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Begrundung zum BP Nr. 59N "Eischeid-0Ost"

1.0 Planungsanlass und stadtebauliche Zielsetzung

Die Firma Stommel Haus GmbH weist seit ihrer Grindung vor 50 Jahren ein kontinuierliches
und nachhaltiges Wachstum auf und zahlt mit zu den qualitativ hochwertigen Herstellern von
Massivholzhausern, dessen Nachfrage- und Wirkungsbereich weit Gber das Land Nordrhein-

Westfalen hinausreicht.

Im Bereich der jetzigen Produktion missen Maglichkeiten fur eine Erweiterung geschaffen
werden, um neueste Produktionstechnik zukunftsweisend umsetzen zu konnen. Gleichzeitig

ist es erforderlich, dass vorhandene Stellplatzangebot auszuweiten.

Vor diesem Hintergrund wurde zum ersten Aufstellungsbeschluss 2016 des BP 58N "Eisch-
eid-Ost” ein Larmschutzgutachten in Auftrag gegeben, das aufwies, dass die angestrebte
gewerbliche Entwicklung mit den schutzbedirftigen misch- und wohngebietsgleichen Nut-

zungen im Umfeld vereinbar ist.

Seit 2016 hat es zur angestrebten Gewerbeentwicklung mehrere Gesprache, auch mit der
Verwaltungsspitze der Gemeinde Neunkirchen-Seelscheid, gegeben. Die Notwendigkeit, die
Standortsicherung zu betreiben, fiihrte dazu, dass die Firma der Verwaltung vorschlug, die
Erweiterung ausschlief3lich auf firmeneigenen Grundsticken durch einen vorhabenbezoge-

nen Bebauungsplan zukunftsfahig zu sichern.

Aus Sicht der Verwaltungsspitze muss bei einem solchen Vorhaben der gesamte Bereich
Eischeid-Ost einer stadtebaulichen Betrachtung unterzogen werden, um dem Gebot der stad-
tebaulichen Entwicklung und Ordnung gemal3 § 1 Abs. 3 BauGB umfassend Folge leisten zu
konnen. Aus Sicht der Gemeinde kann die gebotene stadtebauliche Ordnung und Entwicklung

nur durch einen sogenannten Angebotsbebauungsplan gesichert werden.

In der ortlichen Situation muss der Bebauungsplan vor diesem Hintergrund auch Grundsti-
cke umfassen, die sich nicht im Eigentum der Firma Stommel befinden. Das Plangebiet um-
fasst somit in der Gemarkung Eischeid, Flur 21 die Flurstiicke 175, 176, 128, 96, 133, 208, 183,
241, 242, 243, 244, 235, 236, 103, 84 teilweise (Sternstrafle). Es ist ca. 2,54 ha grof.
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Im Zuge der vertiefenden Diskussionen uber die weitere Entwicklung wurde zunehmend ge-
wahr, dass die schadlose Beseitigung des zukiinftig anfallenden Regenwassers eine beson-
dere Rolle in der Umsetzung der Planung spielen wird. Vor diesem Hintergrund hat die Firma
Stommel Haus GmbH ein hydrogeologisches Biro beauftragt, die Versickerungsfahigkeit der
im Plangebiet anstehenden geologischen Schichten und der Uberlagernden Boden zu unter-
suchen. Aufbauend auf diesen Ergebnissen wurden ein Vorentwurf zur schadlosen Regen-
wasserbeseitigung erarbeitet und die Grundztge vor Ort mit der unteren Wasserbehorde des
Rhein-Sieg-Kreises erortert. Als Ergebnis kann festgehalten werden, dass eine schadlose

Regenwasserbeseitigung durch Versickerung vor Ort moglich ist.

Die Abwasserbeseitigung, die Trinkwasserversorgung und die Loschwasserversorgung kon-
nen ebenfalls fur das Plangebiet in ausreichendem Umfang bereitgestellt werden. Die ord-
nungsgemafe ErschlieBung, die Ver- und Entsorgung des zuklnftigen Planbereiches ist vor

diesem Hintergrund grundsatzlich als gesichert anzusehen.

Im Zuge der Voriberlegungen wurde das Plangebiet ferner mehrmals zur Ansprache aus
faunistischer und ckologischer Sicht begangen. Knapp die Halfte des zukinftigen Plangebie-
tes wird von baulichen Anlagen eingenommen. Dies sind westlich der Sternstraf3e die Verwal-
tung und die Produktionsflache der Firma Stommel Haus GmbH sowie die Lagerflache des
ortlichen Steinmetzbetriebes. Ostlich der Sternstrafle liegen die vier Musterhiuser der Firma
Stommel Haus GmbH mit Stellplatzen, von denen eines Uber Jahre als Wohnhaus genutzt
wurde und gegenwartig als Kindertagesstatte genutzt wird. An diese Siedlungsstrukturen
schlieBen nach Norden im Auf3enbereich Wiesen maBiger Artendiversitat ohne grof3eren Ge-

holzbestand an.

Ein bedeutendes faunistisches Potenzial ist diesem Bereich nicht zuzusprechen. Der gesamte
Bereich unterliegt den Vorbelastungen gewerblicher, Wohn- und gemischter Nutzungen. Aus
Sicht der Regelungen zum besonderen Artenschutz weist die Planung kein hohes Konfliktpo-

tenzial auf.

Ein weiterer wesentlicher Aspekt, der sich erheblich auf die Ausgestaltung des BP 58 N
Eischeid-Ost auswirkt, ist die Tatsache, dass die Unternehmensleitung der Stommel Haus
GmbH durch eine Teilricknahme ihrer urspringlich gewerblichen Erweiterungsabsichten der
Gemeinde Neunkirchen-Seelscheid die Mdglichkeit angeboten hat, auf ihrem Grundstick

eine Kindertagesstatte zu errichten.

Das Angebot an Kindergartenplatzen in Neunkirchen-Seelscheid ist defizitar. Die vorhande-

nen Einrichtungen stehen an ihren Kapazitatsgrenzen, ein zusatzlicher Ausbau vorhandener

Planungsbiiro Schumacher GmbH 08/2020 PN 1662-00-W
M:\1662-BP58 N Eischeid-Ost\Word\Texte\1662-Begriindung zum BP.docx

S. 4/21



Anlage 4 zu BV/0623/14/4
Begrindung zum BP Nr. 58N " Eischeid-Ost" -3-

Einrichtungen ist teils schon erfolgt, nicht mehr moglich oder kann tragerseitig nicht mehr

umgesetzt werden.

Es fehlt eine Kindertagesstatte fur 4 Gruppen.

Dies war Anlass fur die Firma Stommel Haus GmbH eines ihrer Musterhauser als "Kinderta-
gesstatte” fur eine Gruppe zur Verfugung zu stellen. Seit 01.08.2019 sind hier 24 Kinder und
drei Betreuer untergebracht. Die Gruppe setzt sich weitgehend aus Kindern im Einzugsbe-
reich von Eischeid zusammen. Die Anzahl der eingetroffenen Bewerbungen umfasste dabei

ein Mehrfaches der letztlich angenommenen Kinder.

Aus Sicht der Gemeinde hat die Ansiedlung einer Kindertagesstatte im Bereich Eischeid eine
hohe Standortgunst. Seitens der Firma Stommel wird somit hierfir im norddstlichen Bereich

des zuklnftigen Plangebietes das Flurstiick 103 zur Verfligung gestellt.

Um die Vereinbarkeit zwischen Kindertagesstatte und der notwendigen gewerblichen Ent-
wicklung gewahrleisten zu konnen, wurde vorsorglich ein weiteres Larmschutzgutachten
beauftrag, dessen erste Ergebnisse seit 09.10.2019 vorliegen. Diese zeigen auf, dass die Rea-
lisierung einer Kindertagesstatte auf dem Flurstick 103 mit einer Erweiterung der Gewerbe-
flachen auf den Flursticken 176, 175, 235 und 236 gut vereinbar ist.

Kurz nach Aufstellungsbeschluss, am 26.11.2019, konnte die Firma Stommel Haus GmbH die
zwei Fremdgrundstlicke auf der Ostseite der Sternstraf3e erwerben. In Absprache mit der
Gemeinde Neunkirchen-Seelscheid wurde Uber die stadtebaulich bestmdgliche Siedlungser-
weiterung ostlich der Sternstrafle diskutiert, in dem sowohl die geplante Kindertagesstatte
als auch Wohnnutzungen und mit diesem Wohnen vertragliche gewerbliche und andere Nut-

zungen angesiedelt werden sollten.

Vor diesem Hintergrund wurde die Firma accon abermals gebeten, aus Immissionsschutz-
sicht die Vertraglichkeit mit der angestrebten gewerblichen Erweiterung westlich der Stern-
strafle und einer gemischten Baunutzung ostlich der Sternstraf3e zu tUberprifen. Als Ergebnis
kann festgehalten werden, dass eine gewerbliche Entwicklung westlich der Sternstrafle mit
einer Entwicklung eines Mischgebietes ostlich der Sternstraf3e ohne immissionsschutzrecht-

liche Konflikte moglich ist.

Vor diesem Hintergrund wurde gegeniber dem Aufstellungsbeschluss im Nutzungsmuster
des Vorentwurfes eine Veranderung vorgenommen. Westlich der Sternstraf3e wird im Bereich

der Verwaltung der Stommel Haus GmbH nach wie vor ein Mischgebiet festgesetzt. Hierauf
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folgt bis hin zur Strafle "Zum Nichel” die Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebie-
tes. Auf der Ostseite der Sternstraf3e wird im Vorentwurf auf ganzer Flache ein Mischgebiet
festgesetzt. Dieser Vorentwurf wurde am 05.12.2019 dem Ausschuss fur Energie, Umwelt und
Planung vorgestellt, der auf Basis des Vorentwurfes die friihzeitige Beteiligung der Offent-

lichkeit und der berthrten Behorden und Trager 6ffentlicher Belange beschloss.

Die abgewogenen Stellungnahmen aus der frihzeitigen Beteiligung wurden in vorliegendem
Entwurf berlicksichtigt. Die Bestatigung der landesplanerischen Anpassung gemaf3 § 34
LPLG lag schon vor der offentlichen Auslegung vor. Gegentiber dem Vorentwurf wurden u.a.
die Hohenentwicklung sowie die Einbindung ins Ortsbild und die Landschaft an die eingegan-
genen Stellungnahmen angepasst. Das zweite Beteiligungsverfahren gemaf3 § 3 Abs. 2 und
§ 4 Abs. 2 BauGB erfolgte vom 15.06. bis 17.07.2020. Die Planung wurde von allen Beteiligten

getragen. Es liegen keine Stellungnahmen vor, die sich gegen den Entwurf richteten.

2.0 Stadtebauliches Erfordernis

Die steigende Nachfrage auf dem Immobilienmarkt fihrte seit Jahren auch zu einer steigen-
den Nachfrage nach Fertighdausern sowohl im Bereich der einfach gehaltenen Fertighdauser
als auch im Bereich der qualitativ hochwertigen, zu denen die Stommel Haus GmbH als Pro-
duzent hochwertiger Holzhauser zahlt. Die Firma hat vor ca. zwei Jahren die gesamte Pro-
duktion auf das Toyota-System umgestellt, welches auf Toyoda-Sakichi zuriickzufihren ist.
Das System ist darauf ausgelegt, jede Art der Verschwendung bei der Produktion zu vermei-
den. Die Stommel Haus GmbH als Holzhausproduzent legt gro3en Wert auf nachhaltige Pro-
duktion. Vor diesem Hintergrund ist eine Umstellung und Erweiterung der Produktionsablau-
fe erforderlich, die eine Erweiterung der Produktionsstatten nach Norden in den Auf3enbe-
reich erforderlich machen. Gleiches gilt fur die Ostseite, die eine langfristige Erweiterung der
vorhandenen Strukturen inklusive Realisierung einer Kindertagesstatte im Nordosten des

Plangebietes vorsieht. Beide Erweiterungsabsichten liegen im Auf3enbereich.

Die Wirkungen dieser avisierten Vorhaben sind nicht nur im zukinftigen Plangebiet, sondern
auch beziglich ihrer Aulenwirksamkeit “vertraglich” zu den angrenzenden Wohn- und ge-

mischten Bauflachen Eischeids.

In der hier vorliegenden Gemengelage ist eine stadtebaulich sensible Vorgehensweise gebo-
ten. Zur Ausweisung des Baugebietes ist die fur die Art der baulichen Nutzung mafigebende
Nutzungsart mit ihrer gebietspragenden Wirkung heranzuziehen. Westlich der Sternstrafle ist

somit eine Konzentration von nicht erheblich storendem Gewerbe und dstlich der Sternstrafle
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die Fortfihrung der vorhandenen gemischten Nutzung (Mischgebiet) vorgesehen. Dabei ist
auf den funktionellen Zusammenhang aufeinander bezogenen Anlagen in ihrer Haufung im
Gebiet und im funktionalen Zusammenhang in seiner Einbettung des betroffenen Ortsteils zu
achten. Die Realisierung der angestrebten Vorhaben innerhalb des Siedlungskorpers von
Eischeid und der angrenzenden Grinlander gebietet es, die stadtebauliche Ordnung und Ent-

wicklung durch die Aufstellung des BP 58N zu sichern.

3.0 Standortwahl

Der Standort ist aufgrund der vorhandenen Struktur fur die Entwicklung des hier vorgesehe-

nen Bebauungsplanes pradestiniert.

Eine zukunftsfahige Standortsicherung mit Ausweitung der Produktionsbereiche, Umstruktu-
rierung der Musterhauser und FortfUhrung standortangemessener Nutzungen ostlich der
Sternstrafle, insbesondere die schnelle Realisierung der Kindertagesstatte durch die Stom-
mel Haus GmbH lassen eine gleichwertige Entwicklung an anderer Stelle nicht zu. Bezlglich
der gewerblichen Nutzung sind durch den notwendigen funktionalen Zusammmenhang in der
Standortwahl die Gebote des § 1a Abs. 2 BauGB besonders berlicksichtigt. Bei der Aufstel-
lung der Bauleitplane sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahmen von Flachen
fir bauliche Nutzungen, die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde, insbesondere
durch sparsamen und schonenden Umgang zu achten. Dies wird mit dem BP 58N durch die
Arrondierung von Gewerbe- und Mischgebietsflachen an den Bestand umgesetzt. Das einge-
schrankte Gewerbegebiet flgt sich dabei in die wohn- und mischgebietsgepragte Umgebung

gut ein.

Im Gemeindegebiet sind erganzend zu dem eingeschrankten Gewerbegebiet in Eischeid Ge-
werbeflachen vorhanden, die eine gewerbliche Ansiedlung ohne Einschrankung ermaglichen.
Als Beispiele sind hier die Gewerbegebiete im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 2 N
.Neunkirchen-Sid" sowie der Bebauungsplane Nr. 20 N ,Ohlenhohn-Ost” und Nr. 33 N, Oh-
lenhohn-Sid” zu nennen.
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4.0 Grundlagen des Bebauungsplanes

4.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet weist eine Grofe von 24.545 m? auf. Es liegt in der Gemeinde Neunkirchen-
Seelscheid, Gemarkung Eischeid, Flur 21 und umfasst die Flursticke 175, 176, 128, 96, 133,

208, 183, 241, 242, 243, 244, 235, 236, 103, 84 teilweise (Sternstrafe).

Die Lage in Eischeid wird auf der nachfolgenden Abbildung wiedergegeben.
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4.2 Plangrundlage

Die Plangrundlage wurde durch den Vermessungsingenieur Heinz Marchlick erstellt und
wurde durch weitergehende Vermessungstatigkeiten der Planungsbiro Schumacher GmbH
Anfang 2020 erganzt. Die Uberpriifung der geometrischen Eindeutigkeit erfolgt durch einen

offentlich bestellten Vermessungsingenieur.

5.0 Ubergeordnete und zu beriicksichtigende Fachplanungen

5.1 Landesentwicklungsplan

Der Landesentwicklungsplan legt Neunkirchen-Seelscheid als Grundzentrum fest. Der
Hauptsiedlungskdrper von Neunkirchen wird als Siedlungsraum dargestellt. Eischeid selbst
liegt im Freiraum, der vom Siedlungskorper von Neunkirchen durch die Talung des Dreis-

baches getrennt wird. Diese ist als Gebiet fur den Schutz der Natur festgelegt.

5.2 Regionalplan

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Koéln, Teilabschnitt Region Bonn/Rhein-Sieg,
stellt Eischeid im allgemeinen Freiraum und Agrarbereich dar. Dieser wird von Siden aus bis
zum sudlichen Ortsrand von Eischeid mit Freiraumfunktionen spezifiziert, die dem Schutz der

Landschaft und landschaftsorientierten Erholung dienen.

5.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt fur das Plangebiet gemischte Bauflachen und Flachen fir die
Landwirtschaft dar. Der Bereich des Dreisbaches wird als naturnahe Grinflache, als Flachen
fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft, darge-
stellt. Nordlich und stdlich der Strafle "Zum Nichel” sind ebenfalls gemischten Bauflachen
dargestellt. Der restliche angrenzende Siedlungskaorper von Eischeid wird von Wohnbaufla-
chen gepragt. Im Norden und Osten bilden Flachen fir die Landwirtschaft das relevante Nut-

zungsmuster.
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5.4 Verbindliche Bauleitplanung

Ein Bebauungsplan existiert flir den Planbereich nicht.

5.5 Schutzgebietsausweisungen

Schutzgebietsausweisungen liegen fir den Bereich des Plangebietes nicht vor.

6.0 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet bildet den norddstlichen Abschluss der Ortschaft Eischeid.

Das Plangebiet hat eine maximale Langenausdehnung von ca. 261 m, eine maximale Breiten-
ausdehnung von ca. 150 m. Im Norden sind an der SternstraBe Hohen von 218,12 m NHN
gegeben, im Slden des Plangebietes werden an der Sternstrafle 214,22 m NHN erreicht,
westlich des Plangebietes weisen die angrenzenden Wiesenbestande Hohen von 207,83 m
NHN auf. Der hochste topografische Punkt liegt nordostlich im Plangebiet auf dem Flurstick
103, ostlich der Sternstraf3le mit 218,34 m NHN.

Das Plangebiet kann beiderseits der Sternstrafle in insgesamt vier Nutzungseinheiten geglie-
dert werden. Dies sind das zentrale Verwaltungsgebaude und die Produktionsstatten der
Firma Stommel Haus GmbH westlich der Sternstrafle, die Musterhauser mit zurzeit genutzter
Kindertagesstatte ostlich der Sternstrafle, die Grinlander maBiger Artendiversitat nordlich
der beiden genannten Strukturen und im Nordwesten der Lagerplatz des Steinmetzes aus
Eischeid.

Die Sternstrafle bildet die zentrale Achse Uber die auch die Trink- und Ldschwasserversor-
gung sowie die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt. Die Versorgungstrager befinden sich

ebenfalls im Straflenraum.

Die Verkehrsflache weist eine Breite von ca. 10 m auf. Darin verlauft die Sternstraf3e mit ost-

lich gefiihrtem Straf3enseitengraben, der die Straflenentwasserung aufnimmt.

Die stadtebauliche Situation an der Sternstrafle ist ortsbildtypisch ausgepragt. Die Muster-
hauser und die zentrale Verwaltung der Stommel Haus GmbH weist eine Hohenentwicklung

auf, die ca. 7 m Uber die Verkehrsflache reicht.
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Sternstrafle mit Blick auf Verwaltungsgebaude (links) und Musterhduser im Siiden des Plangebietes

[T
mi

Firma Stommel Haus GmbH an der Sternstrafle
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Die Produktionshalle weist ebenfalls Hohen von gut 7 m bis 8 m Uber die Straf3enverkehrsfla-

che auf.

Wahrend das vorhandene Gelande dstlich der Sternstraf3e weitgehend eben mit leichter Stei-
gung nach Norden ausgepragt ist, fallt es ostlich der Sternstrafie zum Dreisbach deutlich ab.
Werden an der Sternstraf3e im nordlichen Bereich Hohen von 216,25 m NHN erreicht, sind es
am westlichen AufBenrand des Plangebietes auf der heutigen Wiesenflachen 207,83 m NHN,
im Bereich des Dreisbaches ca. 202,5 m NHN. Die vorhandene Produktionshalle weist an

ihrer Westseite von der Hofflache bis zur Attika Hohen von ca. 13 m auf.

Die Produktionshalle wird nach Westen Richtung Eischeid durch Gehdlzbestéande abgegrenzt,
die eine visuelle Einbindung gegentber der westlich angrenzenden okologischen Grinflache

und den Wohnbauflachen Eischeids erzielen.

Nordlich der gegenwartig vorhandenen Bebauung schlieen im Plangebiet die Grinlander
geringer bis mafliger Artendiversitat und die Lagerflache des Steinmetzes an. Nach Norden
und Osten grenzen an das Plangebiet landwirtschaftliche Flachen, die Uberwiegend als Grin-

lander genutzt werden.

7.0 Inhalte des Bebauungsplanes

7.1 Art der baulichen Nutzung

Eingeschranktes Gewerbegebiet GEe

Die Standortsicherung der Firma Stommel Haus GmbH muss mit Erweiterungsmaglichkeiten
in der Produktion versehen werden. Diese mussen standortangemessen erfolgen. Hierzu hat
es im Zuge des Planungsvorfeldes mehrere Larmschutzuntersuchungen gegeben die aufwie-
sen, dass sowohl gegeniber den geplanten Mischgebietsfestsetzungen sudlich und dstlich
des vorhandenen Gewerbebetriebes sowie gegeniber der westlich liegenden misch- und
wohngebietsgleichen Bebauung von Eischeid eine vertragliche Erweiterung der Produktions-
bereiche mdglich ist. Dies ermoglicht der Planung westlich der Sternstraf3e, nordlich der
Verwaltung, ein durchgangiges 11.552 m? grofles Gewerbegebiet festzusetzen. Bezlglich der
Ansiedlung von Gewerbebetrieben wird diese jedoch auf "nicht wesentlich storende Gewerbe-
betriebe” eingeschrankt. Diese Beschrankung auf die Ansiedlung mischgebietsvertraglicher
Gewerbebetriebe und ahnlichen Nutzungen ermdglicht die stadtebauliche Einbettung des
eingeschrankten Gewerbegebietes in die umgebende durch gemischte und Wohnbauflachen

gepragte Struktur Eischeids.
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Zulassig sind somit gemafl § 8 Abs. 2 i.V.m. § 9 Abs. 2 Baunutzungsverordnung

1. nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe, Lagerhauser und Lagerplatze und nicht we-
sentlich storende offentliche Betriebe,

2. Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude,

Dieses Gliederungsmuster lasst eine groflere standortangemessene Entwicklungsmaoglich-
keit im Bereich der Gewerbeflache zu. Ausgeschlossen werden zur Wahrung des hier avisier-
ten Nutzungscharakters und zur Konzentration standortangemessener Nutzungen gemal3 § 1
Abs. 5 BauNVO die allgemein zulassigen Nutzungen Tankstellen und Anlagen fur sportliche
Zwecke. Gemall § 1 Abs. 6 BauNVO werden die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Woh-
nungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fur Betriebsinhaber und Betriebslei-
ter, die dem Gewerbegebiet zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwe-
cke ebenfalls ausgeschlossen. Letztgenannte Nutzungen bleiben ausschlief3lich den sudlich
bzw. oOstlich festgesetzten Mischgebietsflachen vorbehalten. Eine Ansiedlung von Vergni-
gungsstatten im Osten von Eischeid ist seitens der Gemeinde Neuenkirchen-Seelscheid nicht

vorgesehen, was zum kompletten Ausschluss dieser Nutzung fuhrt.

Mischgebiet Mi

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich storen. Die Festsetzung des Mischgebietes, welches den Bereich
der Zentralverwaltung der Stommel Haus GmbH sudlich des Gewerbegebietes und die ge-
samte oOstlich der Sternstrafle umfassende Bebauungsplanflache umfasst, stellt die stand-
ortangemessene Fortfihrung der vorhandenen Siedlungsstrukturen Eischeids dar. In der
Substanz fand udber Jahre in diesem Bereich eine Mischung aus gewerblicher und Wohnnut-
zung statt. Gegenwartig ist eine Mischung von gewerblicher Nutzung und Anlagen fir soziale
Zwecke (Kindertagesstatte] vorhanden. Die 10.218 m2 grofe Mischgebietsflache bildet den

angestrebten stadtebaulichen Abschluss im Osten Eischeids.
Fir diesen Bereich sind somit zulassig:

Wohngebaude, Geschafts- und Birogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anla-
gen fur Verwaltungen und fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
/wecke. Ausgeschlossen werden aus diesem Bereich aufgrund der bendtigten Flachengro-
Ben Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen. Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4 Abs. 3 Nr. 2

BauNVO, in den Teilen des Gebietes, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzung gepragt
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sind sowie die ausnahmsweise zuldssige Nutzungen Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a
Abs. 3 Nr. 2 BauNVO auf3erhalb der in § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO bezeichneten Teile des Gebie-
tes werden ebenfalls ausgeschlossen. Hierdurch wird der vorhandene Ortscharakter beibe-
halten und unter Erganzung eines angemessenen erweiterten Angebotes an Nutzungen bis

zum zukunftigen Ortsrand auf der Hohe "Zum Nichel” geordnet entwickelt.

7.2 Maf der baulichen Nutzung

Als Maf3 der baulichen Nutzung werden die fir die Gebiete jeweils hochstmdoglichen Grund-
flachenzahlen, fir das eingeschrankte Gewerbegebiet 0,8, flir das Mischgebiet 0,6, zugelas-
sen. Ein Uberschreiten der Grundfldchenzahl durch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauN-
VO und/oder durch Stellplatze und Garagen wird ausgeschlossen. Diese Beschrankung fihrt
den Siedlungscharakter Eischeids nach Norden fort. Sie vermeidet eine zu hohe bauliche
Verdichtung. Sie bildet ferner eine notwendige Grundlage zur Sicherung der schadlosen Re-
genwasserbeseitigung und zur Wahrung einer dkologisch glnstigen Ausgangssituation in der

Entwicklung des ostlichen Siedlungskorpers von Eischeid.

Die Zahl der Vollgeschosse in den Mischgebietsflachen wird auf maximal 2 beschrankt, was
dem Ortscharakter von Eischeid entspricht. Im Bereich der eingeschrankten Gewerbege-
bietsflache ist eine Gliederung der baulichen Substanz durch Geschosse nicht sinnvoll. We-
sentlich ist in der Ausgestaltung der Hohenentwicklung die Festsetzung der maximalen Ge-
baude- bzw. Firsthohe in Meter Uber Normathohen Null. Diese wird unter Berlcksichtigung
der Geladndeverhiltnisse und den Anregungen aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlich-
keit "gestuft” festgesetzt. Im Bereich des Gewerbebestandes wird die maximale Hohe der
baulichen Anlagen auf 224 m NHN begrenzt. Im Bereich der nordlichen daran anschlief3en-
den Flache wird die maximale Hohenentwicklung zur Dreisbachtalung auf 222,00 m NHN und
erst ab 26 m zur Westgrenze des eingeschrankten Gewerbegebietes auf 226,50 m NHN be-
grenzt. Die fur diesen Bereich vorgesehene neue Gewerbehalle muss vor diesem Hintergrund
ca. 2,5 m tief in das natlrliche Gelande (ca. 217 m NHNJ] im Norden des Gewerbegebietes
“eingegraben” werden. Diese Vorgehensweise berlcksichtigt die notwendige Hohe der Hallen
im Zuge der Umstellung auf modernste Produktionsverfahren einerseits und einer moglichst
ortsvertraglichen Hohenentwicklung gegeniber dem Siedlungskorper Eischeids westlich des

eingeschrankten Gewerbegebietes andererseits.

An der Sternstraflie werden somit Gebaudehdhen bis ca. 10 m Uber Straflenoberflache und ca.

11 m bis 12 m Hohe bezogen auf die Herrichtungsflachen am Westrand des eingeschrankten
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Gewerbegebietes zur Dreisbachtalung hin mdoglich. Dies entspricht der Hohe der vorhande-

nen Gewerbebetriebe im Bereich “"Zum Nichel"”.

Die Hohenfestsetzung im Bereich der Mischgebietsflachen setzt eine maximal ca. 10 m hohe
zweigeschossige Bebauung bei Gebauden mit geneigten Dachern und eine maximal ca. 8 m

hohe Bebauung bei Flachdachern [maximale Gebaudehohe) fest.

Dachaufbauten, wie Kamine, Liftungsanlagen, Anlagen zur Gewinnung von erneuerbaren
Energien und technische Aufbauten dirfen die oben angefihrte Hohenfestsetzung bis zu ei-
ner Hohe von 3 m Uberschreiten. Eine der Struktur Eischeids angepasste Hohenentwicklung

wird somit im BP 58N festgesetzt.

7.3 Bauweise und Baugrenzen

Gebietstypisch wird fir die Mischgebietsflachen die offene Bauweise festgesetzt.

Im Bereich des eingeschrankten Gewerbegebietes wird eine von der offenen Bauweise abwei-
chende Bauweise festgesetzt, um Gebaudelangen von uber 50 m in diesem Bereich zu er-
moglichen. Die Festsetzung stellt eine allgemein ubliche Festsetzung fur Gewerbegebietsfla-

chen dar.

Im Bereich der Mischgebietsflachen werden ausschlief3lich Einzel- oder Doppelhduser zuge-
lassen. Diese Festsetzung ermaglicht die Fortfihrung der vorhandenen baulichen Struktur in

Eischeid nach Nordosten zum zukunftigen Ortsrand.

Die Uberbaubaren Flachen wurden so festgesetzt, dass eine moglichst grof3e Gestaltungs-
freiheit bei der Realisierung zukinftiger Bauten maglich ist. Sie wahrt zusatzlich im Bereich
der Sternstrafle die stadtebaulich notwendigen Abstande und fihrt diesen Gedanken im ge-

samten Plangebiet gegentber angrenzenden Flachennutzungen fort.

7.4 Verkehrsflachen

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber die Sternstrafle. Diese wird als 6ffentliche Ver-
kehrsflache festgesetzt. In der Sternstrafle liegt der Kanal, der die Schmutzwasserentsor-

gung des Plangebietes gewahrleistet.
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7.5 Flachen fur Versorgungsanlagen und Abwasserbeseitigung, hier Zweckbe-
stimmung private Versickerungsanlagen

Die zur Bauleitplanung notwendig erforderlichen siedlungswasserwirtschaftlichen Leistun-
gen wurden konzeptionell mit der unteren Wasserbehorde des Rhein-Sieg-Kreises abge-
stimmt. Die Vorplanung zur schadlosen Regenwasserbeseitigung liegt vor. Die schadlose
Regenwasserbeseitigung im Plangebiet ist Uber Versickerungsanlagen maoglich. Der BP 58N
setzt insbesondere fur die privaten Versickerungsanlagen mit Retention, die die schadlose
Regenwasserbeseitigung fir mehrere Flursticke gewahrleisten die hierfur erforderlichen

Flachen fest.

7.6 MafBnahmen und Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie Flachen fiir das An-
pflanzen und die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Festgesetzt wird im Bebauungsplan die notwendige stadtebauliche und landschaftsvisuelle
Einbindung der Gewerbegebietsbereiche nach Norden und Westen durch Umgrenzung einer
Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen. Hier sollen
mafgeblich Baume und Straucher der Gehdlzliste von Neuenkirchen-Seelscheid angepflanzt
werden. Zur besseren visuellen Einbindung, insbesondere in der laubfreien Zeit, kénnen zu-
satzlich trockenheitsresistente Koniferen, wie Douglasie, Kistentanne und Weif3tanne als

Beipflanzung mit angepflanzt werden.

Diese Festsetzung fihrt die vorhandene visuelle Einbindung durch den westlich am Gewerbe-
bestand bestehenden Geholzstreifen nach Norden fort. Dieser bestehende Gehdlzstreifen
wird durch eine Erhaltungsfestsetzung nachhaltig gesichert. Der Verlust von Gehdlzen in die-
sem Bereich ist durch Nachpflanzung von Arten der oben angefiihrten Geholzliste dauerhaft

zu erhalten.

Ferner sind zur Wahrung der okologischen Verhaltnisse alle Flachen, die nicht von baulichen

Anlagen eingenommen werden, dauerhaft zu begrinen.

Zur Vermeidung signifikanter Totungs- und Verletzungsrisiken des allgemeinen und beson-
deren Artenschutzes werden Regelungen fur Fallarbeiten getroffen, die diese grundsatzlich

auf die Zeit zwischen 1. Oktober bis ausschlief3lich 1. Marz beschranken.
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Im Jahr vor Baubeginn ist ferner im Wirkungsbereich der jeweiligen Vorhaben durch einen
Gutachter zu Uberprifen, ob Konflikte mit der Regelung des besonderen Artenschutzes zu
besorgen sind. Die Ergebnisse sind mit der Verwaltung von Neunkirchen-Seelscheid und der
unteren Naturschutzbehorde des Rhein-Sieg-Kreises zu erdrtern. Falls erforderlich sind
Maf3nahmen einzuleiten, die ein Benehmen mit den Regelungen des besonderen Artenschut-

zes gewahrleisten.

Zur langfristigen Verbesserung der hydraulisch stark angespannten Situation des Dreisba-
ches, zur Verbesserung der Bodenwasserverhaltnisse, insbesondere zur Wahrung der Was-
serhaushaltsbilanz vor Ort und Umsetzung eines lokalen Gegenwirkens zum Klimawandel,
werden im sudlichen Bereich des Mischgebietes flursticksbezogene Flachen festgesetzt, die
der schadlosen Regenwasserbeseitigung durch Versickerungsanlagen mit Retention vorzu-

halten sind.

Im Bereich der Mischgebietsflachen ist dies stadtebaulich geboten, da die Gesamtsituation
der Regenwasserbeseitigung in Eischeid bzw. entlang der Sternstrafle zum Teil angespannt

bzw. defizitar ist.

Wahrend der nordliche Bereich des Mischgebietes ostlich der Sternstrafle keine Versicke-
rungseignung aufweist und hier die schadlose Regenwasserbeseitigung Uber eine Sammel-
versickerungsanlage erfolgen muss, ist aufgrund der Durchlassigkeitsbeiwerte im sidlichen
Teil des Mischgebietes eine grundsticksbezogene Versickerung Uber (ggf. Mulden-)Rigolen-

systeme maoglich.

In Abstimmung mit den Eigentimern und der unteren Wasserbehorde des Rhein-Sieg-
Kreises definiert die Festsetzung jene Flachen, die der schadlosen Regenwasserbeseitigung
vorzuhalten sind. Ein Anpflanzen mit Gehdlzen oder ein Uberbauen durch Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO ist nur moglich, wenn die Funktionsfahigkeit der Anlage nicht beein-

trachtigt wird. Die Flachen fir die Versickerungsanlage sind dauerhaft zu begrinen.

Durch das “Freihalten” der privaten Versickerungsanlagen von Geholzen oder Nebenanlagen
kann auch die ggf. im Zuge von Bauantragen zu berlcksichtigende Versickerung Uber die
belebte Bodenzone (Mulden-Rigolensystem) ohne Einschrankung umgesetzt werden. Die
definierten Flachen gewahrleisten zusatzlich eine einfache und langfristige Uberwachung der
Funktionsfahigkeit der Anlagen. Was in der gewachsenen ddrflichen Struktur Eischeids zum
Teil nur mit groflem Aufwand moglich ist und auch zu oben angeflhrten Schwierigkeiten im
Ortsteil fuhrt.
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Auf der Westseite des Bebauungsplanes wird die schadlose Regenwasserbeseitigung uber
genehmigte Versickerungsanlagen und eine geplante grof3e Anlage gewahrleistet, deren zu-
kinftig bendtigte Flache durch § 9 Abs. 1 Nr. 14 gesichert wird.

Mit dem hier vorgelegten Entwasserungskonzept wird eine Versickerung vor Ort gewahrleis-
tet, die den Wirkungen des Klimawandels entgegenwirkt und eine Verbesserung der ange-
spannten Regenwassersituation in Eischeid und der ckologischen Verhaltnisse in der Dreis-

bachaue zur Folge hat.

8.0 Trink- und Loschwasserversorgung, Telekommunikation

Die Versorgung mit Trink- und Loschwasser (bis 1.600 [/min Uber 2 Stunden) sowie mit Tele-

kommunikation etc. erfolgt Uber den Leitungsbestand in der Sternstrafe.

9.0 Kampfmittel und Altlasten

Es liegen keine Hinweise zu Kampfmitteln und Altlasten fur das Plangebiet vor. Praventive
zusatzliche Hinweise zum Umgang mit Kampfmitteln, die im Zuge von Bauarbeiten angetrof-

fen werden konnten, wurden auf dem Urkundsplan aufgenommen.

10.0  Abfall

Das Plangebiet ist Uber die Sternstrafle an die lokale Abfallentsorgung angebunden.
Fur die Umsetzung der Vorhaben ist Folgendes zu beachten:

Der Einbau von Recyclingbaustoffen ist nur nach vorhergehender wasserrechtlicher Erlaub-

nis zulassig.

Das ggf. im Rahmen der Baureifmachung der Grundsticke anfallende bauschutthaltige oder
organoleptisch auffallige Bodenmaterial (z. B. aus Bodenauffillungen) ist ordnungsgeman zu
entsorgen. Die Entsorgungswege des abzufahrenden Bodenaushubs sind vor der Abfuhr dem
Rhein-Sieg-Kreis, Amt fur Umwelt- und Naturschutz - Sachgebiet ..Gewerbliche Abfall Wirt-
schaft” - anzuzeigen. Dazu ist die Entsorgungsanlage anzugeben oder die wasserrechtliche

Erlaubnis (Anzeige] der Einbaustelle vorzulegen.
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11.0 Immissionsschutz

Die Untersuchungen zu Gerduschsituationen der Firma accon environmental consultants
haben ergeben, dass die Richtwerte der DIN 18005 und der TA-Larm eingehalten werden. Die
Larmsituation an der Sternstrafe fiihrt zu keinen Uberschreitungen der Orientierungswerte
der DIN 18005.

Spezielle Vorkehrungen zum Larmschutz sind nicht erforderlich.

12.0  Erneuerbare Energien

Die Planung ist so ausgestaltet, dass der Einsatz von erneuerbaren Energien uneinge-

schrankt umgesetzt werden kann.

13.0  Auswirkungen des Vorhabens auf den Klimawandel, Wirkungen
des Klimawandels auf das Vorhaben

Eine direkte Auswirkung des Vorhabens auf den Klimawandel ist der Planung aufgrund ihrer
Grofe abzusprechen. Hier muss eine Summenbetrachtung der gesamten Vorhaben in der
Bundesrepublik beachtet werden, um somit im Umkehrschluss flr das konkrete Vorhaben

MafBnahmen aufzuzeigen, die der allgemeinen Tendenz des Klimawandels entgegenwirken.

Hier ist das Gebot des schonenden Umgangs von Grund und Boden mit an erster Stelle zu
berlcksichtigen. Durch die Arrondierung der Vorhaben an die vorhandene bestehende Sub-
stanz konnen Synergieeffekte erzielt werden (Anknipfung an vorhandene Bausubstanzen,
funktionsféhige ErschlieBung, Vorhandensein der notwendigen Versorgungsleitungen etc.),
die bei einer Neuplanung eines 2,5 ha grof3en Bebauungsplanes im Auf3enbereich nicht gege-
ben sind. Dartber hinaus ist davon auszugehen, dass durch die Fortschreibung der Vorgaben
zu Gebdudetechniken und dem Einsatz regenerativer Energien zunehmende Verbesserungen

geschaffen werden.

Ferner wird das gesamte Gebiet mittels dezentraler Versickerungsanlagen entwassert. Hier-
durch kann eine leichte Verbesserung gegeniber dem gegenwartigen Zustand bezlglich der
Versickerung erzielt werden. Es werden ferner keine Limitierungen festgesetzt, die den Ein-
satz erneuerbarer Energien oder die Anlage von Dachbegriinungen verhindern. Dies kann

vorhabentragerseitig im Zuge der folgenden Bauantrage umgesetzt werden.
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Die Planung wirkt Uber die Limitierung auf die festgesetzte Grundflachenzahl im Mischgebiet,
den Vorgaben zu Bepflanzungen und der dauerhaften Begrinung von nicht Uberbauten Fla-
chen den Auswirkungen des Klimawandels entgegen. Primat ist die Schaffung von gesunden

Wohn- und Arbeitsverhaltnissen.

14.0 Denkmalschutz

Der vorhandene Gebaudebestand steht nicht unter Denkmalschutz. Es liegen keine Hinweise

zu Bodendenkmalern vor. Folgendes ist zu beachten:

Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Funde und Befunde sind der Gemeinde
als untere Denkmalbehorde oder dem LVR-Amt flr Bodendenkmalpflege im Rheinland, Au-
Benstelle Overath, Gut Eichthal, 51491 Overath, Tel.: 02206/9030-0, Fax: 02206/9030-22, un-
verzlglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten.
Die Weisung des LVR-Amtes fiir Bodendenkmalpflege fir den Fortgang der Arbeiten ist ab-

zuwarten.

15.0  Externer Ausgleich / besonderer Artenschutz / Umweltscha-
densgesetz und Umweltvertraglichkeit

Die Planung weist aufgrund der Uberwiegend geringen und mittleren Wertigkeiten der be-
troffenen Biotoptypen und der spezifischen Auspragung maf3geblich geringe bis mittlere Be-
eintrachtigungswirkungen auf. Defizite ergeben sich durch die Gegenuberstellung der 6kolo-
gischen Wertigkeit des Plangebietes im Bestand und mit Umsetzung der Planung, was auf die
notwendige Mehrversiegelung zuridckzufihren ist. Diese weist mit der Versiegelung naturli-
cher Bodenbildungen die starkste Beeintrachtigungswirkung auf. Hier werden externe Kom-
pensationsmaBnahmen des Okokontos der Stiftung Rheinische Kulturlandschaft zugeordnet.
Dabei ist die Multifunktionalitat der zugeordneten Ausgleichsflachen beachtlich. Zum spar-
samen Umgang mit Grund und Boden sollten Ausgleichsmal3inahmen zugeordnet werden, die
sowohl einen Ausgleich flr betroffene Biotoptypen als auch fur Beeintrachtigungen des Bo-

dens auf gleicher Flache bewirken. Auf die Habitatqualitat fir Geholzbruter ist zu achten.

Auf Basis der festgesetzten Maf3inahmen zu Fallzeiten und der Implementierung einer erneu-
ten Begutachtung von Vorhabenwirkungen im Jahr vor jeweiligem Baubeginn konnen Konflik-
te mit den Regelungen des besonderen Artenschutzes vermieden werden. Gleiches gilt fur

das Umweltschadensgesetz. Unter Beachtung des zuzuordnenden externen Ausgleichsbe-
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darfes und der festgesetzten Maf3nahmen kann die Planung umweltvertraglich umgesetzt
werden.

16.0  Stadtebauliche Daten

Grofle des Plangebietes 24.545 m?

davon Mischgebiet 10.218 m?
eingeschranktes Gewerbegebiet 11.552 m?

darin enthaltene Flachen fir den Erhalt zum Anpflanzen

von Baumen und Strauchern 992 m?

Flache fur Versorgungsanlagen und Abwasserbeseitigung 546 m?

offentliche Verkehrsflache 2.067 m?

Flachen oder Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft 162 m?

17.0  Grunderwerb/Kosten

Alle Kosten, die mit der Durchfihrung des Bebauungsplanes verbunden sind, tragt der An-
tragsteller.

Aufgestellt:

Wiehl, im August 2020
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