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Begriindung zur 20. Anderung des Flichen-
nutzungsplanes "Eischeid-Nord-West"

1.0 Planungsanlass und stadtebauliche Zielsetzung

Die Gemeinde Neunkirchen-Seelscheid mdchte im Nordwesten des Ortsteiles Eischeid ein
Wohngebiet Uber den Bebauungsplan BP 57 N Eischeid-Nordwest entwickeln. Das insge-
samt Uber 3,5 ha grol3e Plangebiet erstreckt sich beiderseits der Eischeider Stralte und
reicht hier von der vorhandenen Bebauung bis zum Wegekreuz an der Eischeider Stral3e. Im
Plankonzept des neuen Regionalplanes liegt das Plangebiet im allgemeinen Siedlungsbe-
reich. Die Planung entspricht in Teilbereichen nicht den Darstellungen des rechtsgiltigen
Flachennutzungsplanes. Zur Umsetzung des Vorhabens sind somit Anpassungen des
rechtsgultigen Flachennutzungsplanes auf einer Flache von ca. 1.7837 m? erforderlich, was
Uber die 20. Anderung vollzogen wird.

Ziel der Flachennutzungsplananderung ist es, die planungsrechtliche Voraussetzung fir die
Realisierung des Wohngebietes Eischeid-Nordwest zu schaffen und so dem Entwicklungs-
gebot des § 8 Abs. 2 BauGB zu entsprechen.

Der rechtsgultige Flachennutzungsplan stellt dstlich der Eischeider Stralle zum einen Fla-
chen fiir Sport- und Spielanlagen und zum anderen Dorfgebiet dar. Da an dem Sportplatz in
Eischeid in diesem Umfang nicht mehr festgehalten wird, kann der fir die Wohnnutzung be-
notigte Bereich in die avisierte Umnutzung einbezogen werden. Dies gilt auch flr die sudlich
daran angrenzenden Dorfgebietsflachen, die in Wohnbauflachen zu Uberfiihren sind. Die
Wohngebietsentwicklung, die sich entlang der Eischeider Stral’e vollzieht, berlcksichtigt
dabei die kulturhistorische Bedeutung des im Nordwesten an der Eischeider Stralle liegen-
den grofRen Wegekreuzes, das sogenannte ,Eischeider Kreuz“. Zur Wirdigung dieser Struk-
tur wurde seitens der Gemeinde beschlossen, dass eine Bebauung auf unter 35 m Distanz
zum Eischeider Kreuz nicht zulassig ist.

Westlich der Eischeider StraRe umfasst die 20. Anderung die notwendigen Umwidmungen
von Flachen fir die Ortsrandeingriinung (MaBnahmen und Flachen fir MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft — die jedoch wie-
der auf anderen Flachen dargestellt werden) und Flachen fir die Landwirtschaft in Wohnbau-
flachen und Flachen fir Ver- und Entsorgungsanlagen (Regenwasserversickerung).
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Gleichzeitig zur Flachennutzungsplananderung erfolgt die Aufstellung des BP Nr. 57N
Eischeid-Nordwest im Parallelverfahren gemal § 8 Abs. 3 BauGB. Die fruhzeitige Beteili-
gung der Offentlichkeit und der beriihrten Behérden und Trager offentlicher Belange wurde
mittlerweile vollzogen. Die abgewogenen Stellungnahmen wurden in diesem Entwurf einge-
arbeitet. Das Benehmen mit der Landesplanung liegt, unter Berlcksichtigung der Ortsrand-
eingrinung, vor.

2.0 Stadtebauliches Erfordernis

Mit einer ersten Konkretisierung der weiteren Planung, insbesondere auf Ebene des Bebau-
ungsplanes, wurde gewahr, dass zur Realisierung des BP Nr. 57N gegenlber dem urspriing-
lichen Aufstellungsbeschluss der 20. Anderung weitere Flachen in die Anderung des Fla-
chennutzungsplanes einzubeziehen sind, um hier sowohl einer strukturierten stadtebaulichen
Entwicklung des Wohngebietes als auch der Darstellung der zum Wohngebiet zugehérigen
Versickerungsanlage Rechnung tragen zu kénnen. Diese kommen lagebedingt auf Flachen
zur Ortsrandeingrinung sowie auf landwirtschaftlichen Nutzflachen des rechtsgiltigen Fla-
chennutzungsplanes zu liegen.

Da der rechtsgultige Flachennutzungsplan Nutzungen darstellt, die mit den hier angestrebten
stadtebaulichen Zielen nicht Ubereinstimmen, ist die 20. Anderung des Flachennutzungspla-
nes der Gemeinde Neunkirchen-Seelscheid zwingend erforderlich.

3.0 Standortwahl

Der Standort bildet im Gemeindegebiet die einzige Freiflache, in der der rechtsglltige Fla-
chennutzungsplan mit der Darstellung von Wohnbauflachen die Realisierung des avisierten
Wohngebietes ermdglicht. Unter Berucksichtigung der notwendigen Arrondierungen, die mit
der 20. Anderung einhergehen, ist eine wirtschaftliche Entwicklung von tiberwiegend Einfa-
milienhausern sowie der in Neunkirchen-Seelscheid dringend bendtigten Miet- und Eigen-
tumswohnungen mdglich. Hinzu kommt, dass mit der Nahe zum 6rtlichen Bolzplatz, der Kin-
dertagesstatte in Eischeid sowie zu den Grund- und weiterfiihrenden Schulen in Neunkirchen
in ca. 2,3 km Entfernung eine hohe Standortqualitat fir die Ansiedlung, insbesondere von
jungen Familien, gegeben ist. Die Nachfrage ist entsprechend hoch. Die Flachen befinden
sich im Eigentum des Vorhabentrdgers. Der gesamte Grunderwerb wie auch die Inan-
spruchnahme durch die zukiinftige Versickerungsanlage erfolgte im Benehmen mit den
Grundstuickseigentimern und den betroffenen Landwirten vor Ort. Dabei wurde darauf ge-
achtet die Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Nutzugsflachen auf das notwendigste
Mal zu beschranken (§ 1a Abs. 2 BauGB).
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4.0 Grundlagen der 20. Anderung

4.1 Lage und Abgrenzung des Anderungsbereiches

Der Anderungsbereich weist zwei Teilbereiche mit einer GesamtgroRe von 17.837 m? auf
und umfasst in der Gemarkung Eischeid Flur 22, Flurstick 94 tlw., Flur 20, Flurstiicke 30

tiw., 318 tlw., 412 tiw., 419 tlw. und 420.

Die Lage in Eischeid wird auf nachfolgender Abbildung wiedergegeben.

TIM-online

Dieser Ausdruck wurde mit TIM-online (www.tim-online.nrw.de) am 08.10.2020 um 09:26
Uhr erstelit,

Bezirksregierung Kain

" GEObasis.nrw

-5010-0012

L5G-5010-0012J88 -‘_'

Land NAW (2020} - Lizenz di-de'zere-2-0 (www.govdsta.deid)-de/zen-2-0) - Keine amiliche Standardausgane. Fir Geodaten anderer Quellen gelten die Nutzungs- und
Li dor ppweils Digrighe.
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4.2 Plangrundlage

Die Plangrundlage wurde aus der amtlichen Basiskarte (©LandNRW 2020) erstellt.

5.0 Ubergeordnete und zu beriicksichtigende Fachplanungen

5.1 Landesentwicklungsplan

Der Landesentwicklungsplan legt Neunkirchen-Seelscheid als Grundzentrum fest. Der
Hauptsiedlungskoérper von Neunkirchen wird als Siedlungsraum dargestellt. Eischeid selbst
liegt im Freiraum, der vom Siedlungskdérper von Neunkirchen durch die Talung des Dreisba-
ches 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. Im Plankonzept der Neuauf-
stellung liegt der Anderungsbereich im allgemeinen Siedlungsbereich.

5.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt westlich der Eischeider Strale Wohnbauflachen, Flachen fur
Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft,
hier Schutzpflanzung / Ortsrandeingriinung sowie Flachen fiir die Landwirtschaft dar. Ostlich
der Eischeider Stralde bis "Zum Nichel" wird ein Dorfgebiet dargestellt. Im Norden grenzen
grol¥flachig Grinflachen mit der Zweckbestimmung Sportplatz und 6stlich daran Flachen far
die Landwirtschaft an.

5.4 Verbindliche Bauleitplanung

Ein Bebauungsplan existiert fiir den Anderungsbereich nicht.

5.5 Schutzgebietsausweisungen

Schutzgebietsausweisungen liegen fir den Bereich der 20. Anderung nicht vor.
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Gemal der neuesten Internetverdffentlichung (TIM-Online) verlauft die Grenze des Land-
schaftsschutzgebietes mittelweile 50m 6stlich des Anderungsbereichs. Die nachrichtliche
Ubernahme im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan (Stand 2005) stellt hier noch einen alten
Sachstand dar.

6.0 Beschreibung des Anderungsbereiches

Der Anderungsbereich greift nérdlich der Siedlungsflache Eischeid-Nordwest in den AuRen-
bereich. Betroffen sind malRgeblich landwirtschaftliche Nutzflachen, die sich nordéstlich der
Eischeider Stralle zurzeit mafRgeblich unter Ackernutzung, westlich der Eischeider Strale
unter Griinlandnutzung befinden. Das Griinland weist eine geringe Artendiversitat auf.

Das Gelande ist wenig geneigt. Es weist an der héchsten Stelle im Norden eine Héhe von
232,53 m U.NHN, im Bereich der Eischeider Straf’e Hohen von 232,12 m G.NHN und an sei-
ner niedrigsten Stelle im Nordwesten des westlichen Anderungsbereiches eine Héhe von
219,06 m U.NHN auf.

Eischeider Strale, links Eischeider Kreuz, unten rechts angrenzende Bebauung mit Ortsanfang
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Anderungsbereich Ackerflache &stlich der Eischeider Stralle

Anderungsberiech Griinlandflachen westlich der Eischeider Strake
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7.0 Inhalte der 20. Anderung des Flichennutzungsplanes

Wohnbauflachen

Um die angestrebte stadtebauliche Entwicklung von Wohnbauflachen dstlich der Eischeider
StralBe umsetzen zu kénnen, muss die 20. Anderung auf 4378 m? das vorhandene Dorfge-
biet in Wohnbauflachen umwidmen und unter Wahrung der notwendigen Sichtbeziehungen
zum Eischeider Kreuz diese auf 76 m Lange nach Nordwesten erweitern.

Die Erweiterung kommt mit 2268m? auf der Darstellung von Grinflachen des rechtsglltigen
Flachennutzungsplanes zu liegen. Die hier vorgesehene Planung von Sportstatten wird nicht
mehr umgesetzt. Die Ausdehnung nach Osten bleibt auf dem Niveau der gegenwartigen
Darstellung von Bauflachen erhalten. Westlich der Eischeider Strale findet eine Arrondie-
rung von Wohnbauflachen auf 3568m? statt. Die Sichtbeziehungen vom Eischeider Kreuz
Richtung Siebengebirge wird somit nicht beeintrachtigt. Diese Erweiterung kommt auf Fla-
chen zur Ortsrandeingriinung zu liegen. Die ortsrandtypische landschaftsvisuelle Einbindung
wird auch durch entsprechende Festsetzungen auf Ebene des BP 57N zur Eingriinung der
Wohnbaugrundstiicke weiterhin gewahrleistet.

Flachen fur die Landwirtschaft

Aufgrund der notwendigen Neugestaltung und Verlagerung der Ortsrandeingriinung (Flachen
fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft)
kdnnen kleinflachig (279m?) ehemalige Bereiche der Ortrandeingriinung wieder der Land-
wirtschaft gewidmet werden.

Flachen fiir Ver- und Entsorgungsanlagen

Hier Abwasser- / Regenwasserversickerungsbecken

Der Planung zum zukiinftigen Wohngebiet wurde eine hydrogeologische Untersuchung vor-
geschaltet, die Uber Bodenschirfe feststellte, dass eine Regenwasserversickerung fur das
gesamte zukilinftige Wohngebiet westlich der Wohngebietsflachen maoglich ist. Vor diesem
Hintergrund bereitet die 20. Anderung des Flachennutzungsplanes auf 5309 m? durch Dar-
stellung von Flachen fir Ver- und Entsorgungsanlagen die Realisierung einer grof3en natur-
nah ausgestalteten Regenwasserversickerungsanlage westlich des zukuinftigen Wohngebie-
tes vor. In diesem Bereich stellt der zurzeit rechtsglltige Flachennutzungsplan Flachen fiir
die Landwirtschaft und untergeordnet Schutzbepflanzungen, Ortsrandeingriinung (Flachen
fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft) dar. Die Flache ist von den Versickerungsbeiwerten und topographiebedingt die ein-
zige Mdoglichkeit das anfallende Regenwasser 6kologisch sinnvoll vor Ort schadlos zu versi-
ckern.

Planungsbiiro Schumacher GmbH 010/2021 PN 1680-00-W

Seite 9/12



Anlage 2 zu BV/1252/14/2
Begriindung zur 20. Anderung des FNP "Eischeid-Nord-West" -8-

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Entwicklung und Pflege von Boden, Natur
und Landschaft — Ortrandeingriinung

Unter Beachtung einer mdglichst geringen Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Nutzfla-
chen einerseits und dem notwendigen Flachenbedarf fur eine funktionsfahige Eingriinung/
Einbindung in die Landschaft andererseits, erfolgen die Darstellung der Ortrandeingriinung
im Westen und Osten des Anderungsbereichs.

8.0 Schmutz- und Regenwasser

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt lber das vorhandene Kanalnetz. Bezliglich des Re-
genwassers wurden im Planungsvorfeld durch Geo Consult Bach und Rietz beratende Inge-
nieure und Geologen, Overath, Schirfe im zukinftigen Bereich des BP 57 N vorgenommen.
Die Auswertung der Schurfproben ergab, dass eine ordnungsgemafle Regenwasserversi-
ckerung flr das gesamte Gebiet vor Ort durchgefiihrt werden kann. Eine Einleitung in die
nachstgelegenen Vorfluter oder das vorhandene Netz ist wegen deren hydraulischer Belas-
tung nicht méglich. Die 20. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Neunkir-
chen-Seelscheid stellt den fur die Anlage notwendigen Bereich als Flache fur Ver- und Ent-
sorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Regenwasserversickerungsanlage dar (siehe
vorherigen Abschnitt).

9.0 Trink- und Loschwasserversorgung, Telekommunikation

Die Trink- und Loéschwasserversorgung des Gebietes erfolgt Uber die Anschlisse in der
Eischeider Stralle. Die Loschwasserversorgung ist mit 1.600 I/min Uber 2 Stunden in ausrei-
chendem Malfde vorhanden. Es ist im Zuge des Verfahrens zu Uberprifen, ob der Druck zur
Nutzung dieser Léschwassermenge ausreichend ist. Gegebenenfalls muss Uber die Ge-
meinde Neunkirchen-Seelscheid eine Verbesserung geschaffen werden.

10.0 Kampfmittel und Altlasten

Es liegen keine Hinweise zu Kampfmitteln und Altlasten fiir den Anderungsbereich vor.

11.0  Abfall

Der Anderungsbereich ist tiber die Eischeider Strale an die lokale Abfallentsorgung ange-
bunden.
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12.0 Erneuerbare Energien

Der Einsatz erneuerbarer Energien wird maf3geblich auf Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung und Uber den stadtebaulichen Vertrag geregelt. Hier ist auf die hohe Selbstverpflich-
tung des Vorhabentragers hin zu weisen. Die Ausrichtung der (berbaubaren Flachen wurde
S0 vorgenommen, so dass ein moglichst hoher Ausnutzungsgrad zum Einsatz von Fotovolta-
ik und Solarthermie erfolgen kann. Seitens des Vorhabentragers ist es vorgesehen, hier eine
.Klimaneutrale® Siedlung zu schaffen. Hier soll fir das Baugebiet ein Nahwarmenetz aufge-
baut werden. Zurzeit stehen drei attraktive Losungen in der genaueren Betrachtung, ein Eis-
speicher, eine Brunnenldésung und eine Losung mit Geothermie. Dieses Nahwarmenetz soll
insbesondere im Bereich der Einfamilienhdauser durch Fotovoltaikanlagen unterstitzt werden.
Hierdurch kann die notwendige Energie fur die Hauser inkl. Warmwasser komplett durch
regenerative Energien erzeugt werden. Favorisiert wird derzeit eine Brunnenlésung, da hier
zusatzlich die Moglichkeit besteht, die Hauser im Sommer zu kihlen. Ferner ist es vorgese-
hen, die Beleuchtung im 6ffentlichen StralRenraum durch StralRenlampen mit Solarzellen und
Akkutechnik auszustatten und dieses mit einer intelligenten Lichtsteuerung komplett ohne
externen Strom zu betreiben. Hierdurch kénnen zusatzlich Energieeinsparungen erreicht
werden. Auch sind die Lichtimmissionswirkungen gegenuber nachtaktiven Tieren abermals
deutlich geringer. Hierflr ist im Bebauungsplan schon die Verwendung von LED-Lampen im
Warmlichtbereich vorgesehen.

Die 20. Anderung bereitet diese Mdglichkeiten vor.

13.0 Auswirkungen des Vorhabens auf den Klimawandel, Wir-
kungen des Klimawandels auf das Vorhaben

Eine direkte Auswirkung des Vorhabens auf den Klimawandel ist der Planung aufgrund ihrer
Grole abzusprechen. Hier muss eine Summenbetrachtung der gesamten Vorhaben in der
Bundesrepublik beachtet werden, um somit im Umkehrschluss flir das konkrete Vorhaben
Maflinahmen aufzuzeigen, die der allgemeinen Tendenz des Klimawandels entgegenwirken.
Diese wird auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung vollzogen. Auf Ebene der vorbe-
reitenden Bauleitplanung bildet die Standortwahl eine entscheidende Voraussetzung, die
Planung moglichst umweltvertraglich realisieren zu kdnnen. Die Darstellung der Wohnbau-
flachen sowie der Flache fir das Regenwasserversickerungsbecken kommen auf Ackerfla-
chen bzw. Wiesenflachen geringer Artendiversitat zu liegen. Geholzbestdnde werden von
der 20. Anderung des Flachennutzungsplanes nur untergeordnet betroffen. Das Wohngebiet
wird eine gute Durchgrinung erfahren und durch Gehdlzpflanzungen harmonisch in die
Landschaft eingebunden. Die Gebaudeausrichtung unterstitzt den Einsatz regenerativer
Energien. Eine als erheblich zu wirdigende Veranderung der lokalklimatischen Situation
geht mit der 20. Anderung des Flachennutzungsplanes nicht einher. Das anfallende Regen-
wasser kann vollumfanglich vor Ort versickert werden. Zusatzlich werden im Bebauungsplan

Planungsbiiro Schumacher GmbH 010/2021 PN 1680-00-W

Seite 11/12



Anlage 2 zu BV/1252/14/2
Begriindung zur 20. Anderung des FNP "Eischeid-Nord-West" -10 -

Zisternensysteme festgesetzt, die es ermoéglichen, mit dem gesammelten Regenwasser
Hausgarten in Dirreperioden bis zu einem Monat zu bewassern.

Weitere spezifische Ausgestaltungen der zuklnftigen Anlagen, Nebenanlagen, Garagen und
Stellplatze kénnen auf Ebene der jeweiligen Bauantrage getroffen werden. Spezifische Aus-
wirkungen des Klimawandels auf die 20. Anderung des Flachennutzungsplanes sind unter
Ausschopfung der Mdglichkeiten, die auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung festgesetzt
sind oder im Zuge von Bauantragen umgesetzt werden koénnen, als nicht erheblich zu wer-
ten.

14.0 Denkmalschutz

Es liegen keine Hinweise zu Bodendenkmalern vor.

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

Auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung entstehen keine defizitaren Verhaltnisse, die
Uber die getroffenen Darstellungen hinaus noch eine Zuordnung weiterer Kompensations-
oder Ausgleichsflachen erforderlich machen (siehe Umweltbericht).

Unter Berticksichtigung der Vermeidungsmaflnahmen zum besonderen Artenschutz und der
auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung festgesetzten Vermeidung-, Verminderungs-
und AusgleichsmalRnahmen kann die Planung umweltvertraglich umgesetzt werden.

16.0 Stadtebauliche Daten

GroRe des Anderungsbereiches 17.837 m?
Wohnbauflachen 10.720 m?
Flachen flr Ver- und Entsorgungsanlagen (Versickerungsbecken) 5.309 m?
Flachen flr Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung 1529 m?
von Boden, Natur und Landschaft

Flachen fur die Landwirtschaft 279 m?
Aufgestelit:

Wiehl, im Oktober 2021
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