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Beratungsfolge:

Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umweltschutz

Betreff:

Standortuntersuchung ,KiTa Innenstadt Wesseling®
hier: Vorstellung von Entwurfsvarianten

Beschlussentwurf:

1. Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umweltschutz nimmt die Entwurfsvarianten im Rahmen der
~otandortuntersuchung KiTA Innenstadt Wesseling®, einschliellich der Kostenschatzung fir Grund-
erwerb und ErschlielBung zur Kenntnis.

2. Der Ausschuss fir Stadtentwicklung und Umweltschutz schlie3t sich dem Vorschlag der Verwaltung
an und billigt den stadtebaulichen Entwurf ,Standort 1 (Variante1) — Gartenhallenbad® als Grundlage
des weiteren Planverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 1/126 — Gartenhallenbad. Die Verwaltung wird
beauftragt den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 1/126 zu erarbeiten und in einer der
nachsten Ausschusssitzungen zur Beschlussfassung vorzulegen.



Sachdarstellung:
1. Problem

Im Rahmen der Fortschreibung des Kindergartenbedarfsplanes ab 2017 (VL 144/2015 und 144/2015
1.Ergénzung) hat der Jugendhilfeausschuss in seiner Sitzung am 02.12.2015 aufgrund der prognostizierten
Entwicklung der Geburten- und Zuzugszahlen beschlossen, das Angebot in der Kindertagesstéttenbetreu-
ung ab dem Kindergartenjahr 2017/2018 weiter auszubauen. Geplant ist der Neubau von 2 Kindertagesein-
richtungen mit jeweils 4 Gruppen in den Stadtteilen Wesseling und Keldenich.

Im Stadtteil Keldenich wird im Zusammenhang mit der Entwicklung des Baugebietes ,Eichholz* eine neue
Kindertageseinrichtung realisiert. Im Stadtteil Wesseling liegen derzeit noch keine konkreten Planungen vor.
Mit der Entwicklung des ,Westringquartiers“ und dem damit zu erwartenden Zuzug junger Familien, ist hier
auch kunftig mit einem steigenden Bedarf zu rechnen.

In seiner Sitzung am 07.06.2016 wurde durch den Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umweltschutz be-
reits im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses zum Bebauungsplan Nr. 126 — Gartenhallenbad (VL 83/2016)
eine mogliche Nutzung der ehemaligen Freibadwiese durch eine Kindertagesstéatte beraten. Der Ausschuss
beschloss in dieser Sitzung die Aufstellung des Bebauungsplanes erst nach Konkretisierung des Nutzungs-
konzeptes fur den Bereich des Gartenhallenbades sowie der Prufung mdglicher Alternativstandorte fur eine
Kindertagesstatte in Wesseling zu fassen.

2. L6ésung

Zwischenzeitlich wurden seitens der Verwaltung Entwurfskonzepte fiir acht potentielle Standorte einer Kin-
dertagesstatte in der Wesselinger Innenstadt untersucht. Grundvoraussetzung ist dabei die Verfligbarkeit
eines mindestens 1.600 gm grofRen Grundstiicks, von dem ca. 750 gm fur das Gebaude und der Rest fur die
AuBenanlagen bendtigt werden. Dabei kénnen jedoch, je nach Bauweise (z.B. Geschossigkeit), Lage des
Baukorpers und Grundsticksverfiigbarkeit, die Grundstiicksgrof3en variieren.

Die einzelnen Entwurfsvarianten werden im Folgenden kurz dargestellt und erldutert. Eine Ubersicht zu den
Vorhaben sowie eine vergleichende Gesamtbewertung sind der Vorlage als Anlage beigefigt.

Standort | — Gartenhallenbad

Das Plangebiet grenzt nérdlich an das Gelande des Gartenhallenbades und umfasst den Bereich der ehe-
maligen Freibadwiese, die sich derzeit als innerértliche Brachflache darstellt und insbesondere aufgrund der
unmittelbaren Nahe zum geplanten Westringquartier in den Fokus der Planung rtickt. Ziel der Entwurfsvari-
anten ist es, unter Berlicksichtigung der angrenzenden Wohnbebauung sowie der vorhandenen Hallenbad-
und Saunanutzung, eine dem innerstadtischen Standort adaquate Nutzung zu ermdglichen. Der Flachennut-
zungsplan stellt fir den Bereich derzeit ,Flachen fur den Gemeinbedarf‘ dar, in den Bebauungsplanen Nr.
1/31 und 1/31A ist dieser als ,Griinflache / Freibad“ festgesetzt. Um die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur eine Kindertagestatte zu schaffen, ist deshalb die Durchfiihrung eines Bauleitplanverfahrens erfor-
derlich.

Variante 1

Die Variante sieht eine ErschlieBung Uber eine Stichstrale von der Saarlandstral3e aus vor, so dass die
vorhandene Wohnbebauung entlang der BirkenstraRe nicht durch zusétzliche Verkehre belastet wird. Uber
die geplante StichstralRe kdnnten weitere Grundstiicke erschlossen und fur eine Vermarktung frei gemacht
werden. Die daraus erzielten Einnahmen kénnen in die Finanzierung des Neubaus der Kindertagesstétte
bzw. in die Konsolidierung des stéadtischen Haushalts einfliel3en.

Variante 2

Diese Variante sieht eine ErschlieRung tber die Birkenstral’e und die Theodor-Kérner-StralRe vor, wobei die
letztgenannte aufgrund des zusétzlichen Verkehrsaufkommens ausgebaut werden musste. Die Kosten dafur
koénnen jedoch durch die Vermarktung von zusétzlichen Wohnbauflachen im Bereich der Theodor-Kdrner-
StralRe kompensiert werden. In der Entwurfsvariante bleibt der Giberwiegende Teil der ehemaligen Freibad-
wiese als innerstadtische Grinflache erhalten.

Aufgrund der Lage in unmittelbarer Nahe zum Zentrum sowie in fu3laufiger Entfernung zum geplanten West-
rinquartier, der hohen Wirtschaftlichkeit und der Grundstiicksverfugbarkeit wird der Standort fir die Realisie-
rung der geplanten Kindertagesstatte als insgesamt ,,gut geeignet“ (V1) und ,,geeignet” (V2) eingestuft.
Durch die bessere Ausnutzung des Grundsticks, der damit verbundenen erhéhten Wirtschaftlichkeit sowie
der optimaleren VerkehrserschlieBung der KiTA, stellt Entwurfsvariante 1 die Vorzugsvariante dar.



Standort Il - UlmenstralRe

Der Standort Ulmenstra3e liegt am nérdlichen Rand des Stadtteils Wesseling in unmittelbarer Nahe der
,KiTa Kastanienweg®. Die Flache wird derzeit als Griinflache bzw. als Spielplatz genutzt und tbernimmt in-
nerhalb des Uberwiegend durch Geschosswohnungsbau gepragten Quartiers eine sehr wichtige Funktion in
Bezug auf die wohnortnahe Freiraumversorgung.

Der geplante Kindergarten kann nérdlich des vorhandenen Spielplatzes angeordnet werden, so dass alle
derzeitigen Nutzungen unverandert beibehalten werden kdnnen. Der Flachennutzungsplan stellt fir den
Bereich Wohnbaufléache dar, ein Bebauungsplan liegt nicht vor, so dass auch hier zur Umsetzung des Vor-
habens zunachst die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen sind.

Der Entwurf sieht langfristig die Entwicklung einer Wohnbebauung zur Arrondierung des bestehenden
Wohnquartiers nach Nordosten vor, wodurch jedoch die derzeitige freiraumbezogene Nutzung eingeschrénkt
werden wirde. Fir die Umsetzung des Vorhabens ist zunachst der Erwerb eines ca. 1.900 m2 gro3en Teil-
grundstiicks notwendig, die Erschlie3ung erfolgt tber die Ulmenstral3e.

Aufgrund der Lage am Rand der Innenstadt, der mit dem Grundstiickserwerb verbundenen Kosten sowie der
derzeitigen Nutzung als innerstédtische Freiflache, wird dieser Standort im Vergleich als insgesamt ,,be-
dingt geeignet* bewertet.

Standort Il = Birkenwaldchen

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Néhe zum Zentrum und in fuBlaufiger Entfernung zum geplanten West-
ringquartier. Ziel des Entwurfes ist es, einen Teilbereich der derzeit als 6ffentliche Grinflache bzw. Parkan-
lage genutzten, innerstadtischen Freiflache fur die Nutzung durch eine Kindertagesstatte zu aktivieren.

Der Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1977 stellt fir den Bereich ,Landschaftsschutzgebiet® dar, der Be-
bauungsplan Nr. 1/72 BI.A setzt hier ebenfalls ,Landschaftsschutzgebiet® fest. Demgegeniber liegt das
Plangebiet auRerhalb des Geltungsbereichs des Landschaftsplanes 8, so dass dem Vorhaben keine Belan-
ge des Natur- bzw. des Landschaftsschutzes entgegenstehen. In einem Bauleitplanverfahren missen je-
doch die Auswirkungen des Vorhabens sowohl unter Aspekten des Artenschutzes als auch im Rahmen einer
Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung untersucht werden.

Variante 1

In dieser Variante wird die geplante Kindertagesstatte am noérdlichen Rand des vorhandenen Parks ange-
ordnet. Die ErschlieBung erfolgt Uber die BirkenstraRe, deren Stichweg aufgrund des zusétzlichen Verkehrs-
aufkommens weiter ausgebaut werden misste. Da es sich um ein stadtisches Grundstiick handelt, fallen
neben den ErschlieBungskosten keine weiteren Kosten an.

Variante 2

Die geplante Kindertagesstatte wird in dieser Variante am sidlichen Rand der bestehenden Parkanlage
angeordnet, so dass die vorhandene ErschlieBung Uber die Strale ,Am Walde“ genutzt werden kann. Als
Erganzung zur geplanten Kindertagesstétte sieht der Entwurf die Ausweisung zusatzlicher Wohnbauflachen
vor, die kinftig den Abschluss der Parkanlage nach Studwesten bilden. Die aus der Vermarktung der stadti-
schen Grundstuicke erzielten Einnahmen kdnnen in die Konsolidierung des stadtischen Haushalts fliel3en.

In der Entwurfsvariante 1 stehen der zentralen Lage im Stadtgebiet als Nachteile das derzeitige Planungs-
recht, die aktuelle Nutzung als innerstadtische Freifliche sowie der Erschlielungsaufwand gegeniber, so
dass dieser Standort insgesamt als ,,bedingt geeignet“ eingestuft wird. Demgegenuber wird Entwurfsvari-
ante 2 aufgrund der vorhandenen ErschlieBung, der Lage am Rand der innerstadtischen Freiflache, aber
auch aufgrund der guten Wirtschaftlichkeit, die mit dem Verkauf von stadtischen Grundstliicken einhergeht,
als ,,gut geeignet” bewertet.

Standort IV — JahnstralRe

In seiner Sitzung am 19.01.2016 hat der Rat der Stadt Wesseling den Bau von Reihenh&usern zur Flucht-
lingsunterbringung u.a. im Bereich des Sportplatzes sudlich der Jahnstral3e beschlossen. Dieser wird derzeit
als Parkplatz fir das unmittelbar gegeniiber gelegene Gartenhallenbad sowie das Ulrike-Meyfarth-Stadion
genutzt. Der Flachennutzungsplan stellt fur den Bereich ,Wohnbauflache“ dar, ein Bebauungsplan liegt nicht
vor, so dass die planungsrechtliche Zulassigkeit gem. § 34 BauGB zu bewerten ist.

Variante 1

Die Variante greift die vorliegenden Planungen fiir den Bau der Reihenhduser im Rahmen der Flichtlingsun-
terbringung auf. Wahrend die Reihenhduser sudlich der geplanten Stichstral3e angeordnet werden, orien-
tiert sich die geplante Kindertagesstéatte nach Nordwesten.



Variante 2

Die Variante behalt die ErschlieBung Uber eine Stichstralle, die von der Jahnstral3e ins Plangebiet gefihrt
wird, bei. Gleichzeitig werden die geplanten Reihenhauser nordlich der StichstraRe angeordnet, die Kinder-
tagesstatte wird nach Siiden ausgerichtet. Zum einen kann hier eine bessere Belichtung der Gruppenraume
erfolgen, zum anderen kdnnen durch die Zusammenlegung geleichartiger Nutzungen mdégliche Synergieef-
fekte, beispielsweise bei der Nutzung der AuBenbereiche, erzielt werden.

Variante 3

Variante 3 sieht eine vollstandige Uberplanung des Sportplatzes vor. Neben der Kindertagesstatte und der
geplanten Fluchtlingsunterbringung, ist eine erganzende Wohnbebauung vorgesehen. Die dadurch entfal-
lenden ca. 140 Stellplatze fir die Nutzer des Gartenhallenbades und des Ulrike-Meyfarth-Stadions, missen
jedoch an anderer Stelle nhachgewiesen werden. Dementsprechend sieht der Entwurf den Neubau von ca.
160 Stellplatzen im Bereich der ehemaligen Freibadwiese, unmittelbar nérdlich des Gartenhallenbades vor.
Damit wird zum einen eine bessere Verbindung zwischen den Stellplatzen und dem Gartenhallenbad sowie
dem Stadion ermdglicht, da die JahnstraRe dann nicht mehr Gberquert werden muisste. Zum anderen werden
zusatzliche offentliche Stellplatze in unmittelbarer Nahe zum Zentrum bzw. zur Fuf3gangerzone Flach-
Fengler-Str. geschaffen. Die Kosten fiir die Herstellung eines Parkplatzes inklusive LarmschutzmalRnahmen
fur die angrenzende Wohnbebauung, kann durch die Einnahmen, die im Zusammenhang mit der Wohnbau-
flachenentwicklung erzielt werden, kompensiert werden.

Aufgrund der Lage in unmittelbarer Nahe zum Zentrum, der Grundstucksverfligbarkeit aber auch der positi-
ven Wirtschaftlichkeit, wird der Standort insgesamt als ,,geeignet” eingestuft. Wahrend die planungsrechtli-
che Beurteilung der Variante 1 und 2 gem. § 34 BauGB erfolgt, besteht bei Variante 3 Planbedarf, so dass
diese, insbesondere im Hinblick auf die Umsetzbarkeit, etwas schlechter bewertet wird.

Standort V — Am Bungert

Die bereits seit langerem ungenutzte Flache liegt am Rand des Stadtteils Wesseling und grenzt unmittelbar
nordlich an den Mihlenweg. Der Flachennutzungsplan stellt fiir den Bereich Wohnbauflache dar, ein Bebau-
ungsplan liegt nicht vor. Die planungsrechtliche Beurteilung fir den Neubau einer Kindertagesstatte kann
gem. § 34 BauGB erfolgen. Da sich das Grundstuck nicht im Eigentum der Stadt befindet, ist der Erwerb
eines ca. 3.100 m2 grof3en Grundstiicks Voraussetzung fir die Umsetzung des Vorhabens.

Aufgrund der groRen Entfernung zum Stadtzentrum, der Grundsticksverfligbarkeit sowie der mit dem
Grunderwerb verbundenen Kosten, wird der Standort insgesamt als ,bedingt geeignhet* eingestuft.

Standort VI — Moselstral3e

Die derzeit als Griunflache bzw. als Spielplatz genutzte Flache befindet sich im stadtischen Eigentum und
liegt unmittelbar zwischen der Wohnbebauung entlang der Moselstra3e sowie des 6stlich angrenzenden
Gewerbegebietes ,Rheinbogen®. Der Flachennutzungsplan stellt fir den Bereich ,Landschaftsschutzgebiet®
dar, der Bebauungsplan Nr. 1/76 setzt Grunflache fest. Zur Umsetzung des Vorhabens missten in diesem
Bereich deshalb zunachst die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Kindertagesstatte geschaffen
werden. Dariliber hinaus wirde ein Teilbereich des derzeit vorhandenen Spielplatzes entfallen, der in die-
sem, Uberwiegend durch Geschosswohnungsbau gepragtem Quartier, eine wichtige Funktion innerhalb der
wohnortnahen Freiraumversorgung darstellt.

Aufgrund der Lage des Plangebietes am sudlichen Rand der Innenstadt, der fehlenden planungsrechtlichen
Voraussetzungen aber auch der derzeit bestehenden Freiraumnutzung, wird der Standort ,Moselstraf3e®, im
Vergleich mit den anderen Standorten, insgesamt als ,,bedingt geeignet® eingestuft.

Standort VIl - Rheinbogen

Im Bereich der Main- bzw. der Taunusstral3e finden sich derzeit neben der ,Maria-Montessori-Schule® wei-
terhin die ,KiTa Rheinbogen - LahnstraRe® und die ,KiTa Rheinbogen - TaunusstraRe sowie zeitlich befristet
die ,KiTa KinderReich“. Wahrend sich die ,Maria-Montessori-Schule® und die ,KiTa KinderReich* den westli-
chen Bereich des Aullengeléandes zwischen Main- und LahnstraBe teilen, nutzt die ,KiTa Rheinbogen -
LahnstraBe” den gesamten 6stlichen Freibereich. Der Entwurf sieht deshalb eine Nachverdichtung am nord-
Ostlichen Rand des heutigen Kindergarten-AuRengelandes vor. Nach Umsetzung der Planung verbleibt ein
noch ca. 2.000 m? groRer Freiraumbereich, der durch die ,KiTa Rheinbogen - Lahnstrae® und die geplante
Kindertagesstatte gemeinsam genutzt werden kann.

Aufgrund der Lage im Stadtgebiet, den bereits vorhandenen Kindergéarten und der relativ gro3en Entfernung
zum geplanten Westringquartier wird der Standort, trotz der Grundstiicksverfligbarkeit und des bestehenden
Planungsrechts, im Vergleich lediglich als geeignet eingestuft.



Fazit

Fur die Gesamtbewertung der Entwurfsvarianten wurden neben dem Planungsrecht auch die Lage der Fla-
che im Stadtgebiet, die Grundstiicksverfiigbarkeit, mégliche anfallende Kosten durch Grunderwerb und Er-
schlieBung, aber auch mdgliche Einnahmen durch Grundstiicksverkaufe verglichen.

Demnach stellen sich die Standorte Il — UlmenstraRe®, ,lll-Birkenwéldchen (Variante 1)*, ,V — Am Bungert®
und ,VI — MoselstraRe” aufgrund des fehlenden Bezugs zur Innenstadt, aber auch aufgrund der hohen Kos-
ten die mit der ErschlieBung bzw. dem Grunderwerb verbunden sind, insgesamt als ,,bedingt geeignet” dar.

Als ,geeignet“ eingestuft werden die Standorte ,| — Gartenhallenbad (Variante 2)“, ,lll — Birkenwaldchen
(Variante 2)“, IV — Jahnstralke“ und ,VII — Rheinbogen® da es sich hier ausschlie3lich um stadtische Grund-
stiicke handelt, die unmittelbar im Zentrum von Wesseling liegen und die Uberwiegend kostenneutral entwi-
ckelt werden koénnen.

Der Standort ,,| — Gartenhallenbad (Variante1)“ wird aufgrund seiner zentralen Lage, der Grundstiicksver-
fugbarkeit und unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten als ,,gut geeignet” eingestuft. Die Verwaltung emp-
fiehlt das vorliegende Entwurfskonzept als Grundlage fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 126 wei-
ter zu konkretisieren und dem Ausschuss fir Stadtentwicklung und Umweltschutz in einer seiner nachsten
Sitzungen zur Beschlussfassung vorzulegen.

3. Alternativen

Keine.

4. Finanzielle Auswirkungen

Zur Finanzierung der geplanten Kindertagesstatte Wesseling Innenstadt wird auf die ausfihrliche Vorlage
Nr. 144/2015 1. Ergénzung verwiesen. Die im Rahmen des Bauleitplanverfahrens anfallenden Planungskos-
ten, etwa durch die Erstellung von Fachgutachten, werden durch die Stadt Wesseling getragen. Durch die
Schaffung von Baurecht kdnnen Einnahmen durch den Verkauf stadtischer Grundstiicke erzielt werden.

Anlage
Standortuntersuchung KiTa Innenstadt Wesseling
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