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Als gesonderter Bestandsteil der 26. FNP- Anderung wurde ein Umweltbericht erarbeitet.



1. Planungsanlass

Die Kreissparkasse Koln mdchte an der Raiffeisenstral3e im Windecker Ortsteil Rosbach im Bereich
des ehemaligen Geladndes der Stahlbaufirma Hermes ein neues Wohnquartier als Konversionsprojekt
entwickeln.

Die Bevolkerung im Gemeindegebiet von Windeck hat sich in den letzten Jahren stabil entwickelt. Die
Einwohnerzahl nahm nach den letztverfiigbaren Daten von 18.895 Einwohnern am 31.12.2011 auf
18.842 Einwohner am 30.12.2016 nur leicht ab (Quelle: IT.NRW, Daten nach Zensus 2011).

Die 26. Anderung des Flachennutzungsplanes (FNP) von gewerblichen Bauflachen zu
Wohnbauflachen soll damit die Voraussetzungen schaffen, den nach wie vor erkennbar Bedarf an
Wohnraum in der Gemeinde Windeck im Sinne einer Innenentwicklung unter Schonung der
Landschaftsbereiche an den Siedlungsrandern zu decken. Desweiteren dient das
Anderungsverfahren des FNP als Voraussetzung, die Bevolkerungszahl weiterhin zu stabilisieren, um
die vorhandene soziale und technische Infrastruktur leistungsféhig auszulasten.

Die 26. Anderung des FNP fiir das ca. 2,8 ha groRe Neubaugebiet erfordert eine Zuriicknahme von
Wohnbauflachen an anderer Stelle des Gemeindegebietes in gleicher GroRenordnung. Dadurch
werden die Annahmen fiir den Wohnbauflachenbedarf in der Gemeinde Windeck, die der Aufstellung
des FNP zugrunde lagen, gesichert. Diese Tauschflachen wurden bereits im Rahmen einer weiteren
Anderung des FNP berucksichtigt.

Zur Verwirklichung der Planungsabsicht ist die 26. Anderung des FNP erforderlich.

2. Verfahren

Die 26. Anderung des FNP sowie die Aufstellung des neuen Bebauungsplanes Nr. 1/32 sollen als
Vollverfahren mit Umweltprifung betrieben werden. Sie werden im sog. Parallelverfahren nach § 8
Abs. 3 BauGB durchgefiihrt.

Der Rat der Gemeinde Windeck hat in seiner Sitzung am 26.02.2018 unter Vorberatung des Haupt-
und Finanzausschusses am gleichen Tage bereits den Aufstellungsbeschluss sowie den Beschluss
Uber das frihzeitige Beteiligungsverfahren nach den 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB gefasst.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behorden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB fand im Zeitraum vom 19.03.2018 bis
20.04.2018 (einschliellich) statt.

3. Lageund GrolRRe des Plangebietes

Das Plangebiet, das zu einem Wohngebiet neu entwickelt werden soll, besitzt eine Gré3e von ca. 2,8
ha und wird im Wesentlichen wie folgt begrenzt:

Im Norden durch das Gelande der Gartenbaumschule Ueckerseifen,

Im Osten durch die Raiffeisenstral3e und die parallel dazu verlaufende DB- Strecke,
im Siden durch die bestehende Wohnbebauung und

im Westen durch verbleibende gewerbliche Nutzungen angrenzend an die Siegaue.

Die konkrete Abgrenzung ist aus der Planzeichnung ersichtlich.



4, Bestehendes Planungsrecht
4.1 Regionalplan

Im Regionalplan flr den Regierungsbezirk Kéln, Teilbereich Bonn/ Rhein- Sieg ist das Plangebiet als
Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) ausgewiesen. Die ¢stliche Begrenzung bildet die DB- Strecke mit
dem Bahnhof Rosbach, die im Regionalplan als Schienenweg flir den tberregionalen und regionalen
Verkehr dargestellt ist. Nach Westen geht das Plangebiet in die Siegaue lber, die nicht durch die
Planung tangiert wird. Dort stellt der Regionalplan Flachen zum Schutz der Natur dar.

Inwieweit die 26. FNP- Anderung mit den Zielen der Raumordnung vereinbar ist, wurde im Rahmen
einer landesplanerischen Anfrage nach 8 34 (1) Landesplanungsgesetz (LPIG) an die
Bezirksregierung Koln geklart. Von Seiten der Bezirksregierung bestehen gemald Schreiben vom
05.06.2018 keine Bedenken, sofern die Riicknahme der Wohnbauflache im Ortsteil Halscheid tber
die geplante 25. Anderung des FNP rechtskraftig erfolgt ist.

4.2 Flachennutzungsplan/ Landschaftsplan

Im FNP der Gemeinde Windeck ist das Plangebiet als Gewerbegebiet (GE) dargestellt. Die
Darstellungen des FNP mussen daher im Hinblick auf eine Wohnbauflache (W) gedndert werden.

Fur die Gemeinde Windeck besteht kein rechtskréftiger Landschaftsplan des Rhein- Sieg- Kreises.
Auf die zu berilicksichtigenden Belange im Hinblick auf Natur und Landschaft wird im Umweltbericht
eingegangen.

4.3 Bebauungsplan

Es liegt kein rechtskréftiger Bebauungsplan vor. Das Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan Nr.
1/32, ,Rosbach — Im Siegbogen® konnte im Jahre 2009 aus verschiedenen Grlinden nicht zum
Abschluss gebracht werden.

5. Bestandssituation
5.1 Bauliche Nutzung

Das Plangebiet wurde seit Ende des 19. Jahrhunderts gewerblich genutzt. Die Stahlbaufirma Hermes
nutzte das Gelande bis zur Betriebsaufgabe im Jahre 1979. Die ehemaligen Baulichkeiten wurden
bereits im Jahre 2010 abgerissen. Es besteht daher keine Bebauung mehr.

Die Umgebung des Planbereiches wird im Norden durch die Gartenbaumschule Ueckerseifen
bestimmt. Ebenfalls im nordlichen Ubergangsbereich liegt das Betriebsgrundstiick der Firma Galvano-
T GmbH. Nach Westen zur Siegaue hin, bestehen verschiedene Hallenkomplexe, die von einem
GrofRhandelsunternehmen sowie einem Taxibetrieb eingenommen werden. Im sudlichen
Ubergangsbereich besteht ein freistehendes Einfamilienhaus. Am Rande der Sieg haben sich
Wochenendhausgrundstiicke etabliert.

5.2 Freiflachen

Von der topographischen Situation her fallt der Planbereich ausgehend von der Raiffeisenstral3e ca. 8
Meter in Richtung Sieg ab. Der Uberwiegende Teil des Plangebietes wird durch das berdumte
Gelande der ehemaligen Stahlbaufirma Hermes eingenommen. Das Ufer der Siegaue wird durch die
0.9., bestehenden Hallenkomplexe auRerhalb des Plangebietes abgeriegelt.



5.3 Verkehrliche ErschlieBung

Der FNP- Anderungsbereich ist Uiber die Raiffeisenstrale erschlossen. Sie geht in die StralRe Alter
Markt Gber und mindet dann in die Rathausstral3e, die als B256 klassifiziert ist.

Am Bahnhof Rosbach (Sieg) -unmittelbar angrenzend an das Plangebiet- verkehrt die Regionalbahn
(RE9) der DBAG in Richtung Kdln und Siegen. Aul3erdem besteht S- Bahnverkehr in Richtung Kaln
und Au (Sieg). Die Feinverteilung in der Flache wird durch Busverkehr gesichert. Das Plangebiet ist
daher auch vergleichsweise gut an den Offentlichen Personennahverkehr angeschlossen.

5.4 Infrastruktur

Die Versorgung mit sozialen Einrichtungen im Ortsteil Rosbach ist als gut zu bezeichnen. Es bestehen
drei Kindertageseinrichtungen. Auf3erdem liegen in Rosbach verschieden Schulstandorte aus dem
Primar- und Sekundarbereich.

Im Bereich der Ratshausstralle existiert ein breites Angebot an Einkaufsmdglichkeiten und
Dienstleistungsangeboten. Besonders hervorzuheben sind dabei der REWE- und DM- Markt.

6. Planinhalte

Die Darstellung von Gewerbegebieten (GE) wird zugunsten von Wohnbauflachen (W) in einer
GrofRenordnung von 2,8 ha aufgegeben, um die Realisierung eines neuen Wohngebietes, welches
fuBlaufig zum Rosbacher Zentrum und Bahnhof gelegen ist, vorzubereiten. Durch die Konversion von
seit Jahrzehnten brach liegenden Flachen kann die Stadtentwicklung auf die sog. Innenentwicklung
und die ,Stadt der kurzen Wege® gelenkt werden.

Das Geldnde wurde bereits seit Ende des 19. Jahrhunderts baulich genutzt. Das
Aufstellungsverfahren zur 26. Anderung des FNP dient als Voraussetzung, die Bevélkerungszahl
weiterhin zu stabilisieren, um die vorhandene soziale und technische Infrastruktur leistungsféahig
auszulasten. Vor diesem Hintergrund ist die Wiederherstellung von Retentionsflachen der Sieg an
dieser Stelle auch unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten nicht méglich.

Auf Ebene des Bebauungsplanes werden mdgliche Immissionskonflikte der umgebenden,
gewerblichen Nutzungen ermittelt und ggfs. Uber ein entsprechendes Schutzkonzept minimiert.

Das Plangebiet ist im Altlastenkataster des Rhein- Sieg Kreises als Altstandortflache Nr. 5211/13
verzeichnet. Zur Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
sind nach Fertigstellung der Baumafinahme in unversiegelten Bereichen, auf denen eine Nutzung als
Hausgarten geplant ist, eine Bodenschicht aufzutragen, die den Anforderungen der
Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) geniigt. Bei der Umsetzung der EinzelmalRhahmen ist
der Rhein- Sieg- Kreis, Amt fur Umwelt- und Landschaftsschutz zu beteiligen. Es erfolgt eine
entsprechende Regelung im stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan.
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