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1. Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Wermelskirchen hat in seiner Sitzung vom 28.09.2015 gemafi § 2 Abs. 1
BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 8 in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI | S. 2414), zuletzt geandert durch die Art. 1 G zur Férderung des Klimaschutzes
bei Entwicklung in den Stadten und Gemeinden vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509) den Einlei-
tungs- und Aufstellungsbeschluss zur 45. Anderung des vom Regierungsprasidenten in Kéin
genehmigten Flachennutzungsplanes der Stadt Wermelskirchen zugestimmt und die 45. An-
derung fur die bislang als ,Flache fur die Landwirtschaft” dargestellte Flache als Sonderbau-
flache ,Bildung betrieblich® und die Zuricknahme einer Sonderbauflache zugunsten einer
Waldflache eingeleitet. Dieser Beschluss wurde im Zuge der Anderung bzw. Erganzung der
bestehenden Entwicklungssatzung geman § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB gefasst.

Auf Empfehlung der Bezirksregierung Koln im Rahmen der landesplanerischen Abstimmung
vom 10.12.2015 hat sich die Stadt Wermelskirchen dazu entschieden, statt der Anderung der
Entwicklungssatzung einen Bebauungsplan aufzustellen. Der Aufstellungsbeschluss des Be-
bauungsplanes DA Nr. 13 ,GroRe Ledder Siid“ und 45. Anderung des Flachennutzungsplanes
,Grofde Ledder Sud“ im Parallelverfahren wurde am 09.05.2016 vom Rat der Stadt Wermels-
kirchen gefasst.

Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes soll die planungsrechtliche Voraussetzung fiir
die Aufstellung des Bebauungsplanes bzw. die Ausweisung der Bauflache fir die Erweiterung
der bestehenden Anlage fur betriebliche Bildung geschaffen werden.

2. Planungsanlass

Bei der Seminar- und Freizeitanlage “Grof3e Ledder Sid“ der Bayer Real Estate GmbH Lever-
kusen, Hauptstrae 119 in 51373 Leverkusen handelt sich um eine Anlage im Ortsteil Stumpf,
die fir Tagungs- und Erholungsaufenthalte samtlicher Bayer — Mitarbeiter genutzt wird.

In den letzten Jahren hat sich die Anzahl der Tagungen und Fortbildungsseminare der Bayer
AG deutlich erhoht. Auf diesem Areal werden tagtaglich Seminare von den weltweit beschaf-
tigten Mitarbeitern durchgefiihrt. Die Bayer Real Estate GmbH hat entschieden, dass in den
kommenden Jahren der Seminarbetrieb weiter ausgebaut werden soll. Als untergeordnete
Nutzung ist die Anlage inzwischen auch der breiten Offentlichkeit zuganglich und kann fiir
Seminare und Ahnliches genutzt werden.

Die jetzigen Kapazitaten sind heute nicht mehr ausreichend. Folglich plant die Bayer AG die-
sen Standort in Zukunft zu erweitern. Mit der derzeitig bestehenden Entwicklungssatzung sind
die baulichen Grenzen fur eine Erweiterung erreicht worden. Zum Zeitpunkt der Satzungsauf-
stellung im Jahre 2010 ging man davon aus, dass die bereits vorhandenen Seminar- und Frei-
zeithduser ausreichend fiir die Tagungsgéaste der Bayer AG sind.

Fur die langfristige Entwicklung des Standortes ist die Schaffung eines weiteren Baufeldes im
direkten Umfeld des Konventhauses gewiinscht. Die Steigerung der Belegungszahlen und
Seminarveranstaltungen bedingen auRerdem die Schaffung zusétzlicher Stellplatzflachen. Fir
diese Vorhaben sollen zukinftig zusatzlich rund 6.820 m2 im Flachennutzungsplan als Son-
derbauflache dargestellt und gleichzeitig die Darstellung der Sonderbauflache von rund 4.643
m2 zuriickgenommen und als Waldflache dargestellt werden. Dabei handelt es sich um 6kolo-
gisch hochwertige Hochwaldflachen, die zukinftig von jeglicher Bebauung freigehalten blei-
ben. Gleichzeitig liegt die Sonderbauflache in der Wasserschutzzone (Il B). Mit der Rucknah-
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me des Baufensters und der teilweisen Anderung der Darstellung der Sonderbauflache erfolgt
eine Aufwertung der Schutzgtiter Arten / Biotope und Wasser.

Zur Realisierung des Vorhabens ist die Aufstellung des Bebauungsplanes DA Nr. 13 ,GroRRe
Ledder Sud“ und 45. Anderung des Flachennutzungsplanes ,GroRe Ledder Siid“ erforderlich.

Der Geltungsbereich der 45. Flachennutzungsplananderung orientiert sich an der vorhande-
nen Satzung, den zur Verfliigung stehenden Freiflachen, der 6kologisch geringen Wertigkeit
der Flachen und der guten verkehrlichen Erschliel3ung.

3. Beschreibung des Planbereiches

Der Bereich ,Grof3e Ledder Sud“ liegt siidostlich der Siedlung Stumpf siidlich von Wermelskir-
chen, inmitten des Bergischen Landes. Der Geltungsbereich gehért zur Stadt Wermelskirchen,
Rheinisch — Bergischer Kreis, Regierungsbezirk Kdln. Die Flachen liegen in der Gemarkung
Dabringhausen, Flur 15 und 20. Die Darstellungen und Abgrenzungen des bestehenden Fla-
chennutzungsplanes gehen aus der Abb. 1 hervor. Der Geltungsbereich der Flachennut-
zungsplananderung ist in der Abb. 2 dargestellt. Die Flachen werden derzeit ackerbaulich, fir
die Seminaranlage bzw. als Waldflache genutzt.
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Abb.1: Ubersichtsplan- Ausschnitt des bestehenden FNP der Stadt Wermelskirchen
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Abb.2: Ubersichtsplan- 45. Anderung des Flachennutzungsplanes
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4. Planungsrechtliche Ausgangssituation
4.1 Regionalplan

Der Regionalplan weist groRe Teile der “GroRen Ledder als Flache zum Schutz der Natur
aus, Uberlagert mit Schutz der Landschaft und landschaftsorientierter Erholung, mit Darstel-
lung einzelner regionaler Griinzonen.

Fir den Bereich der Anderung der Darstellung zur Sonderbauflache sieht der Regionalplan
die funktionale Grundzuordnung als Allgemeiner Freiraum — und Agrarbereich vor. Uberlagert
ist dieses Gebiet mit der Freiraumfunktion Schutz der Landschaft und landschaftsorientierte
Erholung. Das gesamte Gebiet ist zudem uberlagert mit der Freiraumfunktion Grundwasser
und Grundwasserschutz.
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Abb.3: Regionalplan
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4.2

Landesplanerische Abstimmung

Die landesplanerische Abstimmung erfolgte im Vorfeld der friihzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit und der Trager offentlicher Belange. Mit dem Schreiben vom 19.10.2015 erfolgte die
Anfrage gemal 8§ 34 Landesplanungsgesetz NRW bei der Bezirksregierung Koéln zur 45. Fla-
chennutzungsplananderung fur den Bereich ,Grolke Ledder Sud“. Mit dem Schreiben vom
10.12.2015 hat die Bezirksregierung in Kéln keine Bedenken gegen die geplante Anderung
gedaulert. Allerdings haben sie im Rahmen dieser landesplanerischen Abstimmung aus Griun-
den der Rechtssicherheit empfohlen, statt einer Anderung der Entwicklungssatzung, einen
Bebauungsplan aufzustellen. Als Begriindung fihrt sie an, dass es sich bei der bestehenden
Entwicklungssatzung um Festsetzungen Uber die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung,
Uber die Uberbaubaren Grundstucksflachen und die Bauweisen sowie die ¢rtlichen Verkehrs-
flachen handelt, die dem Mindestinhalt eines qualifizierten Bebauungsplanes entsprechen. Die
Entwicklungssatzung und eine damit verbundene Anderung dieser Satzung entsprechen nicht
den gesetzlichen Anforderungen nach dem Baugesetzbuch. Aus Griinden der Rechtssicher-
heit wird eine verbindliche Bauleitplanung empfohlen. Dieser Empfehlung ist die Stadt Wer-
melskirchen mit dem Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes DA Nr. 13 ,Grol3e Ledder
Sid“ und der 45. Anderung des Flachennutzungsplanes ,GroRe Ledder Siid* im Parallelver-
fahren vom 09.05.2016 gefolgt.

Darstellung im Flachennutzungsplan und Ziele der Planung
Bisherige Darstellung des F-Planes

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wermelskirchen aus dem Jahre 1992 weist den Gel-
tungsbereich der bestehenden Entwicklungssatzung als Sonderbauflache aus. Der Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes DA Nr. 13 ,Grof3e Ledder Sid“ ist im rechtswirksamen Fla-
chennutzungsplan der Stadt Wermelskirchen teilweise als Flache fur die Landwirtschaft dar-
gestellt. Uberlagert ist dieser Bereich mit der Landschaftsschutzgebietsausweisung als ge-
schutzter Landschaftsbestandteil ,Bergische Hochflache um Wermelskirchen®. Allerdings tre-
ten diese Festsetzungen mit der Rechtsverbindlichkeit eines nachfolgenden Bebauungsplanes
aul3er Kraft. Gleichzeitig handelt es sich um die Wasserschutzzone Il der GroRen Dhinn-
Talsperre.
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Abb.4: rechtsgliltiger Flachennutzungsplan

5.2 Inhalt der Flachennutzungsplanénderung

Auf Grund geénderter stadtebaulicher Zielsetzung, ist eine Anderung des Flachennutzungs-
planes erforderlich. Es werden Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung ,Bildung betrieb-
lich“ an Stelle von Fléachen mit der Darstellung ,Flachen fir die Landwirtschaft* neu dargestelit.
Diese 45. Anderung des Flachennutzungsplanes ,GroRRe Ledder Std“ erfolgt parallel zur Auf-
stellung des Bebauungsplanes gemal § 8 Abs. 3 BauGB. Damit soll die Zukunftsfahigkeit des
Tagungs- und Freizeitareals “GroRe Ledder” sichergestellt werden. Planungsziel der 45. An-
derung des Flachennutzungsplanes ist die Darstellung zuséatzlicher Flachen als Sonderbaufla-
che, zur Schaffung einer weiteren Bauflache im Umfeld der bestehenden Anlage. Im Gegen-
zug wird eine Sonderbauflache innerhalb einer bestehenden Waldflache in der etwa der glei-
chen Flachengréfe zuriickgenommen und als ,Flache fur Wald“ dargestellt. Alle anderen Fla-
chen bleiben in ihren Darstellungen bestehen.

Der Geltungsbereich der 45. Anderung des Flachennutzungsplanes ,GroRe Ledder Sid“ um-
fasst im Wesentlichen den Geltungsbereich des Bebauungsplanes DA Nr. 13 ,Grolte Ledder
Suad“. Hier kommen zusatzlich unter anderem noch Flachen fiur die ErschlieBung und Aus-
gleichsmalRnahmen hinzu. Im Sinne der Zweckbestimmung ,Bildung betrieblich“ sind auch im
Bebauungsplan die Errichtung und der Betrieb baulicher Anlagen zur betrieblichen Bildung zu-
l&ssig. Zur Minimierung von Eingriffen in Natur und Landschaft werden dariber hinaus Maf3-
nahmen zum Schutz von Natur und Landschaft getroffen.
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Das im Bereich der neu dargestellten Sonderbauflache anfallende Oberflachenwasser soll
auch innerhalb des besagten Bereiches zur Versickerung gebracht werden. Die Versicke-
rungsmoglichkeiten werden im weiteren Verfahren durch ein Ingenieurbiiro néher untersucht.

Die Ableitung des Schmutzwassers aus dem gesamten Plangebiet erfolgt durch eine Druck-
wasserleitung mit Pumpstation, die im Besitz des Antragstellers bzw. der Bayer AG ist. Im An-
schluss erfolgt der Anschluss die Schmutzwasserleitung der Stadt Wermelskirchen.

Die Trink- und Loschwasserversorgung erfolgt Uber die bestehenden ausreichenden Versor-
gungseinrichtungen innerhalb der bestehenden Baugebiete.

MaRnahmen zur Sicherung der Planung

Maflnahmen zur Sicherung der Planung sind bislang nicht erforderlich.

MaRnahmen zur Verwirklichung der Planung

Die Durchfiihrung und Finanzierung der Planung erfolgt durch die Bayer AG.
Es entstehen keine Kosten fiur die Stadt.

Ausgleichsmalinahmen

Gemal § 1 BauGB i.V. 14 Bundesnhaturschutzgesetz (BNatSchG) sind fir die zu erwartende
Eingriffe in Natur und Landschaft AusgleichsmafRnahmen bereitzustellen. Ziel ist es, die Ein-
griffe in Natur und Landschaft im Plangebiet selbst und durch Maflinahmen auf externen Kom-
pensationsflachen auszugleichen. Auf Ebene des FNP werden keine detaillierten Festsetzun-
gen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung getroffen. Die Art und Grof3e der erforderlichen
AusgleichsmafRnahmen werden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ermittelt. Der Be-
bauungsplan DA Nr. 13 “Grof3e Ledder Sud“ trifft hierzu Festsetzungen. Neben den Aus-
gleichsflachen im Plangebiet werden 3 externe Flachen aufgeforstet.

Umweltbelange

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB hat der Vorhabentrager bei der Aufstellung und Anderung des Fla-
chennutzungsplanes die Belange des Umweltschutzes zu prufen. Die voraussichtlichen, er-
heblichen Umweltauswirkungen werden in einem Umweltbericht im Teil 2 detailliert beschrie-
ben. An dieser Stelle werden nur fir die Begriindung der Planentscheidung wichtige Aspekte
dargestellt.

Artenschutz

Nach dem jetzigen Stand ist im Plangebiet kein Vorkommen von bedrohten oder seltenen
(gemalR Rote Liste NRW) oder besonders geschitzten (gemafl Abschnitt 5 BNatSchG) Tier-
und Pflanzenarten ermittelt worden oder bekannt. Die Protokolle der artenschutzrechtlichen
Prufung zeigen, dass fur die relevanten, gepruften Arten keine der in § 44 Abs. 1 BNatSchG
aufgefuihrten artenschutzrechtlichen Verbotsbestande erfllt werden und somit nicht gegen die
Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG verstof3en wird. Unter Beachtung der Ma3nahmen
zur Vermeidung und Minimierung stehen der Planung somit keine artenschutzrechtlichen Be-
lange entgegen.

Boden und Landschaft

Auswirkungen auf den Boden sind ebenfalls nicht zu erwarten. AuRer der vorhandenen Ver-
siegelung ist kein Eingriff festzustellen, der entsprechend auszugleichen ist. Das Nieder-
schlagswasser soll auf den vorhandenen Flachen zur Versickerung gebracht werden. Mit einer
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umlaufenden Begriinung sollen negative Sichtbeziehungen reduziert werden. Gleichzeitig er-
folgt damit eine Einbindung dieser Sonderbauflache in das Ortsbild.

Immissionsschutz
Innerhalb des Plangebietes sind keine Emissionen bekannt, die zu einer Beeintrachtigung der

Umwelt fuihren kdénnten. Die Benutzung der 6ffentlichen VerkehrsstralBen und die Anbindung
dieses Erweiterungsgebietes lber die Kreisstral3e wird keine zusatzliche Verkehrslarmemissi-
on bedingen. Erhebliche Beeintrachtigungen der geplanten Nutzung der Sonderbauflache mit
der Zweckbestimmung ,Bildung betrieblich® sind hierdurch nicht zu erwarten. Eine Beeintrach-
tigung durch zunehmende Verkehrsbelastungen ist nicht zu erwarten, da zukinftig von zwei
dezentralen Parkplatzen aus, dass gesamte Gelande ful3laufig erschlossen werden soll. Alle
Tagungsgéaste werden folglich ihre Fahrzeuge nur fir die An— und Abreise benutzen. Im Ta-
gungszeitraum erfolgen keine Fahrzeugbewegungen. Damit ist eine Zunahme der Verkehrs-
belastungen auszuschlie3en.

Zudem werden mit den geplanten groR3flachigen BepflanzungsmafRnahmen zwischen der neu
dargestellten Sonderbauflache und der angrenzender Siedlungsflache bzw. der Misch- und
Wohnbauflache mdgliche visuelle Blickbeziehungen reduzieren bzw. nicht mehr vorhanden
sein.

Landwirtschaft und Forsten

Die Belange der Landwirtschaft werden berlhrt aber nicht erheblich beeintréchtigt. Die Inan-
spruchnahme von 14.480 m?2 fuihrt zu keinerlei nennenswerten wirtschaftlichen EinbuRRen fur
die Landwirtschaft. Der Ersatz der Ackerflachen an anderer Stelle ist nicht erforderlich.

Ein alternativer Standort fir das Vorhaben bzw. die Mdglichkeit der Innenentwicklung gem.
8la Abs. 2 BauGB besteht nicht. Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Erweiterung eines
bestehenden Betriebs. Da die Verlagerung des gesamten Betriebs 6konomisch unverhaltnis-
maRig ist, ist die Umwandlung der direkt an die bestehende Anlage angrenzenden landwirt-
schaftlich genutzten Flache die am besten geeignete Losung fiir den Standort des Vorhabens.
Die Forstwirtschaft ist von der MalRnahme durch die Ricknahme von Teilen der Sonderbau-
flache und Darstellung als Flache fur Wald zu Gunsten der Walderhaltung positiv betroffen. Es
kommt zu einer 6kologischen Aufwertung des Landschaftsraumes.

Weitergehende Belange
Belange zu den benachbarten Gemeinden, zu Industrie und Gewerbe, Denkmalschutz, Bo-

dendenkmalpflege, Verteidigung und Zivilschutz, Kampfmittelverdachtsflaichen und Privatper-
sonen sind nach dem derzeitigen Kenntnisstand nicht bekannt beziehungsweise werden nicht
beruhrt.
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2. Teil Umweltbericht

(Unterlagen vom Biiro Planung und Landschaft werden separat Uibergeben)



