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1 Anlass und Ziele der Planung
1.1 Planungsanlass

Die VISTA Reihenhaus GmbH & CO KG ist verfligungsberechtigt Gber die Fliche Gemarkung Berz-
dorf, Flur 11,Flurstiicke 262, 263 und 264. Es wird begrenzt durch die von Wesseling nach Brihl
verlaufende Gleistrasse der Hafen und Giterverkehr K6/n AG im Norden, durch die westliche Be-
bauung der Siedlung Am Nordbahnhof im Osten, durch die LindenstralRe im Siiden sowie durch
das Flurstiick 261 im Westen. Insgesamt umfasst das Areal eine unbebaute Flache von etwa
17.000 m?, die momentan landwirtschaftlich genutzt wird.

Die VISTA Reihenhaus GmbH & CO KG beabsichtigt die Errichtung von insgesamt 58 Wohngebau-
den auf diesem Grundsttlick in Form von zweigeschossigen Reihenhausgruppen, die in kosten- und
flachensparender Bauweise ausgefiihrt werden. Die BaumalRnahme dient der Eigentumsbildung
breiter Bevolkerungsschichten, ein Teil der Objekte wird durch Wohnungsbaumittel 6ffentlich ge-
fordert.

Gemal geltendem Planungsrecht des Bebauungsplanes Nr. 3/40 "Berzdorfer Feld" der Stadt Wes-
seling aus dem Jahre 1997 ist ein kleinerer Teil des Areals als Allgemeines Wohngebiet (WA) fest-
gesetzt, fir den Uberwiegenden Teil des Areals trifft der Bebauungsplan die Festsetzung fiir eine
gewerbliche Nutzung (GE). Insofern steht das geltende Planungsrecht der beabsichtigten Bebau-
ung zwecks Wohnnutzung entgegen, eine Anderung des Planungsrechts durch Aufstellung eines
Bebauungsplanes ist erforderlich.

Da auch in Wesseling die Nachfrage nach Wohnraum das Angebot Ubersteigt und insbesondere
die Errichtung von preiswertem und geférdertem Wohnraum positive Impulse fir die Wohnungs-
versorgung der Bevolkerung liefert, stellt dieses Grundstiick ein gutes Potential dar, diese Nach-
frage zu mildern. Aus diesem Grunde soll durch eine Bebauungsplananderung die Schaffung von
Wohnraum an dieser Stelle erméglicht werden. Die VISTA Reihenhaus GmbH & Co KG sichert in
Abstimmung mit der Stadt Wesseling fiir einen Teil der neu zu erstellenden Wohngebaude die In-
anspruchnahme einer 6ffentlichen Férderung zu.

1.2 Zielsetzungen des Bebauungsplans

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 3/132 ,LindenstraRe” soll fur
das etwa 17.000 m? groRe Grundstiick nérdlich der LindenstraRe die Errichtung eines Wohnquar-
tiers in einer maximal zweigeschossigen Bauweise ermoglicht werden. Es werden insgesamt 58
Wohneinheiten vorgesehen, davon 12 Wohneinheiten, die dem geférderten Wohnungsbau unter-
liegen.

Mit der BaumalRnahme erfolgt eine Nachverdichtung sowie eine stadtebauliche Abrundung eines
bereits in Teilen bebauten Siedlungsbereichs. Dabei werden die stadtebaulichen Zielvorstellungen
der Stadt Wesseling fiir den gesamten Planungsraum grundsatzlich nicht verandert. Mit dem hier
vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird die Wohnfunktion an diesem Standort ge-
starkt und bereits bestehende stadtebauliche Strukturen werden fortentwickelt. Gleichfalls wird
damit dem gesetzlichen Auftrag entsprochen, mit Grund und Boden sparsam und schonend um-
zugehen. Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche
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Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutz-
barmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MalBnahmen zur Innenentwicklung zu
nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} zu begrenzen (§ 1a Abs. 2 BauGB).
Die Nachverdichtung liberwiegend erschlossener Freiflachen stellt auch ein Mittel zur Deckung
des immer noch erkennbaren Wohnbedarfes im Ballungsraum Koln - Bonn dar. Um eine unnétige
Inanspruchnahme von Freiraumen auBerhalb der im Zusammenhang bebauten Siedlungsbereiche
zu vermeiden, soll benotigter Wohnraum durch die Aktivierung von Baullicken und Nachverdich-
tungsreserven geschaffen werden. Durch die BaumaRnahme kann die Versorgung mit Wohnraum
der Stadt Wesseling im Allgemeinen sowie des Stadtteils Berzdorf im Besonderen deutlich verbes-
sert werden. Ferner werden durch die wohnungsbauliche Entwicklung des Bereichs die vorhande-
nen Infrastruktureinrichtungen im Stadtteil Berzdorf gestarkt und ihr Bestand gesichert.

1.3 Beschreibung des Vorhabens sowie der ErschlieBung

Die stadtebauliche Konzeption fir das Plangebiet basiert auf der Zielsetzung, ein Wohnquartier zu
schaffen, das einer breiten Bevolkerungsgruppe die Moglichkeit zur Eigentumsbildung bietet. Aus
diesem Grunde werden die Mittel des Kosten und Flachen sparenden Bauens angewendet und
durch Heranziehung von standardisierten Baumethoden die Kosten fiir den Erwerb eines Eigen-
heims maligeblich gesenkt. Eine sparsam bemessene ErschlieBungsanlage bei hoher stadtebauli-
cher Verdichtung unterstitzt dieses Planungsprinzip.

Ein konkreter Bebauungsvorschlag fiir das Plangebiet sieht insgesamt 11 Hausgruppen unter-
schiedlicher GroRRe mit insgesamt 58 Wohngebauden vor. Nahezu alle Grundstiicke sind mit ihrem
Freibereich nach Stiiden oder Westen orientiert.

Die duBere ErschlieBung erfolgt lber die vorhandene LindenstralRe, die jedoch im betreffenden
Bereich ausgebaut werden muss. Zu diesem Zweck ist ein 317 m? groBer Grundstiicksstreifen
zwecks StralRenlandabtretung nicht durch die Wohnnutzung vorgesehen. Die LindenstraRe erfiillt
den ErschlieBungszweck fir 11 unmittelbar angeschlossene Gebadude. Die ErschlieBung des inne-
ren Planbereichs wird durch eine von der LindenstraRe abzweigende in das Plangebiet hineinfiih-
rende ErschlieBungsstraBe mit Wendeanlage gesichert. Von dieser ErschlieBungsstralle gehen 2 m
breite nicht befahrbare Wohnwege ab, die zu den einzelnen Hausern fiihren. Zudem erschlieft ein
Stichweg in Richtung Westen eine Hausgruppe mit 6 Gebduden. Jedem Gebaude ist eine Garage
oder Carport sowie zusatzlich ein Stellplatz, der in der Regel vor den jeweiligen Garagen positio-
niert ist, zugeordnet. Der ruhende Verkehrs wird somit weitestgehend an der ErschlieBungsstralie
konzentriert und belastet nicht die Wohnfunktion.

Aufgrund der zu erwartenden zukiinftig hier wohnenden jungen Familien sieht die Planung die
Schaffung eines Kinderspielplatzes vor, der an zentraler Stelle positioniert eine glinstige Erreich-
barkeit bietet und aufgrund seiner GréRe und Ausstattung auch eine gute Aufenthaltsqualitat fur
Kinder und deren Eltern erfillt.

Nach Norden wird das zukiinftige Wohnquartier durch eine Larmschutzanlage abgegrenzt, die die
von der vorbeifiihrenden Bahntrasse ausgehenden Larmemissionen wirksam abhalten soll. Im
Hinblick auf die genaue Ausgestaltung dieser Anlage nach Lage, Hohe und erforderlicher Larm-
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dammung wurde ein Larmgutachten beauftragt, durch das zudem die sonstigen aus den benach-
barten gewerblich orientierten Bereichen ausgehenden Emissionen beriicksichtigt werden.

S ) 2
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Abb. 1: Vorentwurf des geplanten Wohnquartiers, Stand Marz 2017

2 Erlduterungen zum Plangebiet und des ndheren Umfeldes

2.1 Vorhandene Strukturen und Nutzungen

Der Stadtteil Berzdorf ist umgeben von mehreren Kiesgruben und einer vom traditionellen Acker-
bau gepragten Flachlandschaft. Im Norden grenzt der Ort an die KéIner Stadtteile Meschenich und
Immendorf, im Westen an die Stadt Brihl, im Siiden an den Wesselinger Stadtteil Keldenich und
im Stidosten an das Wesselinger Naherholungsgebiet Entenfang mit seinen beiden Seen und dem

daran anschlieBenden Naturschutzgebiet.


https://de.wikipedia.org/wiki/Kiesgrube
https://de.wikipedia.org/wiki/Ackerbau
https://de.wikipedia.org/wiki/Ackerbau
https://de.wikipedia.org/wiki/Flachland
https://de.wikipedia.org/wiki/K%C3%B6ln
https://de.wikipedia.org/wiki/Immendorf_%28K%C3%B6ln%29
https://de.wikipedia.org/wiki/Br%C3%BChl_%28Rheinland%29
https://de.wikipedia.org/wiki/Keldenich_%28Wesseling%29
https://de.wikipedia.org/wiki/Vogelschutzgebiet
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Die Kiesgruben im Westen Berzdorfs sollen bis 2027 renaturiert werden. Dabei soll auch ein sie-
ben Hektar groRer Badesee entstehen. Mit 429 Hektar macht Berzdorf lediglich 18 Prozent des
gesamten Wesselinger Stadtgebietes aus. Von den insgesamt 37.700 Einwohnern Wesselings le-
ben mit etwa 4.960 Einwohner 13,0 % in Berzdorf (Quelle: KDVZ; Stand: 31.12.2016).

Im Nordosten Berzdorfs befindet sich das wichtigste Industriegebiet der Stadt Wesseling mit zahl-
reichen Unternehmen aus der Chemie- und Automobilbranche.

Die nachsten Anschlussstellen Berzdorfs an das Autobahnnetz sind Briihl-Ost an der A 553 und
Godorf/Wesseling-Nord an der A 555. Der Berzdorfer Bahnhof und der Haltepunkt Berzdorf-Nord
wurden bis 1981 von Personenziigen der Querbahn der KBE bedient. Heute findet hier nur noch
umfangreicher Giterverkehr der HGK statt, und der Bahnhof dient als Giterverkehrstarifpunkt.
Mit dem Bus ist Berzdorf Uiber den Linienverkehr der REVG erreichbar, der den Ort mit der KVB-
Haltestelle Wesseling-Nord verbindet sowie mit dem DB-Bahnhof Briihl.

Das am nordlichen Stadtteilrand gelegene ca. 1,7 ha grofle unbebaute Plangebiet umfasst insge-
samt die 3 aneinandergrenzenden Flurstiicke 262, 263, 264, die eine Einheit bilden. Die nahere
Umgebung ist Ostlich angrenzend durch eine zweigeschossige geschlossene Wohnbebauung ge-
kennzeichnet. Die Bebauung sidlich der Lindenstralle hat tiberwiegend gewerblichen Charakter.
Unmittelbar nérdlich und westlich des Plangebietes erstrecken sich landwirtschaftliche Nutzfla-
chen.

Das Plangebiet ist trotz der in 1997 erfolgten Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3/40 "Berzdor-
fer Feld" mit Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes sowie eines Gewerbegebietes bislang
unbebaut und wird bis heute vorwiegend landwirtschaftlich genutzt.

2.2 AuBere und innere ErschlieBung

Das Plangebiet ist auf seiner Slidseite durch die Lindenstralle erschlossen. Diese fiihrt in westli-
cher Richtung zur BerggeiststralRe, in Ostlicher Richtung bindet sie an die LangenackerstralRe an.
Die Berggeiststralle miindet stidlich des Plangebietes in die klassifizierte Brihler Stralle (L 184) mit
unmittelbarem Anschluss an die BAB 553, die Langenackerstralle verbindet liber die westliche
Briihler StraRe den Stadtteil Berzdorf mit dem Wesselinger Zentrum.

Der Innenraum des Plangebietes verfiigt (iber keine ErschlieBungsanlagen. Diese miissen im Zuge
der weiteren Planungen neu konzipiert und angelegt werden.

2.3 Ver- und Entsorgung

Die zur Versorgung des Plangebietes erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen (u. a. Strom,
Wasser, Telekommunikation, Abwasser) liegen im angrenzenden StralRenzug der Lindenstrale
und kdnnen in das Plangebiet hinein verlangert werden.


https://de.wikipedia.org/wiki/Industriegebiet
https://de.wikipedia.org/wiki/Bundesautobahn_553
https://de.wikipedia.org/wiki/Bundesautobahn_555
https://de.wikipedia.org/wiki/H%C3%A4fen_und_G%C3%BCterverkehr_K%C3%B6ln
https://de.wikipedia.org/wiki/REVG
https://de.wikipedia.org/wiki/K%C3%B6lner_Verkehrs-Betriebe
https://de.wikipedia.org/wiki/Deutsche_Bahn
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2.4 Bodensituation und Topographie

Das Plangebiet weist keine groReren Hohenunterschiede auf und ist nahezu eben. Die mittlere
Gelandehohe liegt bei rund 58,5 m tGber Normalhéhenull (i NHN).Mégliche Bodenbelastungen
werden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens gepriift.

3 Ubergeordnete Vorgaben / geltendes Planungsrecht

3.1 Landesentwicklungsplan (LEP NRW) und Regionalplan
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem Gebietsentwicklungsplan mit Darstellung der Lage der Plandnderung
(blau)

Im Rahmen der zentralortlichen Gliederung wird der Stadt Wesseling im Landesentwicklungsplan
(Stand zeichnerische Darstellung 14.12.2016) die Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen.

Im Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Kéln ist das Plangebiet fiir einen geringen Teil als All-
gemeiner Siedlungsbereich (ASB), fir den groReren Teil als Bereich fiir gewerbliche und industri-
elle Nutzung (GIB) dargestellt. Diese Darstellung korrespondiert mit den planungsrechtlichen Fest-
setzungen gemal B-Plan Nr. 3/40 "Berzdorfer Feld" der Stadt Wesseling.

3.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Wesseling ist der Standort teilweise als Gewerbe-
gebiet (GE) dargestellt. Diese Darstellung stimmt nicht mit den geplanten Nutzungen (iberein, so
dass der Flichennutzungsplan im Parallelverfahren geidndert wird (69. Anderung des Flachennut-
zungsplans ,LindenstraRe”).
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Abb. 3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Wesseling (digitale Arbeitsfassung
Stand: 10/2016) mit Darstellung der Lage der Plandnderung (blau)

3.3 Rechtswirksamer Bebauungsplan

Weiterhin liegt das Plangebiet innerhalb des Geltungsbereichs des rechtswirksamen Bebauungs-
plans Nr. 3/40 "Berzdorfer Feld" aus dem Jahr 1997, der fiir das Plangebiet ein Gewerbegebiet
(GE) gem. § 8 BauNVO fir den westlichen sowie ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4
BauNVO fir den ostlichen Teilbereich festsetzt. Festgesetzte Baugrenzen definieren die iberbau-
baren Grundsticksflachen. Das Wohngebiet ist zudem hinsichtlich des MaRes der baulichen Nut-
zung in eine eingeschossige Bebauung fiir den Nordteil und eine zweigeschossige Bebauung fir
den Sudteil differenziert. Die GRZ ist fir beide Teilbereiche auf 0,4 begrenzt, im siidlichen Teil ist
eine GFZ = 0,8 zulassig.

Ferner setzt der Bebauungsplan fiir den gesamten Bereich des Allgemeinen Wohngebietes maxi-
male Trauf und Firsthéhen fest.

Fiir das Gewerbegebiet ist eine dreigeschossige offene Bauweise bei einer GRZ = 0,5 einer Bau-
massenzahl (BMZ) = 15 sowie einer maximalen Gebdudehohe von 72,5 m (. NN zulassig.

Beide zulassigen Nutzungsarten sind bisher nicht umgesetzt worden.

Da die Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplans Nr. 3/40 "Berzdorfer Feld" nicht dem
Ziel der Ansiedlung eines Wohngebietes in der vorgesehenen GréRe entspricht, ist die Anderung
des Bebauungsplanes in Form der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 3/132
erforderlich. Der rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 3/40 "Berzdorfer Feld" wird durch den neu-
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en vorhabenbezogenen Bebauungsplan innerhalb dessen Geltungsbereichs ersetzt, die lbrigen
Festsetzungen bleiben erhalten und gelten weiterhin.

Abb. 4: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 3/40 ,Berzdorfer Feld” aus dem Jahr 1997 mit Dar-
stellung des Geltungsbereichs der Plandnderung (blau)

3.4 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan des Rhein-Erft-Kreises (Stand 29.11.2016) stellt das Plangebiet als ein "im Zu-
sammenhang bebauter Ortsteil / Gebiet eines rechtswirksamen Bebauungsplans” dar. Es beste-
hen keine aus dem Landschaftsgesetz resultierenden Einschrankungen fiir die Nutzung des Plan-
gebietes.

4 Verfahren

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan soll im Regelverfahren aufgestellt werden. Eine Anwen-
dung des § 13a BauGB kommt nicht in Betracht, da Storfallbetriebe mit ihren Abstianden von Be-
triebsbereichen zu schutzwiirdigen Nutzungen in der Bauleitplanung gemal BauGB-Novelle 2017
(vgl. §§ 1 Abs. 6 Nr. 7 j, 9 Abs. 1 Nr. 23 ¢, 13 Abs. 1 Nr. 3, 13 a Abs. 1 Satz 5, 34 Abs. 5, 35 Abs. 6
BauGB) berticksichtigt werden missen. Vereinfachte und beschleunigte Planverfahren im Ab-
standsbereich von Storfallbetrieben sind ausgeschlossen.

Nach § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist fiir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung
durchzufiihren. Die Ergebnisse der Umweltprifung sind in einem Umweltbericht als gesonderter
Teil der Begriindung zu beschreiben und werden im weiteren Planverfahren zusammengestellt.

4.1 Beriicksichtigung der Seveso-lll-Richtlinie

In der weiteren Nachbarschaft zum Plangebiet befindet sich zumindest ein Storfallbetrieb. § 50
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) sowie in Umsetzung der Seveso-lll-Richtlinie
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(Richtlinie 2012/18/EU) die 12. BlmschV stellen strenge Anforderungen an den Trennungs-
grundsatz. Das Vorhabengrundstlick liegt innerhalb des ermittelten angemessenen Abstandes fiir
den maligeblichen Stoff Acrolein. Im Bebauungsplanverfahren muss deshalb geprift und geklart
werden, ob und unter welchen Voraussetzungen eine Ansiedlung auf dem Vorhabengrundstiick
unter Bericksichtigung des Storfallschutzes moglich ist. Die Priifung erfolgt im weiteren Planver-
fahren

4.2 Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 5 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen unter anderem auch die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berticksichtigen. Dies be-
trifft vor allem auch den Larmschutz und ggf. auch andere potenzielle Immissionen.

Aufgrund der Lage im Ballungsraum Kéln/ Bonn, der rdumlichen Nahe zu gewerblichen Nutzungen
stdlich der LindenstraRRe sowie zu der nordlich vorbeifiihrenden Bahntrasse, ist im Plangebiet mit
einer grundsatzlichen Vorbelastung durch Schallimmissionen zu rechnen. Aufgrund dieser Vorbe-
lastungen wurde fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 3/132 eine schalltechnische Un-
tersuchung in Auftrag gegeben. Die Ergebnisse dieser Untersuchung werden im weiteren Planver-
fahren in den Bebauungsplan und in den Umweltbericht eingestellt.

4.3 Kosten fiir die Stadt Wesseling

Die im Zusammenhang mit der Planung entstehenden Kosten (z. B. Planungskosten, Vermes-
sungsarbeiten, Artenschutzgutachten etc.) werden vom Vorhabentrager tibernommen. Fiir die
Stadt Wesseling entstehen durch die Planung sowie die nachfolgenden Bau- und ErschlieRungs-
malnahmen keine Kosten.

4.4 Bodenordnung

Das Plangebiet befindet sich im Eigentum eines privaten Eigentlimers. Der Vorhabentrager beab-
sichtigt das Grundstiick im Umfang des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes zu erwerben. Bo-
denordnende MaRnahmen gemaR der §§ 45 ff. BauGB (z. B. Baulandumlegung) sind deshalb nicht
erforderlich.

4.5 Denkmalschutz, Bodendenkmalpflege

Innerhalb des Plangebiets sind keine in der Denkmalliste der Stadt Wesseling eingetragenen Bau-
denkmaler vorhanden und keine archdologischen Fundstellen bekannt. Im Textteil des Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans wird auf den Umgang mit moglichen Bodendenkmalern hingewiesen.

5 Umweltpriifung und -bericht

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist gemal § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung fir die Be-
lange des Umweltschutzes durchzufiihren. In der Umweltprifung sind die voraussichtlichen er-
heblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln, zu beschreiben und zu bewerten. Weiterhin sind die
erforderlichen MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich des geplanten Ein-
griffs in Natur und Landschaft in ein landschaftspflegerisches Konzept zu integrieren und im Be-
bauungsplan festzusetzen. Fiir die Erstellung des Umweltberichts als gesonderter Teil der Begriin-
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dung sind die Ergebnisse der Umweltprifung entsprechend Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB
zusammenzustellen und allgemein verstandlich zusammenzufassen. In einem ersten Schritt wer-
den die Auswirkungen der Planung auf die unterschiedlichen Schutzgiter beschrieben:

5.1 Schutzgut Mensch

Die von der Planung betroffenen Flurstiicke werden bisher landwirtschaftlich genutzt und sind
mithin unzugénglich bzw. stehen der Offentlichkeit nicht zur Verfiigung. Sie haben daher keine
Bedeutung fur die Wohnumfeldfunktion. Durch die Errichtung einer Wohnsiedlung werden neue
durch den Menschen vielfaltig nutzbare Strukturen hergestellt und das Grundstiick damit aufge-
wertet.

Eine Beeintrachtigung der Anwohner in benachbarten Bereichen durch Larm ist nicht zu erwarten,
da die Erhéhung des Verkehrsaufkommens durch etwa 58 Wohneinheiten nur unwesentlich sein
wird. Aufgrund der vorherrschenden Wohnnutzung ist mit Laérmauswirkungen in den Nachtstun-
den nicht zu rechnen.

Larm- und Abgasbelastungen sind wahrend der Bauzeit fiir die angrenzenden Anwohner als auch
flir Anwohner der Hauptzu- und —abfahrten (Lindenstral3e) zu erwarten. Diese kénnen jedoch auf-
grund der zeitlichen Beschranktheit hingenommen werden.

Bei der Verwirklichung dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind keine nachteiligen Aus-
wirkungen auf die Lebensumstdnde der in Wesseling - Berzdorf wohnenden oder arbeitenden
Menschen zu erwarten.

Die vorgesehene Malnahme fihrt zu einer stadtebaulichen Aufwertung des Standortes. Sie run-
det den Bereich westlich der Bebauung Am Nordbahnhof und nérdlich der LindenstralRe baulich
ab, ohne eine dominierende Wirkung zu entfalten. Sie fligt sich in die vorhandene Baustruktur ein.

Wahrend der Bauzeit ist mit mittleren bis hohen Beeintrachtigungen des Schutzgutes aufgrund
von Baustellenldarm und aufgrund von Baufahrzeugen zu rechnen.

Dauerhaft wird sich die geplante Nutzung positiv auf das Wohnumfeld der angrenzenden Wohn-
bebauung auswirken.

5.2 Schutzgut Landschaft sowie Tiere und Pflanzen

Die bisher landwirtschaftlich genutzte Flache verfiigt Giber keine markanten topografisch sichtba-
ren Merkmale. Sie ist vollstandig eben und weist maximale Hoéhenunterschiede von < 1 m auf.
Abgesehen von der infolge der landwirtschaftlichen Nutzung eingebrachten Einsaat ist die Flache
vollstandig vegetationslos. Entlang der siidlichen Seite der LindenstralRe, die nicht im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes liegt, ist eine Baumreihe gepflanzt. Auf der nordlichen dem Plangebiet
zugewandten Seite sind keine Baume vorhanden.

Kartierte Biotope oder Schutzgebiete/-objekte nach dem Landschaftsgesetz sind im Plangebiet
nicht vorhanden.

Aufgrund der gegebenen Strukturen und der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung ist das Plan-
gebiet derzeit von geringer Bedeutung fir die Schutzglter Tiere und Pflanzen.
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Durch die geplante Bebauung und ErschlieRung gehen im Plangebiet ca. 17.000 m? landwirtschaft-
licher Flache verloren, bedeutungsvolle Biotoptypen werden nicht betroffen.

Es ist vorgesehen, als Ausgleich flir den Verlust der landwirtschaftlichen Flachen intensive Be-
pflanzungen auf den zukiinftigen Freiflachen der Hausgrundstiicke vorzunehmen.

Das Plangebiet weist derzeit einen offenen Charakter auf, der durch die geplante Bebauung
grundsatzlich verandert und technisch (iberpragt wird. Es liegt in der Ebene und ist aus der Distanz
nicht einsehbar. Dominante Elemente im Planungsraum sind die industriellen Anlagen im Nordos-
ten und Westen des Standortes.

Mit dem Vorhaben werden insofern keine Eingriffe in das Landschaftsbild bewirkt, zumal die ge-
planten Gebdude mit zwei Vollgeschossen und einem zusatzlichen Satteldach die bestehende
Umgebungsbebauung nicht Gberragen.

Gekennzeichnet ist das Plangebiet aullerdem durch die Lage am westlichen Ortsrand von Wes-
seling - Berzdorf. Die vorhandene Bebauung 6stlich und sidlich des Standortes markiert bisher
unzureichend einen Siedlungsabschluss. Die geplante Bebauung rundet diesen Siedlungsrand ab.

SchutzmaBnahmen zur Erhaltung des Landschaftsbildes sind nicht erforderlich.
5.3 Schutzgut Boden / Wasser / Klima / Luft

Der unbebaute Boden ist grundsatzlich von hoher Bedeutung als Lebensgrundlage und Lebens-
raum fir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen, mit seinen Wasser- und Nahrstoff-
kreislaufen, als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte und mit seinen Nutzungsfunktionen.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden ca. 17.000 m? der landwirtschaftlichen
Flache in Anspruch genommen, davon werden ca. 10.000 m? durch Gebaude, Terrassen, Stellplat-
ze, Garagen, Zuwegungen sowie durch die offentliche Verkehrsflache tGberbaut bzw. befestigt.

Um das Wasser so weit wie moglich ortlich zu belassen, soll eine Versickerung des Niederschlags-
wassers auf den Grundstiicken erfolgen.

Die individuellen BegriinungsmaBnahmen sollen dazu beitragen, dass das Niederschlagswasser
soweit wie moglich ortlich verbleibt. Empfohlen wird auBerdem die Sammlung und Verwendung
des Dachflachenwassers fir die Bewdsserung der AulRenanlagen.

Eine nennenswerte Beeintrachtigung der Klimafunktion ist nicht zu vermuten, da in der Vergan-
genheit die landwirtschaftliche Nutzflache keinen wesentlichen Beitrag zur Klimabildung geleistet
hat.

Kleinrdumige Veranderungen des Klimas solle durch Begriinungsmafinahmen auf den einzelnen
Grundstiicken ausgeglichen werden.

5.4 Kultur- und Sachgiiter, Denkmalschutz

Kultur- und Sachglter werden durch das Vorhaben voraussichtlich nicht betroffen. Hinweise auf
eine denkmalpflegerische Wertigkeit liegen nicht vor, im Rahmen der Beteiligung der Behorden
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und sonstigen Trager offentlicher Belange werden jedoch weitergehende Informationen eingeholt
und in die Abwagung eingestellt.

5.5 Eingriff- / Ausgleich

Durch das Vorhaben wird ein Eingriff in Natur- und Landschaft bewirkt, der grundsatzlich durch
geeignete MaRnahmen zu kompensieren ist. Die GréRe des Plangebietes und die GréRe des im
Besitz des Vorhabentragers befindlichen Grundstiickes lasst es zu, dass der gesamte Eingriff auf
dem Grundstiick ausgeglichen werden kann. Im Einzelnen werden die AusgleichsmaBnahmen
durch einen parallel zu diesem Bebauungsplan erarbeiteten landschaftspflegerischen Fachbeitrag
bestimmt.

Der Umweltbericht wird im weiteren Verfahren erarbeitet.

6 Priifung der Artenschutzbelange

Durch die Novellierungen des Bundesnaturschutzgesetzes vom 12.12.2007 und 29.7.2009 (seit
01.03.2010 in Kraft) wurde das deutsche Artenschutzrecht an die europarechtlichen Vorgaben
angepasst. Im Anwendungsbereich genehmigungspflichtiger Vorhaben sind fir alle FFH-Anhang-
IV-Arten und die europdischen Vogelarten zahlreiche artenschutzrechtliche Vorschriften des Bun-
desnaturschutzgesetzes anzuwenden (Ministerium fiir Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Na-
tur- und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen, 2010). In einer ersten artenschutz-
rechtlichen Prifstufe (ASP1) wird durch eine Gberschlagige Prognose geklart, ob und ggf. bei wel-
chen Arten artenschutzrechtliche Konflikte auftreten konnen. Um dies beurteilen zu kénnen, sind
verfligbare Informationen zum betroffenen Artenspektrum einzuholen. Vor dem Hintergrund des
Vorhabentyps und der Ortlichkeit sind alle relevanten Wirkfaktoren des Vorhabens einzubezie-
hen. Nur wenn artenschutzrechtliche Konflikte moglich sind, ist fiir die betreffenden Arten eine
vertiefende Art-flir-Art-Betrachtung in Stufe Il (ASP2) erforderlich.

Eine Artenschutzprifung Stufe 1 (ASP1) ist beauftragt worden, deren Ergebnisse im weiteren
Planverfahren in den Bebauungsplan eingearbeitet werden.

Wesseling, den 20.04.2017





