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Flachennutzungsplanung Gemeinde Wachtberg
6. Ortsteilveranstaltung flir Berkum und Zillighoven

am 31. Mai 2011 im Ratssaal Berkum

Ergebnisvermerk

1. EINLEITUNG

Zu Beginn der Veranstaltung begriBt Herr Burgermeister Huffel der Gemeinde Wachtberg ca.
30 erschienene Berkum und Zullighovener Blrger und Ratsmitglieder und stellt die Mitglieder
der Verwaltung und der Planungsbiros vor. Er erwahnt, dass der derzeit gultige Flachennut-
zungsplan inzwischen zahlreiche Veranderungen erfahren hat und aufgrund veralteter Daten
Uberarbeitungsbedurftig ist. Verfugbare Flachenreserven sind kaum noch vorhanden. Des Wei-
teren haben sich seit Aufstellung des alten Flachennutzungsplanes die stadtebaulichen Ziele
geandert. Seit der BauGB — Novelle 2004 ist der 6kologische Aspekt gesetzlich in der Bauleit-
planung manifestiert und spielt eine groBe Rolle in der gemeindlichen Entwicklung und der Be-
wertung von neuen Flachen.

Er stellt heraus, dass die Gemeinde Wachtberg eine der wenigen Gemeinden mit einem noch
positiven Bevélkerungssaldo ist. Auch fir die nachsten Jahre ist von einem weiteren Einwoh-
nerzuwachs auszugehen, so dass auch wegen der stetigen Zunahme der Zahl der Haushalte
neue Bauflachen im Flachennutzungsplan dargestellt werden muissen.

Das mehrjahrige Flachennutzungsplanverfahren durchlauft viele Arbeits- und Verfahrensschrit-
te. Er erldutert, dass die Planungsblros heute Abend ihre noch nicht beratenen Vorschlage zur
Standortbewertung fur die Ortsteile Berkum und ZUllighoven vorstellen. Das Planverfahren steht
jedoch noch ganz am Anfang. Es kénnen sowohl heute Abend als auch bis zu einem noch nicht
terminierten Zeitpunkt Anregungen und Standortwiinsche an die Gemeinde Wachtberg gerichtet
werden. Die Veranstaltung, Anregungen und Diskussionspunkte des Abends werden von der
Planungsgruppe MWM im Rahmen eines Ergebnisvermerkes protokolliert, dienen der Politik zur
Entscheidungshilfe und werden fir die interessierte Birgerschaft auf der Homepage der Ge-
meinde Wachtberg eingestellt.

Herr Blrgermeister Huffel hofft auf eine rege Beteiligung und Ubergibt das Wort an die Pla-
nungsburos.
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2. FACHVORTRAG FLACHENNUTZUNGSPLAN / STANDORTBEWERTUNG

Mittels eines power-point-Vortrages erlautert Herr Meyer-Brandis von der Planungsgruppe
MWM zunéchst die bisherige Bearbeitung und zeigt eine Ubersicht des Gesamtverfahrens der
Flachennutzungsplanung in der Gemeinde Wachtberg. Dabei legt er besonderes Augenmerk
darauf, dass die Blrgerinformationsrunde durch die Ortsteile einen Informationsservice darstellt
und noch kein nach Baugesetzbuch vorgeschriebener Verfahrensschritt sei. Er stellt klar, dass
nach dem Feststellungsbeschluss die Genehmigung durch die Bezirksregierung erfolgt. Diese
ist nach dem jetzigen Zeitplan fir Sommer 2012 vorgesehen. Er betont, dass die Flachennut-
zungsplanung ein Planwerk ist, welches vom Gemeinderat entschieden wird, aber durch viele
Beteiligte beeinflusst wird. Dieses sind z.B. die Anregungen von Blrgern und die Stellungnah-
men von Uber 60 Behérden (z.B. Rhein-Kreis-Sieg, Forstbehdrde etc.) und anderen Tragern
offentlicher Belange (Leitungstrager etc.). Ein wichtiger Partner ist die Bezirksregierung Kéln,
die am Anfang des Verfahrens die Planung in Bezug auf die Grundsétze und Ziele der Landes-
planung Uberprift sowie die landesplanerischen Vorgaben benennt und zum Ende den neuen
Flachennutzungsplan genehmigt.

Im Weiteren geht er auf die Unterschiede zwischen Flachennutzungsplan und Bebauungsplan
ein und stellt in kurzen Worten die Art und Weise der Bestandsaufnahme (Realnutzungskartie-
rung) vor. Durch die Flachenbilanz dieser Kartierung wird deutlich, dass Wachtberg eine Ge-
meinde mit einem hohen Wohnbauflachenanteil ist. Daten, Analysen und Bedarfsermittlungen
der Fachbeitrdge und die Standorteignungsbewertungen fiihren schlieBlich zum Vorentwurf.

Im Ergebnis wird deutlich, dass Wachtberg einen Neudarstellungsbedarf an Wohn-/ Mischbau-
flachen von 19,5 ha sowie an gewerblichen Bauflachen von 14,75 ha far den Planungszeitraum
bis 2025 hat.

Im Ergebnis der Standortbewertung wurden jedoch nur 15,4 ha Wohnbauflachen als Vorschlage
zur Neudarstellung in den Flachennutzungsplan fir geeignet befunden. Diese Differenz zum
ermittelten Bedarf wird wie folgt begrindet:

o Die ausgewahlten Standorte sind die am besten geeigneten Flachen.

J Die Bevolkerungsentwicklungskurve (positives Wachstumssaldo) wird kiinftig abflachen.
o Leerstéande in der Gemeinde Wachtberg verringern die Neudarstellungen.

J Es wird ein Puffer eingerechnet fur ggf. nach Ratsberatung neu dazukommende Flachen.

Fir die Gemeinde Wachtberg wurden insgesamt 90 Standortwiinsche in einer GesamtgrdBe
von ca. 102 ha meist fir Wohnbauflachen beantragt. Die Flachen, die aus fachlicher Sicht stad-
tebaulich und ékologisch nicht geeignet waren, wurden in einem mehrstufigen Verfahren durch
die Planungsbiros aussortiert. Insgesamt 26 Standorte (Stand Februar 2010) wurden anschlie-
Bend einer detaillierten Standorteignungsbewertung unterzogen.

Herr Moersheim von der Planungsgruppe MWM und Herr Fehr vom Biiro fiir Okologie und
Landschaftsplanung gehen detailliert auf die Ortsteile Berkum und Zillighoven ein.

Berkum

Es wurden drei Standortvorschlage durch Blrger und politische Parteien mit einer GesamtgréBe
von 14,5 ha beantragt. Alle drei Standorte wurden in die detaillierte Eignungsbewertung Uber-
nommen.
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Im Ergebnis schlagen die Planungsbuiros vor, zwei zusétzliche Wohnbauflachen im neuen Fla-
chennutzungsplan neu darzustellen (S.3.1 und S.3.2).

Zillighoven

Es wurden vier Standortvorschlage durch Bilrger und politische Parteien mit einer GesamtgrdBe
von 2,6 ha beantragt. Von diesen vier Standorten wurden einer (S. 13.3) aufgrund seiner gerin-
gen GréBe in Verbindung mit der Tatsache, dass eine Darstellung im Flachennutzungsplan kei-
ne wesentlichen stadtebaulichen oder 6kologischen Auswirkungen hat, ohne Eignungsprufung
als Wohnbauflache Gbernommen. Alle Ubrigen Standorte wurden bereits in der Einzelfallbe-
trachtung far nicht geeignet befunden. Daher wurde keine Flache in die detaillierte Eignungsbe-
wertung Ubernommen.

3. DISKUSSION

Allgemeines

Ein Anwesender fragt, welche Bedeutung die jeweiligen Flachen in rosa in den verschiedenen
Planen haben.

Herr Moersheim erlautert, dass die blassrosa Flachen im gultigen Flachennutzungsplan darge-
stellte Wohnbauflachen sind. Im von der Planungsgruppe MWM vorbereiteten Vorentwurf sind
auch die Vorschlage der Planungsbtiros in der Farbe dargestellt. In der Standortbewertung sind
die neu darzustellenden Wohnbauflachen in rot mit einer weiBen Linie umfasst gekennzeichnet.

Ein Anwesender meint, dass die Entwicklung von Neubaugebieten grundsatzlich den Ausbau
von klassifizierten StraBennetzen erfordert.

Herr Meyer-Brandis erwidert, dass die Mehrzahl der Neudarstellungsvorschlage von geringer
GroBe ist, so dass StraBenbaumaBnahmen auBerhalb der Plangebiete in der Regel nicht erfor-
derlich werden.

Berkum
Allgemeines Berkum

Herr Mller fihrt aus, dass in Berkum nach neuesten Erhebungen der Gemeindeverwaltung 55
Bauliicken vorhanden sind.

Ein Anwesender bemerkt mit Blick auf die Darstellungen, dass die Reserveflachenberechnun-
gen Uberholt sind, da in Berkum das groBe Baugebiet bereits zum groBen Teil bebaut, in den
Unterlagen aber noch als Reserveflache dargestellt ist.

Herr Moersheim fuhrt aus, dass die Unterlagen bereits 2008 erhoben worden sind.

Herr Ostermann ergénzt, dass dies eben eine Stichtagsaufnahme aus 2008 sei, aber auch die
Einwohnerdaten aus 2008 sind. In der Zwischenzeit haben sich sowohl die Reserven als auch
die Einwohnerdaten geandert, so dass sich dies wieder angleicht. MWM hat jedoch zugesagt,
vor der Offenlage eine Datenanpassung vorzunehmen. Dies ist jedoch nicht alle 6 Monate még-
lich.

Standort S.3.2 OberdorfstraBe
Ein Anwesender will wissen, welche Bedeutung die griine Linie hat.

Herr Fehr erlautert diese Flache, die nach Norden hin den kinftigen Ortsrand abschliet. Das
heiBt, es wird verhindert, dass der Ort Berkum sich an dieser Stelle Uber die vorgeschlagene
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Neudarstellung hinweg baulich erweitert. Die Flache nimmt westlich die Waldkante und &stlich
die Griinbereiche um Burg Odenhausen auf, um so nach Realisierung einen Biotopverbund her-
stellen zu kénnen.

Standort S.3.3 Erlenmaarweg

Ein Anwesender bezweifelt die 6kologische Bedeutung der Flachen. Die Restflachen waren
doch alle nur tberwuchert.

Herr Fehr bemerkt, dass in der Wertehierarchie diese verwucherten Flachen 6kologisch héher
bewertet werden, da sich hier bereits wieder eine besondere Flora und Fauna entwickeln konn-
te.

Zullighoven
Allgemeines Ziillighoven

Herr Muller flhrt aus, dass in Zillighoven nach neuesten Erhebungen 8 Baullicken vorhanden
sind.

Ein Anwesender weist darauf hin, dass der Rlicknahmevorschlag in Zillighoven (nachtraglicher
ungeprufter Vorschlag, Anm. des Verf.) aus dem Kreis der Birger vorgebracht wurde.

Auf die Frage, bis wie lange noch Antrage eingereicht werden kénnen, erklart Herr Blrgermeis-
ter Huffel, dass Standortwiinsche nur noch bis zur Beratung in Politik beantragt werden kénnen.
Danach erfolgt ggf. auch ein Beschluss Uber die Auftragsvergabe fur eine zusatzliche Eig-
nungsbewertung der nachgereichten Standortwiinsche.

Ein Anwesender spricht die Gemeindeverwaltung direkt an und bittet um die Priifung bezlglich
der Kapazitat der Klaranlage Zlllighoven.

Herr Ostermann sagt eine Prifung zu.

Ein Anwesender fragt, ob es denn so sei, dass fur Zillighoven kein Bauflachen mehr zur Verfu-
gung stinden.

Herr Ostermann erklart, dass Zillighoven derzeit 200 Einwohner hat. Es sind laut Baullickener-
hebung 8 Baullcken vorhanden; 2 Grundstiicke am Sprisselbach kommen durch eine FNP-
Anpassung hinzu. Im Westen des Ortes befindet sich eine im FNP dargestellte Reserveflache.
Hier kénnten noch mal 10 — 12 Baugrundstiicke entstehen; somit insgesamt min. 20 Bau-
grundsticke.

Ein Anwesender tritt vorn an den Plan und zeigt ,fingerartige Auswichse” am Beispiel Sprissel-
bach in Zillighoven. Er beschreibt in einem groBen Halbkreis eine mdgliche Ortsarrondierung,
der den gesamten nérdlichen Bereich von Zillighoven umfasst.

Herr Meyer-Brandis erklart, dass fingerartige Auswlichse schon groBraumiger sind als der ge-
nannte Bereich am Sprisselbach. Ortsrandarrondierungen heiBt nicht, dass man alle Flachen
innerhalb eines bestimmten Ortsrandes ohne wenn und aber als Bauflachen ausweist. Zudem
kommt es auch noch auf die GréBe und den Status (z.B. ASB) an. Unter diesem Gesichtspunkt
hatten diese Flachendarstellungen im Zuge der Prifung durch die Landesplanung keine Chan-
ce.
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Standort 13.2 Im Kesselberg

Ein Anwesender fragt, aus welchem Grund dieser Standort nicht als Wohnbauflache im Fla-
chennutzungsplan dargestellt oder in die AuBenbereichssatzung aufgenommen werden kann.

Herr Moersheim antwortet, dass es nicht Sinn und Zweck einer AuBenbereichssatzung nach
§ 35 Abs. 6 BauGB ist, gréBere, nicht bebaute Bereiche mit aufzunehmen. Im Gesetz wird aus-
dricklich gesagt, dass bebaute Flachen im AuBenbereich, in denen Wohnbebauung von eini-
gem Gewicht vorhanden ist, in eine AuBenbereichsatzung aufgenommen werden. Im Flachen-
nutzungsplan werden diese Flachen nicht aufgenommen, da sie im AuBenbereich auch auBer-
halb der im Verfahren befindlichen AuBenbereichssatzung liegen und die Gefahr zur Splitter-
siedlungsbildung besteht.

Far die Richtigkeit

Aachen, den 12. Juli 2011

Planungsgruppe MWM Biiro fiir Okologie und Landschaftsplanung
é T %JWW M/
Dipl.-Ing. Robert Moersheim Dipl.-Biol. Hartmut Fehr
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