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1. VORBEMERKUNGEN
1.1 Planungsanlass / Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

1.2

Das Plangebiet befindet sich am Ortsrand von Seelscheid, im Bereich der ZeithstraBe /
der BergstralBe und der Eicher StraBBe. Der westliche Bereich liegt brach als Griinland (ehe-
mals befanden sich hier Geholzstrukturen), der 6stliche Bereich wird landwirtschaftlich
genutzt. Ein Investor sieht nun vor, auf diesen Flachen in unmittelbarer Anbindung an die
stdlich gerade in Umsetzung befindlichen Nutzungen ein Quartier fur Pflege, Senioren-
wohnen und Gewerbe zu entwickeln.

Damit soll auch der bestehenden hohen Nachfrage nach Wohnraum nachgegangen und
so die bedarfsgerechte Weiterentwicklung des Ortsteils gewahrleistet werden. Derzeit ist
eine Wohngemeinschaft fir Senioren sowie eine Wohngemeinschaft fiir intensivpflege-
bedirftige Patienten (jeweils mit der Moglichkeit zu Betreuungs-/ Serviceangeboten),
geplant. Ergénzend sind die Einrichtung einer Pflegedienstzentrale bzw. -verwaltung so-
wie weiterer pflege- und betreuungsbezogener Dienstleistungen vorgesehen. Ziel ist es,
auch in Verbindung mit dem unmittelbar angrenzenden Angebot (befindet sich derzeit
in der Umsetzung) einen barrierefreien und betreuten Wohnraum in kleinteiliger, betreu-
ungsintensiver Form anzubieten und damit ein sozial wertvolles, integratives Wohnan-
gebot zu schaffen.

Im Plangebiet besteht bisher kein rechtkraftiger Bebauungsplan. Der Flachennutzungs-
plan stellt das Plangebiet als gemischte Bauflache (Westen) und gewerbliche Flache (Os-
ten) dar.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen ist die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes erforderlich. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist dagegen nicht
notwendig.

Rechtliche Grundlagen der Planung / Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 92 S ,Seelscheider Quartier fur Pflege, Senio-
renwohnen und Gewerbe” — wird auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Neufassung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), in der zurzeit glltigen Fassung
durchgefihrt. Die sonstigen verwendeten gesetzlichen Grundlagen sind der Planzeich-
nung zum Bebauungsplan zu entnehmen.

Am 20.05.2025 erfolgte hierzu der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 BauGB. Der Beschluss
zur Durchfliihrung des friihzeitigen Beteiligungsverfahrens gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB wurde am 01.07.2025 durch den Ausschuss fur Planen, Bauen und Wohnen der

Gemeinde Neunkirchen-Seelscheid gefasst.

Die Offentlichkeit und die Trager 6ffentlicher Belange wurden vom 04.08. bis einschlieB-
lich den 29.08.2025 beteiligt.
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1.3

1.4

Nach der friihzeitigen Beteiligung wurde die Planung weiter konkretisiert, Informationen
aus dem ersten Verfahrensschritt berticksichtigt sowie die Ergebnisse der Fachgutachten
und Fachplanungen in die Planung eingestellt. Dabei sind insbesondere folgende we-

sentliche Anderungen in den Bebauungsplanentwurf eingeflossen:

» Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung sowie der iberbaubaren
Grundstiicksflache sind an die aktuellen Planungserfordernisse angepasst (vgl.
Kap. 5.2).

= Berlcksichtigung der Ergebnisse des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages, der
Bodeneingriffsbewertung und der Entwéasserungskonzeption u. a. in der Plan-
zeichnung und den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes (vgl. insbe-
sondere Kap.5.7 und Kap. 5.6)

» Berlicksichtigung der Ergebnisse des Hydrogeologischen Gutachten durch Fest-
setzung eine Flache zur Versickerung des Niederschlagswassers

Als nachster formeller Verfahrensschritt ist dann die 6ffentliche Auslegung / Veroffentli-
chung nach § 3 (2) BauGB und die parallele Beteiligung der Behorden / Trager offentlicher
Belange nach § 4 (2) BauGB vorgesehen.

Fachgutachten

Folgende Fachgutachten / Stellungnahmen sind nach jetzigem Kenntnisstand erforder-
lich und werden spatestens bis zur 6ffentlichen Auslegung erarbeitet und die Ergebnisse

in die Planung eingestellt:

Umwelt: Artenschutzprifung Stufe I: Vorprifung, Planungs-
gruppe Griner Winkel, Nimbrecht, November 2025

Landschaftspfleg. Fachbeitrag mit Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung, Planungsgruppe Griiner
Winkel, Nimbrecht, Dezember 2025

Entwasserung / Geohydrologie: Hydrogeologisches Gutachten, GEO CONSULT,
Overath; November 2025

Umweltbericht

Gem. § 2 Abs. 4 BauGB ist eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die voraussichtli-
chen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrie-
ben werden. Der Umweltbericht fir den Bebauungsplan Nr. 92 S wird von der Planungs-
gruppe Griiner Winkel, Nimbrecht erstellt und bildet einen gesonderten Teil der Begriin-
dung (Teil B — Umweltbericht).
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2. ABGRENZUNG UND BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES
2.1 Lage und Abgrenzung
Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 0,81 ha und befindet sich im Bereich
der ZeitstraBBe (B56) / der BergstraBBe und der Eicher Strale (vgl. Abb. 1).
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 92 S umfasst das gesamte Flurstiick Nr.
121, 120 und 126 sowie in Teilen Flur 124 der Flur 018, Gemarkung Seelscheid.
Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu entnehmen.
Abb. 1: Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 925
Quelle: Kartengrundlage © Land NRW (2024) Datenlizenz Deutschland — Version
2.0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0)
2.2 Bestand

Der westliche Bereich des Plangebietes des Bebauungsplans Nr. 92 S liegt derzeit brach

als Griinland und der &stliche Bereich wird landwirtschaftlich genutzt. Auf Dieser Flache
befinden einzelne Geholzstrukturen.

Die Topographie des Plangebiets ist bewegt. Das Gelande liegt in West/Ost -Richtung in
einer Hohe von rund 223 - 225 m { NHN und fallt dann ab auf 220/221 m . NHN (Nor-
malhdéhennull). Im 6stlichen Teilbereich fallt es von Stiden wo es auf ca. 224 m 4. NHN
liegt nach Nordosten auf ca. 217 m. (. NHN ab.

Im westlichen Teilbereich liegt es auf einem Plateau von rund 225 m G NHN und fallt erst
im Bereich der Grundstiicksgrenze auf 217 m G. NHN ab.

Historische Luftbilder aus den Jahren vor 2023 (TIM-Online; https://www.govdata.de/dI-
de/zero-2-0)) zeigen im westlichen Planbereich einen Gehdlzbestand auf den

NS74.00_2025.12.19_BP92S_Begriindung.docx 6
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2.3

Boschungen der Anhoéhung. Diese Gehdlze sind im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten
zur 8. Anderung des BP Nr. 23 S ,Kurtsiefen” entnommen worden. Fiir die Beseitigung
der Gehdlze ist noch eine Kompensation vorzunehmen. Fir die Eingriffsermittlung und -
bewertung (siehe Kap. 5.8 und 7.4.2) wird daher an dieser Stelle von dem Zustand vor

der Rodung der Gehdlze ausgegangen.

Abb. 2: Geltungsbereich Bestand vor 2023
Quelle: TIM-Online; https://www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs der Wasserschutzzone Il B
der Wasserschutzgebietsverordnung ,Naafbachtalsperre” sowie im Geltungsbereich des
Landschaftsplanes mit Ausweisung eines Landschaftsschutzgebiet LSG-5009-0021.

Umgebung

Die Umgebung ist im Norden und Osten sowie im Bereich zur ZeithstraBe durch land-
wirtschaftliche Flachen gepragt. Westlich des Plangebiets befinden sich die ersten
(Wohn-)Geb&ude des Ortsteils Seelscheid nordlich der B 56.

Nordlich des Geltungsbereiches liegt ein landwirtschaftlicher Betrieb.

Sudlich verlauft die ZeithstraBe (B 56), hier grenzen sudlich weitere Wohngebiete an, wel-
che in ihrer Ausdehnung weiter nach Osten ragen.

Die nachsten Einkaufsmoglichkeiten liegen im rund 250 — 400 m entfernten Hauptort
Seelscheid.

Die nachstgelegene Haltestelle ,Neunkirchen-Seelscheid Leienkreuz” befindet sich in un-
mittelbarer Nahe an der ZeithstraBe. Von hier fahren Busse der Linie 56 in die Richtungen
Much Rathaus und Siegburg Bahnhof.

NS74.00_2025.12.19_BP92S_Begriindung.docx 7
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3. BAULEITPLANUNG UND UBERGEORDNETE PLANUNG

3.1 Landes- und Regionalplanung

Die Neufassung des Regionalplans Koln (Bekanntmachung am 29.10.2025) stellt das
Plangebiet als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dar. Das gesamte Plangebiet befindet
sich in einem Bereich, der mit der Funktion Grundwasser- und Gewasserschutz dargestellt

ist.
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Abb. 3: Regionalplan Koln, Stand: September 2025
Quelle: © 2025 Bezirksregierung Koéln

3.2 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Neunkirchen-Seelscheid ist der west-
liche Bereich des Plangebiets als Gemischte Bauflachen und der 6stliche Teil als Gewerb-
liche Flache dargestellt. Die hier beschriebene Bebauungsplansaufstellung ist daher aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Abb. 4: Flachennutzungsplan der Gemeinde Neunkirchen-Seelscheid (mit Abgrenzung
des Plangebietes)
Quelle: Gemeinde Neunkirchen-Seelscheid
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3.3

34

Planungsrechtliche Situation

Fir das Plangebiet besteht keine Satzung nach § 34 oder § 35 BauGB oder Bebauungs-
plan. Es ist daher dem AuBenbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen.

Im Westen grenzt der Bebauungsplan Nr. 24 S ,Berg Seelscheid” an. Dieser setzt entlang
der ZeithstraBe Mischgebiet mit einer GRZ von 0,6, | bzw. Il Vollgeschossen (VG), offene
Bauweise und in den angrenzenden Bereichen ein Allgemeines Wohngebiet mit einer
GRZ von 04, Il VG, Einzel-/ Doppelhaus fest. In den riickwartigen Bereichen sind ein rei-
nes Wohngebiet mit einer GRZ von 0,4, | oder Il VG, Einzel-/ Doppelhaus ausgewiesen.
AuBerdem sind Verkehrsflachen und Griinflachen festgesetzt.

Sudlich grenzt der Planbereich des Bebauungsplanes Nr. 23 S ,Kurtsiefen” an. Dieser setzt
im Ostlichen Bereich stidlich der ZeithstraBe liberwiegend ein reines Wohngebiet mit ei-
ner GRZ von 0,4, | VG, offene Bauweise sowie Verkehrsflachen fest. Im westlichen Bereich
stdlich der ZeithstraBe sind zusatzlich auch Allgemeine Wohngebiete mit einer GRZ von
0,4, | VG (teilweise auch Il VG), offene Bauweise sowie weiteren Verkehrsflachen ausge-
wiesen. Unmittelbar entlang der ZeithstraBe sind Mischgebiete mit einer GRZ von 0,4, Il
VG sowie offene Bauweise festgesetzt.

Mit der 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 23 S ,Kurtsiefen” wird der Bereich nérdlich
der ZeithstraBe in einem Teilbereich Uberplant bzw. die Festsetzungen erganzt. Diese
Anderung setzt ein Mischgebiet mit einer GRZ von 0,4 (mit einer Uberschreitung bis 0,7),
Il VG, offene Bauweise sowie Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und Be-
pflanzungen fest.

Mit der hier beschriebenen Bebauungsplanung wird der BP Nr. 23 S entlang der westli-
chen Grenze in einem schmalen Streifen Gberplant. Nach der Rechtskraft des nun in Auf-
stellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 92 S treten die Regelungen dieses rechtswirk-
samen Bebauungsplanes in dem Uberdeckungsbereich zuriick.

Landschaftsplan

Das Plangebiet des Bebauungsplan Nr. 92 S ,Seelscheider Quartier fiir Pflege, Senioren-
wohnen und Gewerbe"” befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs des Landschafts-
planes Nr. 10 ,Lohmar-Naafbachtal” im Rhein-Sieg-Kreis. Aktuell ist das Plangebiet fla-
chendeckend als ,Landschaftsschutzgebiet — L 2.2" dargestellt.

Der Landschaftsplan Nr. 10 ,Lohmar-Naafbachtal” befindet sich derzeit in der 3. Ande-
rung. Im Vorentwurf als Grundlage fir die Durchfiihrung der friihzeitigen Burgerbeteili-
gung (Stand 06. 2023)" weist das Plangebiet unter dem Abschnitt ,Besonders geschiitzte

' Die 3. Anderung des Landschaftsplanes Nr. 10 ,Lohmar-Naafbachtal” ist Teil eines Projektes zur Harmoni-
sierung der Landschaftspléane als Satzungen des Rhein-Sieg-Kreises. Durch erhebliche Veranderungen in den
rechtlichen Grundlagen ist eine Anpassung der Vorschriften fir die Schutzgebiete (Verbote, nicht betroffene
Tatigkeiten, Ausnahmen), eine Einarbeitung der Entwicklungen in der Bauleitplanung sowie eine Vereinheit-
lichung der teilweise in die Jahre gekommenen Plane erforderlich. Alle rechtskraftigen Landschaftspléne

NS74.00_2025.12.19_BP92S_Begriindung.docx 9
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3.5

Teile von Natur und Landschaft” hier ein Landschaftsschutzgebiet ,mit Befristung” L 2.2-
9 aus.

Es handelt sich im Plangebiet um Flachen, die derzeit auBerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile und des Geltungsbereiches der Bebauungsplane liegen, die jedoch
laut rechtskrdftigem Fldchennutzungsplan (FNP) in Zukunft einer baulichen Nutzung zu-
gefiihrt werden sollen. Die derzeitige Landschaftsstruktur soll lediglich bis zur Realisierung
der Bauleitplanung erhalten werden (Landschaftsschutzgebiet ,mit Befristung”).

Gemal § 20 Absatz 3 Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) treten die Festsetzungen des
Landschaftsplanes mit Rechtskraft eines nachfolgenden Bebauungsplanes auBer Kraft.

Die 2. Anderung des Landschaftsplan Nr. 10 ,Lohmar-Naafbachtal” aus 2006 stellt diesen
Bereich derzeit noch als Landschaftsschutzgebiet dar.

Sonstige Planwerke

Sonstige Planwerke sind von der Aufstellung des Bebauungsplanes nach jetzigem Kennt-
nisstand nicht betroffen.

BEBAUUNGS- UND ERSCHLIESSUNGSKONZEPT

Die ErschlieBung erfolgt von der ZeithstraBe (B56) Uiber die bereits bestehende Zufahrt/
Wegeflache am westlichen Plangebietsrand. Dieser Teil wird fir die kiinftige Nutzung des
Planbereiches als ErschlieBung mit einer Breite von 6,0 ausgebaut.

Derzeit ist geplant auf dem Grundstlck zwei Baukorper zu errichten. Im Westen folgt ein
Baukorper, in dem eine Wohngemeinschaft fiir Senioren sowie eine Wohngemeinschaft
fur intensivpflegebedurftige Patienten (jeweils mit der Mdglichkeit zu Betreuungs-/ Ser-
viceangeboten), entstehen. Ergdnzend sind die Einrichtung einer Pflegedienstzentrale
bzw. -verwaltung sowie weiterer pflege- und betreuungsbezogener Dienstleistungen
vorgesehen Ziel ist es, auch in Verbindung mit dem unmittelbar angrenzenden Angebot
(befindet sich derzeit in der Umsetzung) einen barrierefreien und betreuten Wohnraum
in kleinteiliger, betreuungsintensiver Form anzubieten und damit ein sozial wertvolles,
integratives Wohnangebot zu schaffen.

Der zweite Baukorper soll zweigeschossig errichtet werden und soll neben einer Halle zur
Unterstellung von Wohnmobilen und Wohnwagen im Erdgeschoss, im Obergeschoss
dann Buroraumlichkeiten enthalten, die flexibel fiir verschiedene gewerbliche Nutzungen
zur Verfligung stehen sollen.

sollen nach und nach im Rahmen von Anderungsverfahren aktualisiert und in ein einheitliches Format ge-
bracht werden

NS74.00_2025.12.19_BP92S_Begriindung.docx 10
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5.

5.1

PLANINHALTE UND FESTSETZUNGEN

Die beschriebene stadtebauliche Konzeption, die Darstellungen des Flachennutzungs-
planes sowie die Festsetzungen der unmittelbar angrenzenden 8. Bebauungsplandnde-
rung Nr. 23 S, Kurtsiefen” sind Grundlage fiir den Bebauungsplanes Nr. 92 S. Zur Umset-
zung der beschriebenen Planungsabsichten, der geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung und Einflgung der Neubebauung in die Umgebung sind folgende Festsetzungen
vorgesehen:

Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet

Entsprechend der zugrundliegenden Flachenausweisung auf Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung sowie der im stadtebaulichen Konzept (vgl. Kapitel 4) vorgesehenen Nut-
zung erfolgt die Festsetzung des westlichen Teils des Plangebiets als Mischgebiet gem.
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 6 BauNVO. Im Mischgebiet sind entsprechend der be-
nachbarten Nutzungen und des zugrunde liegenden Konzeptes Wohngebaude allge-
mein zuladssig. DarlUber hinaus sind Geschafts- und Birogebaude, Schank- und Speise-
wirtschaften, Betriebe des Beherbergungswesens, Anlagen fur Verwaltungen sowie fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie sonstige Ge-
werbebetriebe allgemein zuléssig. So soll eine Uberpragung des Gebiets verhindert wer-
den und im Mischgebiet ein angemessener Ubergang von den angrenzenden Wohnge-
bieten zum Gewerbegebiet geschaffen werden.

Von den in Mischgebieten gemaB § 6 Abs. 2 BauNVO grundsatzlich zuldssigen Nutzungs-
arten werden Einzelhandelsbetriebe, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungs-
statten nicht zugelassen. Diese Nutzungsarten sind insbesondere aufgrund des verursa-
chenden Verkehrsaufkommens mit den Planzielen nicht vereinbar. Zudem besteht fir
diese Nutzungsarten aufgrund des relativ hohen Flachenbedarfs (insb. Tankstellen und
Gartenbaubetriebe) kein angemessenes Flachenangebot. Zur Sicherung der Versor-
gungssituation und der Ortsmittenfunktionen insbesondere in der Ortsmitte Seelscheid
werden Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen.

Aus den oben genannten Grinden sind auch die ausnahmsweise in Mischgebieten zu-
lassigen, nicht bereits in § 6 Abs. 2 BauNVO enthaltenen Vergniigungsstatten nicht zu-
lassig. Ebenso sind Bordelle, bordellartige Betriebe, Sex-Clubs, Massagesalons, erotische
Model-Wohnungen und Etablissements der sog. Wohnungsprostitution; Massageclubs,
Nachtbars und Betriebe mit Sexdarstellungen; Spielhallen, Spielkasinos, Spielbanken und
Wettbiros im vorliegenden Plangebiet ausgeschlossen, um den Planungsziel eines an-
sprechenden Areals gerecht zu werden und die Flachen fur die nachgefragten Nutzungen
zu sichern.

NS74.00_2025.12.19_BP92S_Begriindung.docx 11
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5.1.2

Die Errichtung und der Betrieb von Tankstellen ist zudem im Plangebiet aufgrund der
Lage des Plangebiets im Wasserschutzgebiet ,Naafbachtalsperre” (Wasserschutzzone II
B) ausgeschlossen.

Gewerbegebiet

Entsprechend dem Planungsanlass und der Nachfrage nach Gewerbegrundstiicken sowie
aufgrund der zugrunde liegenden Flachenausweisung auf FNP-Ebene erfolgt die Festset-
zung eines Gewerbegebietes nach § 8 BauNVO.

Die zuladssige Nutzung wird entsprechend dem Planungskonzept und dem ortlichen Be-
darf auf Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und o6ffentliche Betriebe,
Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude begrenzt.

Ausnahmsweise zuldssig sind Anlagen fur sportliche Zwecke sowie Anlagen fir kirchliche,
kulturelle und gesundheitliche Zwecke. Die Festsetzung als ausnahmsweise Nutzung soll
dazu dienen, dass die Vertraglichkeit mit den vorgesehenen Nutzungen gewabhrleistet
werden kann.

Um die Flachen fir die nachgefragten Nutzungen Gewerbe sicherzustellen, werden die
sonstigen ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Wohnungen flr Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonal sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter sowie Vergniigungsstatten)
ausgeschlossen. Fur diese Nutzungen sind alternative Standorte in besserer Lage und
Zuordnung im Gemeindegebiet vorhanden.

Ebenso sind Bordelle, bordellartige Betriebe, Sex-Clubs, Massagesalons, erotische Mo-
del-Wohnungen und Etablissements der sog. Wohnungsprostitution als sonstige Gewer-
bebetriebe im vorliegenden Plangebiet ausgeschlossen, um den Planungsziel eines an-
sprechenden Gewerbeareals gerecht zu werden und die Flachen fir die nachgefragte
Gewerbenutzung zu sichern.

Die Errichtung und der Betrieb von Tankstellen im Plangebiet werden aufgrund der Lage
des Plangebiets im Wasserschutzgebiet ,Naafbachtalsperre” (Wasserschutzzone 1l B)
ausgeschlossen.

Zur Sicherung der Versorgungssituation und der Ortsmittenfunktionen insbesondere in
der Ortsmitte Seelscheid werden im Ubrigen Einzelhandelsbetriebe, Laden und Verkaufs-
stellen von Handwerksbetrieben und anderen Betrieben, die sich ganz oder teilweise an
Endverbraucher wenden, ebenfalls ausgeschlossen. Die genannten Nutzungen sind nur
dann zulassig, wenn ein Betrieb eine im Zusammenhang mit dem Wirtschaftszweig des
produzierenden, reparierenden oder installierenden Gewerbes stehende branchentibli-
che Verkaufstatigkeit austibt und die Verkaufs- und Ausstellungsflachen nur einen un-
tergeordneten Teil der Geschossflache einnehmen (sog. Annexhandel).
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5.1.3 Ausschluss von Betriebsarten nach Abstandsklassen der Abstandsliste 2007

Zur Berlcksichtigung des Immissionsschutzes zwischen dem Gewerbegebiet im Gel-
tungsbereich und der bestehenden Wohnbebauung (WR im BP, hier dargestellt auf FNP-
Ebene: Wohnbauflachen im Westen und Siiden, Mischbauflachen im Siiden) wird eine
Gliederung des Plangebietes nach Abstandserlass des MUNLV NRW vom 06.06.2007 vor-
genommen und alle Betriebe der Abstandsklassen | bis VII (gem. Anlage 1 des Abstand-
serlasses NRW), aufgrund des Abstandes unter 100 m, ausgeschlossen.

Dabei werden auf Grundlage des wirksamen Flachennutzungsplanes bzw. bestehendem
Planungsrecht und Bestandssituation die bebauten Bereiche im Umfeld des Plangebietes
in die Betrachtungen einbezogen. Aufgrund der Nahe sind dabei die Misch- und insbe-
sondere Wohnbauflachen des Ortsteil Seelscheid ausschlaggebend fiir die getroffenen
Ausschlisse (siehe nachfolgende Abbildung).

Alle ausgeschlossen
(W <100 m)

' Mischbauflachen
Seelscheid

M Wohnbauﬂachen Co
] Seelscheid
- . AL Wi W - ‘ @"" g -

Abb. 5: ausschlaggebende Absténde in Abhangigkeit der Gebietskategorie und Abstand
zum Plangebiet
Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage FNP Gemeinde Neunkirchen-Seel-
scheid

Somit ist davon auszugehen, dass Gefahren, erhebliche Nachteile und Beldstigungen
durch die Betriebe in den im Plangebiet und umliegenden Allgemeinen und Reinen
Wohngebieten ausgeschlossen werden, so dass der Immissionsschutz sichergestellt ist.

Durch den Ausschluss aller Abstandsklassen nach Abstandserlass werden auch solche
Betriebe ausgeschlossen, die auch hinsichtlich Larms, Geruch, Staub, Erschiitterungen etc.
die angrenzende Nutzung beeintrachtigen konnten.
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5.1.4 Storfallbetriebe / Zulassung von Betriebsbereichen nach § 3 Abs. 5a BImSchG

Im Ostlichen Teil des Plangebiets wird vorbereitend die planungsrechtliche Vorausset-
zung zur Ansiedlung von neuen Gewerbebetrieben geschaffen. Somit besteht ohne wei-
tere Regelungen u. a. theoretisch die Moglichkeit zur Ansiedlung von Anlagen, die einen
Betriebsbereich i. S. v. § 3 (5a) BImSchG bilden oder Teil eines solchen Betriebsbereichs
waren (sog. Storfallbetriebe). Dieser zentrale Begriff wird in der 12. BImSchV (Storfall-
Verordnung) aufgegriffen und kniipft an das Vorhandensein bestimmter Stoffmengen im
Betriebsbereich an und legt damit ein flaichenhaftes Verhaltnis zugrunde. Der Betriebs-
bereich ist der gesamte unter der Aufsicht eines Betreibers stehende Bereich, in dem
gefahrliche Stoffe im Sinne der Richtlinie 2012/18/EU (Seveso llI-Richtlinie) in einer oder
mehreren Anlagen ab einer bestimmten Menge tatsachlich vorhanden oder vorgesehen
sind oder vorhanden sein kénnen.

Der anerkannte Leitfaden der Kommission fir Anlagensicherheit (KAS) ,Empfehlungen
fur Abstande zwischen Betriebsbereichen nach der Storfall-Verordnung in schutzbeduirf-
tigen Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung — Umsetzung § 50 BImSchG? legt Ach-
tungsabstande in verschiedenen Klassen fur bestimmte Stoffe zu schutzbedirftigen Ge-
bieten fest.

Die Abstandsempfehlungen gem. Anhang 1 der KAS-18 bieten einen Anhalt dafir, ob
durch ein weiteres Zusammenricken von Betriebsbereich und schutzbedurftigem Gebiet
der Planungsgrundsatz des § 50 Satz 1 BImSchG geféhrdet sein kann. Sie sind speziell fir
die Bauleitplanung (d. h. ohne Detailkenntnisse) aufgefiihrt. Diese Abstandsempfehlun-
gen sind in diesem Sinne als Achtungsabstande zu verstehen und beziehen sich auf den
Menschen bzw. dessen Leben und korperliche Unversehrtheit als zu schiitzende Recht-
guter.

Die Ansiedlung von Anlagen und Storfallbetrieben, die einen Betriebsbereich i. S. v. § 3
Abs. 5a BImSchG bilden oder Teil eines solchen Betriebsbereiches waren, werden im Gel-
tungsbereich des BP Nr. 92 S gem. § 1 Abs. 9 BauNVO ausgeschlossen.

Ausschlaggebend ist neben der Lage des Geltungsbereiches innerhalb der Wasserschutz-
gebietsverordnung ,Naafbachtalsperre” vom 22.11.1982 (Wasserschutzzone Il B) fir die
Gewasser im Niederschlagsgebiet der Naafbachtalsperre des Aggerverbandes und der in
rund 40 Entfernung liegenden ZeithstraBe (B56), insbesondere der Abstand zur beste-
henden Wohnbebauung der Ortslage Seelscheid, unmittelbar stidlich bestehende Wohn-
anlage fur Senioren, die dort bestehenden Pflegedienstleistungen sowie der zukiinftigen
Nutzungen (u. a. Wohnen und Pflegeeinrichtungen) im unmittelbar angrenzenden
Mischgebiet.

2 KAS-18: Leitfaden: Empfehlungen fiir Abstdnde zwischen Betriebsbereichen nach der Storfall-Verord-
nung und schutzbediirftigen Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung — Umsetzung § 50 BImSchG,
Kommission fuir Anlagensicherheit (KAS), 2. Uberarbeitete Fassung, Nov. 2010, einschl. 2. Korrektur
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5.2

5.2.1

522

MaB der baulichen Nutzung

Zur Einfigung in die umgebende Bebauung und Lage am Ortsrand werden folgende
Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung getroffen: Festsetzung einer Grundfla-
chenzahl (GRZ), Geschossigkeit und maximal zuldssige Gebaudehdhen.

Grundflachenzahl

Im Mischgebiet erfolgt die Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung in Anlehnung
an den angrenzend bereits rechtsgliltigen Bebauungsplan, um so einen landlich geprag-
ten Charakter zu gewahrleisten sowie die Eingriffe und den Bedarf an Ausgleichsflachen
zu minimieren.

Im vorliegenden Fall wird aus Griinden des Bodenschutzes eine GRZ von 0,4 festgesetzt.

Erganzend hierzu ist zu beachten, dass gem. § 19 Abs. 4 BauNVO die o.g. zuldssige
Grundflache durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten
sowie durch Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO um bis zu 50% (also bis zu einer Ge-
samt-GRZ von 0,6 im vorliegenden Fall) regelmaBig Gberschritten werden darf.

Fur das GE-Gebiet wird eine GRZ von 0,7 festgesetzt. Eine Uberschreitung bis 0,8 ist aus
Grunden des Bodenschutzes nicht zulassig.

Die GRZ liegt damit fur das Mischgebiet und das Gewerbegebiet unterhalb der Ober-
grenze nach § 17 BauNVO, so kann in Kombination mit den Festsetzungen zu den Be-
grinungsmaBnahmen die Versiegelung verringert werden und ein entsprechendes Min-
destmaB an Begriinung sowie die Durchgriinung des Plangebietes gesichert werden. Dies
hat positive Auswirkungen auf Natur und Landschaft und der Verbesserung der klimati-
schen Situation.

Vollgeschosse, Hohe der baulichen Anlagen

Die Hohe der Gebaude im Geltungsbereich wird durch die Festsetzung der maximalen
Zahl der Vollgeschosse und der maximalen Gebaudehdhen bestimmt. Die Zahl der zu-
lassigen Vollgeschosse entspricht dem stadtebaulichen Ziel zur Einfiigung der Planung
in die ortstypische Baustruktur und den Festsetzungen des sudlich angrenzenden Bebau-
ungsplan Nr. 23 S ,Kurtsiefen” sowie der 8. Anderung des BP Nr. 23 S.

Die Hohe der Gebaude im Geltungsbereich wird durch die Festsetzung der maximalen
Gebaudehohen tber Normalhdéhen Null (NHN - DHHN2016) bestimmt.

Ausgehend von dem Ursprungsgelande um ca. 225 m G NHN im Bereich des Baufensters
des MI-Gebietes sowie ca. 222 m G. NHN im Bereich des Baufensters des Gewerbegebie-
tes werden somit Gebaudehdhen zwischen gerundet 8,50 m fiir die Bebauung im Misch-
gebiet und gerundet 10,00 m fiir die Bebauung im Gewerbegebiet entstehen (festgesetzt
als maximale Gebaudehdhe von 233,50 m G NHN (DHHN2016) und 232,0 m G NHN
(DHHN2016)).
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5.3

5.3.1

53.2

54

5.5

5.6

Die Festsetzung der zulassigen Gebdaudehdhen sichert zugleich die ortstypische Gebau-
dedimensionierung sowie die oftmals hoheren Geschossigkeiten bei Gewerbebauten.

Lediglich technische, untergeordnete Bauteile konnen als Ausnahme die festgesetzte Ge-
baudehdhe um bis zu 3 m Uberschreiten.

Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflichen

Bauweise

Zur Erreichung einer offenen durchgriinten Bebauung wird eine offene Bauweise festge-
setzt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstulicksflachen werden gemaf3 § 23 BauNVO in der vorliegenden
Bebauungsplanung durch Baugrenzen definiert und orientieren sich an der zugrundelie-
genden Planungsidee mit der Errichtung zweier Gebaude in der beschriebenen Form (vgl.
Kap. 4). Die Anordnung der Baugrenzen wird so gewahlt, dass ausreichend Spielraum zur
baulichen Nutzung der Grundstlicke zur Verfligung steht.

Garagen und Stellpldtze / Nebenanlagen

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen zulassig. Sonstige
Stellplatze und Uberdachte Stellplatze (Photovoltaik) sind auBerhalb der Gberbaubaren
Flachen nur in den dafiir gekennzeichneten Flachen zuldssig. Damit soll verhindert wer-
den, dass ungeordnet auf den Grundstticken Anlagen fir den ruhenden Verkehr entste-
hen.

Zusatzlich ist zu beachten, dass alle 6 Stellplatze ein Baum zur Durchgriinung zu pflanzen
ist (vgl. MaBnahme M3).

Die Zulassigkeit von untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtungen nach § 14 Abs. 1,
Abs. Ta und Abs. 3 BauNVO richtet sich nach den Bestimmungen des Gesetzes. Neben-
anlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO sind allgemein zulassig.

Verkehrsflachen

Die geplante ErschlieBungsstrae im Geltungsbereich wird als Verkehrsflache nach § 9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. Das Flurstiick 120 wird aufgrund der Eigentimerverhalt-
nisse als private Verkehrsflache und das Flurstiick 126 als 6ffentliche Verkehrsflache aus-
gewiesen.

Flache fiir die Versickerung von Niederschlagswasser

Die fir die Entwasserung erforderlichen Flachen zur Versickerung von Niederschlagswas-
ser werden gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB entsprechend festgesetzt (vgl. auch Kap. 7.9).
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5.7

5.8

Griinflache

Am 6stlichen Rand des Geltungsbereiches wird eine private Griinflache festgesetzt. Diese
ist gemaB landschaftspflegerischem Fachbeitrag (vgl. auch Kap. 5.8) zu begriinen, so dass
nach wie vor Lebensraum fir Tiere und Pflanzen zur Verfligung steht. Ebenfalls dient dies
als okologischer Ausgleich und wirkt sich glinstig auf die Klimabilanz aus.

Belange von Natur und Landschaft / Griinordnung

Zum Schutz von Natur- und Landschaft sowie zur Durchgriinung des Plangebietes und
zur landschaftlichen Einbindung des kiinftigen Misch- und Gewerbegebietes werden ent-
sprechende MaBnahmen festgesetzt.

MaBnahmen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Im Rahmen des Ergebnisses der Artenschutzpriifung werden Festsetzungen zur Minde-
rung von Lichtemissionen, Vermeidung von Nachtbeleuchtung zum Schutz der Fleder-
mause und Schutz vor Vogelschlag aufgenommen. Dariiber hinaus werden Dachbegrii-
nungen der nutzbaren Dachflachen der Gebaude und baulichen Anlagen bei Flachda-
chern und flach geneigten Dachern bis zu 15 Grad Dachneigung verpflichtend festge-
setzt.

MaBnahmen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

(M1) Anlage eines Feldgehdlzes zur landschaftlichen Einbindung und als 6kologischer
Ausgleich:

Zur landschaftsgerechten Eingriinung und als okologischer Ausgleich wird auf der
privaten Grinflaiche M1 gemaB Planeintrag ein Feldgeholz gepflanzt. Die Pflanzung
erfolgt mit groBeren Gehdlzen in der Mitte der Flache und abgestuft zu den
Randbereichen. Der vorhandene Obsthochstamm wird in die Pflanzung integriert. Zur
Verwendung kommen nur lebensraumtypische Arten gemal’ Pflanzenauswabhlliste1.

(M2) Anlage einer Baumhecke zur landschaftlichen Einbindung und als 6kologischer Aus-
gleich:

Zur landschaftsgerechten Eingriinung und als 6kologischer Ausgleich wird entlang der
nordlichen und stdlichen Plangebietsfliche gemal Planeintrag eine Baumhecke ge-
pflanzt. Die Pflanzung erfolgt mit Baumen 2. Ordnung und lebensraumtypischen Strau-
chern. Zur Verwendung kommen nur lebensraumtypische Arten gemal3 Pflanzenaus-
wahlliste 2.

(M3) Pflanzbindung im Bereich der Stellflachen:

Im Weiteren sind im Bereich der Stellplatzflachen im Mischgebiet und im Gewerbegebiet
pro angefangene sechs Stellplatze ein lebensraumtypischer Laubbaum zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten (M3). Um eine gesunde Entwicklung der Baume zu gewahrleisten,
sind die Baumscheiben der Baume mit einer offenen Fliche von mindestens 10 m? zu
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5.9

5.10

dimensionieren. Sie sind dauerhaft vor Uberfahren und Betreten zu schiitzen. Die
Pflanzflachen sind mit insektenfreundlichen und gleichzeitig robusten Naturstauden der
Pflanzenauswahlliste 4 flachig zu bepflanzen.

(M4) Pflanzung im Bereich der Flache fir Versickerung:

Das auf den Dach- und Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser wird auf dem
Grundsttick wasserwirtschaftlich vertraglich durch ein Mulden-Rigolen System versickert.

Die Flache wird mit einer Graser- und Krautermischung angesat, die an die wechselnden
Standortbedingungen angepasst ist.

Im Kap. 7.4 werden die Eingriffe in Natur und Landschaft ermittelt und vorgenannten
KompensationsmaBnahmen bilanziert.

Erneuerbare Energien

Im gesamten Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans sind bei der Errichtung
von Geb&uden Photovoltaikmodule auf einer Flache zu installieren, die mindestens 50 %
der nutzbaren Dachflache ausfillt (Solarmindestflache).

Dachflache bedeutet dabei die gesamte Flache bis zu den duBBeren Randern des Daches
bzw. aller Déacher (in m?) der Gebaude und baulichen Anlagen, die innerhalb der (ber-
baubaren Grundsticksflache (§ 23 BauNVO) in der jeweiligen Parzelle des Bebauungs-
plans errichtet werden.

Nutzbar ist derjenige Teil der Dachflache, der fir die Nutzung der Solarenergie aus tech-
nischen und wirtschaftlichen Griinden verwendet werden kann.

Diese Festsetzung entspricht auch dem Grundsatzbeschluss der Gemeinde Neunkirchen-
Seelscheid die Nutzung von Solarenergie auf Dachern verbindlich festzusetzen (PBWA-
PV-Pflicht: BV/0500/20).

Darliberhinausgehende Regelungen auf Landesebene (§ 42a BauO NRW) sind zu beach-
ten.

Gestalterische Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen gem. § 89 BauO NRW sollen die Festsetzun-
gen nach § 9 BauGB erganzen, um ein homogenes Erscheinungsbild der Baugebiete so-
wie eine Anpassung an die umgebende Bebauung zu gewahrleisten.

Es werden Einschrankungen zur Dachform und Werbeanlagen festgesetzt. Mit diesen
Festlegungen wird somit eine stadtebauliche, optische Ordnung gesichert.
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6.

6.1

6.2

6.3

7.1

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Anbaubeschrankungszone B56 (ZeithstraBBe)

Entlang der B56 (ZeithstraBBe), gemessen ab dem &duBeren Rand der fiir den Kraftfahr-
zeugverkehr bestimmten Fahrbahn, gilt eine Anbaubeschrankungszone von 40,0 m (§ 25
Abs. 1 Nr. 1 StrWWG NRW). Sollten hier Hochbauten oder bauliche Anlagen, Aufschiittun-
gen oder Abgrabungen vorgesehen sein, bedirfen diese MaBnahmen der Zustimmung/
Genehmigung der StraBenbauverwaltung unabhangig von der Genehmigungsbedirftig-
keit nach Landesbauordnung. § 27 Abs. 1 StrWG NRW gilt entsprechend.

Die Anbaubeschriankungszone wird als nachrichtliche Ubernahme in die Planzeichnung
Ubernommen.

Wasserschutzgebiet Naafbachtalsperre

Der Uberwiegende Teil des Planbereiches befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs
der Wasserschutzgebietsverordnung ,Naafbachtalsperre” vom 22.11.1982 (Wasser-
schutzzone Il B) fur die Gewasser im Niederschlagsgebiet der Naafbachtalsperre des Ag-
gerverbandes. Die ordnungsbehérdliche Wasserschutzgebietsverordnung ist daher zu
beachten.

Landschaftsschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich im Landschaftsschutzgebiet LSG-5009-0021. GemaB § 20
Absatz 3 Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) treten die Festsetzungen des Landschafts-
planes mit Rechtskraft eines nachfolgenden Bebauungsplanes auBer Kraft.

SONSTIGE PLANUNGSBELANGE / AUSWIRKUNGEN

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse / Immissi-
onssituation

Ausreichender Schallschutz ist eine Voraussetzung fiir gesunde Lebensverhaltnisse der
Bevolkerung. Aus diesem Grunde sind die Beachtung allgemeiner schalltechnischer
Grundregeln bei der Planung und deren rechtzeitige Berlicksichtigung in den Verfahren
zur Aufstellung von Bauleitplanen sowie bei bauordnungsrechtlichen Genehmigungsver-
fahren geboten.

Das Plangebiet befindet sich in der Ndhe zur B56. Aufgrund des Abstandes zur StraBe
sowie der Bebauung in zweiter Reihe sind die Verkehrsimmissionen vertretbar. Stdlich
der Plangebietes sowie slidlich der B56 befinden sich bereits Wohngebaude unmittelbar
entlang der Strafe.
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7.2

7.3

7.3.1

732

Nordwestlich des Plangebietes befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb. Zum jetzi-
gen Zeitpunkt sind keine Konflikte erkennbar.

Im Bereich der Gewerbeflachen werden im vorliegenden Fall durch Festsetzungen gem.
Abstandserlass — Abstandsliste 2007 zum RdErl. d. Ministeriums f. Umwelt und Natur-
schutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz v. 6.6.2007 dem Vorsorgegrundsatz Rech-
nung getragen.

Somit ist davon auszugehen, dass durch die zuldssigen Betriebsarten beim bestimmungs-
gemaBen Betrieb der entsprechenden Anlage keine Gefahren, erheblichen Nachteile
oder erheblichen Belastigungen durch Schall- und Geruchsimmissionen oder sonstige
Immissionen in den umliegenden schiitzenswerten Gebieten entstehen.

Stiadtebauliches Umfeld / Nutzungen / Ortsbild

Negative Auswirkungen auf das stadtebauliche Umfeld und die bestehenden Nutzungen
sind nicht zu erwarten. Im Umfeld befinden sich keine Einrichtungen, die durch die Er-
richtung des Misch- und Gewerbegebiets beeintrachtigt werden kdnnten. Durch die Lage
nahe der BundessstraBe mit guter Verkehrsanbindung wird hier ein attraktiver Wohn-
und Gewerbestandort entwickelt.

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung (max. Anzahl Vollgeschosse/ Gebau-
dehohen, Grundflachenzahl) sowie die gestalterischen Festsetzungen gewahrleisten eine
vertragliche Einpassung der kinftigen Entwicklung nach stadtebaulichen Zielen der Ge-
meinde Neunkirchen-Seelscheid in das bestehende Ortsbild.

Baukultur / Denkmal- und Bodendenkmalpflege

Baudenkmaler

Im Geltungsbereich sind Baudenkmaler nicht bekannt.

Bodendenkmaler

Nach heutigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich Bodendenkmaler nicht vorhan-
den.

Auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Bodendenkmalern nach § 16 DSchG NRW
wird hingewiesen. Beim Auftreten archdologischer Bodenfunde und Befunde ist die Ge-
meinde als Untere Denkmalbehorde oder dem LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im
Rheinland, AuBenstelle Overath, Gut Eichthal, 51491 Overath, Tel.: 02206/9030-0, Fax:
02206/9030-22, unverziglich zu informieren. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Ei-
gentimer bzw. die Eigentimerin, die Person, die das Grundstiick besitzt, der Unterneh-
mer bzw. die Unternehmerin und der Leiter bzw. die Leiterin der Arbeiten. Bodendenkmal
und Entdeckungsstatte sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unveran-
dert zu belassen.
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7.4

7.4.1

Belange des Umweltschutzes, Naturhaushalt / Okologie / Landschaft

Auswirkungen auf die Schutzglter gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Mit der angedachten Planung werden heutige Freiflachen erstmals versiegelt. Im Rahmen
der Bauleitplanung wurde daher ein detaillierter Landschaftspflegerischer Fachbeitrag
mit Eingriffs-Ausgleichs-Bewertung sowie eine Beschreibung der Auswirkungen auf die
Schutzguiter in einem Umweltbericht erstellt, deren Ergebnisse in die Planung eingestellt
wurden.

Durch die zusatzliche Bebauung werden die heutigen Freiflachen und der Lebensraum
fur Tiere und Pflanzen in diesem Bereich Uberplant. Allerdings verbleiben auch nach Um-
setzung des Plankonzeptes Freiflachen, so dass nach wie vor Lebensraum fiir Tiere und
Pflanzen zur Verfligung steht. MaBnahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Kon-
flikte werden berlcksichtigt.

Mit der Bebauung sind Beeintrachtigungen des Bodens und des Wasserhaushaltes durch
Mehrversiegelung verbunden. Bei Bebauung der Flachen kommt es zu einer negativen,
klimatischen Wirkung, da sich versiegelte Flachen schneller erwarmen und eine ungtins-
tige Strahlungsbilanz besitzen. Eine angepasste Grundflachenzahl, eine verpflichtende
Dachbegriinung fur Flachdacher und flach geneigte Dacher kénnen den Versiegelungs-
grad begrenzen. Zudem sind lebensraum-typische Baumhecken und Feldgehdlze anzu-
pflanzen.

Es wird im Wesentlichen die Inanspruchnahme von rund 0,81 ha landwirtschaftliche Fla-
che/ Grinland erméglicht. Durch die vorgesehene Nutzung kommt es zu einer relativ
hohen Versiegelung des Bodens. Um den Eingriff zu mindern, wurden MaBBnahmen erar-
beitet, die in der Planung berlcksichtigt wurden (u.a. Verringerung der GRZ, Festsetzung
einer Grunflache, Anpflanzflachen).

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Be-
vOlkerung insgesamt sind durch den Bebauungsplan nicht zu erwarten. Zum Schutz der
umliegenden Bestandsbebauung werden Festsetzungen getroffen (Gliederung nach Ab-
standserlass, Ausschluss von Betrieben gem. Abstandserlass). Auswirkungen auf Kultur-
guter und sonstige Sachguter sind nicht bekannt.

Der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern wird auf Ebene der nachfolgen-
den Planungsschritte sichergestellt, ebenso die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie. Die Nutzung erneuerbarer Energien (Solaranlagen) wird festgesetzt.

Das Plangebiet des Bebauungsplan Nr. 92 S ,Seelscheider Quartier fiir Pflege, Senioren-
wohnen und Gewerbe” befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs des Landschafts-
planes Nr. 10 ,Lohmar-Naafbachtal” im Rhein-Sieg-Kreis. Aktuell ist das Plangebiet fla-
chendeckend als ,Landschaftsschutzgebiet — L 2.2" dargestellt. Der Landschaftsplan Nr.
10 ,Lohmar-Naafbachtal” befindet sich derzeit in der 3. Anderung. Im Vorentwurf als
Grundlage fir die Durchfihrung der friihzeitigen Birgerbeteiligung (Stand 06. 2023)
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weist das Plangebiet unter dem Abschnitt ,Besonders geschitzte Teile von Natur und
Landschaft” hier ein Landschaftsschutzgebiet ,mit Befristung” L 2.2-9 aus. GemaB § 20
Absatz 3 Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) treten die Festsetzungen des Landschafts-
planes mit Rechtskraft eines nachfolgenden Bebauungsplanes auBer Kraft.

Flora-Fauna-Habitat-Gebiete, Vogelschutzgebiete und sonstige Schutzgebiete (Natura
2000 Gebiete) sind von der Planung nicht betroffen.

Gesetzlich geschiitzte Biotope liegen flr das Plangebiet nicht vor. Das Ergebnis der Ar-
tenschutzvorpriifung wird bis zur Entwurfsfassung bertcksichtigt.

Das Plangebiet liegt nicht im Achtungsabstand von Storfallbetrieben und bietet durch
entsprechende Festsetzungen keine Voraussetzungen fir die Ansiedlung von Vorhaben,
die anfallig sind fiir schwere Unfélle oder Katastrophen.

Eingriffe in Natur und Landschaft

Der Eingriff in Natur und Landschaft, der durch den Bebauungsplan vorbereitet wird, und
der hierfur erforderliche Ausgleich werden in einem Landschaftspflegerischem Fachbei-
trag (BP Nr. 92 S ,Seelscheider Quartier fur Pflege, Seniorenwohnen und Gewerbe”, Land-
schaftspflegerischer Fachbeitrag, Planungsgruppe Griner Winkel, Dezember 2025) er-
mittelt.

Die Bestandskartierung der Biotoptypen erfolgte durch Begehungen im Juni und August
2025. Erfasst wurden die Biotoptypen im Einflussbereich des Vorhabens. Die Zuordnung
und Bezeichnung der Biotoptypen erfolgt in Anlehnung an die ,Methode zur
okologischen Bewertung und Biotopfunktionen von Biotoptypen” von LUDWIG und
MEINIG 1991 (Biro FROELICH + SPORBECK) und unter Beriicksichtigung des
Biotopschlussels des ,Landesamtes fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz” (LANUV
2009).

Die ehemals bestehenden Gehdlze auf den Bdschungen der Anhdhe nordlich der
Neubebauung wurden im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten zur 8. Anderung des BP Nr.
23 S ,Kurtsiefen” entnommen worden. Fir die Beseitigung der Gehdlze ist noch eine
Kompensation vorzunehmen. Fir die Eingriffsermittlung und -bewertung wird daher an
dieser Stelle von dem Zustand vor der Rodung der Gehdlze ausgegangen.

Zur Ermittlung der 6kologischen Wertigkeit des Ausgangszustandes wird der Biotopwert
der aktuellen Biotoptypen mit den jeweiligen Flachenanteilen multipliziert.
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Tabelle 6: Ermittlung der dkologischen Wertigkeit gemaB Ausgangszustand

5
E 1§ 3 %
E |5 B 2
R
Code | Biotoptypen A = O
BD52 | Baumheckenartiger Geholzstreifen mit lebensraumtypischen 21 1.700 35.700
Geholzen und mittlerem Baumholz (Orthofoto 2022)
EA31 | Intensiv-Fettwiese, mélig trocken bist frisch 13 4.770 62.010
HJ5 |Ausdauernde Ruderalfluren 16 35 560
HP7 | Einsaat, Scherrasen 9 1.110 9.990
BF53 |2 Obsthochstimme mit starkem Baumholz (Traufkante 50 m?%/ 17 100 1.700
Baum)
HY1 |Befestigte Wege 0 380 0
Gesamt 8.095 109.960

Die okologische Wertigkeit der eingriffsrelevanten Biotoptypen im Ausgangszustand
umfasst 109.960 6kologische Wertpunkte (OW).

Der aktuellen 6kologischen Wertigkeit der betroffenen Biotoptypen gegeniibergestellt
wird die 6kologische Wertigkeit der jeweiligen Biotoptypen/Nutzungen gemal Planung.
Zur Ermittlung der 6kologischen Werte des geplanten Zustandes wird hierbei der Ent-
wicklungszustand herangezogen, der sich nach 30 Jahren eingestellt haben wird.
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Tabelle 7: Ermittlung der Skologischen Wertigkeit gemal Planung

5 =
i =& 5 _
AR €12 | 53
Code | Biotoptypen :EE%]EDEEEE% gx
= | B - ‘Bh @
é E 2| & 8|52 E £ 23
AEEIEIEIEIERERL: o&
Mischbaufliche (2. 680 m®)
GEZ 04 + 0.2 = 60% der Mischbaufliche (0 |0 (0|0 (OO | O] O 1.608 0
daven Fliche fifr Dachbegminung flojoe|jaflr| o 7 3] 2025
Nicht bebaubare Fliche = 40 % (1.072 m?)
ED52 |M2: Baumbecke/ Gehélzstreifen, | 4 | 3 (3 | 3 |3 2| 1|19 403 1695
lebensranmtypisch mit mittlerem
Baumholz
BFi? M1 203203211 [14 30 420
Emzelbiume, lebensraumtypisch
mit mittlersm Baumholz im Be-
reich der Stellflichen mit Unter-
pflanmimg
HIS Unbebaute Fliche ohne Pilanz- /T I A B O | 1 7 637 4459
bindung
Gewerbeflache (3.740 m")
GRZ 0,7 = T0% der Gewerbefliche gjojofofojo]lofa0 2618 0
davon Fliche fifr Dachbecriinung ilojyeyoyr)o) 1| 3 325 1575
Nicht fiberbaubare Fliche = 30% der Gewerbefliche (1.222 m?)
HH7 | Mulden-Rigole, 2203 (211 f12 254 3.048
Gras- und Erautflur
BD52 |M2: Baumhecke lebensraumty- (4 | 3 (3 |3 (32| 1|15 T6E 14552
pisch mit mittleremn Bawmbholz
BFi? |M3: T3 20321114 100 1.400
Emzelbdume, lebensraumtypisch
mit mittlerem Baumholz im Be-
reich der Stellflichen mit Tnter-
pflanzung
P Grimflact
BD52 |M I: Feldgeholz nut lebensraum- | 4 | 3 (3 | 3 |3 2| 1|19 1.1%3 22705
typischen Gehdlzen und mittlersm
Baumholz
Strafenverkehrsfliche
HY1 |Befestigte Flache lojojofofofof oo 480 0
Gesamt 8.095 57913

Die 6kologische Wertigkeit des Plangebietes gemal Planung umfasst 58.087 6kologische
Wertpunkte (OW).

Okologische Wertigkeit Planung +57.919 OW
Okologische Wertigkeit Ausgangszustand -109.960 OW
Bilanz (Planung - Ausgangszustand) -52.041 OW

Die Bilanzierung zeigt, dass nach Umsetzung der Planung in der Bilanz fir das Biotoppo-
tenzial ein negativer Wert von 52.041 ékologischen Wertpunkten (OW) verbleibt.
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Die Kompensation erfolgt (iber ein im Rhein-Sieg-Kreis anerkanntes Okokonto. Die
Zuordnung zu einer eingebuchten MaBnahme erfolgt spatestens zum
Satzungsbeschluss.

Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung Boden

Aufgrund der besonderen Bedeutung der Boden im Naturhaushalt werden fir Eingriffe
in das Bodenpotenzial besondere Ausgleichsforderungen notwendig. Grundlagen hierfiir
bilden das Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17. Marz 1998 und das Landes-
bodenschutzgesetz (LBodSchG) fiir das Land Nordrhein-Westfalen vom 09. Mai 2000.

Die Bewertung und die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgen gemaB der im Rhein-
Sieg-Kreis anerkannten Bewertung fir Eingriffe in das Bodenpotenzial: ,Quantifizierende
Bewertung von Eingriffen in Bdéden im Rahmen der Bauleitplanung: Modifiziertes
Verfahren Oberbergischer Kreis (OBK) vom November 2018". Im Plangebiet sind B6den
der Kategorie | B: Kategorie IB - Bordebdden mit sehr hoher Funktionserfillung als
Regelungs- und Pufferfunktion/natirliche Bodenfruchtbarkeit® betroffen.

Ausqgleichsforderungen

Tabelle 8: Ausgleichsbedarf fiir Eingriffe in das Bodenpotenzial

Betroffene Boden Art des Eingriffs Fliche (m?) | Ausgleichs-ver-
pflichtung
Natiirliche Boden Flichenneuversiegelung 2618 1:0.75= 1.964 m?

Kategorie |1B

Summe

Es besteht ein Ausgleichsbedarf fiir Eingriffe in den Boden von 1.964 m?% Zur
,Umrechnung” der notwendigen Flache (m?) fiir die Kompensation ,Boden” wird gemaB
dem Bewertungsverfahren ein Faktor von 4 Biotopwerten angesetzt.

Bei einem Bedarf von 1.964 m? entspricht dies (1.964 x 4) = 7.856 Boden-Wertpunkten
(BW).

Gemal des Bewertungsverfahren ,Boden” werden in der Regel AusgleichsmalRnahmen
fur Eingriffe in das Bodenpotenzial mit AusgleichsmaBnahmen fir Eingriffe in das
Biotoppotenzial verbunden (komplementare Verkniipfung).

Bei den hier vorgesehenen MaBBnahmen handelt es sich um die Verminderung stofflicher
Belastungen in Boden: Bepflanzungen im Verhaltnis Eingriff: Ausgleich 1:1.

Bewertet werden nur die Pflanzbereiche mit natlrlichen Bdden im Bereich des
Grinlandes.

3 Rhein-Sieg-Kreis: Quantifizierende Bewertung von Eingriffen in Béden im Rahmen der Bauleitplanung: Mo-
difiziertes Verfahren Oberbergischer Kreis (OBK) vom November 2018.
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Tabelle 3: Ermttlng der Bodenwertes gemil Planung

Art der Ausgleichs Umfang _ Vj:rhilm].s | Ausgleich
(m®) Eingriff: Ausgleich (m®}

M1 und M2 1.963 1:1 1.963

Baumbecke/Feldgehdlz mit lebensraumiy-

pischen Crehlzen auf natirhichen Baden

Summe 1.563
Aufwertung Boden (Boden- Wertpunkte): 1.963 m? x 4 = +7.852 BW
Ausgleichsbedarf -7.856 BW
Bilanz (Aufwertung - Bedarf) -4 BW

Die Bilanzierung zeigt, dass die Eingriffe in die Bodenfunktionen weitgehend ausgegli-
chen sind. Nach Umsetzung der Planung verbleibt in der Bilanz fir das Schutzgut Boden
rechnerisch ein negativer Wert von 4 Boden-Wertpunkten (BW).

Artenschutzrechtliche Vorprifung (Stufe 1)

Im Rahmen der Aufstellung des Nr. 92 S in Seelscheid ist eine Artenschutzprifung Stufe
I: Vorpriifung, von der Planungsgruppe Griiner Winkel aus Nuimbrecht, November 2025,
erarbeitet worden. In dem vorliegenden Gutachten wurde geprift, ob Verbotstatbe-
stande gem. § 44 Abs. 1BNatSchG (2010) durch die Realisierung des Planvorhabens ver-
wirklicht werden.

Im Ergebnis sind Vorkommen von Fledermausen als Nahrungsgaste oder Durchziigler im
Plangebiet und dessen naherem Umfeld mdglich. Das Plangebiet besitzt flr diese Arten
keine besondere Bedeutung als Teil des Nahrungshabitats. Nahrungshabitate sind nur
geschitzt, wenn sie von essentieller Bedeutung fir die lokalen Populationen sind (was
hier aufgrund der Ausweichmaoglichkeiten im Umfeld auszuschlieBen ist).

Hinsichtlich Bruten planungsrelevanter Vogelarten im Plangebiet selbst ergaben sich
keine Hinweise. Ob in dem entnommenen Gehdlzbestand planungsrelevante Arten wie
Bluthanfling oder Neuntdter gebritet haben, kann nicht mehr festgestellt werden. Vor-
kommen planungsrelevanter Vogelarten als Nahrungsgaste sind im Plangebiet und des-
sen naherem Umfeld moglich (bspw. Greifvdgel, Eulen). Fur diese Arten besitzt das Gebiet
aber allenfalls Bedeutung als Teil des Nahrungshabitats. Nahrungshabitate sind nur ge-
schitzt, wenn sie von essentieller Bedeutung fur die lokalen Populationen sind (was hier
aufgrund der Ausweichmoglichkeiten im Umfeld auszuschlieBen ist). Eine Beeintrachti-
gung fur ziehende / rastende Vogelarten ist nicht erkennbar.

Bei den im Plangebiet und in dessen Umfeld nachgewiesenen oder potenziell vorkom-
menden, nicht planungsrelevanten, europdischen Vogelarten handelt es sich tberwie-
gend um besonders geschiitzte Arten entsprechend der Anlage 1, Spalte der Bundesar-
tenschutzverordnung (BArtSchV). Sie sind bundesweit, landesweit und regional unge-
fahrdete Vogelarten, die weit verbreitet und allgemein haufig sind. Bruten dieser
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haufigen Arten im Umfeld sind mdglich. Bei der Begehung wurden folgende Arten ge-

sichtet, gehért oder im Uberflug oder bei der Nahrungssuche beobachtet (Amsel, Blau-

meise, Kohlmeise, Rabenkrahe, Ringeltaube, Elster).

Bei dem entnommenen Geholzstreifen auf der Boschung zum Griinland war ein Vorkom-

men von Hecken besiedelnde Vogelarten wie Amsel, Heckenbraunelle oder Grasmiicke

moglich.

Die folgenden MaBnahmen sind zur Vermeidung von Verbotstatbestanden vorzusehen:

Um Storungen nahrungssuchender Fledermause in deren jahrlicher Aktivitats-
phase (Ende Marz bis Anfang November) wahrend der Bauarbeiten gering zu hal-
ten, sind eine Nachtbeleuchtung sowie Arbeiten in der Dunkelheit und Damme-
rung bei Temperaturen von Uber 5 Grad Celsius nicht zuldssig. Des Weiteren soll-
ten Lichtemissionen Uber die Beleuchtung des Plangebietes hinaus vermieden
werden.

Bei der AuBenbeleuchtung sind Beleuchtungsmittel zu wahlen, die eine geringe
Anziehungswirkung auf Insekten, und damit Fledermduse, haben. Besonders
empfehlenswert ist warmweiBes Licht von 1.700 bis maximal 2.700 Kelvin mit ei-
nem hohen Rotanteil und méglichst wenig UV- oder Blauanteilen.

Gemal der Vogelschutzrichtlinie sind grundsatzlich die Bruten aller wildlebenden
Vogelarten vor Zerstdrung zu schitzen. Um das Eintreten von Verbotstatbestan-
den nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG zu vermeiden, ist das Entfernen von Ge-
holzen und der Abriss der Gebaude auferhalb der Brutzeit, also in der Zeit vom
1. Oktober bis zum 28. (29.) Februar, durchzufiihren. Dies entspricht auch den
gesetzlichen Vorgaben gemall § 39 Abs. 5, Satz 2 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG).

Zum Schutz vor Vogelschlag sind im Rahmen der Baugenehmigung vogelfreund-
liche Losungen, u.a. die Reduktion von Durchsichten durch geprifte Muster, um-
zusetzen. Anzuwenden sind u.a. die In-formationen und Hinweise der Broschire
.Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht” des Landesamtes fiir Natur, Umwelt
und Verbraucherschutz NRW in Verbindung mit der Schweizerischen Vogelwarte
von 2012.

Minderung von Lichtemissionen: Ein Abstrahlen, z.B. in den Himmel oder in an-
liegende Geholzbereiche, ist zu unterlassen. Dies gilt ebenfalls fir die zuklinftige
Beleuchtung der AuBenbereiche. Bei der AuBenbeleuchtung sind Lichtemissionen
zu reduzieren. Nur zuldssig sind Leuchten mit ,insekten- und fledermaus-freund-
lichem Licht” mit geringem Blauanteil (Farbtemperatur von 1700 bis max. 2700
Kelvin).

Neupflanzungen: Als Ausgleich fir den Verlust der Gehdlze auf den Bdschungen,
und damit der Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten Hecken bewoh-
nender Vogelarten, sind im Planbereich des BP Nr. 92S verbindlich Neupflanzun-
gen von Baumhecken mit lebensraumtypischen Gehdlzen vorzunehmen.
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Die vorliegende Artenschutzpriifung Stufe | (ASP 1) — Vorprifung kommt zu dem Ergeb-
nis, dass durch das Vorhaben, unter Berlicksichtigung der aufgezeigten vorgezogenen
VermeidungsmaBnahmen, keine Verbotstatbestande gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG aus-
gelost werden.

Naheres ist der Artenschutzvorprifung (Stufe 1), die als Anlage beigefligt ist, zu entneh-
men.

Boden/ Altlasten/ Bergbau/ Erdbebenzone

Beschaffenheit des Bodens / Versickerungsfahigkeit des Bodens

Im Rahmen eines Hydrogeologischen Gutachtens (GEO CONSULT, November 2025) wur-
den zur Uberpriifung der Versickerungseignung am 22.05.2025 im Bereich der geplanten
Mulden-Rigole zwei Kleinrammbohrungen (KRB) mit Tiefen zwischen 2,8 m und 3,2 m
unter GOK abgeteuft. In und neben den KRB wurden je ein flacher und ein tiefer
Sickerversuch durchgefiihrt. Demnach ist eine Versickerung im Plangebiet mdglich (vgl.
auch Kap. 7.9).

Die Baugrundeigenschaften sind objektbezogen zu untersuchen und zu bewerten.

Altlasten

GemaB der Stellungnahme des Rhein-Sieg-Kreises befindet sich im westlichen Bereich
des Plangebietes eine Teilflache eines Altstandortes, welche mit der Nr. 5110/2092-0 im
Altlasten- u. Hinweisflachenkataster des Rhein-Sieg-Kreises erfasst ist. Im Rahmen einer
systematischen Erhebung zur Ermittlung von Altstandorten und altlastverdachtigen Fla-
chen wurde anhand von Recherchen festgestellt, dass hier Uber einen langen Zeitraum
eine altlastenrelevante Nutzung stattgefunden hat (KFZ-Werkstatt). In historischen Luft-
bildern ist zu erkennen, dass der betroffene Altstandortbereich als KFZ-Abstellflache ge-
nutzt worden ist.

Entsprechende Hinweise zum Umgang mit Bodenverunreinigungen sind in den Planun-
terlagen zum Bebauungsplan enthalten. Nach Abstimmung mit dem Rhein-Sieg-Kreis
kann auf eine Kennzeichnung in der Planzeichnung verzichtet werden.

Bergbau

Das Plangebiet befindet sich Uber den auf Eisenerz verliehenen, inzwischen erloschenen
Bergwerksfeldern ,Joseph” und ,Manus |I” sowie Uber dem auf Blei-Zink- und Kupfererz
verliehenen, inzwischen erloschenen Bergwerksfeld ,Konigsberg”. Die letzten Eigentime-
rinnen dieser Bergwerksfelder sind nicht mehr erreichbar. Entsprechende Rechtsnachfol-
gerinnen sind hier nicht bekannt. Nach derzeitigem Kenntnisstand ist im Bereich des
Planvorhabens kein Abbau von Mineralien dokumentiert. Danach ist mit bergbaulichen
Einwirkungen nicht zu rechnen.
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7.6

7.7

7.8

Erdbebenzone

Der raumliche Geltungsteilbereich liegt in der Erdbebenzone 0 in der Untergrundklasse
R1 gemaB der Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen der Bun-
desrepublik Deutschland 1:350.000, Bundesland Nordrhein-Westfalen (Juni 2006) - Karte
zu DIN 4149 (Fassung April 2005). Die in der DIN 4149 (Geltung seit 2005) aufgefiihrten
entsprechenden bautechnischen MaBnahmen sind zu beachten.

Verkehr

Das Plangebiet ist erschlossen tiber die Anbindung zur ZeithstraBe, Giber welche das Plan-
gebiet flr den motorisierten Individualverkehr das Plangebiet direkt an das klassifizierte
StraBennetz angebunden ist. Aufgrund der geringen GroBe des Plangebietes und der
geplanten Nutzung ist eine Beeinflussung der Sicherheit und Leistungsfahigkeit der um-
liegenden StralRen nicht zu erwarten.

Der konkrete Stellplatzbedarf wird im Rahmen der Baugenehmigung nachgewiesen.
Die Nachweise fir die Einhaltung der Sichtdreiecke wurden nach den Richtlinien erbracht.

Bushaltestellen liegen in nachster Nahe zum Plangebiet und sind fuBlaufig erreichbar (ca.
5 min bis zur Haltestelle ,Neunkirchen-Seelscheid Leienkreuz”).

Parallel zur ZeithstraBe (B56) verlauft eine Radwegeanbindung.

Belange der Wirtschaft

Durch die Planung wird u. a. auch der Nachfrage nach Gewerbeflachen in der Gemeinde
Neunkirchen-Seelscheid Rechnung getragen. Hinzu kommt die optimale Lage des Ge-
werbegebietes direkt an der B56 sowie der Lage an einem der beiden Hauptorte der
Gemeinde Neunkirchen-Seelscheid.

Die vorliegende Planung schafft die rechtlichen Voraussetzungen zur Ansiedlung von
gewerblichen Betrieben und schafft somit langfristig Arbeitsplatze am Standort.

Belange der Landwirtschaft / Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen

Mit der hier beschriebenen Planung werden heute landwirtschaftlich bzw. als Griinland
genutzte Flachen fir eine gemischte und gewerbliche Entwicklung vorgesehen. Gem.
§ Ta Abs. 2 S. 4 BauGB ist die Notwendigkeit der Umwandlung von landwirtschaftlich
genutzter Flache zu begriinden. Dabei sind insbesondere Ermittlungen zu den Méglich-
keiten der Innenentwicklung (Brachflachen, Gebdudeleerstand, Baullicken, sonstige
Nachverdichtungsmdéglichkeiten) zugrunde zu legen.

Die betroffene Flache grenzt im Westen, Slidwesten an bestehende Bebauung an, liegt
nordlich der BundesstraBe B 57 und befindet sich damit im unmittelbaren Anschluss an
den bestehenden Siedlungsbereich. Stdlich der Bundesstral3e reichen die vorhandenen
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Bauflachen bereits deutlich weiter nach Osten. Die Planung stellt also eine konsequente
Weiterflihrung der sudlich der BundesstraBBe bestehenden Strukturen dar.

Die Inanspruchnahme der Flache ist begriindet durch den Bedarf an seniorengerechtem
Wohnen sowie Einrichtungen und Dienstleistungen zur Pflege gerechtfertigt, die hier in
Verbindung mit den bereits im Stiden bestehenden Nutzungen entstehen sollen. Die Ent-
wicklungsziele, die mit dem Bebauungsplan Nr. 92 S verfolgt werden, beinhalten eine
hochwertige Erganzung des Seniorenwohnens in Kombination mit entsprechenden ge-
werblichen Angeboten. Diese Flachen gehoren den Eigentimern und sind derzeit als
Grinflache ungenutzt.

Der Planbereich ist bereits auf der Ebene des Flachennutzungsplanes als Mischbauflache
und als Gewerbeflache dargestellt und daher langfristiges Ziel der gemeindlichen stad-
tebaulichen Entwicklungspolitik. Die Begrindung der Inanspruchnahme der landwirt-
schaftlichen Flachen und der Nachweis der Erforderlichkeit bzw. Alternativenpriifung ha-
ben daher auf Ebene der Flachennutzungsplanung stattgefunden.

Ver- und Entsorgung

Eine ordnungsgemaBe Versorgung aus dem Bestandsnetz mit Wasser und Strom ist nach
heutigen Erkenntnissen moglich.

Die Entwasserungskonzeption wurde durch das Ingenieurbiiro GEO CONSULT Bach und
Rietz Beratende Ingenieure PartG mbB erstellt. Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem:

Entwdasserung

Das anfallende Schmutzwasser aus dem Plangebiet wird Uber separate Schmutzwasser-
kanale erfasst. Das Plangebiet liegt im Einzugsgebiet der Kldranlage Seelscheid und ist
nicht komplett im derzeit glltigen Netzplan enthalten. GemaB der Stellungnahme des
Aggerverbands bestehen hier aber wegen der Geringfligigkeit keine Bedenken, wenn die
Flache bei der nachsten Uberarbeitung mit aufgenommen wird.

Im Rahmen der Prifung der Niederschlagsentwasserung wurde eine Hydrogeologisches
Gutachten (GEO CONSULT, November 2025) erstellt. Dabei wurden die
Untergrundverhaltnisse erkundet, Versickerungsversuche durchgefihrt und eine
geeignete Versickerungsanlage berechnet. AuBerdem wurde der Uberflutungsnachweis
fur die an die Versickerungsanlagen angeschlossenen Flachen erbracht.

Zur Uberpriifung der Versickerungseignung wurden am 22.05.2025 im Bereich der
geplanten Mulden-Rigole zwei Kleinrammbohrungen (KRB) mit Tiefen zwischen 2,8 m
und 3,2 m unter GOK abgeteuft. In und neben den KRB wurden je ein flacher und ein
tiefer Sickerversuch durchgefiihrt. Anhand der Bodenaufschlisse wurde in der
Untersuchungsflache das nachfolgend beschriebene Bodenprofil ermittelt: In beiden
Bohrungen wurde oberflachlich eine 20 cm bzw. 30 cm machtige Oberbodenschicht aus
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Schluff mit organischen Beimengungen in halbfester Konsistenz erkundet. Unterhalb des
Oberbodens schlieBt sich in beiden Bohrungen bis in Tiefen von 1,7 m und 1,8 m unter
GOK Losslehm in Form von schwach feinsandigem Schluff in steifer Konsistenz an. Bis zu
den erreichten Endteufen von 2,8 m und 3,2 m unter Gelandeoberkante (GOK) wurde in
beiden KRB verwitterter Sandstein angetroffen, der bodenmechanisch als schwach
schluffiger Sand mit geringen Anteilen an Gesteinsbruch einzustufen ist.

In den erreichten Endteufen mussten beide Bohrungen abgebrochen werden, da
aufgrund zu hoher Bohrwiderstande kein weiterer Bohrfortschritt zu erzielen war.
Unterhalb der erreichten Endteufe steht weiterhin verwittertes Festgestein an.

Zum Zeitpunkt der Felderkundungen am 22.05.2025 konnte in keiner der KRB durch
Bohrlochmessungen mit dem Lichtlot bis in eine maximale Tiefe von 3,2 m unter GOK ein
freier Wasserspiegel festgestellt werden.

Nach Auswertung der hydrogeologischen Situation bewegt sich der oberste,
durchgangige Grundwasserhorizont innerhalb von Kluft- und Schichtflaichen des
Festgesteins in groBerer Tiefe unter GOK. Jahreszeitlich bzw. witterungsbedingt kann es
zur Ausbildung von Schichtwasser- und Staundssehorizonten kommen.

Im Ergebnis kann das anfallende Niederschlagswasser auf Grundlage der
Untersuchungsergebnisse rechnerisch und nach MaBgabe der DWA-A 138-1, Uber eine
Mulden-Rigole in den Untergrund abgegeben werden. Zusatzlich wurde das Volumen
fir den Uberflutungsnachweis ermittelt.

Aufgrund der Lage im Wasserschutzgebiet der Naafbachtalsperre ist flr die Versickerung
des Niederschlagswassers eine Mulden-Rigole vorgesehen. Diese ist in dem 06stlich lie-
genden Pflanzstreifen vorgesehen.

Die Systemabmessungen kdnnen nach Ricksprache mit dem Gutachter verandert und
den Ortlichen Gegebenheiten angepasst werden. Wichtig ist, dass die
Mindestanforderungen an Speichervolumen und Sickerflache sichergestellt sind.

Im Rahmen Hydrologischen Fachgutachtens wurde auch der Uberflutungsnachweis bei
Starkregen erbracht. Fur die Detailplanung der Gebdude und Freianlagen sind auf Ebene
der Ausfiihrungsplanung geeignete Vorkehrungen bei mdglichen Starkregenereignissen
zu treffen.

Detaillierte Aussagen sind dem beigefligten Gutachten zu entnehmen.

Klimaschutz und Klimaanpassung

GemaB § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane dazu beitragen, den Klimaschutz und die
Klimaanpassung in der Stadtentwicklung zu férdern. Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll den
Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaBBnahmen, die dem Klimawandel ent-
gegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimaschutz dienen, Rech-
nung getragen werden.
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Durch die Planung werden heute unbebaute Flachen in Anspruch genommen. Eine Ab-
wagung Uber die Flacheninanspruchnahme hat bereits auf der gesamtgemeindlichen
Ebene im Rahmen des Flachennutzungsplanverfahrens stattgefunden.

Auf Ebene des Bebauungsplanes werden durch BegriinungsmaBnahmen MaBnahmen
zur Verbesserung des Kleinklimas gefasst. Unter anderem sind zur Verbesserung des
Mikroklimas alle Flachdacher zu begriinen. AuBBerdem sind umfangreiche Anpflanzungen
zur Eingriinung und Durchgriinung vorgesehen.

Durch die begriinten Flachen bleiben die natirlichen Bodenfunktionen erhalten und re-
duzieren ebenfalls die Aufheizung im Plangebiet, d. h. es wird eine bessere Verdunstung
erzielt, sodass eine schnellere Abkiihlung der Luft erfolgt. Griinflachen reduzieren den
direktabflieBenden Niederschlag und dienen bei Starkregen somit als ,Schwamm” zur
Aufnahme des Wassers.

Belange des Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge, insbesondere der
Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschiaden

Der Planbereich befindet sich aufgrund der Entfernung von FlieBgewassern nicht inner-
halb eines Risikogebietes im Sinne des § 78 b Abs. 1 WHG. Jedoch kdnnen ortlich be-
grenzt — oftmals in den Sommermonaten — Starkregenereignisse eintreten. Es handelt
sich dabei um Regenereignisse, die in kurzer Zeit auBergewdhnlich groe Niederschlags-
mengen mit sich bringen.

Starkregenereignisse mit extremen Niederschlagen in kurzer Zeit (Uber 90 mm pro
Stunde) verbunden mit hohen FlieBgeschwindigkeiten werden im Zuge des fortschrei-
tenden und sich beschleunigenden Klimawandels deutlich haufiger auftreten. Ebenso
muss davon ausgegangen werden, dass GroBwetterlagen sich Uber langere Zeitraume in
einer Region halten und die Gefahr von langanhaltenden ergiebigen Regenschauern in-
folgedessen steigt.

Die vom Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie (BKG) ver&ffentlichte Starkregenge-
fahrenhinweiskarte fir NRW (abzurufen unter www.klimaanpassung-karte.nrw.de im
Handlungsfeld Hochwasserschutz) liefert hierfur gute Informationen und kann eine hilf-
reiche Grundlage fir die nachfolgenden Detailplanungen darstellen. Die Starkregenge-
fahrenhinweiskarten wurden auf Basis hydrologischer und topographischer Gegebenhei-
ten simuliert und bieten einen ersten Uberblick tber starker betroffene Gebiete.

Die Starkregengefahrenhinweise stellen die Ergebnisse der Simulation von Starkregene-
reignissen fur das Gebiet von Nordrhein-Westfalen (NRW) dar. Die Daten enthalten je-
weils die maximalen Wasserstandshohen und die maximalen FlieBgeschwindigkeiten fiir
ein seltenes (100-jahrliches) und ein extremes Ereignis (hN = 90 mm/gm/h).

Fir den o. g. Bereich werden aufgrund der bestehenden Daten die extremen Regener-
eignisse simuliert. Die nachfolgenden Kartenausschnitte zeigen dabei keine Uberflutung
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des Plangebietes bei seltenen Starkregenereignissen (Wiederkehrintervall 100 Jahre,
Karte 1/ Abb. 3) sowie bei extremen Starkregen (90 mm / h, Karte 2 / Abb. 4).

Seltener Starkregen (Wiederkehrintervall 100
Jahre)

Wasserhohe seltener Starkregen
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Abb. 6: Starkregenhinweiskarte fir NRW des BKG, seltener Starkregen (Wiederkehrintervall 100
Jahre) und extremer Starkregen (90 mm/h)
Quelle: Landesamt fiir Natur, Umwelt, und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen

Fur die Detailplanung der Gebdude und Freianlagen sind auf Ebene der Ausfiihrungspla-
nung geeignete Vorkehrungen bei mdglichen Starkregenereignissen zu treffen. Befes-
tigte Flachen sollten nicht mit Gefalle zum Gebaude angelegt werden, Kanaleinlaufe sind
freizuhalten, Schwellen an Eingangen sowie Riickstauklappen vorzusehen, Versorgungs-
einheiten fir Strom und Heizung geschiitzt anzuordnen etc. Die vorgetragenen Hinweise
sind bei der weiteren Planung zu beachten.

Schutzgebiete, insbesondere FFH- und Vogelschutzgebiete

Das Plangebiet des Bebauungsplan Nr. 92 S ,Seelscheider Quartier fur Pflege, Senioren-
wohnen und Gewerbe"” befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs des Landschafts-
planes Nr. 10 ,Lohmar-Naafbachtal” im Rhein-Sieg-Kreis. Aktuell ist das Plangebiet fla-
chendeckend als ,Landschaftsschutzgebiet” dargestellt.

Der Landschaftsplan Nr. 10 ,Lohmar-Naafbachtal” befindet sich derzeit in der 3. Ande-
rung. Im Vorentwurf als Grundlage fir die Durchflihrung der frihzeitigen Burgerbeteili-
gung (Stand 06. 2023) weist das Plangebiet unter dem Abschnitt ,Besonders geschitzte
Teile von Natur und Landschaft” hier ein Landschaftsschutzgebiet ,mit Befristung” L 2.2-
9 aus.
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Gemal § 20 Absatz 3 Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) treten die Festsetzungen des
Landschaftsplanes mit Rechtskraft eines nachfolgenden Bebauungsplanes auBer Kraft.

Der Uberwiegende Teil des Planbereiches befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs
der Wasserschutzgebietsverordnung ,Naafbachtalsperre” vom 22.11.1982 (Wasser-
schutzzone Il B) fir die Gewasser im Niederschlagsgebiet der Naafbachtalsperre des Ag-
gerverbandes. Die ordnungsbehordliche Wasserschutzgebietsverordnung ist daher zu
beachten.

Hinweise auf prioritdare Lebensrdume und Arten gemaB der Fauna-Flora-Habitat-Richtli-
nie (FFH-Richtlinie), der EG-Vogelschutzrichtlinie sowie auf potenzielle FFH-Lebensraume
(die ggf. in einer Schattenliste der Naturschutzverbande enthalten sind) liegen fir das
Plangebiet und die nahere Umgebung nicht vor.

Flora-Fauna-Habitat-Gebiete, Vogelschutzgebiete und sonstige Schutzgebiete sind von
der Planung nicht betroffen.

Sachgiiter

Zurzeit sind keine Sachguter bekannt, die durch die Planung beeintrachtigt werden.

FLACHENBILANZ

Gesamtflache Geltungsbereich: ca. 8.095 m?
Mischbauflache: ca. 2.680 m?
Gewerbefliche: ca.3.740 m?
Verkehrsflachen (privat/ 6ffentlich): ca. 480 m?
Grunflachen/ MaBnahmenflache: ca. 1.200 m?

dv. Versickerungsflache: ca. 254 m?
GUTACHTEN

Folgende Fachgutachten sind im Rahmen des Planverfahrens erforderlich und wurden
erarbeitet:

= Artenschutzprifung Stufe I: Vorpriifung, Planungsgruppe Griiner Winkel, Nim-
brecht, November 2025

» Landschaftspfleg. Fachbeitrag mit Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, Pla-
nungsgruppe Griiner Winkel, Niumbrecht, Dezember 2025

= Hydrogeologisches Gutachten, GEO CONSULT, Overath; November 2025

Neunkirchen-Seelscheid und Aachen, im Dezember 2025

NS74.00_2025.12.19_BP92S_Begriindung.docx 34



