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Planungsziele

Im Rahmen des stadtebaulichen Ideen- und Realisierungswettbewerbs Innenstadt Wesseling 2001
wurden hochwertige Bebauungskonzepte fir die wesentlichen Entwicklungspotenziale der Innen-
stadt entwickelt.

Die Einbeziehung des ca. 4 ha grof3en Gelandes am Westring in den Wettbewerb war aus stadte-
baulicher Sicht sinnvoll und mdéglich, da dieses, urspriinglich als Gewerbeerweiterungsflache ge-
plante Areal, von dem Unternehmen Saint Gobain Abrasives nicht mehr bendétigt und der Stadt
Wesseling zum Kauf angeboten wurde. Die Stadt Wesseling hat dieses Areal erworben, da es in
Anbetracht der zentralen Lage im Wesselinger Stadtzentrum und der N&he zum Stadtbahnhalte-
punkt der Linie 16 (K6ln-Bonn) eine optimale Standortgunst zur Ansiedlung innerstadtischer Wohn-
/Mischnutzungen aufweist und einen wichtigen Beitrag zur gebotenen Starkung der Innenstadt als
Wohn- und Einkaufsschwerpunkt leisten kann.

Die derzeitige landwirtschaftliche Nutzung der Flachen wird als dieser innerstadtischen Lage nicht
angemessen erachtet. Aus Sicht der Stadtentwicklung ist es mit der Umwandlung der Flachen in
Bauland an diesem Standort mdglich, auf die Inanspruchnahme weiterer Flachen im Auf3enbereich
zu verzichten. Im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung der Stadt Wesseling wird
der Verlust von landwirtschaftlichen Flachen daher zugunsten einer klaren Innenentwicklung zu-
rickgestellt.

Fur das sogenannte , Stadtquartier am Westring“ ist das Bebauungskonzept eines der beiden 1.
Preistrager des Wettbewerbs - des Blros rha reicher haase associierte GmbH, Aachen - als
planerische Grundlage fur die Entwicklung des Neubauquartiers ausgewahlt worden. Das Pla-
nungskonzept ist seitdem, unter Berticksichtigung der stadtebaulichen und immissionsschutz-
rechtlichen Rahmenvorgaben fiir das ,Stadtquartier am Westring“, kontinuierlich weiter entwickelt
worden. Der Flachennutzungsplan der Stadt Wesseling ist mit seiner 2004 wirksam gewordenen
48. Anderung fur das Plangebiet des ,Stadtquartiers am Westring* an die damaligen Planungsziele
angepasst worden (Anderung von Gewerbe-/Industrieflachen in gemischte Bauflache/Wohnbau-
flache/Grunflache).

Ende 2014 hat die Stadt Wesseling erste Beratungen mit einem Investor gefihrt, der grof3es
Interesse an der Realisierung eines innerstadtischen Wohnquartiers und dem Erwerb des
stadtischen Grundstiickareals bekundet hat. Der Investor (BR Projektentwicklung) hat zwischen-
zeitlich ein Bebauungskonzept erarbeitet und die Rahmenvorgaben fir die stadtebauliche,
planungsrechtliche und erschlieSungstechnische Umsetzung dieser Konzeption mit der Stadt
Wesseling abgestimmt. Das Bebauungskonzept ,Westringquartier steht mit den stadtebaulichen
Zielen der Stadt Wesseling im Einklang.

Die Umsetzung des Bebauungskonzeptes erfordert die Aufstellung eines Bebauungsplanes fur
das ,Westringquartier sowie die nochmalige Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt
Wesseling.

Die 56. Anderung des Flachennutzungsplanes (FNP) fiir das Plangebiet ,Westringquartier” soll
gemal § 8 (3) BauGB im Parallelverfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans Nr. 1/114 ,Westringquartier* durchgefuhrt werden.

Als wesentliche Planungsziele, die mit der Aufstellung der 56. FNP-Anderung ,Westringquartier*
verfolgt werden, sind zu nennen:

e Attraktivierung und Starkung der Innenstadt als Wohn- und Einkaufsstandort;

e Entwicklung eines innerstadtischen Wohnquartiers mit ergdnzenden wohngebietsbezogenen
Nutzungen (z.B. kleinteilige Nahversorgung / Gastronomie);



¢ Erhaltung und Aufwertung der ,griinen Hangkante" an der BirkenstralRe, Gestaltung des
sudlichen Freiraums als wohnungsnahe Grunflache mit Spiel-/ Aufenthaltsfunktion fir alle
Nutzergruppen und raumliche Vernetzung des neuen Wohnquartiers mit den
Umgebungsstrukturen

Verfahrensablauf

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umweltschutz der Stadt Wesseling hat am 17.06.2015
gem. § 1 (3) und § 2 (1, 4) BauGB die Anderung des Flachennutzungsplanes beschlossen.

Der Beschluss ist im Amtsblatt der Stadt Wesseling am 24.06.2015 ortsiiblich bekannt gemacht
worden. Mit dem Beschluss wurde auf Grundlage des Vorentwurfs zur Neuaufstellung des
Flachennutzungsplans die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 (1) BauGB und die
frihzeitige Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager offentlicher Belange geméan § 4 (1)
BauGB beschlossen und durchgefinhrt.

Hierzu fand am 12.08.2015 im Ratssaal des Neuen Rathauses eine Veranstaltung zur Information
der Offentlichkeit statt. Die Planungsunterlagen lagen vom 29.06.2015 bis einschlieRlich 14.08.
2015 bei der Stadt Wesseling, Bereich Stadtplanung, Neues Rathaus, zur Einsichtnahme aus.

Aus Grunden der Verfahrensvereinfachung ist die Auswertung der im Rahmen der frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden eingegangenen Stellungnahmen nicht fiir die je-
weiligen Planverfahren separat dargestellt; sie wurden in gemeinsamen Listen fir die 56. FNP-
Anderung und den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1/114 "Westringquartier" zusammen-
gefasst und mit Abwagungsvorschlagen versehen.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung sind 2 schriftliche Stellungnahmen aus der Blrgerschaft
eingegangen. Die inhaltliche Zusammenfassung der Stellungnahmen sowie entsprechende Ab-
wagungsvorschlage wurden in Listen zusammengefasst und beriicksichtigt.

Im Rahmen der Blrgerinformationsveranstaltung sind zahlreiche Anregungen und Hinweise zur
Bauleitplanung "Westringquartier" vorgetragen worden; diese wurden in einer Niederschrift der
Veranstaltung protokolliert und im Rahmen der Zusammenfassung der Stellungnahmen bzw.
Abwagungsvorschlagen beriicksichtigt.

Im Rahmen der Beteiligung haben 25 Behorden/Trager offentlicher Belange Stellungnahmen zur
Bauleitplanung "Westringquartier" abgegeben. Die inhaltliche Zusammenfassung der Stellung-
nahmen sowie entsprechende Abwagungsvorschlage wurden in Listen dargestellt. Die planungs-
relevanten Inhalte der Stellungnahmen wurden, entsprechend dieser Abwégungsvorschlage, in die
Planentwirfe bzw. in die Entwurfe der Begrundung/Umweltbericht aufgenommen. Es lagen um-
weltrelevante Stellungnahmen vor, die gemalR § 3 (2) BauGB offentlich ausgelegt wurden.

Die Bezirksregierung Koln hat im Rahmen der landesplanerischen Anfrage gemanR § 34 Landes-
planungsgesetz (LPIG) bestatigt, dass die generellen Planungsziele der Stadt Wesseling fir das
Plangebiet - Entwicklung von Wohnbauflachen - den Zielen der Raumordnung angepasst sind.

Die begleitend zur Bauleitplanung "Westringquartier" erstellten Fachgutachten mit umweltrele-
vanten Informationen wurden geman § 3 (2) BauGB o6ffentlich ausgelegt.

Die aus der Abwagung resultierenden Anderungen sind in die Planung eingeflossen.

Der Ausschuss flur Stadtentwicklung und Umweltschutz der Stadt Wesseling hat am 08.12.2015
die 6ffentliche Auslegung dieses Flachennutzungsplanes, mit Begriindung, fir die Dauer eines
Monats gemaf § 3 (2) BauGB beschlossen. Der Entwurf der Anderung des Flachennutzungs-
planes hat auf Beschluss des Ausschusses fur Stadtentwicklung und Umweltschutz mit Begrtin-
dung gem. 8§ 3 (2) BauGB in der Zeit vom 04.01.2016 bis 12.02.2016 6ffentlich ausgelegen.



Die ortsuibliche Bekanntmachung Uber die 6ffentliche Auslegung ist am 23.12.2015 im Amtsblatt
der Stadt Wesseling erfolgt.

Die Behorden/Trager offentlicher Belange sind parallel zur Offentlichkeitsbeteiligung mit Schreiben
vom 18.12.2015 entsprechend 8§ 4 (2) BauGB an den Bauleitplanverfahren beteiligt worden.

Aus Griunden der Verfahrensvereinfachung ist die Auswertung der im Rahmen der 6ffentlichen
Auslegung und Beteiligung der Behorden/Trager offentlicher Belange geméanR 8§ 3 (2), 4 (2)
BauGB eingegangenen Stellungnahmen nicht fur die jeweiligen Planverfahren separat dargestellt;
sie wurden fur die 56. FNP-Anderung und den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1/114
~Westringquartier* zusammengefasst und mit Abwagungsvorschlagen versehen.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung sind 13 schriftliche Stellungnahmen aus der Birgerschaft
eingegangen; eine Stellungnahme umfasst eine Unterschriftenliste mit 42 Unterschriften, einige
Stellungnahmen enthalten sehr ausfiihrliche Einwendungen und sind den Fraktionen von den
jeweiligen Einwendern in Kopie zugesandt worden. Die zahlreichen Einwendungen sind sach-
gerecht geprift und mit Abwagungsvorschlagen versehen worden.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass die Abwagung geman § 1 (7) BauGB nicht zu einer Anderung
des Flachennutzungsplanentwurfs gefiihrt hat.

Im Rahmen der Beteiligung haben 11 Behorden/Tréager offentlicher Belange Stellungnahmen zur
Bauleitplanung "Westringquartier" abgegeben. Die Einwendungen sind sachgerecht gepruft
worden; im Falle einer Einwendung bezuglich der externen Ausgleichsflachen wurden Detail-
abstimmungen gefiihrt mit dem Ergebnis, dass der Ausgleichsnachweis auf den benannten
Grundstiicken umgesetzt werden kann.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass die Abwagung gemaR§ 1 (7) BauGB nicht zu einer Anderung
des Flachennutzungsplanentwurfs fiir das Plangebiet "Westringquartier" geftihrt hat.

Die Bezirksregierung Koln hat im Rahmen der landesplanerischen Anfrage geméanR § 34 Landes-
planungsgesetz (LPIG) mit Schreiben vom 23.09.2015 bestétigt, dass die generellen Planungs-
Ziele der Stadt Wesseling fiir das Plangebiet - Entwicklung von Wohnbauflachen - den Zielen der
Raumordnung angepasst sind.

Grundlage fur den Feststellungsbeschluss des Rates der Stadt Wesseling zum Flachennutzungs-
plan war die Abwagung aller im Planverfahren vorgelegten Stellungnahmen. Hierzu gehéren auch
die Stellungnahmen zur friihzeitigen Beteiligung zum Vorentwurf des Flachennutzungsplanes.

Beurteilung der Umweltbelange und Abwagung

Die BR Projektentwicklung beabsichtigt die Entwicklung eines neuen, hochwertigen und innen-
stadtnahen Wohnstandortes in Wesseling durchzufiihren. Die Flachengrof3e betragt insgesamt ca.
4,8 ha. Das Gebiet wird derzeit Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Es zeichnet sich durch
eine enge Verzahnung mit umgebenden, innenstadtnahen Wohn-, Geschéafts- und Einkaufsbe-
reichen aus. Der Stadtbahnhaltepunkt Wesseling liegt in einer Entfernung von nur 250 m. Die
ErschlieBung des Gebietes erfolgt Uber den ,Westring“ mit einer neuen HaupterschlieBungsstralie
in das neue Wohnquatrtier.

Mit der 56. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Wesseling werden im Plangebiet
grolitenteils Wohnbauflachen ausgewiesen. Die begrinte Hangkante an der BirkenstrafRe und die
vormals als Kleingéarten genutzten Flachen im Sudosten werden als Grinflachen mit besonderer
Zweckbestimmung ,Parkanlage” dargestellt.



Umweltzustand zu Beginn des Planverfahrens

Das Plangebiet selbst ist derzeit unbebaut und wird Gberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Im
Nordwesten und Studwesten grenzt die Wohnbebauung am Westring und an der Birkenstral3e an,
von der keine relevante Larmbelastung auf das Plangebiet einwirkt. Aus benachbarten Nutzungen
im norddstlichen und stidostlichen Randbereich ergeben sich gewerbliche und durch eine Veran-
staltungshalle hervorgerufene Larmbelastungen. Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich von
Storfallanlagen i.S.d. europaischen Seveso-llI-Richtlinie.

Aufgrund der intensiven Inanspruchnahme des Landschaftsraums durch die Landwirtschaft, aber
auch durch die das Plangebiet rahmenden Verkehrstrassen und den innenstadtnahen Standort sind
die landschaftstkologischen Funktionen des Raumes, insbesondere fir die Tier- und Pflanzenwelt
und die biologische Vielfalt, stark reduziert.

Laut geologischer Karte NRW pragen Auenterrassenablagerungen (Kies und Sand) sowie Bach- und
Flussablagerungen (Schluff und Sand) den Planungsraum. An der stiddstlichen Grenze des Plan-
gebietes grenzt eine ehemalige Werksdeponie an, das Plangebiet selbst ist aber von diesen Ab-
lagerungen nicht betroffen.

Im Planungsraum sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Aufgrund des Grundwasserflurab-
standes und der guten Puffereigenschaften der dartiber befindlichen Schichten sind fiir den Planungs-
raum und sein Umfeld keine sensiblen Bereiche fur den Grundwasserschutz zu definieren. Das Plan-
gebiet liegt ebenfalls aul3erhalb von Wasserschutzgebieten.

Die Bedeutung der Flache fir Klima und Lufthygiene ist allgemeiner Art. Aufgrund seiner inner-
stadtischen Lage ist das Plangebiet ein kleinrAumiger Baustein der Griin- und Erholungsflachen rund
um das Ulrike-Meyfarth-Stadion. Im Hinblick auf Kultur- und Sachgiter im Planungsraum und seinem
Umfeld bestehen keine Erkenntnisse.

Die Bewertung des Umweltzustandes zu Beginn des Planverfahrens ergibt einen Flachenwert von
106.898 Biotopwertpunkten.

Prognose zur Entwicklung der Umwelt

Die im Einflussbereich der zukunftigen ErschlieBung des Plangebiets liegende vorhandene Wohn-
bebauung am Westring ist durch verkehrsbedingte Immissionen vorbelastet. Es wurde eine schall-
technische Untersuchung erarbeitet, die Larmbelastungen auf Bestandsgebaude und die zukiinftige
Wohnbebauung verkehrlicher (Stral3e, Schiene), gewerblicher und freizeitorientierter Art ermittelt und
Schutzmal3nahmen definiert.

Vor dem Hintergrund dieser und weiterer, innenstadtnaher Wohngebietsentwicklungen erfolgt eine
intensive Auseinandersetzung mit dem Thema ,Seveso - Richtline” im Rahmen der Begriindung des
Bebauungsplans (Teil A), in dem die umfangreichen Vorkehrungen der Stadt Wesseling gegen
schwere Unfallereignisse dargestellt werden.

Die im Freiflachenkonzept vorgesehenen Maflinahmen zur Aufwertung vorhandener Grinraume
sichern, trotz der ErschlieBung des Gebietes flir eine zukinftige Wohnnutzung, die derzeitige
Bedeutung der Flache fur Natur und Landschaft.

Als wesentlicher Konflikt bei Verwirklichung der Planung kann das Schutzgut Boden bezeichnet
werden. Ca. 37% der Bestandsflache im Umgriff des Bebauungsplans werden als Wohn- und
ErschlieBungsflache entwickelt. Dadurch geht ein grof3er Teil der Pufferwirkungen des Bodens
verloren oder wird bei teilversiegelten Flachen zumindest in ihrer Wertigkeit stark eingeschrénkt. Die
Entwicklung eines innenstadtnahen, verdichteten Baugebietes lasst allerdings auch, im Vergleich zu
anderen stadtebaulichen Entwicklungsvarianten, eine positive Betrachtung zu, da hier in flachen-
sparender Bauweise neuer Wohnraum geschaffen werden kann.



Aufgrund des Regenwassermanagements findet nach wie vor eine Anreicherung des Grundwassers
durch Regenwasser statt. Oberflachengewdasser sind von der Planung nicht betroffen. Einen wesent-
lichen Beitrag zum Erhalt der klimatischen Ausgleichsfunktion leistet die im Bebauungskonzept ge-
sicherte Vegetationsflache auf der Hangkante.

Aufgrund des Erhalts und der Aufwertung offentlicher GriinrAume ist von einer Steigerung der At-
traktivitat der Flache fir die Feierabenderholung auszugehen. Die stadtebauliche Entwicklung im
Innenstadtraum Wesselings vermeidet zugleich die Inanspruchnahme von Landschaftsraum im
Umfeld.

MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Die schalltechnische Untersuchung erarbeitet umfangreiche Mal3hahmen zum Schutz schadlicher
Umwelteinwirkungen durch Larm im Planungsraum und angrenzenden Flachen. Im Stadtgebiet
Wesseling existieren schon jetzt verschiedene organisatorische MalRnahmen der Stadt /Feuerwehr
Wesseling und der Betreiber der Storfallanlagen, die im Alarmierungsfall zum Einsatz kommen.

Zur Minimierung der Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Tier- und Pflanzenwelt werden
Maflinahmen wie der Erhalt der Hangkante an der Birkenstral3e, Festsetzungen zu Grunflachen und
Festsetzungen zur Begriinung der Dacher geplanter Tiefgaragen, Stellplatze und Nebenanlagen im
festgesetzt. Diese Festsetzungen wirken sich ebenfalls positiv auf die Schutzglter Boden, Wasser,
Klima und Luft und Landschaft/Erholung aus.

Ergebnis der Eingriffsbewertung

Bewertet man die Biotoptypen des Bestands anhand einer definierten Bewertungsmethode, so ergibt
sich fuir die Flache des Bebauungsplans Nr. 1/ 114 Westringquartier’ ein Gesamtwert von 106.898
Biotopwertpunkten. Die Bewertung des Zustands nach dem erfolgten Eingriff gemaf den Festset-
zungen des Bebauungsplans wird entsprechend der geplanten Nutzungen fir die gesamte Flache
ermittelt. In der Planung sind grinordnerische und landschaftspflegerische Malinahmen vorgesehen,
die den Eingriff teilweise kompensieren kdnnen (Sicherung der grinen Hangkante, private Grinflache
mit Pflanzgebot auf ehemaliger Kleingartenflache).

Bewertet man die Biotoptypen der Planflache nach der Umsetzung des Eingriffs, so ergibt sich ein
Gesamtwert von 64.181 Biotopwertpunkten. Aus der Gegenuberstellung der Biotopwerte vor und
nach dem Eingriff ergibt sich folgende Bilanz:

Bewertung der Bestandssituation (Ist-Wert) 106.898 Werteinheiten
Bewertung der Planung (Soll-Zustand) 64.181 Werteinheiten
Defizit - 42.717 Werteinheiten

Der Eingriff kann somit innerhalb der Grenzen des Bebauungsplans nicht kompensiert werden.

Da kein vollstandiger Ausgleich des Eingriffs durch die Kompensation innerhalb des Geltungsbereichs
des B-Plans Nr. 1/114 erzielt werden kann, missen extern gelegene Flachen herangezogen werden.
Die Stadt Wesseling bildet aktuell, auch vor dem Hintergrund der stadtebaulichen Entwicklung wei-
terer innenstadtnaher Bereiche, einen Flachenpool der bevorzugt Flachen in den Bereichen ,Regio
Grun* am westlichen Stadtrand, im Bereich ,Entenfang“ und im Ortsteil Urfeld bereitstellen wird.

Fir den Ausgleich des durch den Bebauungsplan 1/114 ,\Westringquartier hervorgerufenen Eingriffs
stehen Kompensationsflachen im Ortsteil Urfeld zur Verfiigung.



Bei Umwandlung dieser Flachen in Wald mit einem Anteil von lebensraumtypischen Baumarten
zwischen 90 und 100 % ergibt sich folgende Bewertung:

Bewertung der Kompensationsflachen - im aktuellen Zustand ~ 21.094 Werteinheiten

- im geplanten Zustand 63.820 Werteinheiten

Differenz + 42.726 Werteinheiten

Durch die Aufwertung der Flachen ergibt sich somit eine Kompensation des durch den Eingriff des
Bebauungsplans verursachten Defizits von 42.717 Werteinheiten.

Der Nachweis der Kompensation wird im Durchfiihrungsvertrag zwischen der Stadt Wesseling und
dem Trager des Vorhabens BR Projektentwicklung geregelt.

Mit der Zusammenstellung der notwendigen Daten waren keine Schwierigkeiten, technischen Liicken
oder fehlenden Kenntnisse tber umweltrelevante Informationen verbunden.

Feststellungsbeschluss

Die 56. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Westringquartier* wurde vom Rat der Stadt
Wesseling am 10.05.2016 mit dem Feststellungsbeschluss beschlossen.

Wesseling, den

Der Biurgermeister



