Gemeinde Neunkirchen-Seelscheid
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 57N "Eischeid Nord-West" — Abwéagung Burger

Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB zum BP Nr. 57N ,Eischeid Nord-West*

Anlage 7 zu BV/1142/14/3
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die Ausstattung der Gemeinde mit Kindergarten, Schu-
len und Sportvereinen, die Lage im Rhein-Sieg-Kreis so-
wie die gute Anbindung an das Angebot der OPNV im
Bereich Hennef und Siegburg gewiirdigt.

Ll\]lc? Eingabensteller/in Datum Inhalt der Stellungnahmen Abwagung/Beschlussvorschlag
1 Positive Stellungnahmen zum | 12.03.2021 | Positive Stellungnahme zur Realisierung des BP Nr. 57N | Die Nachfrage zum BP Nr. 57N ist sehr hoch.

Wohngebiet seitens interes- (5 Stiick) liegen von insgesamt von 16 Familien bzw. Lebensge- | Gemalf Riicksprache mit dem Investor deutlich

sierter Burger 14.03.2021 | meinschaften vor. héher als das zukiinftige Angebot an Wohn-
(2 Stiick) Durchgangig ist den Stellungnahmen zu entnehmen, | méglichkeiten. Es ist davon auszugehen, dass
15.03.2021 | dass die Suche nach geeignetem Wohnraum bzw. | der Bebauungsplan nach Rechtskraft unmittel-
16.03.2021, | Wohnbaugrundstiicken schon mehrere Jahre anhdlt. | bar in vollem Umfang umgesetzt werden kann.
30.03.2021, | Schwerpunkt bilden junge Familien mit 1 bis 3 Kindern, | Der Beschluss zur dffentlichen Auslegung wird
13.04.2021, | aber auch &ltere Menschen kurz vor der Pensionierung | auf Basis des vorliegenden  Entwurfs
14.04.2021 | sind als Befiirworter des Wohngebietes vertreten. Die In- | gefasst.
(2 stiuck), teressenten kommen teils aus Eischeid teils aus
15.04.2021, | Neunkirchen-Seelscheid aber auch aus dem Kélner und
16.04.2021 | Porzer Raum.
19.04.2021 | Als Standortgunst wird die Einbettung in die Landschatft,
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2 Negative Stellungnahmen zum
Wohngebiet
10.11.2020 Anschreiben an die | 10.11.2020 | Die eingereichte Stellungnahme bezieht sich auf eine al- | Die Sichtverhaltnisse zum Siebengebirge und

Birgermeisterin

Eingabensteller 1

tere Planung, die nicht dem Vorentwurf zur friihzeitigen
Beteiligung entspricht.

In der Stellungnahme liegt eine Planung zugrunde, in der
noch nordwestlich des Wohngebietes ein Parkplatz und
ein grolRerer Kinderspielplatz in der Planung enthalten
waren. Parkplatz und Kinderspielplatz reichen optisch
vor das Eischeider Kreuz.

Die gegen die urspriingliche Idee vergroRerte Wohnbau-
flache beeintrachtigt die zu erhaltende Sicht vom Eisch-
eider Kreuz Richtung Siebengebirge. Der Standort des
Eischeider Kreuzes liegt auf etwa 232 m NHN und das
nachstgelegene betroffene Baufeld in Blickrichtung OlI-
berg ist mit einer Firsthohe von 237 m NHN im Plan dar-
gestellt, d.h. 5 m hoher als die Stral3e vorm Eischeider
Kreuz. Die Sichtachse zum Olberg streift dieses Bau-
fenster und der Teil des Siebengebirges siidlich vom Ol-
berg wird nicht mehr zu sehen sein. Es wird um einen
vor-Ort-Termin am Eischeider Kreuz gebeten, um hier
vor Ort die Situation erdrtern zu kénnen.

die Freistellung des Eischeider Kreuzes wurden
im Ausschuss Planen, Bauen und Wohnen er-
ortert und auf Niveau der gegenwartigen Fest-
setzungen weitergetragen. Die Aussicht auf
das Siebengebirge und die Freihaltung des
Eischeider Kreuzes ist in ausreichendem Mal3e
gewabhrleistet.

Die Verwaltung bittet, die Stellungnahme im
Zuge der friihzeitigen Blrgerbeteiligung gemarn
8§ 3 Abs. 1 BauGB einzustellen.

Dies wurde durch den Eingabensteller vollzo-
gen. Die Eingabe ist in den nachfolgenden Ab-
wagungen enthalten.
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6 Eingabensteller 22.03.2021 | Es liegen zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
(2 stuck), sieben Stellungnahmen gegen den Bebauungsplan vor.
23.03.2021,
08.04.2021, | Hierwird in der Regel von einer Einschrankung der Sicht- | Eine aktive Minderung des Naturerlebens und
11.04.2021 | beziehungen vom Eischeider Kreuz und von einer Beein- | der Beeintrachtigung der Feierabenderholung
(2 stuck), trachtigung der Feierabend Erholung durch die Umset- | durch den BP 57N ist in erheblichem Mafle
12.04.2021 | zung des Bebauungsplanes ausgegangen, der eine Min- | nicht gegeben. Die betroffenen Ackerflachen

derung des Natur- und Landschaftserlebens im Bereich
der vorhandenen Wirtschaftswege verursachen soll. Es
wird auch Bezug auf den Wildbestand genommen, ins-
besondere Rehe und Marder, die durch das Wohngebiet
sverscheucht* werden. In diesem Zusammenhang wer-
den auch alternative Standorte fiir das Wohngebiet z. B.
angrenzend an den vorhandenen Adventure Golf Platz
im Siden von Eischeid oder im Bereich der Griinlandfla-
chen zwischen Eischeid Richtung Krahwinkel vorge-
schlagen.

Ostliche der Eischeider Stral3e sind durch eine
Brombeerhecke abgegrenzt, ein Begehen der
landwirtschaftlichen Nutzflachen ist Privatper-
sonen nicht gestattet. Gleiches gilt fur die Wie-
senflachen @stlich der Eischeider Strae und
nordlich des asphaltierten Wirtschaftsweges.

Der vorhandene Grasweg, der gegenwartig von
der Eischeider StraRe Richtung Wildpfad fuhrt
wird gelegentlich von Erholungssuchenden ge-
nutzt. Dieser Grasweg ist jedoch von seiner
Struktur ausschlief3lich der landwirtschaftlichen
Nutzung gewidmet. Mit der Realisierung des
BP 57N geht keine erholungswirksame Infra-
struktur verloren. Das fur Erholungssuchende
nutzbare Wirtschaftswegesystem wird malf3-
geblich Uber den Bereich Wildpfad zum Steine-
rich Richtung Ohlenhohnsbach genutzt. Hier
finden keine Einschréankungen durch den BP
57N statt. Eine Veranderung bewirkt land-
schaftsvisuell die Umnutzung von Intensivgrin-
landern und Maisackern in Wohngebietsfla-
chen. Das Wohngebiet wird jedoch komplett
eingegrunt. Von erheblichen landschaftsvisuel-
len negativen Wirkungen des Wohngebietes ist
nicht auszugehen. Dies wird u.a. auch durch
die Stellungnahme zur landesplanerischen An-
frage durch die Bezirksregierung Kéln bestatigt.
Bezgl. der Wildbeobachtungen auf Intensiv-
grunlandern und Ackerflachen ist anzumerken,
dass diese keine hohe faunistische Funktion
aufweisen. Rehe, die eindeutig aus dem Be-
reich der Waldbestdande des Ohlenhohnsba-
ches auf die angrenzenden Wiesenfldchen
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kommen, werden auch in Zukunft bis an die
Grenzen der naturnahen ausgestatteten Versi-
ckerungsanlage bzw. bis zu den Garten des
Wohngebietes gehen. Dies kann auch in ande-
ren Bereichen von Neunkirchen-Seelscheid be-
obachtet werden.

Fir die Eingriffe in Natur und Landschaft wird
Uber ein allgemein anerkanntes Bewertungs-
verfahren die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
vollzogen und die notwendigen Kompensati-
onsmal3nahmen wahrscheinlich durch Zuord-
nung von Okokontoflachen der Stiftung Rheini-
sche Kulturlandschaften kompensiert. Natur-
haushaltliche Defizite verbleiben nicht.

Zu Alternativstandorten z.B. im Bereich des Ad-
venture Golf-Platzes oder zwischen Eischeid
und Krahwinkel ist hervorzuheben, dass hier
sowohl der Flachennutzungsplan wie auch der
Gebietsentwicklungsplan eindeutig einen Au-
Benbereich darstellen, in dem solche Wohnge-
biete auch unter Berticksichtigung der Ziele der
Landesplanung nicht realisiert werden kénnen.
Der BP 57N bildet den einzigen Standort im Ge-
meindegebiet, an dem ein so grolRes Wohnge-
biet realisiert werden kann. Dies wird durch die
Bestatigung der landesplanerischen Anfrage
verdeutlicht.

G:\Planungsbiiro Schumacher GmbH\Projekte\1680-Wohngebiet Eischeid Nord-West\Word\Texte\1680-Abwagung Burger BP 57N Eischeid-Nord-West.docx




Gemeinde Neunkirchen-Seelscheid
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 57N "Eischeid Nord-West" — Abwéagung Burger

Seite 5

Lfd.
Nr.

Eingabensteller/in

Datum

Inhalt der Stellungnahmen

Abwagung/Beschlussvorschlag

Eingabensteller

Anmerkungen vom 11.04.2021

Die Baugrenze zum Eischeider Kreuz mit 35 m ist aus
dem Bebauungsplan nicht zu erkennen. Das muss ein-
deutig bis zur Bebauungsgrenze zur Wohnbebauung
eingetragen werden.

Westlich der Eischeider Stral’e umfasst der Bebauungs-
plan nicht die notwendigen Darstellungen fir die Umwid-
mung von Flachen fir die Ortsrandeingrinung (Flachen
fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft). Der Bebauungs-
plan ist anzupassen und erneut vorzulegen.

Der Investor soll im Besitz der bebaubaren Flachen sein.
Wurde das von der Gemeinde geprift und die entspre-
chenden Grundbucheintragungen dem Gemeinderat
vorgelegt?

Die Eintragungen von 35 m haben nichts im Be-
bauungsplan zu suchen. Der notwendige Ab-
stand wurde durch Beschluss der Gemeinde
Neunkirchen-Seelscheid zur friihzeitigen Betei-
ligung eingehalten.

Da die Ortsrandeingriinung auch ein Belang
des landesplanerischen Abgleichs war, werden
die urspriinglich festgesetzten Flachen zum An-
pflanzen von Baumen und Strauchern auf der
Flache der Versickerungsanlage nun als eigen-
standige Festsetzungen im Bebauungsplan im-
plementiert. Diese werden auch in die parallel
durchzufihrende 20. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes dbernommen. Die Breite die-
ser Flachen wird gegeniiber der urspriinglichen
Darstellung jedoch schlanker vorgenommen,
um die Inanspruchnahme landschaftlicher
Nutzflachen auf ein Minimum zu beschréanken.
Das Ziel einer guten visuellen Einbindung des
Plangebietes bleibt dabei erhalte. Zusatzlich
wird gegentber der urspringlichen Darstellung
im Flachennutzungsplan nun auch im Osten
des Plangebietes in visueller Ausrichtung zum
Bereich ,Im Héfchen® eine Einbindung des zu-
kinftigen Wohngebietes mit entsprechender
Festsetzung vorgenommen. In Exposition Rich-
tung Eischeider Kreuz unterbleibt die Festset-
zung einer externen Heckenpflanzung, um hier
die visuellen Bezlige zum Siebengebirge nicht
zu beschranken.

Durch Gemeinde zu erganzen.
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Wenn die Flachen fur Regenentwésserung nicht vom Ei-
gentumer verkauft werden, was wird dann geplant?

Welche Ausgleichsflachen stellt der Investor den Land-
wirten zur Verfligung fur die in Anspruch genommenen
landwirtschaftlichen Flachen?

Die Planung fir den sozialen Wohnungsbau und die Se-
niorenwohnanlage missen genauer dargestellt werden.
Anzahl der Wohneinheiten flir den sozialen Wohnungs-
bau, Anzahl der Seniorenwohnungen, barrierefrei.

Vom Eigentimer der Flachen wurde das Grin-
land an den Investor in jenem Umfang verkauft,
die fiir die zukiinftige Versickerungsanlage ab-
solut notwendig war. Dies erfolgte auch vor
dem Hintergrund, dass mdglichst viel Flache fiir
den Nebenerwerbslandwirt erhalten bleiben
soll, um hier keine Existenzgefahrdung mit Um-
setzung des BP 57N flir den Nebenerwerbsbe-
trieb zu verursachen.

Zwischen dem Investor und dem Nebener-
werbslandwirt gibt es keine direkten vertragli-
chen Bindungen, sodass auch keine Kompen-
sation fir die verkauften Grundstlicke seitens
des Investors erforderlich werden. Der Neben-
erwerbsbetrieb kann auch ohne die vom Eigen-
timer verauRerten Flachen seinen Nebener-
werb aufrechterhalten.

In der Gemeinde ist kein Bedarf an sozialem
Wohnungsbau vorhanden. Die genaue Anzahl
an Wohneinheiten kann zurzeit nicht angege-
ben werden. Dies ist nicht Aufgabe der verbind-
lichen Bauleitplanung. Diese bildet jedoch den
Rahmen, damit eine gute und geordnete stad-
tebauliche Entwicklung gewahrleitstet werden
kann.
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Ist im WR2 eine Ansiedlung von 25 % fir Gewerbe vor-
gesehen? Es wird befiirchtet, dass kein betreutes Woh-
nen festgeschrieben wird. Ferner wird befiirchtet, dass
25 % der Flache des WA2 Gebietes, 25 % Gewerbe —
also 450 m2 angesiedelt werden kénnen. Das entspricht
nicht der Festsetzung einer Wohnbebauung. Der Bebau-
ungsplan ist entsprechend anzupassen.

Die Planung sieht keine reinen Wohngebiete
vor. Hier werden allgemeine Wohngebiete fest-
gesetzt die, je nach Lage und Situation, die mit
Wohngebieten vereinbaren Nutzungen wie
nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe und Anlagen fiir Verwaltun-
gen zulassen. Eine Unterscheidung wird zwi-
schen WA1 und WA2 Gebieten dahingehend
vorgenommen, das im WR2 Gebiet, welches
unmittelbar an die Eischeider StralRe angebun-
den ist, auch die der Versorgung des Gebietes
dienenden Lé&den, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stdrende Handwerksbe-
triebe zugelassen werden. Primat bleibt gemaf3
Nutzungsfestsetzung das Wohnen. Die beige-
schalteten anderen Nutzungen sind gemaR
Baunutzungsverordnung mit dem Wohnen in
einem allgemeinen Wohngebiet vertraglich.
Dies ist allgemein Ublich und erfahrt im Zuge
der einzelnen Bauantrage die spezifische Aus-
gestaltung. Vor diesem Hintergrund ist es nicht
zu beflrchten, dass hier reine Gewerbeberei-
che entstehen, die ca. % des Wohngebietes in
Anspruch nehmen werden.
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Auf welcher Berechnung erfolgt die Schmutzwasserent-
sorgung Uber das vorhandene Kanalnetz? Befirchtet
wird, dass das vorhandene Kanalnetz durch Umsetzung
des BP Nr. 57N ausgebaut werden muss, was fir die An-
lieger mit erheblichen Kosten verbunden ware. In diesem
Zusammenhang werden belastbare Zahlen iber die Re-
alisierung der vorgesehenen Wohnungen, Einfamilien-
hauser und das Wohnen fiir Senioren gefordert. Ferner
besteht die Frage, ob die Abwasserentsorgung uber die
Ableitung Richtung Ohlenhohnsbach und Eischeider Tal-
chen als Alternative zur vorliegenden Entwéasserungspla-
nung in der Gesamtabwagung bertcksichtigt wurde? Die
Flurstiicke waren im Vorentwurf nicht gut lesbar. Hier
wird gefordert, die Flurstiicke und die Parzellen mit ihren
Bezeichnungen zum Entwurf deutlich lesbar dem Bebau-
ungsplan zu unterlegen. Im Bebauungsplan wird auch
Gewerbe zugelassen. Im Teilbereich des Bebauungspla-
nes westlich der Eischeider StraRe darf kein Gewerbe
angesiedelt werden. Die Vertrage zwischen der Ge-
meinde und dem Vorhabentrager fir sozial vertragliche
Mietvertrage und die Dauer der Vertrage sind der Offent-
lichkeit zugénglich zu machen.

Auch der Bereich ostlich der Eischeider StralRe ist nur als
Wohngebiet auszuweisen, damit eine Zweckentfrem-
dung ausgeschlossen werden kann. Die Hohe fur die
Wohnbebauung mit 10 m fur Satteldacher und 8 m fir
Flachdéacher ist zu hoch und versperrt die freie Aussicht
vom Eischeider Kreuz. Der Bebauungsplan schréankt die
freie Aussicht zum Siebengebirge ein. Im 6stlichen Er-
schlieBungsgebiet ist eine Hohe von 11 m fir Geschol3-
wohnungsbau geplant. Beziehen sich die Gebaudeho-
hen auf die Hohenlage der Stral3e oder auf das jetzige
Gelande? Letzteres gefahrdet den Charakter der dorfli-
chen Struktur.

Zum Bebauungsplan wurden Ingenieurleistun-
gen beauftragt, die die Schmutz- und Regen-
wasserbeseitigung zum Inhalt haben. Dem-
nach ist ein notwendiger Ausbau der vorhande-
nen Schmutzwasserleitungen nicht zu beftirch-
ten. Die anfallenden Schmutzwéasser kdnnen
im Kanalbestand schadlos beseitigt werden.
Fir die Regenwasserentsorgung wurde eine
zentrale Versickerungsanlage berechnet, die
mit der unteren Wasserbehtrde des Rhein-
Sieg-Kreise abgestimmt wird, sodass vor die-
sem Hintergrund die schadlose Regenwasser-
beseitigung gesichert umgesetzt werden kann.
Zusétzliche Kosten auf die Anlieger im Bereich
der Eischeider Stral3e durch Kanalausbau, etc.
sind zurzeit nicht ersichtlich. Bitte Ergénzung
durch die Verwaltung und Vorhabentrager.

Selbstverstandlich werden die Flurstiicke, die
dem Kataster des Bebauungsplanes zu Grunde
liegen gut lesbar in der Entwurfsfassung wie-
dergegeben. Die Gebaudehdhen wurden mit
der Verwaltung abgestimmt. Sie sind anders
nicht umsetzbar. Dabei wird die maximale Hohe
auf NHN und nicht Giber Gelénde oder Stral3en-
hohe festgesetzt. Die in der Begriindung ange-
gebenen Zahlen zur Gebaudehdhe beziehen
sich auf H6hen Uber dem naturlichen Gelande,
um eine Vorstellung tber die notwendige Hohe
der baulichen Anlagen vermitteln zu kénnen.
Die absolute Ho6henbeschrankung erfolgt
selbstverstandlich in Angaben Uber Normalho-
hennull (NHN).
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Wie werden die Reserveflachen im Bereich der Versicke-
rungsanlage festgesetzt, wenn sich nach Planung der In-
genieurbauwerke herausstellt, dass die benétigte Flache
deutlich kleiner ist. Das Versickerungsbecken kann nicht
die gesamte Entwasserung des Baugebietes aufneh-
men, weil der siddstliche Bereich tiefer liegt. Eine Lei-
tungsfuihrung zum Ohlenhohnsbach in einem Trennsys-
tem stellt eine gute Alternative zur jetzigen Planung dar.

Dann koénnte die Flache fiir Versickerungsanlagen ent-
fallen und der landwirtschaftlichen Nutzung weiterhin zu-
geflhrt werden.

Auf welcher Grundlage basiert die Berechnung fir die
schadlose Schmutzwasserentsorgung?

Wie viele Wohneinheiten fliir Senioren, sozialer Woh-
nungsbau, Einfamilienhduser sind geplant?

Unter dem Gebot des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden werden keine Reservefla-
chen im Bebauungsplan festgesetzt. Im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes liegen nur
solche Nutzungsflachen, die auch zur Realisie-
rung des Wohngebietes erforderlich werden.
Eine Inanspruchnahme von landwirtschaftli-
chen Nutzflachen kann somit auf das absolute
Mindestmald reduziert werden. Mdégliche Alter-
nativen zum geplanten Versickerungsbecken
wurden im Vorfeld der Leistung zu den Ingeni-
eurbauwerken mit den Fachbehdérden erortert.
Die néchstgelegenen Vorfluter sind hydraulisch
so stark belastet, dass keine weitere Einspei-
sung erfolgen kann. Die Dimensionierung des
Versickerungsbeckens wird mit der unteren
Wasserbehérde abgestimmt. Die vorhandenen
Kapazitaten im Kanalbestand sind so, dass das
gesamte Schmutzwasser des Wohngebietes
noch darin aufgenommen werden kann.

Auf beauftragten Ingenieurleistungen, die eng
mit der unteren Wasserbehorde abgestimmt
wurden.

Die genaue Anzahl der Wohneinheiten steht
noch fest. Hier ist auch bewusst der Bebau-
ungsplan so ausgelegt, dass er auf eine spezi-
fische Marktnachfrage in Bezug auf die Einfa-
milien- und Doppelhausbebauung reagieren
kann. Die ordnungsgeméafle Entwicklung des
Wohngebietes wird gewdahrleistet.
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In der Fléache fur die Versickerungsanlage ist im Plan ein
Zeichen fur Abwasser eingetragen. Bitte geben Sie uns
dazu eine Erklarung. Die Sorgen und Belange der Bur-
gerversammlung am 28.08.2019 finden keine Berlick-
sichtigung. Die Protokolle der Belange o6ffentlicher Tra-
ger liegen zum Teil aufgrund der friihzeitigen Beteiligung
nicht vor.

Dies ist die Ubliche Planzeichensignatur. Fest-
gesetzt wird eine Versickerungsanlage.

Unter Berlicksichtigung der oben angefiihrten
Abwagungen wird der Beschluss zur offentli-
chen Auslegung gefasst.
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