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Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umweltschutz

Betreff:

Bebauungsplan Nr. 4/122 "Fichtenweg/ Tannenweg"
Hier: Aufstellungsbeschluss gemaf 88 1 Abs. 3, 2 Abs. 1 BauGB

Beschlussentwurf:

Der Ausschuss fir Stadtentwicklung und Umweltschutz beschlief3t, das Verfahren zur Aufstellung des Be-
bauungsplans Nr. 4/122 fir das Plangebiet ,Fichtenweg/ Tannenweg” gemalf den §§ 1 Abs. 3, 2 Abs. 1
BauGB einzuleiten. Das Aufstellungsverfahren wird entsprechend § 13 a BauGB im beschleunigten Verfah-

ren durchgefihrt.




Sachdarstellung:
1. Problem

Fur die dstliche Urfelder Waldsiedlung besteht der seit 1978 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 4/77 B
(s. Abbildung 1). Der Geltungsbereich des Plans wird von Stidwesten nach Nordosten von einer Mineral6l-
fernleitung des Bundesamtes fir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr
(BAIUDBwW) durchquert.

Bereits im Jahre 1992 wurde bei der Stadt Wesseling das Erfordernis gesehen, den fir das Plangebiet be-
stehenden Bebauungsplan zu Gberplanen und das Planungsrecht an die geadnderten stadtebaulichen Ziele
fir das Gebiet anzupassen. Nach der Durchfiihrung einzelner Verfahrensschritte unter der Bezeichnung
,Bebauungsplan Nr. 4/77 B Urfelder Waldsiedlung | Teilbereich A“ wurde schlie3lich am 18.10.2000 die Auf-
stellung des Bebauungsplans Nr. 4/97 ,Urfelder Waldsiedlung-Ost“ beschlossen (s. Abbildung 2).

Abbildung 2: Bebauungsplan Nr. 4/97 (Entwurf) mit iberlagerter Liegenschaftskarte

Im Rahmen der Offenlage des BP Nr. 4/97 aul3erte die Wehrbereichsverwaltung, welche die BRD als Eigen-
timerin der Pipeline vertrat, Bedenken gegen den Umgang mit der Mineral6lfernleitung im Bebauungsplan.
Die quer durch das Plangebiet verlaufende Leitung ist in der damaligen Entwurfsfassung des Bebauungs-
plans Nr. 4/97 mit einem 10 m breiten (5 m beidseits der Leitung) von jeglicher Bebauung freizuhaltenden
Schutzstreifen versehen. Die Breite des Schutzstreifens wurde in Analogie zu dem Uberplanten Bebauungs-
plan Nr. 4/77 B festgelegt, dessen 10 m breiter Schutzstreifen im Rahmen der Tragerbeteiligung im Jahre
1975 von der Wehrbereichsverwaltung als ausreichende Sicherungsmaf3nahme anerkannt worden war.
Grund fur die Bedenken liegen in mittlerweile geanderten technischen Richtlinien und Sicherheitsbestim-
mungen flr den Umgang mit brennbaren Flissigkeiten.

Aufgrund der seitens der Wehrbereichsverwaltung West geduf3erten, nicht ausraumbaren Bedenken, ist der
Bebauungsplan Nr. 4/97 nicht rechtskraftig geworden. Einzelne Bauvorhaben, die nicht im unmittelbaren
Einwirkungsbereich der Pipeline lagen, wurden auf Grundlage der Planreife i.S.v. § 33 BauGB bauplanungs-
rechtlich zugelassen. Aufgrund der seit nunmehr 15 Jahren andauernden Verfahrensunterbrechung kann
dem Bebauungsplanentwurf Nr. 4/97 inzwischen kein Offenlagestatus mehr attestiert werden.

2. Ldsung

Vor einigen Monaten ist die ,Wilma Wohnen KdIn-Bonn Projekte GmbH* (nachfolgend ,Wilma*®) auf die Ver-
waltung zugekommen, um Bebauungsmadoglichkeiten der bisher unbebauten Grundstiicke im Bereich des
Fichtenwegs und des Tannenwegs abzufragen. Bei der Wilma handelt es sich um ein seit 1939 bestehendes
Bautragerunternehmen, das in NRW schwerpunktmaRig in der Region Diisseldorf, KéIn/Bonn und im Ruhr-
gebiet tatig ist. Die Wilma ist daran interessiert, die Waldsiedlung mit einer 2 1/2-geschossigen Doppel- und



Reihenhausbebauung zu arrondieren (s. Anlage stadtebaulicher Entwurf). Als Zielgruppe sollen inshesonde-
re junge Familien angesprochen werden. Nachdem die Wilma von der Stadt Wesseling Uiber die Pipeline-
thematik und die bestehenden Bedenken des Leitungsbetreibers informiert worden ist, hat sie Kontakt zum
Bau- und Liegenschaftsbetrieb NRW (zusténdig fur die Planung), zum BAIUDBw (Leitungsbetreiber) und zur
Bezirksregierung Kéln (Genehmigungsbehdrde) aufgenommen, um Lésungsmaoglichkeiten fiir das Problem
mit der vorhandenen Pipeline zu diskutieren. Nach einer Ermittlung der erforderlichen Kosten hat sich die
Wilma dazu entschlossen, die Mineraldlfernleitung in Abstimmung mit den genannten Behérden zu erneuern.
Die Erneuerung soll im Bereich der von der Wilma erworbenen unbebauten Grundstiicke zwischen der Ein-
mindung JagerstraRe/ Urfelder Stral3e und der Bebauung Fichtenweg 89/91 vorgenommen werden. Die fur
die Pipeline verantwortlichen Behdrden haben in Vorgespréachen ihre Zustimmung zu der vorgeschlagenen
Vorgehensweise signalisiert.

Da der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 4/77 B fir die von der Wilma anvisierten Grundstiicke eine stadte-
baulich nicht mehr zeitgeméaRe bis zu 4-geschossige Bebauungsstruktur vorsieht, ist die Neuaufstellung
eines Bebauungsplans erforderlich.

Wie bereits angedeutet, sind in der Vergangenheit Bauvorhaben auf Grundlage des Planentwurfs zum Be-
bauungsplan Nr. 4/97 genehmigt worden (8 33 BauGB). Ferner erfolgte die Anlage von StraRenflachen. Da
der Bebauungsplan Nr. 4/97 keine Rechtskraft erlangt hat, stimmen die vorhandenen Wohngeb&ude und
Verkehrsflachen z.T. nicht mit den Festsetzungen des ,darunter liegenden” Altbebauungsplans Nr. 4/77 B
Uberein.

Fir die Stadt Wesseling eréffnet sich nun die Méglichkeit, zusammen mit der Wilma einen Bebauungsplan
fur das Gesamtgebiet aufzustellen. Mit der Neuaufstellung werden folgende Ziele verfolgt:

e Klarung und Berticksichtigung der Pipelinethematik entsprechend den heute gtltigen Anforderungen
und Sicherheitsbestimmungen

¢ Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung auf den noch unbebauten Grundsti-
cken (Gebaude und Verkehrsflachen) und somit Schaffung von neuem Wohnraum im Eigenheim-
segment

e Sicherung der vorhandenen Bebauung durch entsprechende Festsetzungen

e Sicherung der vorhandenen Stral3en durch entsprechende Festsetzungen

Die Wilma arbeitet bereits seit vielen Jahren mit dem Stadtplanungsbiiro H+B Stadtplanung aus Kdln zu-
sammen und hat der Stadt vorgeschlagen, dieses Bliro gemeinsam zu beauftragen. Die Kosten fiir die Pla-
nungsleistungen kdnnen zwischen der Stadt Wesseling und der Wilma in Abhangigkeit der jeweiligen Fl&-
chenanteile geteilt werden.

Die Wilma hat mit Datum vom 21.09.2015 einen Antrag zur Einleitung des Bebauungsplanverfahrens und
zur Kostenaufteilung gestellt (s. Anlage). Die Verwaltung empfiehlt, ein entsprechendes Bebauungsplanver-
fahren unter der Bezeichnung BP Nr. 4/122 ,Fichtenweg/ Tannenweg*“ einzuleiten. Die Ubertragung der Pla-
nung und Verfahrensbetreuung auf das Blro H+B Stadtplanung wird seitens der Verwaltung begruf3t, um
das Planverfahren trotz derzeitig geringer Personalstarke im Bereich 61 durchfiihren zu kénnen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4/122 wird begrenzt durch die Urfelder StraRe im Suden, den
Fichtenweg und die JagerstraRe im Westen und die Stadtbahntrasse im Osten. Die nordliche Plangebiets-
grenze bildet die vorhandene Reihenhausbebauung Fichtenweg 7-29.

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt werden. Auf eine
Umweltprifung und einen Umweltbericht kann somit verzichtet werden.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans sind voraussichtlich mehrere Grundstiicksgeschéfte verbunden, die
in den nachsten Wochen zwischen der Wilma und der Verwaltung weiter konkretisiert werden. Im Einzelnen
resultieren die erforderlichen Kauf-/Tauschhandlungen aus einer Verbreiterung der Jagerstral3e fur den
Schulbusverkehr, der Verschiebung eines Teilstiicks des Tannenwegs nach Osten, dem Verzicht auf eine
Verlangerung des sidlichen Tannenwegstichs bis zur KVB-Trasse und einer geringfiigigen Verschiebung
der geplanten Spielplatzflache. Neben den angefiihrten Kaufgeschéaften stehen die Wilma und die Verwal-
tung in Verhandlung beziiglich einer méglichen Ubernahme des Endausbaus einzelner StraRenverkehrsfla-
chen im Plangebiet.

Weitere Details zur Planung sind dem stadtebaulichen Entwurf sowie der Begriindung zu entnehmen (s.
Anlage).



3. Alternativen

Bei einem Verzicht auf die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens ware eine Bebauung im Umfeld der
Mineraldlfernleitung kiinftig nicht moglich. Da der Altbebauungsplan Nr. 4/ 77 B als Genehmigungsgrundlage
fur Vorhaben herangezogen werden miisste, ergaben sich auch im Bereich der Bestandsbebauung Schwie-
rigkeiten bei Gebauden, die bereits in ihrer heutigen Ausfiihrung dem Bebauungsplan widersprechen (da auf
Grundlage des Entwurfs zum BP 4/97 genehmigt). Ferner entfiele bei einem Verzicht auf die Planaufstellung
die Moglichkeit zur Abrechnung von ErschlieRungsbeitragen (s.u.).

4. Finanzielle Auswirkungen

Die Planungskosten fur den Bebauungsplan belaufen sich fir den Anteil der Stadt Wesseling auf ca. 17.000
€. Hinzu kommen voraussichtlich die Kosten flr ein zu erstellendes Larmgutachten. Erfahrungsgeman be-
laufen sich die Kosten fiir derartige Gutachten auf ca. 4000 €. Die Stadt wiirde sich hieran zu 2/3 beteiligen.
Die Mittel stehen im Haushalt 2015 zur Verfigung (PSK 51-511-00 5431400).

Den Ausgaben fir die Planung stehen Einnahmen durch die Abrechnung von ErschlieBungsbeitradgen ge-
genuber. Aufgrund einer vom Altbebauungsplan Nr. 4/77 B abweichenden Ausfiihrung konnte der Fichten-
weg mit seinen zugehdrigen StichstraRen bisher nicht abgerechnet werden. Durch die Neuaufstellung des
Plans kdnnen die StralRenverkehrsflachen nach Satzungsbeschluss ordnungsgemaf abgerechnet werden.
Die Bauverwaltung rechnet tiberschlagig mit Einnahmen in Héhe von ca. 60.000 €.

Anlagen

Geltungsbereich des BP Nr. 4/122 ,Fichtenweg/ Tannenweg*®
Stadtebaulicher Entwurf zum BP Nr. 4/122 ,Fichtenweg/ Tannenweg*
Begrindung zum BP Nr. 4/122 ,Fichtenweg/ Tannenweg"

Antrag zur Einleitung eines Planverfahrens
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