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Beratungsfolge:

Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umweltschutz

Betreff:

56. Anderung des Flachennutzungsplanes fiir das Plangebiet ,Westringquartier"
hier: - Beschluss zur Aufstellung der 56. Anderung des Flachennutzungsplanes
~Westringquartier*
- Beschluss zur frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden

Beschlussentwurf:

1. Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Umweltschutz beschlieRt die Aufstellung der 56. Anderung des
Flachennutzungsplanes ,Westringquartier” gemaf §§ 1 (3), 2 (1) Baugesetzbuch.

2. Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Umweltschutz beschlief3t die in der Sitzung vorliegenden Plan-
unterlagen (einschlief3lich Erlauterungsbericht) als Grundlage fur die Durchftihrung der frihzeitigen Be-
teiligung der Offentlichkeit und der Behérden gemafR 88 3 (1), 4 (1) Baugesetzbuch.



Sachdarstellung:

1. Problem

Allgemeine Vorbemerkung/Anlass der Planung

Im Rahmen des Stadtebaulichen Ideen- und Realisierungswettbewerbs Innenstadt Wesseling 2001 wurden
hochwertige Bebauungskonzepte fiir die wesentlichen Entwicklungspotenziale der Innenstadt erarbeitet.

Die Einbeziehung des ca. 4 ha groRen Gelandes am Westring in den Wettbewerb (Bausteinflache 1) war aus
stadtebaulicher Sicht sinnvoll und mdoglich, da dieses, urspriinglich als Gewerbeerweiterungsflache geplante
Areal, von dem Unternehmen Saint Gobain Abrasives nicht mehr bendtigt 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 Nahe zum Stadtbahnhaltepunkt der Linie 16 (Kéln-Bonn) eine
optimale Standortgunst zur Ansiedlung innerstadtischer Wohn-/Mischnutzungen aufweist und einen wichti-
gen Beitrag zur gebotenen Starkung der Innenstadt als Wohn- und Einkaufsschwerpunkt leisten kann.

Fur das sogenannte ,Stadtquartier am Westring“ ist das Bebauungskonzept eines der beiden 1. Preistrager
des Wettbewerbs - des Buros rha reicher haase associierte, Aachen - als planerische Grundlage fur die
Entwicklung des Neubauquartiers ausgewdahlt worden. Das Planungskonzept ist seitdem, unter Bertcksichti-
gung der stadtebaulichen und immissionsschutzrechtlichen Rahmenvorgaben fiir das ,Stadtquartier am
Westring*“, kontinuierlich weiter entwickelt worden. Der Flachennutzungsplan der Stadt Wesseling ist mit
seiner 2004 wirksam gewordenen 48. Anderung fiir das Plangebiet des ,Stadtquartiers am Westring*“ an die
damaligen Planungsziele angepasst worden (Anderung von Gewerbe-/Industrieflachen in gemischte Baufla-
che/Wohnbauflache/Griunflache).

Im Laufe der Jahre hat die Stadt Wesseling viele Gesprache und Abstimmungen mit Investoren und Projekt-
entwicklern gefuhrt, die an einem Erwerb des stédtischen Grundstlicksareals interessiert waren. Gegenstand
der Beratungen waren die jeweiligen Bebauungs- und Nutzungskonzepte der Interessenten. Die Konzepte
haben verschiedene Bau- und Wohnformen umfasst, wobei das Spektrum von eingeschossigen, seniorenge-
rechten Wohnformen Uber reine Reihenhausbebauung bis zu 2-4-geschossigen Wohnstrukturen, in Anleh-
nung an das Planungskonzept des Bliros rha, gereicht hat. Die Beratungen haben bisher jedoch nicht zu
einem realisierungsfahigen Konzept gefiihrt; die Griinde lagen zumeist in der Bebauungskonzeption und der
fehlenden Flexibilitat der Interessenten, so dass den Anforderungen der Stadt Wesseling an ein hochwerti-
ges Neubaugebiet nicht hinreichend Rechnung getragen werden konnte.

Ende 2014 hat die Stadt Wesseling erste Beratungen mit einem Investor gefiihrt, der grol3es Interesse an
der Realisierung eines innerstadtischen Wohnquartiers und dem Erwerb des stadtischen Grundstiicksareals
bekundet hat. Dieser Investor (Bernd Reiter Gruppe, KolIn) hat zwischenzeitlich ein Bebauungskonzept erar-
beitet und die Rahmenvorgaben fir die stadtebauliche, planungsrechtliche und erschlieBungstechnische
Umsetzung dieser Konzeption mit der Stadt Wesseling abgestimmt. Das Bebauungskonzept ,Westringquar-
tier" steht mit den stadtebaulichen Zielen der Stadt Wesseling im Einklang.

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

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

Die Bernd Reiter Gruppe stellt einen Antrag auf Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung eines vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes gemali § 12 (2) Baugesetzbuch (BauGB) und wird als Vorhabentragerin auf-
treten. Hinsichtlich des Bebauungskonzeptes ,Westringquartier und der Planinhalte der vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanung wird auf die Beschlussvorlage 98/2015 verwiesen.



2. LOsung

2.1 Planungsziele

Die 56. FNP-Anderung soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung des Bebauungskon-
zeptes ,Westringquartier” auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung der Stadt Wesseling schaffen.

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

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

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

- Erhaltung und Aufwertung der ,griinen Hangkante” an der BirkenstralRe, Gestaltung des stdlichen Frei-
raums als wohnungsnahe Griinflache mit Spiel-/Aufenthaltsfunktion fiir alle Nutzergruppen und rdumliche
Vernetzung des neuen Wohnquartiers mit den Umgebungsstrukturen.

Wie vorab erlautert, besteht fiir das Plangebiet die seit 2004 wirksame 48. FNP-Anderung ,Stadtquartier am
Westring“. Die Planungsziele des vorliegenden Bebauungskonzeptes ,Westringquartier” entsprechen nicht
mehr in Ganze den wirksamen Darstellungen der 48. FNP-Anderung, so dass eine nochmalige Anderung
des Flachennutzungsplanes der Stadt Wesseling erforderlich ist.

2.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 56. FNP-Anderung ,Westringquartier umfasst die ,griine Hangkante“ entlang der
Birkenstral3e, die Gesamtflache des geplanten Baugebietes, den sudlich anschlieRenden Griinbereich, die
zur Optimierung der Verkehrsanbindung notwendigen Flachen des Westrings sowie den ,Schwarzen Weg*.

Er umfasst somit den gleichen Geltungsbereich wie die seit 2004 wirksame 48.FNP-Anderung ,Stadtquartier
am Westring“; nach Wirksamwerden der 56. FNP-Anderung ,Westringquartier* werden die Darstellungen der
48. FNP-Anderung unwirksam. Ein formelles Aufhebungsverfahren fiir die 48. FNP-Anderung ist deshalb
nicht erforderlich.

Der Geltungsbereich wird begrenzt durch den Westring (nordwestliche StralRenkante), die Birkenstral3e
(nordostliche Stral3enkante), das Betriebsgelande der Saint Gobain Abrasives (nordwestliche Grundstticks-
grenze) sowie durch den Schwarzen Weg (norddstliche StralRenkante). Die genaue Abgrenzung des raumli-
chen Geltungsbereiches der 56. FNP-Anderung ,Westringquartier ist der zeichnerischen Darstellung zu
entnehmen (vgl. Karte Plangeltungsbereich).

2.3 Ubergeordnete Vorgaben/geltendes Planungsrecht

Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéln

Das Plangebiet der 56. FNP-Anderung ,Westringquartier* ist im Regionalplan im Wesentlichen als ,Allge-
meiner Siedlungsbereich (ASB)“ dargestellt.

Im Rahmen des damaligen Verfahrens zur 48. FNP-Anderung der Stadt Wesseling hat die Bezirksregierung
K6ln gemal § 20 LPIG (heute § 34 LPIG) bestatigt, dass die Flachennutzungsplananderung an die Ziele der
Raumordnung angepasst ist.

Im Zuge der friihzeitigen Beteiligung der Behorden zur 56. FNP-Anderung wird eine erneute landesplaneri-
sche Anfrage gemaf § 34 LPIG an die Bezirksregierung Koln gestelit.

Flachennutzungsplan

Wie vorab erlautert, enthalt die seit 2004 wirksame 48. FNP-Anderung ,Stadtquartier am Westring“ Darstel-
lungen des Plangebietes als ,gemischte Bauflachen® (M), Wohnbauflachen (W), Grinflachen mit der Zweck-
bestimmung ,Parkanlage“ (Hangkante Birkenstralle) sowie ,6rtliche Hauptverkehrsstrallen® (Westring und
Schwarzer Weg).



Auf Grund der veranderten Planungsziele des Bebauungskonzeptes ,Westringquartier* (Entwicklung eines
Wohngebietes, Sicherung und Aufwertung einer Griin-/Freiflache im Siidosten des Plangebietes) werden die
nachfolgenden Anderungen der FNP-Darstellungen innerhalb des Plangebietes vorgesehen.

Die 56. FNP-Anderung umfasst zum einen den Verzicht auf die Darstellung ,gemischte Bauflachen® und die
dementsprechende Darstellung von ,Wohnbauflachen fir den gesamten Bereich des geplanten Neubau-
quartiers. Zum anderen sollen nicht nur die vorhandene ,griine Hangkante®, sondern auch der sidlich an-
schlieRende Grinbereich als naturbezogene bzw. wohnungsnahe Grin- und FreirAume gesichert werden;
diese Flachen sollen im Flachennutzungsplan kiinftig als ,,Grinflachen® mit der Zweckbestimmung ,Parkan-
lage“ dargestellt werden.

Weiterhin wird der sogenannte ,Schwarze Weg“ nicht mehr als ,6rtliche Hauptverkehrsstra3e“ vorgesehen,
sondern kiinftig entsprechend seiner tatsachlichen und rechtlichen Situation als ,Flache fir Bahnanlagen®
(analog dem anschlieBenden HGK-Betriebsgelande, dessen ErschlieRung Uber die Privatstralde Schwarzer
Weg erfolgt) dargestellt.

Die Planungsinhalte der 56. FNP-Anderung ,Westringquartier” sind den beigefligten Planunterlagen sowie
dem Erlauterungstext zu entnehmen. Die Planung wird im Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Umwelt-
schutz vorgestellt.

Das Verfahren zur 56. Anderung des Flachennutzungsplanes fiir das Plangebiet ,Westringquartier* wird

geman § 8 (3) BauGB parallel zum Bebauungsplanverfahren Nr. 1/114 durchgefuhrt (vgl. Beschlussvorlage
98/2015).

2.4 Verfahrensbeschliisse

Es wird vorgeschlagen:

- die Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung der 56. FNP-Anderung ,Westringquartier* gemaR §§ 1 (3),
2 (1) BauGB zu beschlieRen (vgl. Karte Plangeltungsbereich);

- das Verfahren zur Aufstellung der 56. FNP-Anderung ,Westringquartier mit der Durchfiihrung der friih-
zeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden geméaR 8§ 3 (1), 4 (1) BauGB mit den in der Sit-
zung vorliegenden Planungsunterlagen weiter zu fiihren.

3. Alternativen

Keine

4. Finanzielle Auswirkungen

Die Flache des ,Westringquartiers® befindet sich im Eigentum der Stadt Wesseling, so dass Einnahmen aus
dem Verkauf der Flache zu erwarten sind. Die innere ErschlieBung des Baugebietes soll durch die Bernd
Reiter Gruppe durchgefiihrt werden, so dass der Stadt Wesseling keine ErschlielBungskosten entstehen.

Die Kosten fiir die Erarbeitung der 56. FNP-Anderung ,Westringquartier* und fiir die Aufstellung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1/114 ,Westringquartier®, einschliellich Umweltbericht und erforderli-
cher Fachgutachten, werden durch die Bernd Reiter Gruppe getragen.

Anlagen:

- Karte- Plangeltungsbereich fur die 56. FNP-Anderung ,Westringquartier*

- Ubersichtsplan- Vergleichsdarstellung der 48. und 56. Anderung des Flachennutzungsplanes
- Planzeichnung der 56. FNP-Anderung ,Westringquartier*

- Erlauterungsbericht

Anmerkung: )
Die Fraktionen/fraktionslosen Ratsmitglieder erhalten je eine Planfassung der 56. FNP-Anderung ,Westring-
quartier” im Format DIN A 2 (ohne Malf3stab).
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