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PROTOKOLL

Biirgeranhorung im Rahmen der friihzei-
tigen Beteiligungen der Offentlichkeit
zum

Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 814
~Seniorenwohnpark Alstadten-Burbach

und zur

18. Flachennutzungsplananderung
~Seniorenwohnpark Alstadten-Burbach”

Mittwoch. 22206.20222, 18:00Uhr
Ernst-Mach Gymnasium Hurth
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Protokoll der Biirgeranh6érung vom 22.06.2022 VBP 814 ,,Seniorenwohnpark Alstadten-Burbach“
18. FNP Anderung ,Seniorenwohnpark Alstadten-Burbach®

Protokoll der Biirgeranh6rung

im Rahmen der friihzeitigen Beteiligungen der Offentlichkeit gemaB §3 Abs. 1 BauGB
zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 814 ,,Seniorenwohnpark Alstadten-Burbach”
und zur 18. Flachennutzungsplandanderung ,, Seniorenwohnpark Alstadten-Burbach”

am Mittwoch 22.06.2022, 18:00 Uhr,
in der Aula des Ernst-Mach Gymnasium Hiirth

Teilnehmer:

von der Verwaltung der Stadt Hiirth:
Herr Burgermeister Breuer,

Herr Gurich

Herr Berger

von der Caritas:
Frau Dr. Rixgens
Herr Dr. Abels (Projektarchitekt)

von der ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH:
Herr Roth,

Frau Nalbach (Protokoll)

Frau Stiller

sowie: ca. 15 interessierte Burgerinnen und Burger
Ablauf

Herr Breuer begriiBt die Anwesenden und erldutert die Notwendigkeit der Planung und deren
Ziele. Herr Roth ordnet den Verfahrensstand in den gesetzlichen Verfahrensablauf ein und
stellt die Flachennutzungsplandanderung sowie den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan bzw.
den Vorhaben- und ErschlieBungsplan vor und erlautert diese.

Danach werden die zwei unterschiedlichen stadtebaulichen Konzepte im Bereich des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplans prasentiert.

Die anschlieBende Diskussion sowie die einzelnen Fragen und ihre Beantwortung sind im
Folgenden thematisch dargestellt.
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Ergebnisse der Diskussionsrunde

Frage/Anmerkung: Gibt es Alternativen zu dem geplanten Standort an der Hermulheimer
StraBe, die geprift worden sind? Wenn ja, welche Griinde haben dazu gefiihrt, dass die Alter-
nativen nicht genommen wurden.

Antwort: Die Flachenverfiigbarkeit im Stadtgebiet von Alstadten-Burbach fir ein solches Vor-
haben ist begrenzt. In der Ortslage Alstadten-Burbach gibt es nur eine alternative Freiflache
direkt neben der Kirche, die nicht die geeigneten Dimensionierungen aufweist.
Frage/Anmerkung: Es gibt die vorgestellte Tauschflache Sonderbauflache ,Medizinische Ein-
richtungen”, warum wird diese groBere Flache nicht genommen bzw. ist diese nicht fir die
Planung geeignet? Es sei doch sicherlich auch erstrebenswert die Flachendimensionierung
der neuen Flache mit einer Erweiterungsmaoglichkeit fur die Zukunft zu denken.

Antwort: Freie Grundstlicke in Stadtgebieten sind durch den hohen Flachendruck selten ge-
worden — Zundchst gilt: Innenentwicklung vor AuBenentwicklung. Dort, wo das nicht moglich
ist, ist der Grundsatz: Wo kann vertraglich an Ortsrander angeschlossen werden.

Die Bezirksregierung Koéln ist zustandig fur die Flachennutzungsplandnderung. Hier wurde im
Vorfeld auch nach alternativen Flachen gesucht. Die konkrete Tauschflache fir die Flachen-
nutzungsplananderung liegt ,mitten im Freiraum” ohne direkten Siedlungsanschluss. Hier ist
die politische Vorgabe von ,Innen nach AuBen” zu entwickeln nicht gegeben. Es soll durch
diesen Grundsatz eine Zersiedelung vermieden werden.

Zudem geht es um die ortsnahe Versorgungsinfrastruktur in Alstadten-Burbach mit einem
Wohnpark fiir Senior*Innen. Der Stadtteil Alstadten-Burbach hat ca. 4.000 Einwohner*Innen.
Es gibt solche Einrichtungen nur in der Umgebung, z.B. in Gleuel und in Hurth-Mitte. Ziel ist
es, das seniorengerechte Wohnen im eigenen/friiheren Wohnumfeld der Bewohner*Innen
anbieten zu kdnnen, daher ist der quartiersbezogene Ansatz in Alstadten-Burbach so wichtig.
Die Flache fur die ,Medizinischen Einrichtungen” liegt in Hirth-Mitte und es miisse an dieser
Stelle auch eine Flachenreserve fir die benachbarten 6ffentlichen Infrastrukturen, wie Bei-
spielweise der Gesamtschule vorgehalten werden.

Frage/Anmerkung: Es wird in Alstadten-Burbach von der direkten Nachbarschaft keine Be-
bauung gewiinscht. Im Jahr 2004 wurde beim Grundstlickskauf zugesagt, dass die jetzt be-
plante Flache frei bleiben solle.

Antwort: Eine unbebaute Feldrandlage ist sicherlich angenehmer als eine neue Bebauung.
Dieser Betroffenheit soll begegnet werden. Daher ist ein Abriicken der Bauk&rper vorgese-
hen, um so einen Abstand zu den Nachbarn herzustellen und durch diese MaBnahmen die
Situation so angenehm wie moglich fir die Anwohner*Innen zu gestalten.

Es wird darauf hingewiesen, dass es fiir diese Flache bereits Anfragen anderer Nutzungen
gegeben hat, die aufgrund der Nachbarschaft bewusst durch die Politik abgelehnt worden
sind (z.B. ein Discounter etc.).

Frage/Anmerkung: Bei den Planungen des bestehenden Baugebiets im Jahr 2004 war es Vor-
gabe, dass die Bebauung sich organisch in die Landschaft und zum Bach hin entwickeln soll.
Dies war der ausdriickliche Wunsch der Stadt. Warum, ist dies heute nicht mehr wichtig?
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Daruber hinaus wiirde mit der neuen Bebauung ein Wertverlust der bestehenden Grundstu-
cke entstehen. Wie soll damit umgegangen werden?

Antwort: Der Hinweis der Hohenstaffelung wird bei der Planung der neuen Gebaude mit auf-
genommen. Gerne kénnen diese Punkte auch als schriftliche Stellungnahme ausformuliert
und im Verfahren der friihzeitigen Beteiligung eingebracht werden.

Die mogliche Wertminderung ist eine wirtschaftliche GroBe, die nicht vorhergesagt werden
kdnne.

Frage/Anmerkung: Es wird die Reihenfolge des Vorgehens der Stadt Hurth in Frage gestellt:
Erst Verhandlungen zum Grundstiickskauf, dann das Nachfragen bei der Bezirksregierung
K&In zur Planung und erst im dritten Schritt die Beteiligung der Biirger. Warum wird in dieser
Reihenfolge vorgegangen? Gibt es eine Mdglichkeit dieses Vorhaben zu verhindern?

Antwort: Die Stadt steht in der Verantwortlichkeit ein ausgeglichenes Flachenangebot zu
gewahrleisten. Der Rat der Stadt, bestehend aus Vertretern der gewahlten Parteien, entschei-
det, wo welche Nutzung in einem Stadtgebiet entwickelt wird. Daher wird erst in der Politik
entschieden. Die Grundstiicksgeschafte sind Privatangelegenheiten und auf eigenem Risiko
des Investors Grundstiicksgeschafte sind grundsatzlich kein Bestandteil des Bauleitplanver-
fahrens.

Im Rahmen der Entwicklung des Seniorenwohnparks befinden wir uns in einem ergebnisoffe-
nen Verfahren. Zunachst werden noch notwendige Gutachten erstellt und es erfolgt eine Ein-
bindung der Fachbehérden sowie eine weitere Beteiligung der Offentlichkeit. Die Ergebnisse
aus den Beteiligungen kénnen im weiteren Verlauf noch zu Anderungen in den Planungen
fuhren. Im darauffolgenden Prozess der Abwagung wird zwischen den privaten und 6ffentli-
chen Belangen abgewogen und Kompromisse geschlossen, die zu Gunsten aller Beteiligten
ausfallen sollen.

Der Prozess der Bauleitplanung bietet somit mehrere Chancen, um sich als Burger*Innen in
Form von Stellungnahmen in den Beteiligungsformaten einzubringen und Wiinsche zu au-
Bern, wie die Planungen ausformuliert werden kénnen. Grundsatzlich kénnen jedoch Verfah-
ren aus unterschiedlichen Griinden eingestellt bzw. verhindert werden bspw. aufgrund von
unuberwindbaren Planhindernissen die durch die erstellten Gutachten entdeckt wurden.

Frage/Anmerkung: Wie lange und wie oft kdnnen sich die Birger*Innen im Verfahren beteili-
gen?

Antwort: Die frihzeitigen Beteiligungen, in denen wir uns zurzeit befinden, dauern noch bis
zum 16.07.2022. Es gibt noch eine weitere Beteiligungsmdglichkeit wahrend der Offenlage
gemaB §3 (2) BauGB. Diese wird nach heutigem Stand voraussichtlich Ende des Jahres 2022
stattfinden.

Frage/Anmerkung: Pflegeplatze sind in der Stadt Hurth weggefallen. Ist geprift worden, ob
alternative bestehende Objekte/Gebaude oder Brachflachen im Stadtgebiet reaktiviert oder
umgenutzt werden kdnnen.

Antwort: Im Zuge der Reform des Wohn- und Teilhabegesetzes wurden im Bereich der Pflege
Doppelzimmer zu Einzelzimmern umgewandelt. Dadurch sind Uber 100 Pflegeplatze im
Stadtgebiet weggefallen. Die Suche nach neuen Flachen besteht schon jahrelang, um zusatz-
liche Pflegeplatze zu schaffen. Neue und bestehende Einrichtungen dirfen nicht mehr als 80
stationare Pflegeplatze haben. Dadurch gibt es nicht/kaum die Moglichkeit einfach an beste-
hende Gebadude anzudocken und diese zu erweitern.
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Es ist zudem eine Tatsache, dass die Menschen am liebsten in ihrem (friiheren) Wohnumfeld
betreut werden mdchten. Daher ist es so wichtig, dass eine dezentrale Betreuungsmaoglichkeit
auch in Alstadten-Burbach geschaffen wird.

Frage/Anmerkung: Warum kann eine weiter siidlich gelegene freie Flache an der Hermdilhei-
mer StraBe/Theresiastrale im Stadtgebiet Alstadten-Burbach nicht genutzt werden?

Antwort: Es gibt eine Potenzialfliche an der Hermulheimer StraBe/TheresiastraBe, die schon
seit einem langeren Zeitraum als Wohnbaupotenzialfliche vorgesehen jedoch noch nicht
umgesetzt worden ist. Grund hierflr sind schwierige und verstreute Eigentumsverhaltnisse.
Die Grundstlckseigentimer*lnnen spekulieren oft auf Preissteigerungen und sind daher we-
nig an einem Verkauf interessiert.

Darlber hinaus gibt es zurzeit keine ErschlieBungsoption fiir diese Flache, da an die Giberortli-
che StraBe Frechener Str. nicht direkt angeschlossen werden darf und dadurch zunachst leer-
stehende Hauser fir eine ErschlieBung niedergelegt werden mdissten.

Frage/Anmerkung: Wenn bei den geplanten Gebduden aufgrund der Stellungnahmen im
weiteren Verfahren Geschosse wegfallen wiirden. Wird dann die Anzahl der Pflegeplatze re-
duziert oder wird mehr Flache in Anspruch genommen?

Antwort: Ein Seniorenzentrum mit weniger als 80 Betten zu betreiben ist u.a. beziiglich der
Kosten und des Personals nicht wirtschaftlich. Eine Neubauentwicklung mit weniger als 80
Pflegeplatzen ist daher grundsatzlich nicht denkbar.

Eine Erweiterung der Planung nach Norden in die Flache ist ebenso nicht mdglich, da der
Regionalplan dort nur noch Freiraum vorsieht.

Die Einzige denkbare Losung ware eine Abstufung der Gebaudeteile in der Hohe. Die Archi-
tektur und die Hohenentwicklung werden diesbezliglich im weiteren Verfahren Uberprift
werden und ggf. eine Umverteilung der Flachen im gesamten Gebaude notwendig, damit
genugend Pflegeplatze eingerichtet werden kénnen.

Frage/Anregung: Wie sind die Gebaudeenden des Seniorenzentrums Richtung Stiden zu den
Nachbarn hin gestaltet? Wird es dort Fenster/Balkone geben?

Antwort: Die Wohnungen sind nach Osten und Westen ausgerichtet. Daher wird es an den
Stidlichen Fassaden keine Fenster6ffnungen geben. Es sind keine Balkone am Gebdude ge-
plant. Lediglich notwendige Fluchttreppenhauser sind hier aus Griinden des Brandschutzes
anzulegen. Somit wird es keine direkte Blickbeziehung des 6stlich liegenden Seniorenzent-
rums zu der slidlich gelegenen Bebauung geben.

Frage/Anmerkung: Der Abstand von ca. 25 m zur bestehenden Siedlung ist zu gering. Wie
kann die bauliche Dimensionierung des neuen Gebaudes angepasst werden? Kann eine zwei-
te Baumreihe hinter der bestehenden Bepflanzung zusatzlich geplant werden?

Antwort: Es werden ein Abriicken sowie die Abstufung der Geschosshéhen in diesem Zu-
sammenhang geprift, um eine bestmogliche Losung zu finden. Es ist denkbar, das Gebaude
an dieser Stelle auf nur zwei Vollgeschosse im Sinne der BauO NRW zu reduzieren und dafir
Uber dem weiter nordlich gelegenen Eingangsbereich aufzustocken. Darliber hinaus kann ein
zusatzlicher Gehdlzstreifen die bestehende Pflanzung ergédnzen, Liicken schlieBen und auf-
werten.
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Frage/Anmerkung: Bereits heute gibt es zu StoBzeiten erheblichen Riickstau auf der Hermil-
heimer StraBe an der Kreuzung Efferener StraBe/Hermilheimer StraBe. Wie méchte man mit
dieser Situation in Verbindung mit den neuen Verkehren, die die Planung hervorrufen wird,
umgehen?

Antwort: In einem Verkehrsgutachten wird geprift, was ggf. angepasst werden muss und ob
die ErschlieBung wie geplant stattfinden kann. Hierbei wird u.a. auch die Lage des Kindergar-
tens und das Mobilitatsverhalten gepriift. Diese Untersuchungen sind aktuell in der Vorberei-
tung und die Ergebnisse werden in das weitere Verfahren mit einflieBen.

Frage/Anmerkung: Es hat im Sommer 2021 erhebliche Uberschwemmungsschaden durch
Starkregen/ Hochwasser im Gebiet gegeben. Wie werden zukinftige Ereignisse solcher Art
bei der Entwasserungsplanung mitberlicksichtigt, wenn noch mehr Flachen versiegelt werden
sollen.

Antwort: Im Verfahren bringen sich die Untere Wasserbehorde/Oberen Wasserbehérde zu
dieser hochsensiblen Thematik kritisch mit ein. Dartber hinaus sind die planungsrechtlichen
Auflagen gegeniber Planungen in der Vergangenheit deutlich gestiegen.

Die Technische ErschlieBung der neuen Gebiude wird im Detail geplant. Uberflutungsnach-
weise mussen erbracht werden. Ein entsprechendes Entwasserungskonzept wird im weiteren
Verlauf des Verfahrens in Zusammenarbeit mit den Stadtwerken Hirth entwickelt.

Frage/Anmerkung: Bei Starkregenereignissen ist die bestehende Rigole der Siedlung voll, der
Notiberlauf in den angrenzenden Bach funktioniert nicht, da der Bach auch voll ist.

Wie wird die zukuinftige Entwasserung auf den neuen Flachen geplant. In den Bach kann nicht
noch zusatzliches Wasser eingeleitet werden. Es gibt gute Beispiele in der Umgebung, wie
beim Penny Markt in Gleuel.

Antwort: Diese Thematik ist konkret im Entwasserungskonzept zu erarbeiten, das Teil der
neuen Planung wird. Es werden bereits im Bebauungsplanverfahren unterschiedliche Gutach-
ten zu den Themen Boden/Hydrologie erstellt, die natlrlich im weiteren Verfahren beriick-
sichtigt werden mussen.

Frage/Anmerkung: Ist eine andere Lage der Zufahrtstrale auf der anderen Seite der Gebaude
denkbar? Kann die ErschlieBung in den Norden verschoben werden? Im Moment ist das
Wohnen mit Service von allen Himmelsrichtungen mit StraBen umgeben.

Antwort: Die Gebdude definieren den duBeren Abschluss der Siedlung, daher liegt die Er-
schlieBung im Inneren zum Grinstreifen hin. Die Gebiude gliedern den Ubergang in die freie
Landschaft, daher ist eine Verlegung der StraBe Richtung Norden nicht denkbar. Ebenso wird
durch die ErschlieBung im Suden ein gewtiinschtes Abriicken von der Nachbarschaft gewahr-
leistet. Hier wird keine hohe Fluktuation der Verkehre erwartet, daher ist die Beeintrachtigung
des Wohnens mit Service durch die ErschlieBung im Stden als gering einzustufen. Diese
Thematik ist auch Teil des Verkehrsgutachtens und wird somit im weiteren Planverfahren be-
ricksichtigt und geprift.

Frage/Anmerkung: Wie erheblich werden die Verkehre fiir das Betreiben des Seniorenwohn-
parks auf der neuen ErschlieBung sein z.B. (Kiichenanlieferung/Wascheservice).

Antwort: Diese Thematik wird ausflhrlich im Verkehrsgutachten erarbeitet. Die Ergebnisse
flieBen wahrend des Verfahrens in die Planung mit ein.
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Frage/Anmerkung: Wo soll die zukiinftige Kiiche im Seniorenzentrum liegen? Sind hier Ge-
ruchsbeldstigungen zu erwarten?

Antwort: Die Kiiche wird sich im Norden des vorgelagerten Baukorpers des Seniorenzentrums
befinden und die Abluft nach Norden Richtung Feld geleitet. Geruchsbeldstigungen sind da-
her nicht fir die (im Stden) liegende Bebauung zu erwarten.

Frage/Anmerkung: Welche Nutzungen beinhaltet das Wohnen mit Service, sind hier Geschaf-
te, Friseur, Dienstleister ansassig, die zusatzliche Verkehre in das Quartier bringen?

Antwort: Der angedachte Service bezieht sich auf die Unterstlitzung des Wohnens im Alter.
Zum Beispiel kann das Essen aus der Kiiche geliefert werden. Es konnen Pflegeleistungen in
Anspruch genommen werden etc.

In den beiden Hausern flr das Wohnen mit Service werden nur Wohnungen fiir Senioren
untergebracht sein, keine Geschéafte oder ein Friseursalon.

Hier ist als Beispiel das Anna-Haus in Hlrth zu nennen, wo das Wohnen mit Service bereits
seit langerer Zeit umgesetzt wird.

Frage/Anmerkung: Wie lange wird die Bauzeit vom Spatenstich bis zum Bezug sein?

Antwort: Das Bebauungsplanverfahren wird friihestens Ende 2023/Anfang 2024 beendet sein
und erst danach wird es Planungsrecht geben. Daran anschlieBend kann die konkrete Hoch-
bauplanung mit dem anschlieBenden Baugenehmigungsverfahren stattfinden. Die Bauzeit
wird ca. 1,5-2 Jahre betragen. Eine realistische Baufertigstellung ist daher fir das Jahr 2027 zu
erwarten.

Frage/Anregung: Mit wieviel Larm und Dreck muss wahrend der Bautatigkeit gerechnet wer-
den?

Antwort: Aufgrund der Planung ohne Keller oder Tiefgarage werden keine erheblichen Ein-
griffe in den Boden stattfinden. Daher werden sich die Belastungen der Bautatigkeit nicht
Uber das Ubliche zu erwartende MaB bewegen.

Frage/Anregungen: Sind Synergien fir die Nachbarschaft im Bereich der erneuerbaren Ener-
gien geplant oder denkbar?

Antwort: Es werden unterschiedliche Ansatze geprift, die eine energetische Losung Uber das
geplante Quartier hinaus in die Nachbarschaft denkbar machen. Prinzipiell ist die Nutzung
von Synergieeffekten in unterschiedlichen Bereichen denkbar. Eine Mdglichkeit ist auch eine
groBe (Burger-)PV-Anlage fiir die Nachbarschaft auf dem Dach zu planen oder auch E-
Ladestationen fir die Nachbarschaft mit anzubieten.

Es ist beispielsweise geplant, die Raumlichkeiten der Cafeteria des Seniorenzentrums auch fur
Nachbarschaftsaktivitaten zu nutzen.

Die Umsetzung solcher Synergien sind erwiinscht, missen aber auch auf ihrer Sinnhaftigkeit
(Wirtschaftlichkeit, Nachhaltigkeit etc.) gepriift werden, um bspw. eine unndtige Beeintrachti-
gung von Grunstrukturen durch legen von neuen Leitungen zu verhindern.

Frage/Anregung: Werden interessierte Mieter*Innen aus der direkten Nachbarschaft (Alstad-
ten Burbach) bei einer Wartelistensituation bevorzugt?

Antwort: Es gibt verschiedene Kriterien, die bei der Pflegeplatzvergabe bericksichtigt werden
mussen. Unter anderem ist die Ortsnahe ein wichtiger Punkt.
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Frage/Anregung: Wie lange ist die Zweckbestimmung der neuen Flache gebunden? Kann
auch einfach nach ein paar Jahren die Nutzung der Gebaude geédndert werden?

Antwort: Es handelt sich hier um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Durchfiih-
rungsvertrag inkl. Grundrisse. Darliber hinaus wird bereits im Flachennutzungsplanverfahren
die Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Seniorenwohnen/Pflegeheim” festgelegt.
Eine andere Nutzung kann nur mit einem erheblichen Aufwand (einem komplett neuen
mehrjahrigen Verfahren) an dieser Stelle geplant werden.

Frage/Anregung: Ist eine Anderung des stdlich benachbarten Bebauungsplans maglich?
Antwort: Grundsétzlich ist eine Anderungsverfahren méglich. Dann miissten jedoch viele Be-
wohner der Nachbarschaft damit einverstanden sein, um den nachbarschaftlichen Frieden
nicht zu gefahrden. Das Anderungs- sowie ein Aufhebungsverfahren verliuft identisch zum
Aufstellungsverfahren und bedarf somit einer friihzeitigen Beteiligung, Offenlage und ab-
schlieBend einem Beschluss durch den Stadtrat und ist somit zwar moglich aber auch Zeit-
und Kostenaufwendig.

Herr Blirgermeister Breuer bedankt sich fiir die rege Beteiligung und den eingebrachten An-
regungen schlieBt die Veranstaltung gegen 20:00 Uhr.





