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Beratungsfolge:

Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umweltschutz

Ausschuss flr Stadtentwicklung und Umweltschutz

Betreff:

69. Anderung des Flachennutzungsplans "Lindenstrale"
hier: Aufstellungsbeschluss gemaf §8 1 Abs. 3, 2 Abs. 1 BauGB

Bebauungsplan Nr. 3/132 "Lindenstrafie"
hier: Aufstellungsbeschluss gemaR 88 1 Abs. 3, 2 Abs. 1 BauGB

Beschlussentwurf:

Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Umweltschutz beschlieRt, das Verfahren zur 69.Anderung des Fla-
chennutzungsplanes Wesseling fiir das Plangebiet ,Lindenstralle gemaf §§ 1 Abs. 3, 2 Abs. 1 BauGB
einzuleiten.

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umweltschutz beschlief3t, das Verfahren zur Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 3/132 ,Lindenstral’e“ gemaR §§ 1 Abs. 3, 2 Abs. 1 BauGB einzuleiten.




Sachdarstellung:
1. Problem

Die Stadt Wesseling plant bereits seit langerem die Entwicklung von Wohnbauflachen und gewerblichen
Bauflachen zur Arrondierung des nordlichen Stadtrandes im Ortsteil Berzdorf. Mit dem seit dem 25.06.1997
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 3/40 ,Berzdorfer Feld“ wurde, neben einer Neuordnung der gewerblichen
Flachen im Nordwesten des Stadtteils, u.a. eine Erweiterung der Wohnbebauung nérdlich der Lindenstrale
avisiert. Dieses Planungsziel konnte bisher jedoch nicht umgesetzt werden.

Die VISTA Reihenhaus GmbH & Co. KG hat nun ein stadtebauliches Konzept zur Entwicklung einer Wohn-
bebauung nordlich der LindenstraBe im Anschluss an die bestehende Wohnbebauung Am Nordbahnhof
vorgelegt. Die VISTA Reihenhaus GmbH & Co. KG als Mitglied der ,Dornieden-Gruppe ist im Stadtgebiet,
u.a. im unmittelbar angrenzenden ,Wohnquartier Larchenweg®, bereits als Bautrager tatig geworden.

Das Plangebiet umfasst die bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen nérdlich der Lindenstraf3e und west-
lich der bestehenden Wohnbebauung entlang der StraRe Am Nordbahnhof. Im Norden grenzt das Plange-
biet unmittelbar an das Stadtgebiet von KdIn, auf dem in diesem Bereich die ,Nordbahntrasse* verlauft, die
derzeit ausschlieBlich durch den Guterverkehr genutzt wird. Im Westen schlie3en sich landwirtschaftlich
genutzte Flachen an, die kiinftig als Gewerbegebiet entwickelt werden sollen. Das Plangebiet umfasst eine
Flache von ca. 1,7 ha.

Planerfordernis

Das geplante Wohnquartier liegt innerhalb der gutachterlich ermittelten angemessenen Abstande der Be-
triebsbereiche der Firmen Evonik (tatsachlicher Abstand zur Anlage: ca. 2.300m; angemessener Abstand
gem. TUV 2015: 2.750 m) und TRV (tatséachlicher Abstand zur Anlage: ca. 1.500 m; angemessener Abstand
gem. TUV 2015: 2.400m). Entsprechend den Vorgaben des Artikel 13 der Seveso-llI-Richtlinie soll langfristig
dem Erfordernis Rechnung getragen werden, dass zwischen den unter diese Richtlinie fallenden Betriebsbe-
reichen einerseits und schutzbedirftigen Gebieten wie beispielsweise Wohngebieten andererseits, ein an-
gemessener Sicherheitsabstand gewahrt bleibt. Gemaf § 50 Satz 1 BImSchG sind bei raumbedeutsamen
Planungen und MaRRnahmen flr eine bestimmte Nutzung vorgesehene Flachen einander so zuzuordnen,
dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der
Seveso-llI-Richtlinie in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die in § 50 Satz 1 BImSchG
benannten schutzbedirftigen Nutzungen und Gebiete so weit wie moglich vermieden werden.

Da die hochstrichterliche Rechtsprechung (Européischer Gerichtshof, Urteil vom 15.11.2011, C-53/10 und
BVerwG, Urteil vom 20.12.2012, 4 C 11.11) im Falle historisch gewachsener Gemengelagen, wie in Wes-
seling, nicht von einem absoluten ,Verschlechterungsverbot® ausgeht, kann unter Beriicksichtigung von so-
ziobkonomischen Belangen im Rahmen der planerischen Abwagung eine stadtebauliche Entwicklung auch
innerhalb der angemessenen Abstande ermdglicht werden. Da der derzeit rechtskréaftige Bebauungsplan Nr.
3/40 ,Berzdorfer Feld“ bereits vor Inkrafttreten der storfallrechtlichen Regelungen Rechtskraft erlangte, ist
zur rechtssicheren Berlcksichtigung der Seveso-llI-Richtlinie die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
3/132 ,Lindenstralte“ erforderlich.

Entsprechend dem vorliegenden Stadtebaulichen Entwicklungskonzept zur Seveso-llI-Richtlinie der Stadt
Wesseling (Entwurf, Dezember 2016), erfolgt aufgrund der wohngebietséhnlichen Grdol3e und der geplanten
Nutzung als Allgemeines Wohngebiet (WA), die Zuordnung des geplanten Wohnquartiers zur ,Schutzstufe 3“
fur Vorhaben mit ,hohem Schutzstatus®. Entsprechend der im Rahmen des o0.g. Entwicklungskonzeptes vor-
genommenen Gliederung der Flachen innerhalb der angemessenen Abstande, wird das Plangebiet dem
,AuReren Planungsbereich A“ zugeordnet, in dem, aufgrund der gréReren Entfernung zu den Betriebsberei-
chen und der bereits vorhandenen Wohngebiete, kurz- bis mittelfristig lediglich keine neuen Nutzungen der
Schutzstufe 4 (,besonders schutzbedurftiger Nutzungen®) zugelassen werden sollen. Im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens wird die Seveso-IlI-Thematik sachgerecht ermittelt und zur Konfliktbewaltigung in die
Abwagung gemal § 1 Abs. 7 BauGB eingestellt.

Als Folge der Baugesetzbuch-Novelle 2017 ist die Durchfihrung des Planverfahrens gemaf § 13a BauGB
im beschleunigten Verfahren ausgeschlossen, da Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1
BImSchG zu beachten sind. Damit wird flankierend zur Umsetzung der Seveso-llI-Richtlinie im Baugesetz-
buch eine Regelung getroffen, die Uber den verpflichtenden Umsetzungsbedarf der Richtlinie hinaus, den
Gefahren von Stérfallen Rechnung tragt. Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb der angemessenen



Abstéande der o0.g. Betriebsbereiche, wird das Bauleitplanverfahren aus Griinden der Rechtssicherheit im
Regelverfahren durchgefihrt.

Das geplante Wohnquartier umfasst die Flurstiicke 262 (tw.), 263 und 264, Flur 11, Gemarkung Berzdorf, die
im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Wesseling teilweise als ,Gewerbegebiet® dargestellt sind.
Damit der Bebauungsplan Nr. 3/132 aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden kann, ist die Ande-
rung des Flachennutzungsplanes mit dem Ziel der Darstellung von Wohnbauflachen erforderlich (siehe An-
lage). Die Erarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 3/132 ,Lindenstrae“ und der Flachennutzungsplan-
Anderung Nr. 69 ,LindenstralRe“ erfolgt im Parallelverfahren gem. § 8 Abs.3 BauGB.

2. Lésung

Die VISTA Reihenhaus GmbH & Co. KG wurden Uber das Planerfordernis informiert und legen dem Aus-
schuss fir Stadtentwicklung und Umweltschutz mit dieser Vorlage einen Antrag auf Einleitung eines Bauleit-
planverfahrens vor.

Die Planung sieht die Errichtung von 58 Wohngebauden in Form von zweigeschossigen Reihenhausgruppen
vor, wobei etwa 20% der Gebaude aus Mitteln des offentlich geférderten Wohnungsbaus finanziert werden
sollen. Die ErschlieBung der geplanten Hausgruppen erfolgt Uber eine zentrale StichstralRe, die von Siden in
das Plangebiet gefuhrt wird. Mit dem Vorhaben soll ein Wohnquartier geschaffen werden, das einer breiten
Bevolkerungsgruppe und dabei insbesondere jungen Familien die Bildung von Wohneigentum ermdéglicht.
Weitere Details zur Planung kdnnen der als Anlage beigefugten Begrindung (Vorentwurf) zum vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan Nr. 3/132 ,Lindenstral’e” entnommen werden.

Die Verwaltung schlagt vor, dem Antrag der Vorhabentragerin zu entsprechen und den Beschluss zur Einlei-
tung des Aufstellungsverfahrens fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 3/132 ,Lindenstralle“ so-
wie der 69.Anderung des Flachennutzungsplanes ,Lindenstralle“ zu fassen. Die genaue Abgrenzung des
Plangebietes geht aus dem der Vorlage als Anlage beigefligtem Lageplan hervor.

Parallel zur Aufstellung der 69.Anderung des Flachennutzungsplanes und des Bebauungsplanes Nr. 3/132
erfolgt die Erarbeitung eines Durchfiihrungsvertrages gemaf § 12 BauGB zwischen der Vorhabentragerin
und der Stadt Wesseling, der Regelungen zur Durchfiihrung des Planvorhabens umfassen wird.

3. Alternativen

Bei einem Verzicht auf die Durchfihrung des Bauleitplanverfahrens konnte das beabsichtigte Wohnbauvor-

haben nicht in der avisierten GroR3e realisiert werden.

4. Finanzielle Auswirkungen

Die Kosten fiir die Aufstellung der 69.Anderung des Flachennutzungsplanes ,Lindenstrale” und des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes Nr. 3/132 ,Lindenstralle” sowie die Kosten fiir die Realisierung des Plan-
vorhabens werden von der Vorhabentragerin ibernommen (Durchfuhrungsvertrag gemaR 8 12 BauGB).

Anlagen
- Antrag der VISTA Reihenhaus GmbH & Co. KG zur Einleitung eines Bauleitplanverfahrens

- Geltungsbereich der 69. FNP-Anderung

- 69. FNP-Anderung: bisherige und geplante Darstellung

- Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 3/132

- stéadtebauliches Konzept zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 3/132
- Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 3/132 (Vorentwurf)
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