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Die Plangebietserweiterung im Anderungsbereich ,A* wird gebilligt.

Die Ubernahme der Anregungen der Naturschutzverbande und des Amts fiir Kreisplanung
und Naturschutz des Rhein-Erft-Kreises in die Planung werden gebilligt.

Der in der Sitzung vorliegende Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 2/23 B 3. Anderung ,An der
Bach“, begrenzt auf die folgend aufgeftihrten Anderungsbereiche:

Anderungsbereich ,A*

begrenzt im Westen durch den neu angelegten Wirtschaftsweg oberhalb der Hangkante,
durch den FuBweg zwischen der Bodelschwinghstral3e und der Kettelerstral’e im Osten, die
Klobbotzstrale im Norden und die FulR- und Radwegeverbindung zwischen den Wirtschafts-
wegen und dem durch den Planbereich in ostwestlicher Richtung verlaufenden Griinzug im
Siden

Anderungsbereich ,B*

begrenzt vom Fuchsweg/ Kolpingstrale im Norden und dem Hessenweg im Siden, sowie
durch einen je etwa 20 Meter breiten Frei-/ Auenbereich parallel zum Bachverlauf des Di-
ckopsbachs

Anderungsbereich ,C*

begrenzt vom Fuchsweg im Siden und den riickwartigen Grundstiicksgrenzen der Hauser
Biberweg 22 bis 30 im Norden, sowie zwischen dem Biberweg im Westen und der Branden-
burger StralRe im Osten

wird zum Zwecke der offentlichen Auslegung gem. § 3 (2) BauGB beschlossen. Der in der
Sitzung vorliegende Entwurf der Begriindung inklusive des Umweltberichts gem. § 2a BauGB
wird in der vorliegenden Form gebilligt.




Sachdarstellung:

1. Problem

Die Vorlage entspricht im wesentlichen der Vorlage Nr. 259/ 2004, die bereits in die Ausschusssitzung
am 08.12.2004 eingebracht worden ist. Auf Antrag der CDU-Fraktion ist die Vorlage vertagt worden,
da vor dem Beschluss zur Offenlage des Plans gem. § 3 (2) BauGB fiir den Anderungsbereich ,A*
noch weiterer Klarungs-/ Erdrterungsbedarf hinsichtlich der Baureifmachung der Grundstiicke be-
stand. Hierzu sollte mit dem Bau- und ErschlieBungstrager sowie mit den betroffenen Grundstiicksei-
gentimern in einen Dialog getreten werden, um zu einer einvernehmlichen und zeitnah zu verwirkli-
chenden Ldsung zu gelangen.

Am 15.03.2005 ist im Rathaus der Stadt Wesseling eine Birgerinformationsveranstaltung durchge-
fihrt worden, zu der alle betroffenen Grundstiickseigentiimer aus dem Anderungsbereich ,A* eingela-
den wurden. In der Veranstaltung wurden die Mdglichkeiten und Vorteile einer freiwilligen Umlegung
gem. § 11 BauGB aufgezeigt. Das Ergebnis ist dem Ausschuss in seiner Sitzung am 26.04.2005 mit-
geteilt worden (Mitteilungsvorlage Nr. 82/ 2005).

Zwischenzeitlich konnte auch eine Einigung mit dem Bau- und ErschlieBungstrager erreicht werden,
der fur den Bereich der Kettelerstral3e aus seiner Verpflichtung hinsichtlich des bestehenden Er-
schlieBungsvertrages entlassen wird (Erwerb der Kettelerstralle durch die Stadt Wesseling) und die
ihm im Anderungsbereich ,A“ gehérenden Grundstiicke an die Stadt Wesseling veraussert.
Entsprechende Beschliisse hierzu sind in der 4. Sitzung des Unterausschusses fiir Liegenschaften
und Satzungen am 07.06.2005 und in der 5. Sitzung des Hauptausschusses am 21.06.2005 (jeweils
Vorlage Nr. 140/ 2005) gefasst worden.

Somit ist die Verwaltung der ihr zugetragenen Aufgabe nachgekommen und hat die Voraussetzungen
daflr geschaffen, dass ein freiwilliges Umlegungsverfahren gem. § 11 (1) Nr.1 BauGB zeitnah durch-
geflhrt werden kann.

Der Ausschuf? fur Stadtentwicklung und Umweltschutz der Stadt Wesseling hat in seiner Sitzung am
05. Mai 2004 beschlossen, fiir den Bebauungsplan Nr. 2/23 B 3. Anderung ,An der Bach*® die friihzei-
tige Beteiligung der Burger gem. § 3 Abs.1 BauGB und der Trager offentlicher Belange gem. § 4
Abs.1 BauGB durchzufiihren.

Die Beteiligung der Birger erfolgte in der Zeit vom 19. Mai 2004 bis zum 11. Juni 2004 im Neuen Rat-
haus der Stadt Wesseling im Foyer des 3. Obergeschosses, Fachbereich Stadtplanung. Die Erérte-
rung mit der Offentlichkeit erfolgte am Freitag, 04. Juni 2004 im Ratssaal des Neuen Rathauses der
Stadt Wesseling. Am 03. Juni 2004 wurde im Info-Mobil der Stadt Wesseling zusatzlich eine Erdrte-
rung der Plananderungsabsichten durch Mitarbeiter der Verwaltung aus dem Fachbereich Stadtpla-
nung vor Ort im Plangebiet durchgefihrt.

Grundsatzliche Bedenken zur vorgestellten dritten Plandnderung des Bebauungsplanes Nr. 2/23 B
,An der Bach* wurden im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung seitens der Offentlichkeit nicht vorge-
bracht. Es wurde lediglich die Anregung gegeben, dass die nach der Plananderung auch ausserhalb
des Plangebietes zulassig werdenden Ausgleichsmdglichkeiten fir Eingriffe in Natur und Landschaft
mdglichst gebietsnah, zum Beispiel im Landschaftsraum im Bereich des Entenfangs, durchgefuhrt
werden.

Von Seiten des Naturschutzverbandes ,Bund fiir Natur- und Umweltschutz Deutschland” (BUND) und
des Amtes fir Kreisplanung und Naturschutz des Rhein-Erft-Kreises wurden im Rahmen der Trager-
beteiligung gegen die geplante Anderung fiir einen Teilbereich der im Anderungsbereich ,B* befindli-
chen Flachen (Landschaftsschutzgebiet ,Dickopsbach®) von ,Offentlicher Griinflache® in nunmehr
geplante ,Private Griinflache* erhebliche Bedenken erhoben.

Begriindet werden diese Bedenken damit, dass diese Flachen im verbindlichen Landschaftsplan Nr.8
.Rheinterrassen” als formliches ,Landschaftsschutzgebiet” festgesetzt sind und zum 6kologisch wert-
vollen und naturbelassenen Landschaftsraum der Bachaue des Dickopsbachs gehéren.

Der Dickopsbach wurde im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 2/23 B ,,An der Bach*
renaturiert. Dadurch wurde ein Lebensraum fir wild lebende Tiere und Pflanzen geschaffen, der ein
hochwertiges Vernetzungselement des bis zum ,Naturschutzgebiet Entenfang” reichenden Griinzuges
darstellt. Durch die im aktuellen Anderungsverfahren vorgesehene Festsetzung ,Private Griinflache®
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auf einem Teilbereich der Flache wirde den privaten Eigentiimern der anliegenden Hausgéarten am
Igelweg ein vermeintliches Nutzungsrecht als Zier- und/oder Nutzgarten in der Bachaue suggeriert,
was faktisch nicht gegeben ist.

Im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens ist ferner festgestellt worden, dass fir die 6stlich der Ket-
telerstral3e festgesetzten Bauflachen der Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft mangels zur
Verfugung stehender Ausgleichsflachen im Plangebiet aufgrund eigentumsrechtlicher Verhéltnisse
nicht moglich ist, bzw. erst durch langwierige Grundstiicksneuordnungen (férmliches Umlegungsver-
fahren gem. 88 45 ff. BauGB) moglich gemacht werden kdnnte.

Um die Mdglichkeit des bauplanungsrechtlichen Ausgleiches durch Ablosungsbetrage und Herstel-
lung des gesetzlich geforderten Ausgleiches fir Eingriffe in Natur und Landschaft auch ausserhalb
des Bebauungsplangebietes zu ermdglichen, ist eine Verschiebung der dstlichen Plangebietsgrenze
im Anderungsbereich ,A* bis zum FuB- und Radweg zwischen der KettelerstraRe und der Bo-
delschwingh-strafRe erforderlich.

2. Losung

Der Anregung aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit, die Durchfiihrung von externen Aus-
gleichsmaRRnahmen gebietsnah vorzunehmen, wird von Seiten der Verwaltung gefolgt.

Die Verwaltung hat hierzu bereits eine Flache im direkten Anschluss an das nordwestliche Plangebiet
fur einen Teil der noch ausstehenden AusgleichsmalBnahmen vorgesehen (externe Ausgleichsflache
Nr. 1). Die Pflanzmaflinahmen sind bereits erfolgt (Wildwiese mit Baumgruppe und Strauchbesatz).

Ein weiteres Gebiet ist liber einen Flachentausch fiir eine noch nicht im Eigentum der Stadt Wesseling
befindliche Flache zur Aufwertung der Auenbereiche entlang des Dickopsbachs im Bereich des Di-
ckopshofes vorgesehen (externe Ausgleichsflache Nr. 2). Hierzu soll entlang des Bauchlaufes ein im
Mittel 7,4m breiter Wildwiesenstreifen hergestellt werden, der mit Einzelbdumen und Strauchern be-
pflanzt wird.

Eine Einigung mit dem Grundstlickseigentimer ist bereits erzielt. Die Stadt ist bemiht das Grund-
stlicksgeschaft mit dem Eigentiimer zeitnah in die Wege zu leiten und vor Erlangen der Rechtskraft
des Bebauungsplanes Nr. 2/23 B 3. Anderung ,An der Bach* abzuschlieRen. Entsprechende Be-
schliisse sind bereits in der 4. Sitzung des Unterausschusses fir Liegenschaften und Satzungen am
07.06.2005 und in der 5. Sitzung des Hauptausschusses am 21.06.2005 gefasst worden (jeweils Vor-
lage Nr. 131/ 2005).

Somit wird der Ausgleich fir Eingriffe in Natur und Landschaft mit der Entwicklung der beiden exter-
nen Ausgleichsflachen fiir das Baugebiet ,An der Bach" ganzlich erbracht (siehe Anlage der Begrin-
dung zum Bebauungsplan Nr. 2/23 B 3. Anderung ,An der Bach*, Karte ,Ausgleichsflachen®).

Der Anregung der Amtes fiir Kreisplanung und Naturschutz des Rhein-Erft-Kreises und des Natur-
schutzverbandes BUND, Teile des formlichen ,Landschaftsschutzgebietes* am Dickopsbach im riick-
wartigen Bereich der Grundstiicke Igelweg (Anderungsbereich ,B*) nicht als ,Private Griinflache* fest-
zusetzen, wird aufgrund der hergeleiteten Argumentation von Seiten der Verwaltung gefolgt. Eine
Nutzung der naturnahen Bereiche fiir private Zwecke kann und soll nicht in Aussicht gestellt werden.
Die gesamte Flache bleibt somit wie bisher aus Griinden der Rechtsklarheit als ,Offentliche Griinfla-
che" festgesetzt.

Mit der Verschiebung der dstlichen Plangebietsgrenze im Anderungsbereich ,A* bis an die als ,Ful3-
und Radweg" festgesetzte Verkehrsflache zwischen der Kettelerstral3e und der Bodelschwinghstralle
werden die Bauflachen dstlich der Kettelerstralle sowie das westlichste Baufeld stdlich der Kolping-
straf3e mit in den Geltungsbereich der Plananderung einbezogen. Damit gelten fiir diese Bau-
grundstiicke die zuklnftige in die Plananderung als textliche Festsetzung aufgenommene Regelung
zur Mdglichkeit des externen Ausgleichs fur Eingriffe in Natur und Landschaft.

3. Alternativen

Aufgrund der sinnfélligen und vorteilhaften Anregungen werden keine alternativen Lésungsmaglich-
keiten geprift.
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4. Finanzielle Auswirkungen

Durch die Anregungen und die Erweiterung des Plananderungsbereiches ,A* der Bebauungsplanan-
derung sind keine weiteren finanziellen Auswirkungen zu erwarten.

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanes ist im Rahmen eines bestehenden ErschlieBungsvertrages
mit dem Bau- und ErschlieBungstrager abschlieend geregelt.

Die durch die Entlassung des Bau- und ErschlieBungstragers aus dem gultigen ErschlieBungsvertrag
allein fur den Bereich der Kettelerstrae und den Erwerb seiner Grundstiicksflachen im Anderungsbe-
reich ,A" (Beschliisse des Unterausschusses fir Liegenschaften und Satzungen sowie des Hauptaus-
schusses der Stadt Wesseling) entstehenden Kosten fir die Stadt Wesseling werden nach Herstel-
lung der Kettelerstral3e durch die Erhebung von Erschlieungsbeitrdgen sowie durch die Verausse-
rung baureifer Grundstticke (nach einem Umlegungsverfahren) refinanziert.

Anlagen

- Ubersichtskarte mit Darstellung der Anderungsbereiche ,A*, ,B“ und ,C* des Bebauungsplan-
entwurfes Nr. 2/23 B 3. Anderung ,An der Bach* (unmafstablich)
- Ausschnitte der drei Anderungsbereiche aus der Plankarte des Bebauungsplans (unmafRstablich)
- Begruindung einschlieRlich Umweltbericht zum Bebauungsplanentwurf Nr. 2/23 B
3. Anderung ,An der Bach*
- Karte mit Darstellung der extern zu bewaltigenden Ausgleichsflachen flr Eingriffe in Natur
und Landschaft
- umweltrelevante Stellungnahmen
- Ergebniszusammenfassungen aus der friihzeitigen Birgerbeteiligung

Mit der Vorlage erhalten die Fraktionen je ein Exemplar des Entwurfes zum Bebauungsplan
2/23 B 3. Anderung ,,An der Bach" im MaRstab 1:500.
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