissionen

Zur Sicherung gesunder Wohnverhdlinisse wurde im Vorfeld der Planung
ein Schallschutzgutachten durch ein Fachgutachterburo erstellt. Im Er-
gebnis werden im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan SchallddmmaBe
fUr die AuBenfassaden des Wohngebdudes festgesetzt. Damit werden ge-
sunde Wohnverhdltnisse gesichert (s.a. Kapitel 7).

GegenUber der Istsituation werden die geplanten Stellpldtze in die Erdge-
schoBzone des geplanten Neubaus integriert und sind damit eingehaust.
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Negative Auswirkungen auf die vorhandene Wohnnutzung am Alfons-
MUller-Platz sind nicht zu erwarten.

Einwirkungsbereich Stérfallanlagen

Die Seveso-Richtlinie der EU hat das Ziel, die Folgen und Auswirkungen
anlagenbezogener Unfdlle auf die Bevolkerung, die trotz Einhaltung des
Standes der Technik auftreten, zu begrenzen. Zur Umsetzung sind gem. §
50 BImSchG zwischen entsprechenden Befriebsbereichen und in der
Seveso-Richtlinie definierten Schutzobjekten angemessene Schutzabstén-
de einzuhalten. Bei der Planung schutzbedUrftiger Nutzungen im Umfeld
bestehender Betriebe, wie etwa einem neuen Wohngebiet, soll das
Sicherheitsrisiko nicht erhdht werden.

Das Postareal liegt innerhalb der von der Kommission fur Anlagensicher-
heit empfohlenen Achtungsabstdnde zweier Storfallanlagen der ortlichen
Chemieindustrie. Bei den Anlagen handelt es sich um ein Acrolein-Tankla-
ger mit einem Achfungsabstand von 2.193 m (tatsdchlicher Abstand Post-
areal zur Anlage: ~ 1.250 m) sowie um ein Chlor-Tanklager, dessen
Achtungsabstand 1.343 m betragt (tatsdchlicher Abstand Postareal zur
Anlage: ~ 1.300 m).

Das geplante Wohngebdude ist rdumlich und funktional in die bestehen-
den innerstadtischen Bau- und Nutzungsstrukturen der Kernstadt einge-
bunden. Hier wird eine innerstddtische Brachfldche im Sinne der In-
nenentwicklung nachverdichtet und die Innenstadt durch die Ansiedlung
von Wohnnutzungen in ihrer Funktionsf&higkeit gestarkt.

Die geringfUgige Erhdhung der schutzwirdigen Nutzungen in den Ach-
tungsabstdnden um 13 Wohneinheiten |dsst keine maBgebliche Vergro-
Berung des Sicherheitsrisikos und die Notwendigkeit zusdtzlicher
sicherheitstechnischer MaBnahmen ableiten.

Die zustdndige Bezirkregierung in Koln — Dezernat 53 — Immissionsschutz
geht nach Abstimmungen mit der Stadt Wesseling davon aus, dass auf-
grund der innerstddtischen Lage des Vorhabens und der damit verbun-
denen Vielzahl bestehender schutzbedUrftiger Nutzungen im Umfeld des
geplanten Mehrfamilienwohnhauses nicht von einer VergréBerung des Si-
cherheitsrisikos im Sinne der Stérfallverordnung ausgegangen werden
kann.

Schutzgebiete
Schutzgebiete nach Bundesnaturschutzgesetz, Landesnaturschutzgesetz
NRW, Landschaftsgesetz NRW sind von der Planung nicht betroffen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsbilanzierung

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach §
13 a BauGB aufgestellt. GemdaB § 13a Abs. 2 Ziffer 4 gelten bei Planungen,
deren Grundfldche 20.000 Quadratmeter nicht Uberschreitet, die natur-
schutzrechtlichen Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungs-
planes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zul&ssig. Eine Eingriffsbilanzierung ist nicht
erforderlich.
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9 Artenschutz

Zur PrUfung der Artenschutzbelange im Zuge der Aufstellung des Vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes Nr. 17117 Postareal wurde in Abstim-
mung mit der Unteren Landschaftsbehoérde des Rhein-Erft-Kreises eine ar-
tenschutzrechtliche Erstbewertung nach einem Formblatt durchgefuhrt.
Aufgrund der bestehenden Situation in innerstadtischer Lage sind keine ar-
tenschutzrechtlichen Belange im Planungsgebiet betroffen. Die Vorprio-
fung wurde durch die Untere Landschaftsbehdérde fUr ausreichend
erachtet. Weiterer Handlungsbedarf besteht nicht.

Weiterhin ist festzuhalten, dass europarechitlich bedeutsame Gebiete
(FFH-Gebiete und Vogelschutzgebiete) nicht vorhanden und nicht be-
troffen sind. Anhaltspunkte fUr eine Beeintrchtigung derin § 1 Abs.é6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten SchutzgUter bestehen nicht.

10 Klimaschutz

Hinsichtlich des Klimaschutzes sind nach § 1 Abs. 5 BauGB die allgemeinen
Ziele zu sichern. Dazu zahlt z.B. die bevorzugte Entwicklung von Innenbe-
reichsfléchen, die Starkung der Innenstadt als Wohnort, die Starkung des
innerstddtischen Einzelhandels, die Vermeidung zus&tzlichen Verkehrs
(Stadt der kurzen Wege).

Diese allgemeinen Ziele des Klimaschutzes sind in die Erarbeitung des Be-
bauungsplanes fur das Innenstadtquartier eingeflossen.

Dadurch wird in der Folge auf die Inanspruchnahme weiterer (klima-
schutzrelevanter) Frei- und GrUnfldchen verzichtet und durch eine Mini-
mierung des resultierenden Verkehrs die Kohlendioxid-Emissionen gemin-
dert.

DarUber hinaus sind neben den standortbezogenen Anforderungen ge-
bdudebezogene Auswirkungen festzustellen. Hier geht es primdr um den
weitgehenden Verzicht bzw. den Ersatz fossiler Brennstoffe durch regene-
rative Energien bei der Primdrenergieerzeugung sowie eine energieeffi-
ziente Gebdudeanordnung und Energietechnologie.

Im Zuge der geltenden Gesetzgebung sind weiterhin die auf die konkrete
Umsetzung von BaumaBnahmen bezogene gesetzliche Vorgaben der
Energieeinsparung, des Einsatzes regenerativer Energien und der Energie-
effizienz zu berUcksichfigen. Neuplanungen unterliegen den gesetzlichen
Anforderungen an Energieeinsparung und Klimaschutzanforderungen, wie
sie beispielsweise aus der Energieeinsparverordnung fur jede BaumaB-
nahme im Rahmen eines Neubauvorhabens nachzuweisen ist. Die Einhal-
tung dieser Anforderungen ist Gegenstand der konkreten Hochbaupla-
nung. In diesem Zusammenhang sind z.B. auch Fragen dezentraler
Energieversorgungssysteme zu prufen, wie sie ab Januar 2009 im Erneuer-
bareEnergienWarmegesetz vorgegeben sind (z.B. mindestens 15% Dec-
kung des Wé&rmebedarfs aus Solarthermie oder 50% aus Geothermie und
Wdarmeanlagen, oder zu 50% aus Kraft-Warme Kopplungsanlagen, Mog-
lichkeit der Kombination und Versorgung mehrerer Gebdude etfc.).
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Dadurch wird ein Mindestanteil an regenerative Energien abgedeckt und
ein Beitrag zum Klimaschutz geleistet.

FUr das Wohnbauvorhaben ist eine Wdarmeversorgung mittels Warme-
pumpe und Warmeruckgewinnung der LUftungsanlage vorgesehen. Der
Gebdudeeffizienzstandard erfolgt gemaB gultiger Energieeinsparverord-
nung.

Verschattung

Durch die Bebauung des hinteren Bereiches des Postareals sind Auswir-
kungen auf die Besonnungssituation der angrenzenden Wohnbebauung
BahnhofstraBe/Alfons-MUller-Platz zu erwarten. Zur Ermittlung der Erheb-
lichkeit dieser Auswirkungen wurde eine Verschattungsstudie erstellts.
Hierzu wurde eine computergestUtzte Simulation des Schattenganges der
Neubebauung durchgefthrt. Zur Bewertung der Verschattungswirkung
wurde die DIN 5034 - Tageslicht in InnenrGdumen (2011-07) herangezogen.
Nach dieser Norm gilt ein Wohnraum als ausreichend besonnt, wenn seine
Besonnungsdauer am 17. Januar mindestens 1 Stunde betragt.

Im Ergebnis der Simulation wird dieser Zielwert fUr die Uberwiegenden Fas-
sadenfl&chen der Bestandsbebauung erreicht. Eine Ausnahme bildet das
1. Obergeschoss der SUd-Ost Fassade des Gebdudes BahnhofstraBe 23 an
der Grenze zum bestehenden Postgebdude. Hier wird in einer Breite von
etwa 5 m die empfohlene Mindestbesonnungsdauer im Januar nicht er-
reicht. Hier befinden sich Uberwiegend dienstleistungsorientierte Nutzun-
gen. Dieser Gebdudeteil ist durch das vorhandene Postgebdude bereits
verschattet. Dies ist Regelfall einer verdichteten innerst&dtischen Bebau-
ungssituation. Insofern ist durch die Verschattung des Neubaus keine we-
sentliche Verschlechterung der Ist-Situation zu erwarten.

In der Gesamtbetrachtung werden im Ergebnis der Studie keine wesentli-
chen Auswirkungen durch die Verschattung des neuen Wohngebdudes
zu erwarten sein. Die Mindestanforderungen der DIN 5034 (2011-07) wer-
den mit Ausnahme eines Fensters eingehalten.

Die Abstandsregelung der Bauordnung NRW fUr das Baugrundstick wird in
vollem Umfang eingehalten. Die erforderlichen Abstandsfléchen, die un-
ter anderem auch zur Sicherung bestimmter Mindestvoraussetzung zur Be-
lichtung und BelUftung benachbarter Nutzungen dienen, liegen entspre-
chend der Anforderungen der Bauordnung auf dem Planungsgrundstick
selber. Die Auswirkungen des Vorhabens auf die Verschattung liegen im
bauordnungsrechtlich zuldssigen Rahmen

Ver- und Entsorgung/Niederschlagswasserbeseitigung

Die Versorgung des Gebietes mit Elekirizitdt, Gas und Trinkwasser ist nach
Angaben der Leitungstradger durch das vorhandene Netz im Umfeld bzw.
auf dem Postgrundstick sichergestellt.

5 ArchitekturbUro Sassen, Verschattungsstudie Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1/117, Wesseling

04.07.2012
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Nach Auskunft der Stadtwerke Wesseling befindet sich in der Bahnhof-
straBe eine Trinkwasserleitung, die auch fUr das Vorhaben genutzt werden
kann

Die Loschwasserversorgung ist Uber das vorhandene Hydrantensystem si-
chergestellt.

Die Versorgung mit Gas ist Gber einen AnschluB im Gebdude der Post si-
chergestellt, von der aus weitergeleitet werden kann.

Die Abwasserentsorgung erfolgt Uber den bestehenden Schmutzwasser-
kanal im Bereich des Parkplatzes (Stichkanal). Ein Anschluss ist nach Anga-
ben der Stadtwerke Wesseling problemlos méglich.

Das Niederschlagswasser der Dach-, Verkehrs- und Hoffléchen wird Gber
den vorhandenen Mischwasserkanal abgeschlagen. Im Bereich der Grin-
fldchen anfallender Niederschlag kann dort versickern.

Kampfmittelverdacht

FUr das Planungsgebiet liegt nach Angaben des Kampfmittelbeseiti-
gungsdienstes nach Luftbildauswertung ein diffuser Kompfmittelverdacht
vor. Hierzu werden weitere Empfehlungen des Kampfmittelbeseitigungs-
dienstes geftroffen (geophysikalische Untersuchungen, Sicherheitsdetek-
fion bei Rammarbeiten etc.). Da das weitere Vorgehen erst im Zuge der
konkreten BaumaBnahmen (Ausheben der Baugrube) mit genauen Ein-
griffen in den Boden verbunden ist, wird im Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan ein entsprechender Hinweis zu den Empfehlungen des
Kampfmittelbeseitigungsdienstes gegeben. Dies ist bei der Umsetzung der
Planung zu berucksichtigen.

Bodendenkmale

Im Umfeld des PlanungsgrundstUcks wurden nach Angaben des LVR - Amt
fir Bodendenkmalpflege im Rheinland rémische und frankische Grdaber
nachgewiesen. Es ist nicht auszuschlieBen, daB sich auf der Fldche weitere
Gréber erhalten haben. Eine weitere historische Recherche von Karten-
material zur Feststellung von Uberformungen durch &ltere Bebauungen
oder Bodeneingriffe hat dazu keine neuen Erkenntnisse gebracht. Aus die-
sem Grund wird im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein Hinweis zur
BerUcksichtigung der Belange der Bodendenkmalpflege fUr den Fall des
Findens von Bodenfunden geftroffen. Dies ist bei der Umsetzung der Pla-
nung zu berucksichtigen (Eingriffe in den Oberboden durch Ausheben der
Baugrube etc.).

Haushalt/Bodenordnung

Die Kosten des Aufstellungsverfahrens zum Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 1/117 Postareal werden durch den Vorhabentrdger Uber-
nommen. Zusatzliche Kosten fUr den Haushalt der Stadt Wesseling entste-
hen nicht.

Das Planungsgrundstick befindet sich in Besitz des Vorhabentrdgers. Bo-
denordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich.

StadteLandeFluss 24



Stadt Wesseling Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1/117 — Postareal

Begrindung Verfahrensstand § 10 Abs. 1 BauGB
16 Fldchenbilanz
Summe Geltungsbereich 1.400 gm 100%
davon:
Uberbaubare GrundstUcksfla-
chen 570 gm 40,7 %
sonstige Baulandfldchen 830 gm 59,3 %
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Anlage: Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Verfahrensstand § 10 Abs. 1 BauGB

Gemarkung: Wesseling, Flur 21

Stadt Wesseling

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1/117 "Postareal"

MaBstab: 1:500

(PlanzVe0) wird bescheinigt.

‘Wesseling, den

Oentlich besteliner Vermesssgsingessio

Die Ubereinstimmung der Bestandsangaben mit dem Liegenschattskataster

und der Ortlichkeit, sowie die peometrische Eindeutigkeit der
stidiebaulichen Planung im Sinne von § 1 Abs. 2 der Planzeichenverordnung

Fiir die stidtebauliche Planung: Entwurfsverfasser:
Stadt+-Land-Fluss
Biro fiir Stadtebau und Umweltplanung
Konigstrasse 32
53113 Bonn
Wesseling, den .
o Dipl.-ing. G. Wallraven, Bonn, den
Planunterlage Rechtsgrundlagen

gcltenden Fassung

=]

z. 7t. geltenden Fassung

Fassung

1. Baugesetzbuch (BauGB)
1d.F. der Bekanntmachung vom 23.00.2004 (BGBL L. 5. 2414) zuletzt gelindert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07 2001 (BGBL [ 5. 1509) in der 22t

Baunutzungsverordnung (BauNVQ)
Verordnung iiber dic bauliche Nutzung der Grundsticke vom 23.01.1990 (BGBIL. 1
5.132) in der = Zt. geltenden Fassung

3. Planzeichenverordmung (PlanzV 50)
vom 18.12.1990 (BGBL.
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBL [ 5. 1509)

4. Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NW)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NEW. 8. 666), zuletzt
gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 23102012 (GV. NRW._ 5. 474) in der

5. Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen -Landesbauordnung-
(Bau® NRW) vom (1.03.2000 (GV. NEW. 5. 256/ SGV. NRW 232), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 22,12.2011 (GY. NEW. 5. 729) in derz. Zt. geltenden

6. Gesetz zur Sicherung des Naturhaushalts und zur Entwicklung der
Landschaft (Landschafisgesetz - LG) in der Neofassung vom 21.07 2000
(GV NREW 5568 /SGV NRW 791) zuletst gelindest durch Artikel | des Gesctzes
vom 16.03.2010 (GV. NRW._ 5. 158) in der = Zt. geltenden Fassung

1991 15. 58 BGBL. 111 213 - 1 - 6), zuletzt geindert

Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Aufstellung

Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung und
Umweltschutz der Stadt Wesseling hat am
21.03.2012 gem. § 1 Abs. 3 und § 2 Abs. | und
4 BauGB beschlossen, diesen Bebauvungsplan
aufzustellen. Der Beschluss ist im Amtsblatt
der Stadt Wesseling am 08.04.2012 ortsiiblich
bekannt gemacht worden.

Offenlagebeschluss

Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung und
Umweltschutz der Stadt Wesseling hat am
19.09.2012 die Sifentliche Auslegung dieses
Bebauungsplanes, mit Begriindung, fiir die
Dauer eines Monats gem. § 3 Abs. 2 BauGB
beschlossen.

Wesseling, den

Satzungsbeschluss

Dieser Bebauungsplan ist gem. § 10 Abs. 1
BauGB in Verbindung mit § 7 GO NW vom
Rat der Stadt Wesselingam . .

als Satzung mit Begriindung pem. § 9 Abs. 8
BauGB beschlossen worden.

Wesscling, den
Der Biirgermeister

Der Offentlichkeit wurde in der Zeit vom
23.04.2012 bis 04.05.2012 gem. § 13a Abs. 3
Nr. 2 BauGB Gelegenheit gegeben, sich iiber
die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die
wesentlichen Auswirkungen der Planung zu
unterrichten und sich diesbeziiglich zu &ullern.
Die ortsiibliche Bekanntmachung hieriiber
erfolgte im Amtsblatt der Stadt Wesseling
vom 08.04.2012 gemeinsam mit der

Wesseling, den
Der Biirgermeister

In Vertretung

Gunnar Ohrndorf
Erster Beigeordneter

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses.

Wesseling, den Der Biirgermeister
Der Biirgermeister
In Vertretung
In Vertretung
Gunnar Ohrondorf Gunnar Qhrndort Hans-Peter Haupt
Erster Beigeordneter Erster Beigeordneter
Beteiligung der Offentlichkeit Offentliche Auslegung Bekanntmachung/Inkrafttreten

Der Entwurf dieses Bebauungsplanes hat auf
Beschluss des Ausschusses fiir
Stadtentwicklung und Umweltschutz mit
Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vam 04.10.2012 bis 07.11.2012 &ffentlich
ausgelegen.

Die ortsiibliche Bekanntmachung iiber die
offentliche Auslegung ist am 26.09.2012 im
Amtsblatt der Stadt Wesseling erfolgt.

Wesseling, den
Der Biirgermeister

In Vertretung

Gunnar Ohrndorf
Erster Beigeordneter

Der Satzungsbeschluss sowie Ort und Zeit
der Einsichtnahme gem. § 10 Abs. 3 BauGB
sindam __._ . im Amtsblatt der Stadt
Wesseling ortsiiblich bekannt gemacht
worden. Der Bebauungsplan tritt am Tage

der Bekanntmachung in Kraft

Wesseling, den
Der Biirgermeister

Hans-Peter Haupt
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Verfahrensstand § 10 Abs. 1 BauGB

Vorhaben- und ErschlieBungsplan

FIur%

Vorhabenbezogener Bebauungsplan (Férmliche Planzeichnung)

Kreuzstrahe y 4:/

P

+/ Erdgeschoss |Garagengeschoss)

.. Staffelgeschoss

H max. 67,55 m Uber NHN

Planzeichenerkldrung

Art und Mal der baulichen Nutzung, Bauweise,
iiberbaubare Grundstiicksflichen

Grundflichenzahl | Zahl der Vollgeschosse

Bauweise maximale Héhe
baulicher Anlagen

I:l Allpemeines Wohngebiet

0.4 Grundflidchenzahl
I maximale Zahl der Vollgeschosse
s.a. textliche Festsetzungen Nr. 2,4,5
0 offene Bauweise
== Baugrenze

Flachen fiir Stellplatze

| gt | Flichen fiir Stellplitze

Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen
Umwelteinwirkungen

4 Vorkehrungen zum Schutz vor schiidlichen Umwelt-
einwirkungen - Schallschutzbereiche A, B, C
s.a. textliche Festsetzungen Nr. 9 - 11

Sonstige Planzeichen
D Grenze des riumlichen Geltungsbereiches

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

(9 Abs. | Nr. | BauwGB LV.m. § | Abs 6 und § 4 BauNVO)

1. Dic in § 4 (3) BauNVO genannten ausnahmsweise zuldssigen Mutzungen
- Betriche des  Beherbergungsgewerbes,

- sonstipe nicht storende  Gewerbebetriche

- (Gartenbaubetriche und

- Tankstcllen

sind nicht Bestandtcil dicscs Bebauungsplancs.

Mal der baulichen Nutzung

(§9 Abs. 1 Nr. | und Abs. 4 BauGB 1.Y.m. § 18, § 19 Abs. 4 und § 21a Abs. 1
BauNV0)

2. Das Erdpeschoss ist als Garagenpeschoss awszubilden. Treppenhiiuser und
Raume far Nebenflachen sind zulassig.

3. Das Garagenpeschoss ist auf dic Zahl der zulissigen Vollgeschosse nicht
anzurechnen.

4. Das oberste Geschoss ist als Staffelgeschoss auszubilden. Das Geschoss muli
allscitig mindestens 1,0 m gegeniiber allen AuvBenwiinden des darunter liegenden
(Geschosses  zuriickgesctzt sein. Dies gilt nicht fir notwendige Troppenhauser.
5. Die als Hochstgrenze festgesetzte Hohe der baulichen Anlagen bezieht sich auf
Normalhéhennull (NHN).

6. Die zulissige Grundfliche darf durch die Grundflichen von Stellplitzen mit
ihren Zufahrien, Nebenanlagen sowic bauliche Anlagen unterhalb der
Gelindeoberfliche bis #u ciner Grundflachenzahl von 085 iiberschritten werden.

Fléchen fiir Stellplatze

(89 Abs. | Nr. 4 und Abs. 4 BauGH )

7. Stellplatze sind auflerhalb des festgesetrten Garagengeschosses nur in den
festpesetzten Flichen fur Stellplitze zulassip

8. Innerhalb der festpeseteten Fliche fir Stellplitze sind mur wasserdurchlassige
Bodenbefestigungen wie z.B. Schotterrasen, Rasengittersteine, Rasengitterplatten
zuldssig.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz

vor schidlichen Ummwelteinwirkungen
(§9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
9. For die Aulienbauteile der Gebaudefassaden (Wande, Fenster, Liiftung,
Dachflichen ctc.) sind fiir dic cinzelnen Geschosse die folgenden resultierenden
Schalldamm-Male gemill DIN 4109 {(erf. R'w) cinzubalten und im
Baugenchmigungsverfahren nachzuweisen:
Schallschutzbereich A, 1.0OG - Staffelgeschoss: 35 dB
Schallschutzbereich B, 1.0G - Staffelgeschoss: 30 dB
Schallschutzbereich C, Staffclgeschoss: 30dB

10. Schlafriume, deren Fenster im Schallschutzbersich A licgen, sind mit
schallgedimmten Luftungen auszustatten.

11. GemiB § 31 Abs. | BauGB sind Ausnahmen von der Festsetzung Nr. 9 und Nr.
10 zuldssig, wenn im Einzelfall nachgewicsen wird, dass dic  Orenticrungswerte
gemal Beiblatt | zu DIN 18005-1 wor den Fenstern der Wohn-, Aufenthalts- und
Schlafraume durch geeignete Grundrissanordnung oder andere
Schallschutzmalnahmen eingehalten werden.

Kennzeichnung

Das Plangebict licgt in der Erdbebenzone 2, Untergrundklasse T. Auf dic
Berticksichtigung der DIN 4149 — Bauten in deutschen Erdbebengebicten - wird
hingewiesen.

Hinweise

ARCHAOLOGISCHE BODENFUNDE

Im Plangebiet aufiretende archiiologische Bodenfunde (kulturgeschichtliche
Bodenfunde, aber auch Veriinderungen und  Werfarbungen in der natirlichen
Bodenbeschaffenheit) sind der Stadt Wesseling als Untere  Denkmalbeharde oder
dem Rheinischen Amt fir Bodendenkmalpflege unverziiglich mitzuteilen. Thre
Lage im Gelande darf nicht verfindert werden (§§15und 16DSchG).

KAMPFMITTELVERDACHT

Es ist nicht auszuschliclen, dass Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Vor
Baubeginn wird cine  geophysikalsiche Untersuchung derzu iiberbauenden
Flichen empfohlen. Sollten Kampfmittel gefunden werden, sind dic Bauarbeiten
sofort einzustellen und umgehend das Ordnungsamt der Stadt Wesseling bew. der
Kampfmittelbeseitipungsdienst bel der Hezirksregierung in Dilsseldorf zu
benachrichtigen.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wic
Rammarbeiten, Pfahlgriindungen ctc. wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen.

TECHNISCHE REGELWERKE, FACHGUTACHTEN

Die verwendeten DIN-Normen sowic Fachgutachten sind im Fachbereich
Stadtplanung der Stadt Wesscling, Newes Rathaus, Alfons-Miiller-Platz
cinschbar.
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