Begrundung nach 8 3 Absatz 2 Baugesetzbuch (BauGB)

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan-Entwurf 58457/02;
Arbeitstitel: "Odemshof" in Koln-Lovenich

1. Anlass und Ziel der Planung

1.1 Anlass der Planung

Anlass der Planung ist die Behebung der im Rahmen des Nahversorgungskonzeptes Kdln und im
Weiteren im Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes Koln 2010 festgestellte Unterversorgung des
Stadtteils KoIn-Lévenich im Hinblick auf die Grundversorgung der Bevolkerung mit Gltern des tag-
lichen Bedarfs. Hier existiert, den heutigen Anspriichen entsprechend, kein oder ein nur sehr unzu-
reichendes Nahversorgungsangebot. Der Stadtteil Lovenich braucht und vertragt eine Erweiterung
und Erganzung der bestehenden Versorgung.

Die terrana Bauprojekt GmbH, Bonn, beabsichtigt nun an der Kdlner Stral3e die Errichtung eines
Lebensmittelvollsortimenters. Die vorhandene Versorgungsliicke kann so geschlossen werden.

1.2 Ziel der Planung

Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errich-
tung dieses Lebensmittelmarktes zur Sicherung und Verbesserung der Grundversorgung der Be-
volkerung in KéIn-Lévenich. Damit verbunden sind insbesondere die Beriicksichtigung der angren-
zenden Nutzungen und Schaffung der Voraussetzungen fur ein vertragliches Einfigen des Vorha-
bens in die Umgebung und Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.

Unter Berlicksichtigung der bestehenden Versorgungsansatze soll an dem, geographisch gese-
hen, optimalen, zentralen Standort ein Lebensmittel-Vollversorger mit umfangreichem Angebot an
Frischwaren und Fleisch-/Kasetheke die bestehende, defizitdre Versorgung verbessern bezie-
hungsweise Uberhaupt erst ermdglichen.

Durch die sehr gute Erreichbarkeit, sowohl fuRlaufig, mit dem Fahrrad und dem Pkw oder per
OPNV, kann hier ein moderner, den heutigen Ansprichen gerecht werdender Standort in integrier-
ter Ortslage entwickelt werden.

Zudem dient die Entwicklung dieses integrierten Standortes auch gleichzeitig der Ortsentwicklung
des Stadtteils Kdln-Lovenich. Im Rahmen der "Innenentwicklung" soll die geplante Nutzung die

vorhandenen, kleinflachigen Handelsflachen in der unmittelbaren Umgebung erganzen und die
Struktur eines Nahbereichszentrums starken.

2. Erlauterungen zum Plangebiet
2.1 Abgrenzung des Plangebietes
Das Plangebiet liegt in zentraler Lage des Stadtteils Lévenich in der Gemarkung Ldvenich, Flur 10.

Durch die Planung wird der norddstliche Bereich des Flursticks 829 sowie der nérdliche Bereich
des Flurstiicks 803 Uberplant.
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Im Norden wird das Plangebiet begrenzt durch das Flurstiick 802 (Gehweg) der Kdlner Stralde so-
wie die Kolner Stralle (Flurstlick 689), einer brachliegenden landwirtschaftlichen Flache im Westen
(Flursttick 829), dem Odemshof mit angehdrigen Schuppen im Siidwesten und Stiden (Flurstlicke
teilweise 829, 830) sowie dem Wohnhaus Kélner StraRe 28 (Flurstiick 823) und dem katholischen
Kindergarten St. Severius (Flurstlicke 745, 796, 882) im Osten. Das Plangebiet hat eine Grof3e von
circa 0,85 ha (8 505 m?2).

2.2 Vorhandene Struktur

Das unbebaute Plangebiet wurde bisher als landwirtschaftliche Flache zum Anbau von Erdbeeren
genutzt. Westlich auRerhalb des Geltungsbereiches setzt sich diese landwirtschaftliche Nutzung
fort.

Siudwestlich und sidlich des Plangebietes schliel3t sich die Bebauung des historischen "Odemsho-
fes" und seiner Nebengebaude an, eine Hofanlage aus dem 18. Jahrhundert, die neben der land-
wirtschaftlichen Nutzung auch einen eigenen "Hofladen" mit Eigenprodukten betreibt. Ostlich und
nordlich des Plangebietes schliel3t sich lockere Wohnbebauung (Uberwiegend zweigeschossig,
Einfamilien- und Doppelhduser) sowie ein Kindergarten an.

Weiter westlich (circa 70 m) befindet sich im Kreuzungsbereich "Kdlner Stra3e" und Brauweiler-
stralle eine Tankstelle mit Shop und Werkstatt. Auf der gegenlberliegenden Seite der Brauweiler-
stralle liegen die Parkanlagen der Pfarrei Lovenich sowie die Pfarrgebaude und ein Kinderspiel-
platz. Sidwestlich des Plangebietes, im Kreuzungsbereich Moltkestralle/Brauweilerstralle haben
sich ein Getrankemarkt, ein Schnellimbiss und ein Eiscafe angesiedelt. Zusammen mit den im
Kreuzungsbereich Karl-Kaulen-Stral3e/Brauweilerstral’e gelegenen Nutzungen (Backer, Apotheke,
Schlisseldienst, Sonnenstudio) sind dies die einzigen nennenswerten Einzelhandels-/Dienstleis-
tungsnutzungen im Ortskern Lovenich. Sie bildeten mit insgesamt circa 900 m? Verkaufsflache das
bisherige Zentrum von Lovenich. Sudlich der S-Bahn-Station Weiden befindet sich noch ein kleine-
rer Lebensmitteleinzelhandel.

Ingesamt gibt es in diesem historisch gewachsenen Teil Lévenichs einen gro3en Bestand an alten,
gewachsenen Baumen und vereinzelte Grinflachen, die als Spielplatze, kleinere Parkanlagen und
als Privatgarten genutzt werden. Noérdlich der Kélner Strale zwischen Seithiimerstrafle und Reh-
weg befindet sich eine kleine Parkanlage zum Verweilen.

2.3 Erschliel3ung

Das Plangebiet liegt an der Kolner Stralle, die in 6stlicher Richtung nach KéIn-Bickendorf fiihrt.
Westlich liegt der Knotenpunkt Kélner Stralle/Brauweilerstral’e. Nordlich des geplanten Parkplat-
zes befindet sich eine Bushaltestelle des OPNV (Linie 144). In etwa 650 m Entfernung (fuBlaufig)
befindet sich der Bahnhof KéIn-Lévenich der S-Bahn-Linie S 12 (S 13).

Die Wasser- und Energieversorgung des Plangebietes erfolgt Giber die 6rtlichen Versorgungsbe-
triebe.

Die Abwasserentsorgung erfolgt tiber die offentliche Kanalisation. Es ist vorgesehen, die Dach-
und Niederschlagswasser, falls bautechnisch und geologisch moéglich, gemaf § 51a Landeswas-
sergesetz (LWG) im Plangebiet zu versickern. Unter Beriicksichtigung der Lage zum Wasser-
schutzgebiet lll B mussen Flachen zur Versickerung Gber der belebten Bodenschicht vorgesehen
werden (vergleiche hierzu auch Punkte 3.3 und 5.4).

2.4 Alternativstandorte

Fur den zeitgemalien Betrieb eines Lebensmittel-Vollsortimenters in der geplanten GréRe und den
daflir notwendigen Flachen fir den ruhenden Verkehr werden inklusive Anlieferbereich, Eingri-
nung und Bepflanzung circa 8 500 m? Grundstlcksflache bendtigt. Eine andere Flache dieser Gro-
Renordnung ist in vergleichbar integrierter und zentraler Lage in Lévenich zurzeit nicht verfligbar.
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2.5 Planungsrechtliche Situation

Fir das Plangebiet besteht kein Bebauungsplan. Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines im
Zusammenhang bebauten Ortsteiles gemal § 34 BauGB. Da sich das Vorhaben aufgrund der Art
seiner baulichen Nutzung nicht in die pragend vorhandene umliegende Bebauung einfligt, ist zur
Umsetzung des Vorhabens die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemaf
§ 12 BauGB erforderlich. Das Grundstuck befindet sich im Besitz eines Eigentimers. Der Vorha-
bentrager hat sich verpflichtet, die VerfUgungsgewalt Gber die Liegenschaft im Rahmen eines Erb-
baurechtsvertrages bis zum Satzungsbeschluss langfristig herzustellen.

3. Planungsvorgaben

3.1 Flachennutzungsplan (FNP )

Im FNP ist die Flache des Geltungsbereiches als Wohnbauflache (W) gekennzeichnet. Fur die
Aufstellung ist daher eine FNP-Anderung nétig, die im Parallelverfahren erfolgt.

3.2 Landschaftsplan

Aufgrund der Lage im Siedlungsgebiet trifft der rechtsverbindliche Landschaftsplan vom
13.05.1991 keine Aussagen bezliglich des Planbereiches.

3.3 Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt insgesamt im Bereich der durch Verordnung festgesetzten Wasserschutzzone
Il B des Wasserschutzgebietes Weiler.

3.4 Sonstige Planwerke

Sonstige Planwerke sind von der Bebauungsplan-Aufstellung nicht betroffen.

4. Begrundung der Planinhalte (Festsetzungen nach § 9 BauGB)
4.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der beabsichtigten Nutzung ist der Planbereich als "Sonstiges Sondergebiet - Grol3-
flachiger Einzelhandel" gemaf § 11 Absatz 3 BauNVO festgesetzt.

Planungsziel ist die Errichtung eines Lebensmittel-Vollsortimenters mit einer maximalen Verkaufs-
flachengrdlie von circa 1 450 m? ohne Backshop, wobei mit Backshop die maximale Verkaufsfla-
chengrofRe auf 1 550 m? festgesetzt wird. Hierflr sind circa 80 Stellplatze vorgesehen.

Neben der Begrenzung der Verkaufsflache werden zur Vermeidung von negativen Auswirkungen
auf die Nahversorgungssituation und sonstige Einzelhandelsstrukturen die zulassigen Kernsorti-
mente auf die Warengruppen festgesetzt:

16. Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren (52.2);

17. kosmetische Erzeugnisse, Parfiim, Hygieneartikel und Kérperpflegemittel (52.33);

18. Wasch-, Putz-, Reinigungs- und Pflegemittel (52.49.9 teilw.);

19. Haushaltswaren und Kiichenbedarf (52.44.3), wie Tafelgeschirr, Klichen- und ahnliche
Haushaltsgerate

gemal der Kélner Sortimentsliste - Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente des Einzel-
handels in der Stadt KdIn (Beschluss des Rates der Stadt Kéln am 28.08.2008).
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Durch diese regelnden Festsetzungen kénnen mogliche negative stadtebauliche Auswirkungen auf
die Umgebung und Versorgungssituation vermieden werden.

Neben den VerkaufsflachengréRen und Sortimenten sind alle sonstigen fir den Betrieb der Ein-
richtungen erforderlichen Nutzungen in den Zulassigkeitskatalog aufgenommen.

Fir den Lebensmittelmarkt sind dies: betriebsbedingte Lagerraume, Blro-, Sozial- und Sanitar-
raume sowie Anlagen fir den ruhenden Verkehr.

4.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan durch die Grundflachenzahl
(GRZ), die Zahl der Vollgeschosse und die Hohe der baulichen Anlagen bestimmt.

An den Charakter der sidlichen Umgebung (Odemshof) orientiert aber auch der geplanten Nut-
zung entsprechend, wird eine maximal zulassige GRZ von 0,4 fiir die Grundflache der baulichen
Anlagen festgesetzt. Eine Uberschreitung durch Nebenanlagen, Fahr- und Stellplatzflachen ist bis
zu einer GRZ von maximal 0,9 zulassig, um so die fir die heutige Betriebsfiihrung moderner Ein-
zelhandelsbetriebe erforderlichen Stellplatzanlagen gewahrleisten zu kénnen.

Da die unmittelbare Umgebung teilweise eingeschossig ist (Kindergarten, Seitengebaude Odems-
hof) wird zur Integration des geplanten Gebaudes die Héhenentwicklung begrenzt: Entsprechend
der Planungsabsicht wird ein Vollgeschoss festgesetzt. Die Festsetzung der Héhe liegt bei

68,00 m Uber Normalhéhennull (NHN) (zuldssige Gebaudehdhe circa 10,00 m). Hierdurch ist gesi-
chert, dass zum Schutz des Ortsbildes und der freien Sicht auf den Odemshof kein iberdimensio-
niertes Gebaude entsteht. Im Ubrigen gewahrleistet diese Hohenentwicklung insbesondere von
der Kdlner Stralie aus ein vertretbares Erscheinungsbild und Einfligen in den Bestand.

Die Planungskonzeption sieht eine hohe Versiegelung durch Baukérper und Stellplatzflachen vor.
Fur die Stellplatze wird die in der BauNVO festgelegte Obergrenze von 0,8 fir Sondergebiete um
0,1 Uberschritten.

Da sich die oben genannte Uberschreitung lediglich auf die Stellplatze und deren Zufahrten, nicht
jedoch auf Hochbauten bezieht, sind Auswirkungen auf die angrenzenden Wohngrundstticke durch
fehlende Belichtung und Beliftung nicht zu erwarten, gesunde Wohnverhaltnisse bleiben gewahr-
leistet. Die hohe Versiegelung kann durch die angrenzenden Freiflachen in der Umgebung ausge-
glichen werden.

4.3 Bauweise/Uberbaubare Grundstiucksflache

Die bendtigten tiberbaubaren Grundstiicksflachen im Gebiet "Grofflachiger Einzelhandel" mit ei-
nem konkreten Vorhaben werden durch Baugrenzen, die sich an den Gebaudegrenzen des Voll-
sortimenters im Bebauungskonzept orientieren, festgesetzt. Dies dient der stadtebaulichen Ord-
nung und der konkreten Umfassung des Teilbereiches und des Bauvorhabens. Es wird die abwei-
chende Bauweise festgesetzt, da das Gebaude langer als 50,00 m ist und gleichzeitig die seitli-
chen Abstandflachen einhalt.

Um den Belangen des Denkmalschutzes in Hinblick auf die Sichtbarkeit und weiterhin bestehende
Wahrnehmung des Baudenkmals "Odemshof" gerecht zu werden, werden die zulassig Gberbauba-
ren Grundstlcksflachen auf den dstlichen Teil des Plangebietes beschrankt. Hierdurch wird si-
chergestellt, dass die gesamte Nordfassade des "Odemshofes" von der Kélner Stralie weiterhin
sichtbar und erlebbar bleibt. Gleichzeitig erreicht man hierdurch eine "naturliche" Abschirmung der
Ostlich gelegenen Wohnbebauung und des Kindergartens durch eventuell entstehende Gerausch-
emissionen aus dem Betrieb der geplanten Nutzung.
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4.4 Erschliel3ung
Verkehr/OPNV

Die Erschlieung fir Pkw, Fahrrad und FuRganger erfolgt tber die nérdlich gelegene Kolner Stra-
Re. Durch eine getrennte Zu- und Abfahrt kann eine Entzerrung des Verkehrs auf der Kélner Stra-
Re stattfinden. Zugunsten einer optimierten Verkehrsabwicklung wurde im westlichen Grund-
stlicksbereich gegenlber der Seithimerstrale ausschliel3lich eine zweispurige Zufahrt geschaffen
(aus 6stlicher und westlicher Richtung kommend separat). Auf der Kélner Straflde wird ein markier-
ter Aufstellbereich fur auf den Parkplatz des Vorhabens abbiegende Fahrzeuge vorgesehen. Die
Ausfahrt in alle Richtungen erfolgt gegentber dem Rehweg, begleitet von einer Querungshilfe fur
FuRganger aus dem nérdlichen gelegenen Wohngebiet.

Im Zufahrtsbereich befindet sich ebenso eine Bushaltestelle des OPNV (Linie 144). In etwa 650 m
Entfernung (fuBlaufig) befindet sich der Bahnhof KoIn-Lévenich der S-Bahn-Linie S 12 (S 13). Slid-
lich entlang der Kélner Stralde befindet sich am Plangebiet ein 2,5 m breiter FuRweg.

Anlieferung

Die Versorgung erfolgt Uber die Kdlner Stral3e. Der Anlieferbereich befindet sich sudlich des Ge-
baudes. Hier grenzt die Rampe an, welche der Anlieferung von Waren dient.

Stellplatze

Im Planbereich werden Flachen flr Stellplatze gemal § 9 Absatz 1 Nummer 4 BauGB festgesetzt.
Den heutigen Anforderungen an eine zeitgemafRe Nutzung entsprechend, werden dem geplanten
Lebensmittel-Vollsortimenter circa 80 Pkw-Stellplatze zugeordnet. Im unmittelbaren Eingangs-
bereich werden Stellplatze als Behinderten-/Mutter-Kind-Stellplatze mit entsprechenden Abmes-
sungen vorgesehen. Die Abmessungen der Stellplatze und der Zufahrten sind groRziigig und er-
mdglichen einen reibungslosen und bequemen Kaufvorgang.

Technische Infrastruktur

Die technische Infrastruktur wird im Rahmen der Neubaumafinahme auf Kosten des Vorhabentra-
gers erstellt.

4.5 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde vom Landschaftsplanungsbiiro Scheller der
Umweltbericht erarbeitet (vergleiche Anlage), der detaillierte Aussagen zum Naturhaushalt, Gber
die Biotoptypenbewertung, Konflikte und Eingriffe sowie den 6kologischen Ausgleich enthalt.

Zur Durchgrinung des Plangebietes und dem Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft sieht der Fachbeitrag folgende MaRnahmen vor:

Als Abgrenzung und Ubergang zwischen der Kdlner Strale beziehungsweise der dahinter liegen-
den Wohnbebauung und der geplanten Bebauung beziehungsweise Stellplatzanlage, wird die
PflanzmalRnahme M 1 festgesetzt. Innerhalb dieser gekennzeichneten Flache entlang der noérdli-
chen und 6stlichen Grenze sind Strauch- und Baumgruppen aus Arten der bodenstandigen Gehdl-
ze zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Diese Bepflanzungen sind mit Bodendeckern zu unter-
pflanzen.

In der festgesetzten PflanzmalRRnahme (M 2) zwischen Parkplatz und Koélner Stral3e wird je 15 m
ein Baum (Winter-Linde — Hochstamm) gepflanzt und mit Bodendeckern unterpflanzt.

Auch die Stellplatzanlage erfahrt gemafk Festsetzung eine Durchgriinung. Hier sind bepflanzte
Grunstreifen vorgesehen.
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Die sudlich des Plangebietes vorhandenen Baume entlang der Nordfassade des "Odemshofes"
runden den durchgriinten Charakter des Plangebietes ab.

Durch diese MaRnahmen innerhalb des Plangebiets kann ein Teil des Eingriffs ausgeglichen wer-
den. Im westlichen Bereich des Plangebietes wird eine weitere Flache zum Anpflanzen von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen als Vermittlung und Abschirmung der 6stlich gele-
genen, versiegelten Flachen des Sondergebietes (SO) —bauliche Anlage und Stellplatzanlage— zu
dem westlich angrenzenden Freiraumbereich festgesetzt. Zusatzlich soll der Weg auf der Stell-
platzflache, der in der Planzeichnung mit A bezeichnet ist (ehemalige Zufahrt Odemshof), als Allee
ausgebildet werden. Eine entsprechende Festsetzung ist im Bebauungsplan aufgenommen.

4.6 Externe AusgleichsmalRnahmen

Die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft kénnen jedoch nicht ganzlich im Plangebiet
kompensiert werden. Es verbleibt ein Biotopwertdefizit, welches extern auszugleichen ist (verglei-
che hierzu Punkt 5.7).

4.7 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Zum Schutz des Ortsbildes gelten fir das Plangebiet Beschrankungen fur Werbeanlagen.

5. Sonstige Planungsbelange/ZAuswirkungen
5.1 Stadtebauliches Umfeld, Nutzungen, Ortsbild

Die Umgebung des Plangebietes ist ndrdlich und dstlich gekennzeichnet durch Wohnbebauung,
bestehend Uberwiegend aus Ein- und Zweifamilienhdusern. Westlich des Plangebiets entlang der
Nordseite der Kolner StralRe verdichtet sich die Wohnbebauung. Hier befinden sich Mehrfamilien-
hauser. Sudlich des Plangebiets befindet sich der Odemshof, ein Gutshof mit einer vorgelagerten,
ehemaligen landwirtschaftlichen Flache. Im westlichen Bereich an der Brauweilerstralie wird die
Struktur gewerblicher. Hier befinden sich eine Tankstelle sowie noérdlich und stdlich entlang der
Brauweilerstralle zusatzlich zum verdichteten Wohnen im Ortszentrum von Lévenich gewerbliche
Dienstleitungen und gastronomische Einrichtungen.

Der geplante Baukdrper steht zwar im Gegensatz zur kleinteiligen Baustruktur der Kdlner Stral3e,
nicht jedoch zur Gemengesituation der Brauweilerstralle.

Durch Begrinungsmaflnahmen wird der Standort optisch aufgewertet und gewahrleistet eine ver-
tragliche Einfigung in das bestehende heterogene Ortsbild. Durch die Begrenzung der Gebaude-
héhe wird die Errichtung Uberdimensionierte Baukorper vermieden.

Die geplante Nutzung stellt besonders flr die umgebende Wohnbebauung eine glinstige Versor-
gungssituation dar.

5.2 Zentrenvertraglichkeit/Zentrenrelevanz/Auswirkungen
auf die Versorgung der Bevdlkerung

Durch die Bebauungsplan-Aufstellung wird die planungsrechtliche Voraussetzung zur Ansiedlung
eines Lebensmittel-Vollsortimenters geschaffen.

Entsprechend dem Nahversorgungskonzept Kéln sowie dem Entwurf des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes Koln 2010 ist die Tragfahigkeit sowie auch der Bedarf fir einen Vollsortimenter
in der Grolkenordnung von circa 1 500 m? Verkaufsflache in Lévenich voll gegeben. Das aktuelle
zentrenintegrierte Angebot an Nahrungs- und Genussmitteln im Stadtteil betragt in der Summe
lediglich circa 900 m? Verkaufsflache, was einer Kaufkraftabschdpfung von weniger als 25 % ent-
spricht. Mit der Ansiedlung wirde das schwach ausgestattete Nahversorgungszentrum Lovenich -
Brauweilerstralle - einen attraktiven Magnetbetrieb erhalten, der zurzeit fehlt. Die Kaufkraftorientie-
rung der Lovenicher Bevolkerung wirde sich damit zugunsten des eigenen Zentrums verschieben.
Mit einer angemessenen Groflienordnung von circa 1 500 m? minimiert sich andererseits der Kon-
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kurrenzdruck zum bereits bestehenden Vollversorger mit geringerer Verkaufsflache sudlich der S-
Bahn-Station Weiden.

Im Stadtteil Lévenich sind drei Lebensmitteldiscounter am dstlichen Rand des Stadtteiles (Gewer-
begebiet Kolner Stralle) vorhanden. Da Lebensmitteldiscounter nur ein eingeschranktes Sortiment
bieten und der neue Markt als Vollsortimenter insbesondere auch ein Angebot an Frischesortimen-
ten bereitstellt, ist von einer Verbesserung der Versorgungssituation auszugehen. Mit der Ansied-
lung kann die Angebotslicke in diesem Bereich geschlossen werden.

Demnach sind keine negativen Auswirkungen auf die Nahversorgungssituation im Stadtgebiet zu
erwarten. Durch die detaillierte Festsetzung der zulassigen Kernsortimente (Nahrungsmittel, Ge-
tranke, Tabakwaren, Wasch-, Putz-, Reinigungs- und Pflegemittel, kosmetische Erzeugnisse, Par-
fum, Hygieneartikel und Kérperpflegemittel sowie Haushaltswaren und Kiichenbedarf) kénnen ne-
gative Auswirkungen auf die Zentrenfunktion von Lévenich als auch angrenzenden Kommunen
und Stadtteilen vermieden werden.

GemalR Einzelhandelserlass NRW sind bei zentrenrelevanten Sortimenten negative Auswirkungen
auf die Zentrenstruktur, insbesondere auf die Innenstadtentwicklung zu erwarten, wenn sie Uber-
dimensioniert an nicht integrierten Standorten angesiedelt werden. Dies ist hier durch die oben
beschriebenen Festsetzungen und aufgrund der integrierten Lage nicht gegeben.

5.3 Verkehr
5.3.1 Abschatzung der Verkehrserzeugung

Zur Untersuchung der Auswirkungen des Vorhabens auf das Verkehrsnetz und zur Ermittlung der
prognostizierten Verkehrserzeugung wurde eine Verkehrsuntersuchung erarbeitet.

Das Plangebiet liegt an der Kolner Stralle, nahe des Knotenpunktes Koélner Stralle/Brauweiler-
stralle. Die Anbindung an das Plangebiet erfolgt getrennt an die Kélner StralRe. Die Zufahrt liegt
gegenuber der SeithUmerstralRe. Die Ausfahrt befindet sich gegenuber dem Rehweg. Im Bereich
der Zufahrt an der Kélner Stral3e wird eine Linksabbiegespur mit einem Aufstellbereich flir ein bis
zwei Fahrzeuge geschaffen.

Durch das Planvorhaben werden knapp 1 700 neue Kfz-Fahrten pro 24 Stunden erzeugt. Die der
Berechnung zugrunde gelegten Parameter bilden hierbei ein Worst-Case-Szenario ab. Es wird
jedoch darauf hingewiesen, dass der Standort in einer integrieren Lage liegt und damit sehr wahr-
scheinlich eine Ziel-/Quellbeziehung des Marktes mit dem Umweltverbund aktiviert wird. Eine Be-
ricksichtigung von Substitutionsfahrten und Mithahmeeffekten wurde bewusst nicht angesetzt.
Hierdurch kann die Prognose als "auf der sicheren Seite" angesehen werden. Die weiteren Be-
rechnungen und Nachweise werden auf der Worst-Case-Ebene durchgeflhrt, da sowohl Substitu-
tions-, Mitnahme- und Verbundeffekte rechnerisch nicht nachzuweisen sind.

In der Verkehrsuntersuchung werden die heutige Verkehrssituation aufgezeigt, das Kundenpoten-
tial und somit die Verkehrserzeugung abgeschatzt sowie Aussagen zur Leistungsfahigkeit der
neuen Anbindung und des Knotenpunktes BrauweilerstralRe/Koélner Stralle getroffen. Im Rahmen
dieser Untersuchung wurden Verkehrszahlungen durchgefiihrt, die besonders eine im Lévenicher
Verkehrsnetz im Bau befindliche Anbindung (Verlangerung Ottostralle im dstlich gelegenen Ge-
werbegebiet Kblner Stralle) an die Ortsumgehung Lovenich (Lise-Meitner-Ring) berlicksichtigten.
Im Zuge einer, in die Verkehrsuntersuchung integrierten, Netzfallberechnung wurden die Auswir-
kungen auf das Vorhaben untersucht.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass die Verlangerung der Ottostralie insgesamt sehr begrenzte
raumliche Wirkungen hat. Nur das unmittelbar betroffene Gewerbegebiet an der Kdlner Stralle
profitiert von dieser MalRnahme durch die unmittelbare Nahe. Fur andere Fahrbeziehungen stellt
die MaRnahme aufgrund der umwegigen Verkehrsfiihrung keinen Vorteil dar. Allerdings stellt diese
neue Anbindung an den Lise-Meitner-Ring fiir Verkehre zwischen Gewerbegebiet und nérdlich
beziehungsweise westlich gelegenen Quellen/Zielen eine wichtige, neue Verkehrsroute dar. Dies
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entlastet die KdIner Stralde, Brauweilerstral’e und Widdersdorfer Landstralde zwar nur um jeweils
circa 300 bis 400 Kfz pro 24 Stunden, jedoch ist davon auszugehen, dass hierin ein Grolteil des
Schwerlastverkehrs beinhaltet ist, dem im Bestand zurzeit keine Alternativroute geboten wird. Da-
her ist ein wichtiger Effekt der Anbindung Ottostral3e an den Lise-Meitner-Ring die Moglichkeit, die
im Gewerbegebiet erzeugten Schwerlastverkehre auf kiirzestem Wege auf den Lise-Meitner-Ring
zu bringen und damit die Ortsmitte Lovenich zu entlasten. Eine Wiederherstellung des Lkw-Durch-
fahrverbotes fur die Koélner Stral3e in der Ortsmitte Lévenich ist daher kinftig moglich. Dies ist nach
Offnung der Anbindung der OttostralRe an den Lise-Meitner-Ring von der Stadt KéIn beabsichtigt.

Das geplante Vorhaben ist aufgrund der vorgesehenen Verkaufsflache von maximal 1 550 m? als
grol¥flachiger Einzelhandel einzustufen. Die Abschatzung der Verkehrserzeugung erfolgt nach den
Ansitzen von Dr. Ing. Bosserhoff'. Zur Abschatzung des Verkehraufkommens werden die von den
unterschiedlichen Nutzergruppen induzierten Verkehre aufaddiert. Hierbei wird in Beschaftigten-,
Guter- und Kundenverkehre unterschieden, die anhand der geplanten Verkaufsflache abgeschatzt
werden.

Fir das geplante Vorhaben wird ein Kundenverkehrsaufkommen von 1 600 Kfz-Fahrten, zusatzlich
64 Kfz-Fahrten von Beschaftigten und 16 Lkw-Fahrten im Lieferverkehr (gesamter Quell- und Ziel-

verkehr) berechnet. Die tageszeitliche Verteilung der Quell- und Zielverkehre erfolgt nach den An-

satzen von Bosserhoff.

Das zusatzliche Verkehrsaufkommen durch das Vorhaben hat ebenfalls einen stark lokalen Cha-
rakter. Dies ist bedingt durch die Verteilung des Kfz-Aufkommens des Vorhabens im Stadtgebiet,
welches sich orientiert an den Wohnort des Kunden (zum Beispiel anliegende 6stliche und westli-
che Wohngebiete, Ortskern Lévenich und nordliche Wohngebiete Weiden). Nur im unmittelbaren
Umfeld des Plangebietes, das heillt im Bereich der Brauweilerstrale/Kolner Stralde, sind aufgrund
dieser Verteilung nennenswerte Zunahmen des Verkehrsaufkommens durch das Planvorhaben zu
verzeichnen. Besonders auf dem westlichen Abschnitt zwischen Vorhaben und Knotenpunkt
Brauweilerstralle/Kolner Stralle ist von einem Zuwachs von 11,5 % auszugehen.

5.3.2 Ergebnisse der leistungstechnischen Berechnung

Die Anbindung des Bebauungsplanes "Odemshof" soll an die Kdlner Stralie erfolgen. Die Bebau-
ungsplan-Anbindung ist als unsignalisierte Standardknotengeometrie mit raumlich getrennter Zu-
und Ausfahrt vorgesehen. Sidlichwestlich dieser unsignalisierten Anbindung befindet sich die sig-
nalisierte Einmindung der Koélner Stralle in die Brauweilerstra3e. Aufgrund der im Kapitel 5.3.1
dargestellten Verteilung flie3t der Hauptanteil des Verkehrs von der westlichen Kdlner Stralle Uber
den Knotenpunkt Brauweilerstral3e/Koélner Stralde ab.

Knotenpunkt Brauweilerstral3e/Kodlner Strale

Nach derzeitiger Knotengeometrie ist die Knotenzufahrt einstreifig ausgebaut. Die leistungstechni-
schen Berechnungen basieren auf dem Signalprogramm SP 4. Nach der hier betrachteten Prog-
nosebelastung ist der Knoten mit der derzeitigen Griinkonstellation nicht leistungsfahig. Dieses
Leistungsdefizit ist unter anderem begriindet in dem Fehlen einer separaten Linksabbiegerspur
und der Behinderung der Geradeausverkehre durch die Linksabbieger. Mit einer Modifizierung der
Grinzeiten kann dieses Leistungsdefizit ausgeglichen werden.

Leistungsfahigkeiten der Anbindungen an das Plangebiet

Die Knotenstrombelastung fir den "Prognosezustand” (Analyse Daten Verkehrszahlungen Oktober
2009/April 2010) unter Bericksichtigung der Verkehrserzeugung des Vorhabens ist die Grundlage
fur die Berechnung der Leistungsfahigkeit. Fur die Anbindung des Lebensmittelmarktes, deren Zu-
fahrt gegenulber der Einmindung Seithimerstralie und der Ausfahrt gegentiber dem Rehweg liegt,
werden differenzierte Knotengeometrien zugrunde gelegt. Auf der Kélner Strale wird ein markier-
ter Aufstellbereich fur auf den Parkplatz des Vorhabens abbiegende Fahrzeuge vorgesehen.

Hessisches Landesamt fir Stra3en- und Verkehrswesen (Hrsg.), Integration von Verkehrsplanung
und rdumlicher Planung, Teil 2: Abschatzung der Verkehrserzeugung, Wiesbaden 2000

/9



-9-

Die Berechnung der Ausfahrt vom Plangebiet auf die Kdlner Strale basiert auf einer einstreifigen
Knotengeometrie.

Die Berechnungen flr beide Knoten haben ergeben, dass nennenswerte Behinderungen der Ver-
kehre im Zuge der Kdlner Stral’e nicht zu erwarten sind.

Unter Berlcksichtigung einer Modifizierung der Griinzeiten an der Kreuzung Brauweilerstralle/
Kdlner Stral’e bestehen aus verkehrsplanerischer und verkehrstechnischer Sicht keine Bedenken
gegen das Vorhaben. Die durch das Vorhaben erzeugten Verkehrsmengen kdénnen vertraglich im
Strallenraum aufgenommen werden.

5.3.3 FuBlaufige Verbindungen/Fahrradanbindung

Der Standort ist aufgrund der integrierten Lage fiir die Lévenicher Bevolkerung insbesondere aus
den nérdlichen und dstlichen Wohngebieten fuldlaufig gut zu erreichen.

Auch mit dem Fahrrad ist der Standort gut erreichbar. Der Betreiber wird daher im Zuge der Aus-
fuhrungsplanung Stellplatze fur Fahrrader anbieten.

5.4 Ver- und Entsorgung

Ver- und Entsorgungsleitungen liegen in der Kdlner Stral3e. Es stehen ausreichend Kapazitaten im
Ver- und Entsorgungsnetz zur Verfugung.

Entwasserung

Die Dach- und Niederschlagswasser sind gemaf § 51a LWG im Plangebiet zu versickern. Unter
Berticksichtigung der Lage zum Wasserschutzgebiet 11l B missen Flachen zur Versickerung Gber
der belebten Bodenschicht vorgesehen werden.

Im Rahmen der Planung wurden in einem hydrogeologisches Gutachten die Boden- und Grund-
wasserverhaltnisse untersucht mit folgendem Ergebnis:

Nach den Regeln fiir die Bemessung von Versickerungsanlagen (Deutsche Vereinigung fur Was-
serwirtschaft, Abwasser und Abfall e. V. — Arbeitsblatt DWA-A 138 "Planung, Bau und Betrieb von
Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser") sollte der Sickerraum eine Machtigkeit von
1 m haben, hier gewahrleistet bei einem Flurabstand von 17 m. Fir die Versickerungsanlagen
kommen demnach Lockergesteine in Frage, der Durchlassigkeitsbeiwert liegt hier im vorgegebe-
nen Bereich.

Laut abgestimmter Planung zur Versickerung werden die anfallenden Oberflachenwasser

- der begriinten Dachflachen,
- der Verkehrsflachen

auf dem Grundstuck versickert.
Die Versickerungsanlage (Rigole) flr die Dachflachenentwasserung befindet sich unterirdisch im
Bereich nordlich des Gebaudes in der zu begrinenden Flache M 2. Die Versickerungsanlage (Ri-

gole) fur die Verkehrsflachen befindet sich unterirdisch im Stellplatzbereich der Verkehrsflachen.
Der konkrete Ausbauumfang der Anlagen wird im Rahmen des Bauantrages bestimmt.

Dachflachenentwasserung

Die Dachbegriinung muss Uber eine geschlossene Vegetation verfiigen. Es dirfen keine Depot-
oder Langzeitdlnger zur Anwendung gelangen.

Sofern auf den zu entwassernden Flachen Anlagen mit einem Flissigkeitskreislauf (zum Beispiel
Klimaanlagen, Kaltemaschinen etc.) geplant sind, muss durch geeignete BaumafRnahmen sicher-
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gestellt werden, dass Leckageflussigkeiten nicht in die Versickerungsanlage gelangen konnen.
Andernfalls sind diese Flachen oder Teile davon in die 6ffentliche Abwasseranlage zu entwassern.

Revisionsschachte der Rigolenversickerung sind - sofern sie sich im Bereich von Verkehrsflachen
befinden - tagwasserdicht auszubilden.

Die Rigolen, die unterhalb von Verkehrsflachen errichtet werden sollen, sind durch geeignete
Baumalinahmen (zum Beispiel Folie) vor Sickerwasser zu schutzen.

Verkehrsflachen

Lkw-Aufstellflachen/Lkw-Ladebereiche:

Diese Flachen sind mit einer flissigkeitsdichten Decke aus Beton oder Asphalt in Strallenbauwei-
se zu erstellen, damit das anfallende Niederschlagswasser gefasst wird. Das auf diesen Flachen
anfallende Niederschlagswasser ist der 6ffentlichen Abwasseranlage zuzufiihren.

Pkw-Parkflachen und deren Zufahrt:

Die Parkplatz- und Wegeflachen sind mit einer flissigkeitsdichten Decke aus Beton oder Asphalt in
Strallenbauweise zu erstellen, damit das anfallende Niederschlagswasser gefasst wird.

Bei der Verwendung von Verbundsteinpflaster ist darauf zu achten, dass kein durchlassiges Pflas-
ter (Okopflaster), kein perforiertes Pflaster und kein Pflaster mit Sickerfugen verwendet wird. Es
muss eine "enge" Verlegung ohne breite Fugen erfolgen. Die schmalen Fugen sind mit feinkorni-
gem, verdichtendem Material, zum Beispiel Basaltmehl, zu verschlammen.

Die Rander der Platzplatz- und Wegeflachen sind mit Hochbordsteinen einzufassen.

Das Gefalle der Parkplatz- und Wegeflachen zu den Einlaufen/Zulaufen der Versickerungsmulden
darf 2,5 % nicht unterschreiten. Die jeweiligen Versickerungsmulden sind in der Planzeichnung
festgesetzt und mit (V) gekennzeichnet.

Bei der BaumalRnahme durfen keine grundwasserschadlichen Materialien (auswaschbar, auslaug-
bar) verwendet werden.

5.5 Immissionen/Z/Emissionen
5.5.1 Gerauschimmissionen

Zur Untersuchung der mdglichen Larmbeeintrachtigungen durch das Vorhaben wurde ein Gutach-
ten von der Accon Kdéln GmbH erstellt.

Fir die Wohnbebauung in nérdlicher Richtung entlang der Kélner Strae und in sidlicher Richtung
im Bereich des Odemshofes sind die Richtwerte eines allgemeinen Wohngebietes (WA) zum Ver-
gleich heranzuziehen. Die Bebauung an der Kélner Stralde 1 - 3 und der Odemshof sind als
Mischgebiet im Flachennutzungsplan ausgewiesen.

Als die wesentlichen Gerauschquellen im Zusammenhang mit dem Betrieb des Lebensmittel-
Marktes sind der geplante Kundenparkplatz mit dem Einstellbereich der Verkaufswagen sowie der
mit der Anlieferung der Waren verbundene Lkw-Verkehr und die Ladegerausche auf der Sudseite
des Gebaudes zu sehen. Weiterhin sind auf der Riickseite des Marktgebaudes Kiihlgerate vorge-
sehen.

Von den Gebauden an der Kdlner Stralle sowie dem Odemshof ist die Sicht auf den Kundenpark-
platz sowie den Eingang ungehindert mdglich, insofern findet eine freie Schallausbreitung statt.
Der Ladebereich hingegen wird in Richtung Kélner Strale durch das Marktgebaude sowie in Rich-
tung des Immissionspunktes Odemshof durch vorgelagerte Gebaude der Hofanlage teilweise ab-
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geschirmt. Vom Immissionspunkt an der Odemshofallee hingegen ist eine direkte Sichtverbindung
zum Anlieferbereich méglich.

An der BrauweilerstralRe 30 - 32 liegt eine Shell-Tankstelle mit werktéglichen Offnungszeiten von
6.00 Uhr bis 22.30 Uhr. Die Gerauschimmissionen dieser Tankstelle wurden als Vorbelastung be-
ricksichtigt.

In der Umgebung des Plangebietes wurden acht Immissionspunkte fur die Berechung festgelegt,
an denen keine Uberschreitung der festgelegten Zielwerte erfolgen sollte.

Der Parkplatz ist fur circa 80 Stellplatze konzipiert. Es ist von einem Pkw-Aufkommen von taglich
circa 800 Kunden-Pkw auszugehen. Nach Aussage der REWE kommen maximal 15 % der Kun-
den nach 20.00 Uhr zum Einkaufen. In den letzten 15 Minuten der Offnungszeiten werden zwi-
schen 2 und 15 Einkaufe getatigt. Nach 22.00 Uhr ist von maximal 5 bis 7 abfahrenden Pkw (Kun-
den und Beschaftigte) auszugehen.

Der Markt wird taglich von maximal drei Lkw mit > 7,5 t zulassigem Gesamtgewicht angefahren,
die Obst und Gemise beziehungsweise das Trockensortiment anliefern. Weiterhin ist noch mit bis
zu sechs Lkw < 7,5 t zulassigem Gesamtgewicht zu rechnen, die zum Beispiel Brot und Backwa-
ren anliefern.

Die Warenanlieferungen werden an der stidlichen Seite des Lebensmittel-Marktes durchgefiihrt,
wobei die Anbindung des Ladebereichs Uber die Kdlner Strale und den Parkplatz erfolgt. Hierflr
wird eine Laderampe errichtet, an der die Lkw rickwarts andocken und Uber eine integrierte Lade-
briicke entladen werden kénnen. Ein Wenden ist auf dem Betriebsgelande nicht erforderlich.

Die Ware wird dann in Rollbehaltern oder auf Paletten mittels Handhubwagen Uber eine integrierte
Uberladebriicke direkt in das Gebaude beziehungsweise auf den Lkw transportiert. Dieses Anlie-
fergebaude schirmt die Verladegerausche effektiv gegen die bestehende Wohnbebauung ab. Bei
dem Markt wird ein Anliefervolumen von maximal 20 Paletten und 64 Rollcontainern angesetzt.

Unter Bericksichtigung der zur Verfligung gestellten Angaben zum zu erwartenden Fahrzeugver-

kehr werden die Richtwerte auch unter Berlcksichtigung einer Tankstelle als Vorbelastung an den
benachbarten Immissionspunkten eingehalten. Spitzenpegellberschreitungen sind nicht zu erwar-
ten, so dass keine nachteilige Auswirkungen auf die umgebende Wohnbebauung zu erwarten sind.

5.5.2 Verkehrslarm auf offentlichen Stralen

Die Berechnung und Beurteilung des Verkehrslarms auf 6ffentlichen Strallen basieren auf den Er-
gebnissen der erarbeiteten Verkehrsuntersuchung zu diesem Bebauungsplan sowie deren Anla-
gen (vergleiche Punkt 5. und Verkehrsuntersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
"Odemshof", Planungsgruppe MWM, August 2010 als Anlage zur Begrindung).

Die Wohnnachbarschaft im Umfeld ist bereits heute hohen Larmimmissionen aus dem &ffentlichen
Stralkenverkehr insbesondere durch den hohen Lkw-Anteil auf den Strallen ausgesetzt. Aus die-
sem Grund erfolgte eine differenzierte Betrachtung der Verkehrslarmsituation im Umfeld des Plan-
vorhabens.

Durch die PTV AG wurde eine Verkehrsnetzbetrachtung erstellt (vergleiche Anlage zur Verkehrs-
untersuchung, Planungsgruppe MWM, August 2010), das auf dem Verkehrsmodell der Stadt KéIn
aufbaut und sowohl die derzeitige Situation (Analyse-Nullfall), die Situation ohne das Planvorhaben
(Prognose-Nullfall) sowie die Verkehrssituation nach Realisierung des Planvorhabens (Planfall 1)
darstellt.

Im Analyse-Nullfall ist ein hoher Schwerverkehrsanteil auf der Kolner Stralle sowie weitergehend

auf der Brauweilerstraflte und der Widdersdorfer LandstralRe zu beriicksichtigen. Es ist ein Lkw-
Anteil von tags 20 % und nachts 10 % zu berlcksichtigen.
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Fiar den Prognose-Nullfall und den Planfall 1 sollte bertcksichtigt werden, dass durch die im Bau
befindliche Anbindung der Ottostralie an den Lise-Meitner-Ring eine Entlastung der Kdlner Stralle
eintritt, die insbesondere Auswirkungen auf den Lkw-Anteil hat, da durch die neue Anbindung eine
Alternativroute fir die Verkehre aus dem Gewerbegebiet geboten wird. Nach Realisierung dieser
Anbindung auf der Kélner Stralle (zwischen Ottostrale und Brauweilerstralie) soll ein Durchfahr-
verbot fur Lkw-Verkehre reaktiviert werden. Im Prognose-Nullfall sollten daher auf der Kélner Stra-
Re Lkw-Anteile von 5 % tags und 2,5 % nachts zum Ansatz gebracht werden. Fir den Planfall 1
sind Lkw-Anteile von 6 % tags und 3 % nachts zu bertcksichtigen. Insgesamt wurden 12 Stral3en-
abschnitte bertcksichtigt.

Die detaillierten Berechnungen zu den Gerduschimmissionen durch den Fahrzeugverkehr auf der
dffentlichen StraRe haben gezeigt, dass die Immissionsbelastungen nach Offnung des Marktes
unter Berucksichtigung der verkehrslenkenden MaRnahmen (neue Anbindung der Ottostralle an
den Lise-Meitner-Ring und Einflhrung eines Durchfahrverbotes fur Lkw auf der KéIner Stral3e)
trotz Zunahme des Pkw-Verkehrs gegenuber der derzeitigen Belastung im Analysefall zuruckge-
hen, so dass keine nachteiligen Auswirkungen auf die umgebende Wohnbebauung und auf die
Umwelt zu erwarten sind.

5.5.3 Lufthygiene, Schadstoffe

Zur Untersuchung der moglichen Beeintrachtigungen der Lufthygiene durch das Vorhaben wurde
ein Gutachten von der Accon Koln GmbH erstellt. Auch hier basierten die Berechnungen und Er-
gebnisse auf die Netzfallberechnung (Analyse zu Planfall 1) aus der Verkehrsuntersuchung.

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurden mégliche immissi-
onsschutzrechtliche Konflikte im Rahmen der 39. Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchV)
gepruft.

Dazu ist die Luftbelastung durch die Leitkomponenten Stickstoffdioxid NO,, Partikel PM,, und Ben-
zol fur den Analyse-Nullfall (heutige Schadstoffbelastung) und im Planfall (Schadstoffbelastung
nach Realisierung des Vorhabens) ermittelt und beurteilt worden.

Aus lufthygienischer Sicht bleibt die Gesamtsituation im Bereich der Kélner Stral3e und Brauwei-
lerstralde aufgrund der Errichtung und des Betriebs eines Vollsortimenters nahezu unverandert.
Erhebliche zusatzliche Nachteile sind nicht zu erwarten. PM;o- und Benzolimmissionen tberschrei-
ten den Immissionsgrenzwert der 39. BImSchV nicht. Die lufthygienische NO,-Gesamtsituation in
den betrachteten Strallenabschnitten der BrauweilerstralRe bleibt im Planfall nahezu unverandert
hoch (40 - 68 pg/m® NO,). In der Kélner Stral3e wird aufgrund der kinftigen geringeren Lkw-Anteile
(vergleiche Planfall 1 sowie resultierende Folgen) eine lufthygienische Verbesserung prognosti-
Ziert.

5.6 Boden/Grundung

Der Planbereich ist nicht bebaut, durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung kann es aber eine
geringfugige Vorbelastung durch Dingung und Pestizide geben. Durch das Vorhaben wird der bis-
her unversiegelte Bereich zu 90 % verdichtet und versiegelt. Eine Herstellung der urspriinglichen
Bodenqualitat ist selbst nach Aufgabe der Nutzung nicht mehr moglich.

Die ndhere Umgebung ist in weiten Teilen bebaut und versiegelt.

Nach geologischen Karten stehen im Bereich des Bauvorhabens unter einer Deckschicht aus L6R-
lehm und L6R Terrassensedimente der unteren Mittelterrasse des Rheins an, die tertiaren Sanden,
Tonen und Braunkohlen auflagern. Die Bodenkarte weist fur das Gebiet Parabraunerde und
Braunerde aus, die stellenweise schwach pseudovergleyt ist. Dieser gilt als besonders schutzwdir-
dig und zeigt zudem eine hohe natlrliche Ertragsfahigkeit. Das Plangebiet befindet sich in einer
Grundwasserschutzzone.
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Im Rahmen des hydrogeologischen Gutachtens wurde festgestellt, dass der Grundwasserspiegel
im Planbereich bei etwa 42 m NN liegt, so dass der Flurabstand damit circa 17 m betragt. In Nass-
zeiten bildet sich in den Schluffen Schichtenwasser.

Nimmt man die Griindungstiefe circa 1,0 m unter GOK an, so verbleiben unter der planerischen
Griindungssohle mindestens 3,50 m Schluffe in berwiegend steifer Konsistenz. Ortlich reicht die
gering tragfahige Deckschicht bis unter die planerische Griindungssohle. Ortliche Stérungen (zum
Beispiel Bombentrichter, Baumwurzeln und so weiter) kdnnen nicht sicher ausgeschlossen wer-
den. Der Baugrund weist bis in 5 m Tiefe nur mafRige Festigkeit auf. Eine vollstandige Einspan-
nung von Fundamenten ist in den Schluffen nicht mdglich.

Weitere fur die Bauausfliihrung erforderliche Werte, Hinweise zur Bauausfiihrung und zur Anlage
der Verkehrsflachen werden in dem Bodengutachten (vergleiche Anlage zur Begriindung) ausfuhr-
lich dargestellt.

Nach DIN 4149 liegt der Stadtteil Lévenich innerhalb der Erdbebenzone 2 und ist der Untergrund-
klasse T zuzuordnen.

5.7 Naturhaushalt/Okologie

Zur Durchgriinung des Plangebietes und zum Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft ist die Anpflanzung von Baumen im Osten und im Norden des Plangebietes zur Ein-
grinung des Gebaudes sowie im Bereich der Stellplatze vorgesehen.

Durch diese Begriinungsmafnahmen kann der vorbereitete Eingriff in Natur und Landschaft nicht
vollstandig ausgeglichen werden. Die MaRnahmen ermdéglichen aber zumindest eine optische
Aufwertung und Einbindung in die umgebende Struktur und schaffen kleinrdumig Lebensraum fur
Insekten und Vdgel.

Detailliertere Angaben zur landschaftspflegerischen Konzeption, Eingriffsbewertung sowie Ermitt-
lung des Kompensationsbedarfs, den Einzelfestsetzungen, Pflanzliste und Pflanzqualitat sowie
Empfehlungen sind dem Umweltbericht mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung zu entnehmen.

In der Tabelle A) Eingriffsbewertung/Planung (vergleiche Umweltbericht) sind die kartierten Biotop-
typen sowie die geplanten Biotoptypen entsprechend der Biotoptypenlisten gegenibergestellt.

Bei der Gegenuberstellung der Biotopwerte des Ist-Zustandes mit denen des Planungszustandes
(einschlieBlich der Ausgleichsfestsetzungen innerhalb des Plangebietes) ergibt sich ein Biotop-
wertdefizit von 33 373 Wertpunkten. Im Ergebnis ergibt dies auf die Flache umgerechnet ein zu-
satzliches Defizit von 2 567 m?, welches extern auszugleichen ist.

Externe AusgleichsmalRnahmen

Um dieses Defizit extern auszugleichen, soll eine Flache mit dem Biotop HAO (Acker, Gemiise-
und Beerstaudenkulturen ohne Wildkrautfluren) von 6 Wertpunkten in eine Biotopflache BA11
(Feldgeholz mit geringem Baumholz) von 2 567 m? bereitgestellt werden. Eine entsprechende,
mdgliche Flachenzuweisung erfolgt in Abstimmung mit dem Amt flr Landschaftspflege und Griin-
flachen im "Grinzug West" (Stadtbezirk 3) oder im Bereich "Stockheimerhof" (Stadtbezirk 4).
Unter der Voraussetzung, dass die Kompensationsmaflinahmen vollstandig gesichert und umge-

setzt werden, verbleiben keine nachteiligen Umweltauswirkungen, die aus den Eingriffen in Natur
und Landschaft resultieren.

5.8 Denkmal- und Bodendenkmalpflege/Baukultur

Baudenkmaler sind im Plangebiet nicht vorhanden. Bodendenkmaler sind nicht bekannt.
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Das Plangebiet liegt im historischen Ortskern von Lévenich. Dieser wird von drei gro3en Hofen,
dem unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden Odemshof, dem Mertenshof und dem Keusch-
hof, gebildet. Die drei Hoéfe sind als Baudenkmaler eingetragen und gruppieren sich um die auf
dem Kirchhugel liegende, im 11. Jahrhundert erstmals historisch bezeugte Kirche St. Severinus.

Der Odemshof ist ein hochmittelalterlicher Fronhof mit Hofgericht und wurde kurz vor 1300 von der
Kdlner Johanniterkommende St. Johann und Cordula erworben und blieb bis zur Sakularisation in
ihrem Besitz. Zum heutigen Baubestand gehért das inschriftlich 1768 datierte Wohnhaus.

Im Rahmen von Baggerschiirfungen sowie Uberprifungen von Suchgraben der Bodendenkmalbe-
horde zur archaologischen Sachstandserhebung auf dem Baugrundsttck Mitte Oktober 2010 wur-
den keine Befunde festgestellt.

5.9 Wirtschaft

Die Ausweisung eines Gebietes flr groRflachigen Einzelhandel schafft die planungsrechtliche Vor-
aussetzung zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes und dient somit der Bereitstellung von Ar-
beitsplatzen.

6. Umweltbericht gemal § 2a BauGB

Nach neuerlicher Priifung des Sachverhaltes wird von dem beschleunigten Verfahren nunmehr
Abstand genommen, da gemal § 13a Absatz 1 Satz 4 BauGB dieses Verfahren ausgeschlossen
ist, wenn durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) unterliegen. Da das geplante
Vorhaben eine zuldssige Geschossflache von mehr als 1 200 m? aufweist, war eine allgemeine
Vorprifung des Einzelfalles nach § 3c Satz 2 Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG) erforderlich. Diese Vorprifung ist zu dem Ergebnis gekommen, dass Merkmale des Vor-
habens vorliegen, die zu erheblichen Umweltauswirkungen flihren kénnen, so dass die UVP-Pflicht
zu bejahen ist.

6.1 Inhalt und wichtigste Ziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht den Bau eines grof¥flachigen Einzelhandelsge-
schafts mit Stellplatzen, Warenanlieferung und -ablieferung sowie Eingriinungsmafnahmen vor.

Zugunsten einer optimierten Verkehrsabwicklung wurde im westlichen Grundstiicksbereich gegen-
Uber der Seithimerstralle eine zweispurige Zufahrt geschaffen und auf der Kélner Strale ein mar-
kierter Aufstellbereich flr abbiegende Fahrzeuge vorgesehen. Die Ausfahrt in alle Richtungen er-
folgt gegenuiber dem Gehweg, begleitet von einer Querungshilfe fir Fulliganger aus dem nérdlich
gelegenen Wohngebiet.

Das Vorhabengebiet liegt im historischen Ortskern von Lovenich. Zu dieser Kernlage gehoéren drei
grolRere Hoflagen (Odemshof, Mertenshof und Keuschhof). Das Plangebiet ist unbebaut und der-
zeitig vorwiegend als landwirtschaftliche Flache genutzt.

6.1.1 Bedarf an Grund und Boden
Der Geltungsbereich erstreckt sich auf einer Flache von circa 8 500 m?, liegt stdlich der Kdlner

Stralte und nérdlich des Odemshofs. Die derzeitigen Nutzungsstrukturen umfassen folgende Teil-
flachen:

- Acker, Gemiise und Beerstaudenkulturen circa 6 590 m?
- Zufahrt, Wege, Platze versiegelt und geschottert circa 370 m?
- kleinflachige, aber raumpragende Gartenbrache

mit grélkerem Geholzbestand sowie einzelnen Baumen  circa 625 m?
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- Rasen- und Begleitgrin circa 835 m?
- kleinflachige Gebaudestrukturen circa 80 m?

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan weist Flachen als grof3flachigen Einzelhandel mit maxima-
ler Verkaufsflache von 1 550 m? und eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 aus.

Im Einzelnen sind folgende Nutzungsstrukturen sowie Flachenzuweisungen vorgesehen:

- Bebauung circa 2450 m?
- Stellplatzflache circa 3926 m?
- Zufahrt circa 2876 m?
- Weg circa 103 m?
- EingrinungsmalRnahmen circa 1877 m?

6.1.2 Berucksichtigung der Ziele des Umweltschutzes

Innerhalb der Gesetze und Fachplanungen sind fir die Belange des Umweltschutzes allgemeine
Grundsatze und Ziele formuliert, die in der Umweltprifung zu bertcksichtigen sind. Bei den einzel-
nen Umweltbelangen werden die mafigeblichen Ziele flir den Umweltschutz erlautert.

6.1.3 Beschreibung der Nullvariante

Die Nullvariante betrachtet die Entwicklung des Gelandes im Rahmen der gesetzlichen Méglichkei-
ten ohne Aufstellung eines Bebauungsplanes.

6.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Untersucht werden die Auswirkungen auf die in § 1 Absatz 6 Nummer 7 und § 1a BauGB genann-
ten Umweltbelange.

6.2.1 Nicht beruhrte Umweltbelange

- Oberflachengewasser,

- die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
und der europaischen Vogelschutzgebiete,

- der Landschaftsplan sowie sonstige Fachplane.

6.2.2 Nicht erheblich berihrte Umweltbelange

Gefahrenschutz-Altlasten:

Da keine Altlasten vorhanden beziehungsweise bekannt sind, ist keine Belastung vorhanden.

Kultur- und sonstige Sachguter:

Das Baudenkmal Odemshof wird moglicherweise durch das Vorhabengebaude und durch Begri-
nungsmalnahmen hinsichtlich seiner Blickbezlige verandert. Im Rahmen von Baggerschuirfungen
sowie Uberpriifungen von Suchgraben der Bodendenkmalbehérde zur archdologischen
Sachstandserhebung auf dem Baugrundstlick Mitte Oktober 2010 wurden keine Bodendenkmalbe-
funde festgestellt. Beeintrachtigungen auf eventuelle Bodendenkmaler sind demzufolge nicht vor-
handen. Bezuglich des Ortsbildes auf das Baudenkmal Odemshof sind durch die BaumaRnahme
Veranderungen zu erwarten, diese wurden durch Verschiebung des neuen Baukdrpers im Rahmen
des Planverfahrens gemindert, so dass grundsatzlich mit vertretbaren Umweltauswirkungen zu
rechnen ist.
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Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwassern:

Erhebliche Geruchs- und Lichtemissionen werden nach Umsetzung der Planung nicht auftreten.
Der Umgang mit den anfallenden Abfallen ist gesetzlich geregelt, die Abwasser werden in die vor-
handenen Kanale abgeleitet.

6.2.3 Erheblich berihrte Umweltbelange

6.2.3.1 Natur und Landschaft
6.2.3.1.1 Pflanzen

Ziele des Umweltschutzes
entsprechend BauGB, BNatSchG, Landschaftsgesetz, BauGB, FFH-Richtlinie

Bestand

Das Plangebiet wird derzeit iberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Entlang des "Odemshofes"
stocken bodenstandige Geholze und einige markante Einzelbdume. Des Weiteren haben sich ent-
lang der Nutzungsgrenzen und Béschungen linienférmig Gras- und Krautfluren sowie kleinere Ge-
blische entwickelt. Die bestehenden Baumreihen, Baumgruppen und Einzelbaume sowie Garten-
brachen, weisen nach artenschutzrechtlicher Prifung des Planers und des Fachamtes keine ar-
tenschutzrechtlichen Besonderheiten und keine schutzwirdige Relevanz auf. Das heilt, die Le-
bensraumfunktion fur die Flora kann als maRig wertvoll eingestuft werden, da das Vorkommen an
seltenen oder gefahrdeten Arten oder Lebensgemeinschaften nicht beeinflusst wird beziehungs-
weise nicht vorhanden ist.

Prognose fiir die Nullvariante
Wird eine gleichbleibende Nutzung vorausgesetzt, andert sich der Bestand nicht wesentlich. Alte-
rungsprozesse verandern den Gehdlzanteil.

Prognose fir die Planung

Bei Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (VEP) werden durch Bodenbewegun-

gen, Bebauung, Errichtung von Verkehrs- und Versickerungsanlagen sowie Umsetzung der Pfle-

ge- und EntwicklungsmafRnahmen fast alle vorhandenen Biotope tberformt. Im Bereich befestigter

und bebauter Flachen gehen Vegetationsflachen vollstandig verloren. Bedeutende Verluste ent-

stehen insbesondere durch die Rodung einzelner pragender Einzelbdume auf den zu bebauenden

Flachen.

Durch die Umsetzung der Planung werden folgende Gehdlzstrukturen neu entwickelt:

- baumheckenartige Gehdlzstreifen als Abpflanzung zur Kélner Stra’e und zu vorhandenen
Bebauung aus bodenstandigen Geholzen 1., Il. und lll. Ordnung,

- Stellplatzbegriinung mit Solitarbaumen |. Ordnung und Bodendeckern.

MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung der nachteiligen Auswirkungen

- Erhalt und Sicherung der verbleibenden, angrenzenden Altgehélze am Odemshof

- Vermeidung von Bodenverdichtung im Wurzelbereich der angrenzenden, zu erhaltenden
Baume

Bewertung
Aufgrund der unmittelbaren Neugestaltung und Neubepflanzung mit standortgerechten Arten, so-

wohl im Plangebiet als auch auf der externen Ausgleichsflache, werden betroffene Werte und
Funktionen zeitnah wieder hergestellt. Die Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
(VEP) 58457/02 "Odemshof" bedeutet flachenmalig bedingt vertretbare Umweltauswirkungen. Auf
die angrenzenden Biotope sind bedingt vertretbare Auswirkungen zu erwarten.

6.2.3.1.2 Tiere

Ziele des Umweltschutzes
entsprechend BauGB, BNatSchG, Landschaftsgesetz

117



-17 -

Bestand

Zur Beurteilung der artenschutzrechtlichen Belange wurden planungsrelevante Arten aus dem In-
formationssystem der LANUV (2008) fiir das Messtischblatt 5007 ausgewertet. Zudem wurden
durch Ortsbegehungen des Planers und des Fachamtes der Stadt Kéin Erkundungen vorgenom-
men, die Hinweise auf das Vorkommen planungsrelevanter Arten im Plangebiet geben. Die vor-
handenen Baumgruppen, Einzelbaume und landwirtschaftlichen Flachen stellen Lebensraume fiir
Kulturfolger dar, vor allem fir die Tiergruppe Végel und Insekten. Es liegen jedoch keine Hinweise
auf die Beeintrachtigung planungsrelevanter besonders geschutzter Arten vor.

Prognose fir die Nullvariante
Keine Anderung im Bestand zu erwarten.

Prognose fur die Planung
Reduzierung des Lebensraumes durch Entfernen einzelner Grof3gehdlze und zusétzlicher Fla-
chenversiegelung. Ruckgang der Tierwelt auf versiegelten Flachen.

MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung der nachteiligen Auswirkungen

- Durch die Bebauung und Flachenversiegelung ist die Reduzierung des Lebensraumes nicht
Zu vermeiden;

- externe Kompensation durch dkologische anreichernde Mallnahmen.

Bewertung
Von einer erheblichen Auswirkung auf die Tierwelt wird nicht ausgegangen, da im Umfeld des

Plangebietes gleichwertige Lebensraume vorhanden sind, die ein Ausweichen der Tierarten er-
moglichen. Die Planung ist unter diesem Aspekt als vertretbar einzustufen.

6.2.3.2 Landschafts-/0Ortsbild

Ziele des Umweltschutzes
entsprechend § 1a BauGB, BBodSchG, BBodSchV, LBodSchG NRW

Bestand

Das Ortsbild des Untersuchungsraumes im Zentrum von Lévenich ist gepragt durch den denkmal-
geschitzten Odemshof mit seinen umliegenden Landereien, die zurzeit noch landwirtschaftlich
genutzt werden. Der Bereich ist im Westen von weiteren Hofanlagen, Wiesen mit stattlichem
Baumbestand (unter anderem ein Naturdenkmal), der Dorfkirche Sankt Severin und im Norden,
Osten und Suden von zweigeschossiger Einzelhausbebauung und grof3en Garten umgeben. Ins-
gesamt besteht ein harmonisches Bild des Ortszentrums, vorbelastet lediglich durch die Tankstel-
le, unmittelbar westlich an das Plangrundstlick angrenzend. Die Dorfansicht gleicht einer moder-
nen Vorstadt mit ihren spezifischen Bedurfnissen. Das Areal des Odemshofes wird nérdlich und
westlich durch die stark befahrenden Stral’en "Kdlner StralRe" und "BrauweilerstralRe" begrenzt.
Malgeblich fiir die Bewertung des Landschaftsbildes ist das asthetische Empfinden des Men-
schen. Im Allgemeinen werden naturnahe, vielfaltige Lebensraume als angenehm empfunden.
Wichtiges Kriterium sind aber auch besondere Eigenarten beziehungsweise die Identitat eines
Raumes. Die Funktionen des Landschaftsbildes sind damit eng mit den Funktionen "Erholung"”
sowie "Pflanzen und Tiere" verkn(ipft.

Prognose fir die Nullvariante
Das Ortsbild mit seinen landwirtschaftlichen Nutzflachen und Blickbeziehungen auf die Hofanlage
und Geholzreihen bleiben bestehen.

Prognose fiir die Planung

Konflikte flir das Schutzgut Landschaftsbild entstehen durch die Herstellung von Baukdrpern in
bislang unverbauter Landschaft. Der landschaftsasthetische Eigenwert wird durch die geplante
Bebauung verringert. Beeintrachtigungen fur die Erholungsnutzung entstehen durch den Verlust
offener Freiflachen, den madglichen Verlust der Sichtbeziehung zum denkmalgeschitzten Odems-
hof und zukinftige anthropogene Stéreffekte (Verkehrsaufkommen, Abgasbelastung). Im Rahmen
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der Vorplanung wurde durch Verschiebung des Einzelhandelsbaukdrpers die Sichtbeziehung so-
weit wie moglich freigehalten, um dem Schutzgut Rechnung zu tragen.

MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung der nachteiligen Auswirkungen

- Weitestgehende Erhaltung des Orts- und Landschaftsbildes mit seinen hofnahen Geholz-
strukturen;

- die Eingriffe sind unter Beachtung der Multifunktionalitat der vorgesehenen Kompensations-
maflnahmen im Plangebiet durch die vielférmige Gestaltung von offenen und geschlossenen
Geholzflachen, die landschaftliche Einbindung des Siedlungsrandes sowie durch die Anlage
einer externen Ausgleichsflache ausgleichbar.

Bewertung
Im Rahmen der Vorplanung wurde durch Verschiebung des Einzelhandelsbaukdrpers die Sichtbe-

ziehung soweit wie mdglich freigehalten, um dem Schutzgut Rechnung zu tragen. Durch die An-

pflanzung von Einzelgehdlzen und die Anlage zusammenhangender Gehdlzbestande lassen sich
diese Konflikte mindern. Unter Berticksichtigung der Mallnahmen zur Vermeidung und Verringe-

rung der nachteiligen Auswirkungen mit entsprechenden Ersatzpflanzungen wird die Umweltaus-
wirkung auf das Orts- und Landschaftsbild als vertretbar eingestuft.

6.2.3.3 Boden

Ziele des Umweltschutzes
entsprechend BauGB, BNatSchG, Landschaftsgesetz

Bestand

Grundlage fir die Darstellung ist die Bodenkarte Nordrhein-Westfalen im Mal3stab 1 : 50 000. Er-
ganzend fur die Bewertung wurde die Karte der schutzwiirdigen Béden in NRW des Geologischen
Dienstes herangezogen. Alle Boden werden hierbei hinsichtlich ihrer natirlichen Bodenfunktionen
und der Archivfunktion in Abhangigkeit vom Grad der Funktionserfillung in drei Stufen bewertet.
Die hier bewerteten Bodenfunktionen setzen naturnahe, wenig tGberpragte Boden voraus, wahrend
fur die Nutzungsfunktionen durch menschliche Eingriffe die Béden nutzungsspezifisch optimiert
und dartber hinaus fir Siedlung und Verkehr verbraucht werden. Die angetroffene Parabraunerde
ist in Bezug auf das Stadtgebiet KéIn haufig, aber hinsichtlich ihrer hohen Fruchtbarkeit als beson-
ders wertvoll einzustufen. Er zeichnet sich durch hohe Druckempfindlichkeit aus. Der aktuelle Ver-
siegelungsgrad der Plangebietsflachen ist gering.

Prognose fur die Nullvariante
Entsprechend der vorhandenen landwirtschaftlichen Nutzung wirde die Bodennutzung unveran-
dert bestehen bleiben.

Prognose fiir die Planung

Durch die Umsetzung der BaumalRnahme wird in einem grofen Umfang Boden gestort, abgetra-
gen und versiegelt. Die natirlichen Bodenfunktionen wie Lebensraum, Versickerung, Filter und
Pufferung gehen zum gréften Teil vollstandig verloren.

MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung der nachteiligen Auswirkungen

- Begrenzung zusatzlicher Versiegelung

- Schaffung von Grinflachen

- Versickerung von anfallenden Oberflachenwassern Uber die belebte Bodenschicht
(Grunflachen)

Bewertung:
Durch die Umsetzung der BaumalRnahme wird in einem grofen Umfang Boden gestoért, abgetra-

gen und versiegelt. Die naturlichen Bodenfunktionen gehen zum gréften Teil vollstandig verloren.
Der Boden im Plangebiet wird gemaR der Bewertung "besonders schutzwirdige Boden" in NRW
des Geologischen Dienstes als Boden mit hoher natlrlicher Ertragsfahigkeit als Produktionsgrund-
lage fir die Landwirtschaft (Parabraunerde) bewertet. Planbedingt ist der wesentliche Eingriff die
Versiegelung durch Bebauung und ErschlieBung. Hinsichtlich seiner Druckempfindlichkeit wird der
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Boden belastet. Der Verlust von schutzwirdigem Boden ist irreversibel, erheblich und nachhaltig.
Aufgrund der hohen Bedeutung des Schutzgutes "Boden" in diesem Raum sind bedenkliche Um-
weltauswirkungen zu erwarten.

6.2.3.4 Wasser
6.2.3.4.1 Grundwasser
Ziele des Umweltschutzes

entsprechend Gesetz zur Verbesserung des vorbeugenden Hochwasserschutzes, WHG, LWG
NRW, Wasserschutzzonen-Verordnungen, BBodSchG

Bestand

Die Flache leistet zurzeit ihren maximalen Beitrag zum Erhalt des Grundwasserangebotes. Durch
Bebauung, Versiegelung, Verdichtung etc. wird der Beitrag der Flache zum Erhalt der Ressource
"Grundwasser" quantitativ und qualitativ sinken. Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone

Il B des Wasserwerks Weiler/Worringen/Langel.

Prognose fiir die Nullvariante
Durch die offenen Flachen der landwirtschaftlichen Nutzung bleibt die Grundwasserneubildung
bestehen.

Prognose fiir die Planung

Auf versiegelten oder stark verdichteten Flachen wird die Versickerung der Niederschlage unter-
bunden. Die Anreicherung des Grundwassers durch Sickerwasser wird dadurch reduziert, die Vor-
fluter mit oberflachlich abflieBenden Niederschlagen zusatzlich belastet. Die Empfindlichkeit des
Grundwassers besteht vor allen Dingen hinsichtlich der Verschmutzung und der Vermeidung der
Grundwasserneubildung. Laut abgestimmter, vorliegender Planung zur Versickerung werden die
anfallenden Oberflachenwasser

- der begriinten Dachflachen,
- der Verkehrsflachen

auf dem Grundstiick versickert.
MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung der nachteiligen Auswirkungen

- Schaffung von grof3en zusammenhangenden Grinflachen
- Anfallende Oberflachenwasser werden lber eine belebte Bodenschicht versickert

Bewertung
Aufgrund der Versiegelung durch Bebauung und ErschlieBung gehen wasserdurchlassige Boden-

schichten verloren. Die Abwasserentsorgung erfolgt tiber die 6ffentliche Kanalisation. Dach- und
Oberflachenwéasser werden geman § 51a Landeswassergesetz auf dem Plangebiet Uber die be-
lebte Bodenschicht versickert. Durch diese Versickerung kann der Funktionsausgleich wieder her-
gestellt werden, somit treten bedingt vertretbare Umweltauswirkungen fiir das Schutzgut Wasser
auf.

6.2.3.5 Klima und Luft
6.2.3.5.1 Klima, Kaltluft/Ventilation
Ziele des Umweltschutzes

BauGB, Vermeidung der Ausdehnung bioklimatisch belasteter Gebiete, klimavertragliche Gestal-
tung neuer Baugebiete

Bestand

Der Planungsraum gehort zum atlantisch-ozeanisch gepragten Raum. Er ist durch hohe jahrliche
Niederschlage mit einem Maximum im Winter gekennzeichnet. Der Stadtteil Lovenich ist weitge-
hend gepragt von einem Klimatoptyp "Stadtklima IlI" mit einem hohem Belastungsgrad und inten-
siver Warmeinsel auf den vorhandenen Straf’en und der Bebauung. Das Plangebiet ist heute eine
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Kaltluftentstehungsflache. Entsprechend der vorliegenden Klimadaten zeichnet sich das Plange-
biet mit seinem offenen landwirtschaftlichen Flachen durch deutlich niedrigere

- Tagwerte von circa 15° bis 17° im Jahresmittel,
- Nachtwerte von circa 9° im Jahresmittel

gegeniiber den angrenzenden Straf3en und bebauten Flachen aus.

Prognose fir die Nullvariante

Die Freiluftentstehungsflachen und der Frischluftabfluss der landwirtschaftlich genutzten Flachen
bleibt fir den Ortsteil Lévenich erhalten beziehungsweise wird durch keine erganzenden Baukor-
per gestort.

Prognose fiir die Planung
Die Frischluftentstehung wird durch Neuversiegelung eingeschrankt. Durch die Baukoérper tber
Gelandeoberkante wird der Frischluftabfluss gestort beziehungsweise gemindert.

MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung der nachteiligen Auswirkungen
- Schaffung von neuen Grinflachen
- Anlage von extensiven Dachbegriinung

Bewertung
Die Frischluftentstehung wird durch Neuversiegelung eingeschrankt. Durch den Baukérper tUber

der Gelandeoberkante wird der Frischluftabfluss gestort beziehungsweise gemindert. Das geplante
Bauvorhaben wird kleinrdumig zu einer klimatischen Veranderung fiihren. Die Belastung betrifft
sowohl das Gebiet selbst, als auch die benachbarten Wohngebiete. Die Durchgrinung der Park-
platzflichen sowie die beabsichtigte Dachbegriinung fiihren zu einem Ausgleich der prognostizier-
ten Veranderung, so dass das Vorhaben bezlglich Kaltluftentstehung und Ventilation als bedingt
vertretbar einzustufen ist.

6.2.3.5.2 Luftschadstoffe —Emissionen/Immissionen

Ziele des Umweltschutzes
BImSchG, TA-Luft, 22. BImSchV

Bestand

Das Vorhabengebiet ist bereits durch Verkehrsbelastungen auf der Kolner Stral3e und auf der
Brauweilerstralie vorbelastet. Die Luft- und Schadstoffbelastung ist durch die Leitkomponenten
Stickstoffdioxid, NO,, Partikel von PMo und Benzol gekennzeichnet. Im angrenzenden Schadstoff-
untersuchungsraum Kolner Strale und Brauweilerstral3e von circa 570 m x 370 m wurden durch
die gutachterliche Stellungnahme der Firma ACCON fiir die zu erwartende lufthygienische Situati-
on (Stand August 2010) diese Vorbelastungen aus der regionalen und stadtischen Hintergrundbe-
lastung wie folgt ermittelt:

- NO, - 33 mg/m?d

- PMy -23 mg/m?3
- Benzol - 1,8 mg/m?

Das heifl’t, laut Erhebung der Immissionsvorlast (Bestand) sind Uberschreitungen der Immissions-
grenzwerte nach BImSchV von

- Stickstoffdioxid (NO,;) =40 mg/m?
- Partikel (PMyq) =40 mg/m?
- Benzol = 5 mg/m?

nicht festzustellen.
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Prognose fiir die Nullvariante
Keine Veranderung gegenuber der heutigen Situation unterhalb der vorgeschriebenen Grenzwerte.

Prognose fiir die Planung

Aus lufthygienischer Sicht bleibt die Gesamtsituation im Bereich der Kélner Stral3e und Brauwei-
lerstralde aufgrund der Errichtung und des Betriebs eines Vollsortiments nahezu unverandert. Er-
hebliche zusatzliche Nachteile sind nicht zu erwarten. In der Kdlner Stral’e wird aufgrund der ver-
anderten Lkw-Anteile eine lufthygienische Verbesserung prognostiziert. Fir die Brauweilerstralle
wird empfohlen - unabhangig vom vorhabenbezogenen Bebauungsplan -, Méglichkeiten der Reali-
sierung weiterer verkehrslenkender MalRnahmen zu prifen.

MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung der nachteiligen Auswirkungen
- grol3iraumige verkehrslenkende MalRnahmen

Bewertung
Bezuglich der Luftschadstoffimmissionen ist das Vorhaben im Rahmen der gesetzlichen Bestim-

mungen als unbedenklich einzustufen.

6.2.3.6 Mensch, Gesundheit, Bevolkerung
6.2.3.6.1 Larm
Ziele des Umweltschutzes

DIN 4109, DIN 18005, 16. BImSchV, TA-Larm, Freizeitlarmerlass, 18. BImSchV, BImSchG,
RLS 90, DIN ISO 9613, Abstandserlass NRW vom 06.06.2007, BauGB

Bestand

Im Rahmen der vorliegenden Planverfahren wurde von der Firma Accon ein schalltechnische Gut-
achten (Stand 09.11.2010) fur die Bestands- und Planungssituation erstellt. Zur Beurteilung der
Bestandsituation wurden acht Immissionspunkte (Kélner Straflde 11, 1, 21, 25 a, 28, Odemshofallee
14, Odemshof Nordfassade und Odemshof Westfassade) ausgewahlt und hinsichtlich ihrer Immis-
sionswerte nach TA Larm festgelegt:

- tags 55 dB(A)/Odemshof West- und Nordfassade (60 dB[A])
- nachts 40 dB(A)

An allen Immissionspunkten werden unter Berlicksichtigung des Tankstellenverkehrs die Richtwer-
te eingehalten.

Prognose fur die Nullvariante

Durch beabsichtigte verkehrslenkende MalRnahmen (Anbindung der Ottostralie an den Lise-
Meitner-Ring, Durchfahrtsverbot fur Lkw-Verkehr auf der Kdlner Stral3e zwischen Ottostral’e und
Brauweilerstralle) wird im Prognose-Nullfall die Belastung gegenuber der heutigen zurickgehen.

Prognose fir die Planung
Fir das Plangebiet ist an den acht Immissionspunkten folgende Gesamtbelastung prognostiziert:
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Gesamtbelastung Gewerbeldrmimmissionen, tags

Quelle IP1 P2 IP3 IP 4 IP5 IP6 IP7 IP 8
dB(A)  dB(A) dB(A) dB(A) dB(A) dB(A) dB(A) dB(A)
}r"’rbe'as“ung 447 | 327 403 381 354 278 283 528
ankstelle | _ _ | | _ _
Zusatzbelastung
REWE | 521 | 52,2 _ 53,0 _ 492 | 42,3 _ 457 | 57,8 | 46,8
Summe 53 52 53 50 43 46 58 54
Richtwert 55 55 55 55 55 55 60 60
Gesamtbelastung Gewerbelarmimmissicnen, nachts
Quelle IP1 P2 IP3 IP 4 IP5 IP6 IP7 IP8
dB(A)  dB{A) dB(A) dB(A) dB(A) dB(A) dB(A) dB(A)
vorhelaglung 344 | 239 324 298 266 | 205 221 468
Tankstelle | _ | | _ | _ _
Zusatzbelastung
REWE | 315 | 323 37.5 364 376 271 | 37,5 | 272
Summe 36 33 39 37 38 28 38 47
Richtwert 40 40 40 40 40 40 - -*
¥ Blronutzungen, daher kein Machtschutzanspruch

Die Ergebnisse zeigen, dass die Immissionsrichtwerte an allen Immissionspunkten, auch unter
Bertiicksichtigung der Vorbelastung, eingehalten werden. Die akustischen Anforderungen an die
Verflissiger der Kalteanlagen auf der sidlichen Rickseite des Einzelhandels gehen nicht tber die
Schallleistungspegel von Anlagen an vergleichbaren Standorten hinaus und stellen damit keine
hohe Anforderung dar. Unzulassige Spitzenpegel sind durch den Betrieb des Marktes nicht zu er-
warten. Die detaillierten Berechnungen zu den Gerauschimmissionen durch den Fahrzeugverkehr
auf der 6ffentlichen Strale haben gezeigt, dass die Immissionsbelastungen nach Offnung des
Marktes unter Bericksichtigung der geplanten verkehrslenkenden Mal3nahmen (Anbindung der
OttostralRe an den Lise-Meitner-Ring und Einfiihrung eines Durchfahrverbotes fiir Lkw auf der Kol-
ner StralRe) trotz Zunahme des Pkw-Verkehrs gegentiber den derzeitigen Belastungen im Analyse-
fall zuruckgehen.

MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung der nachteiligen Auswirkungen
- verkehrslenkende MalRnahmen - siehe oben

Bewertung
Wahrend der Bauphase ist vor allem mit immissionsbedingten Belastungen, insbesondere Larm,

der durch Baumaschinen und den Schwerlastverkehr erzeugt wird, sowie mit verkehrsbedingten
und visuellen Beeintrachtigungen als wesentliche Belastungen fiir die benachbarten Wohnbereiche
zu rechnen. Der Gutachter stellt fest, dass bei Beachtung der Vorgaben zur Gerauschkontingentie-
rung und unter Berlcksichtigung der Regelungen der TA Larm die Anforderungen an den Schall-
schutz im Umfeld des Vorhabengebietes erfiillt werden und die Planung im Einklang mit dem
Schallimmissionsschutz weiter entwickelt werden kann, das heif’t, dass unbedenkliche Umwelt-
auswirkungen in Bezug auf Larm zu erwarten sind.
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6.2.4 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Auswirkungen auf ein Schutzgut kdnnen direkt und indirekt Folgen auf ein anderes Schutzgut ha-
ben. Die Schutzglter stehen in einem komplexen Wechselgeflige zueinander, so dass sich die
Wechselwirkungen meist auch nur schwer monokausal erklaren lassen. Fur das Plangebiet lasst
sich, ausgeldst durch die Darstellungen des Bebauungsplanes, ausgehend vom Schutzgut Boden,
eine Kette von Wechselwirkungen ableiten. Bodenversiegelung fuhrt zwangslaufig zu Wechselwir-
kungen zwischen Bodenwasserhaushalt, Grundwasser und Oberflachenabfluss. Damit einherge-
hend ist die Wechselwirkung mit dem Schutzgut "Tiere und Pflanzen" festzuhalten, Lebensraum
geht verloren. Sekundar wird Raum der Frischluftentstehung und der Durchliftung entzogen
(Luft/Klima). Wirkungen auf die Schutzguter "Landschaftsbild", "Kultur- und Sachgiter" und nattir-
lich auch "Mensch" gehen mit dem Verlust von Boden einher.

6.2.5 Geplante MalBRhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

Zur Verbesserung der durch das Vorhaben gestorten Wechselwirkungen sollten folgende Schutz-
gutermalinahmen getroffen werden:

Wasser
- Dezentrale beziehungsweise zentrale Versickerung von Niederschlagswasser,
- Vermeidung von Kontamination mit Schadstoffen zum Schutz des Grundwassers

Pflanzen

- Sicherung des Geholzstreifens am Odemshof

- Vermeidung von Bodenverdichtungen im Wurzelbereich vorhandener Bdume; entstandene
Verdichtungen sind tiefgriindig zu lockern, im Wurzelbereich in Handarbeit!

- Straltenbepflanzung unter Beachtung und Berlicksichtigung von Versorgungsleitungen

Boden

- Schutz von Oberboden durch separate Abtragung und Lagerung auf3erhalb des Baustellen-
bereichs gemaR DIN 18 915, Wiederverwendung fiir vegetationstechnische Zwecke

- Beschrankung der Flachenversiegelung auf das Mindestmalf}

- Empfehlung: Verwendung von wasserdurchlassigen Materialien (wo mdglich)

- Vermeidung von Bodenverdichtung durch Baumaschinen auf zukilinftigen Vegetationsflachen

- Berlcksichtigung der bodendenkmalpflegerischen Festsetzungen

Landschaft

- Neupflanzung von Baumen im Bereich der spateren Parkplatzflachen

- Festlegung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern zur Integration der
Baukorper in die angrenzenden Siedlungsstrukturen und der damit verbundenen Verbesse-
rung des Landschafts- und Ortsbildes

6.2.6 Eingriff/Ausgleich

Die Bewertung der Biotope hinsichtlich ihrer 6kologischen Funktion erfolgt anhand der Bewer-
tungstabellen der Biotoptypen flr die Naturraumgruppe 3 (Froelich + Sporbeck, Ludwig 1991). Bei
diesem Verfahren werden Biotoptypen bewertet, die das betroffene Potential relativ einfach und
gleichermalen realitdtsnah wiedergeben.

Bei der Umsetzung des geplanten Vorhabens kommt es zu einem Eingriff in Natur und Landschaft
gemal § 18 BNatSchG. Dieser Eingriff muss auf einer externen Kompensationsflache ausgegli-
chen werden, da nicht genligend biotopanreichernde MaRnahmen im Plangebiet mdglich sind. Es
ergibt sich bei der Gegentiberstellung der Biotopwerte des Ist-Zustandes mit denen des Planungs-
zustandes ein Biotopwertdefizit von 33 373 Wertpunkten.
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Eine entsprechende, mogliche Flachenzuweisung erfolgt in Abstimmung mit dem Amt fur Land-
schaftspflege und Grinflachen im "Gringurtel West" (Stadtbezirk 3) oder im Bereich "Stockhei-
merhof" (Stadtbezirk 4). Unter der Voraussetzung, dass die Kompensationsmaflnahmen vollstan-
dig gesichert und umgesetzt werden, verbleiben keine nachteiligen Umweltauswirkungen, die aus
den Eingriffen in Natur und Landschaft resultieren.

6.2.7 In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten (Alternativen)

Die Bauleitung basiert auf dem Ergebnis stadtebaulicher Abstimmungen und Untersuchungen.
Anderweitige Planungsmdglichkeiten im Sinne von anderen stadtebaulichen Konzepten kommen
aus Sicht der Fach- und Sachplaner zurzeit nicht in Betracht.

6.3 Zusatzliche Angaben

6.3.1 Technische Verfahren bei der Umweltprifung beziehungsweise
Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Grundlagen fiur die Umweltprifung waren neben den allgemein bei der Stadt KéIn vorhandenen
Umweltdaten vorhandene Plane, Gesetze und Handlungsanleitungen fur die Bewertung der rele-
vanten Daten. Konkrete Grundlagen hinsichtlich der ortlichen Verhaltnisse lieferten eine Be-
standsaufnahme sowie Emissions- und Immissionsgutachten wie:

- Accon enviromental consultants:
Gutachterliche Stellungnahme zu der zu erwartenden Gerauschsituation nach der
Errichtung und Inbetriebnahme eines Lebensmittels-Vollsortimenters in Kéln Lovenich
- Stand 09.11.2010

- Accon enviromental consultants:
Gutachterliche Stellungnahme zu der zu erwartenden lufthygienischen Situation in der
Kdlner StralRe nach der Errichtung und Inbetriebnahme eines Lebensmittels-Vollsortimenters
in KéIn-Loévenich - Stand 26.08.2010

6.3.2 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
(Monitoring)

Erhebliche Auswirkungen des Bauleitplanes auf die Umwelt entstehen durch die geplante Versie-
gelung und die Bebauung einer bislang landschaftlich gepragten Flache. Diese Auswirkungen sind
durch Ausgleichs- oder Ersatzmalinahmen kompensierbar. Deren Umsetzung wird verpflichtend
durch Festsetzungen im Bebauungsplan oder durch Abschluss stadtebaulicher Vertrage zur Absi-
cherung der MalRnahmen. Die Umsetzung der vorgesehenen Malinahmen zur Verminderung und
Kompensation von Beeintrachtigungen erfolgt wie nachstehend dargestellt:

Umweltbelange MalRnahme Zeitpunkt Durch-
fuhrender

Pflanzen, Tiere, Ortsbegehung wahrend der Vege- zwei bis drei Jahre nach 67

biologische tationsperiode/Brutzeit, Luftbilder Satzungsbeschluss ULB

Vielfalt nach Fertigstellung

Boden Kontrolle der Baustelleneinrichtung | wahrend der Bauzeit 63

Larm: Verkehr Vergleich der DTV-Werte vor/nach | nach (Teil-)Realisierung 66 (Zahlung)
Planrealisierung mit Prognose- 61 (Vergleich)
zahlen

Bodendenkmal Uberwachung der Aushubarbeiten | wahrend der Ausschachtungs- 4812

arbeiten
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6.4 Zusammenfassung

Mit dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan 5847/02 "Odemshof" in KéIn-Lévenich
soll Baurecht fir ein Einzelhandelsgeschaft, Stellplatze, dessen ErschlieRung und Grinflachen
geschaffen werden. Gemal § 2 Absatz 4 BauGB wurden die Umweltauswirkungen untersucht.

Die geplante Entwicklung verursacht Eingriffe in Natur und Landschaft, die extern ausgleichspflich-
tig sind. Die Realisierung der Bauleitplanung wirkt sich verandert auf das Stadt- und Landschafts-
bild aus. Neben den festgesetzten Griinflachen werden die Flachdacher extensiv begriint. Die Be-
grunungsmalfinahmen sowie die Versickerung der Oberflachenwasser wirken sich positiv auf das
Mikroklima und die Grundwasserneubildungsrate aus.

Die Auswirkung auf das tagliche Verkehrsaufkommen verbessert sich durch verkehrslenkende
Malnahmen gegenuber der heutigen Situation. Uberschreitungen der in der TA Luft festgelegten
Grenzwerte erfolgen nicht. Altlasten auf den Realisierungsflachen sind nicht bekannt. Eine Beein-
trachtigung von Kultur- und sonstigen Sachgtitern findet in einem vertretbaren Mal} statt.
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern sind zu erwarten.

Aulerhalb des Plangebietes missen in Abstimmung mit der Stadt Kéln die externen Kompensati-
onsmafnahmen durch Biotopentwicklungsmafnahmen durchgefihrt werden.

Grundsatzlich stellt die Standortwahl unter Umweltgesichtspunkten eine vertretbare Realisie-
rungsmaoglichkeit dar.

7. Planverwirklichung
Das Planungsrecht soll in Form eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemaf § 12 BauGB

geschaffen werden. Der Bebauungsplan soll die Zulassigkeit eines konkreten Vorhabens durch
einen Vorhabentrager mit Durchfiihrung innerhalb einer bestimmten Frist vorbereiten.

Kosten fur die Stadt Koln, insbesondere Erschliel3ung, stadtebauliche Gebote

Die MalRnahme berihrt nicht den Haushalt der Stadt Koln. Bodenordnende MalRnahmen sind nicht
erforderlich.

8. Flachenbilanz

Das Plangebiet weist eine Gesamtflache von circa 0,85 ha auf, die sich gliedert in:

- Gesamtflache circa 8505 m?
- Uberbaubare Flache circa 3032m?
- Flache fir Stellplatze circa 3926 m?
- Flache zum Anpflanzen circa 1180 m?
- sonstige Grundstiicksflache circa 367 m?
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9. Nachrichtliche Ubernahme § 9 Absatz 6 BauGB

9.1 Wasserschutzgebiet
Gemal § 9 Absatz 6 BauGB wird die nach § 19 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) durch Verordnung

festgesetzte Wasserschutzzone Il B des Wasserschutzgebietes Weiler, nachrichtlich ibernom-
men.

9.2 Gasfernleitung
Von dem geplanten Bauvorhaben ist die Gasfernleitung Elsdorf - KéIn LNr. 18, DN 500 betroffen.

Fur diese Leitung ist ein 8 m breiter Schutzstreifen erforderlich. Die Leitung ist in der Planzeich-
nung mit Schutzstreifen nachrichtlich Gbernommen.

10. Hinweise

Kampfmittelbeseitigung

Es bestehen keine Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln. Generell sind Bauarbeiten
sofort einzustellen, sofern Kampfmittel gefunden werden. In diesem Fall ist die zustandige Ord-
nungsbehoérde, der Kampfmittelbeseitigungsdienst oder die nachstgelegene Polizeidienststelle un-
verzuglich zu verstandigen.



