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LEGENDE

Frihzeitige Beteiligung, Offenlage, 2. Erneute Offenlage, Textliche Festsetzun-
gen und Hinweise




Stellungnahmen

Abwagungsvorschlage

Beschlussvorschlage

1 EINWENDER 1
1.1 Mit Schreiben vom 20.05.2021
1.1.1 Planverfahren

im Rahmen des Verfahrens der frihzeitigen Beteiligung nehme ich als
Blrger der Kommune gerne mein Recht wahr und sende lhnen hiermit
meine Stellungnahme zu.

Zunéachst einmal méchte ich meine Verwunderung darlber ausdricken,
in welchem Schnellverfahren dieses Vorhaben angegangen wird, ohne
dass die sonst Ublichen Ausschusse, der betroffene Ortsvorsteher und
die im Ort wohnende Gemeinderatin auch nur ansatzweise informiert
und beteiligt wurden. Folgende Bedenken und Einwédnde méchte ich vor-
tragen:

Es besteht ein anhaltend hoher Druck auf dem Wohnungsmarkt der Ge-
meinde Niederzier. Die Nachfrage Ubersteigt das Angebot seit langerem
merklich, sodass kurzfristig neue Baugebiete entwickelt werden mussen.
Aufgrund der pandemischen Lage konnten einige Ausschussitzungen
nicht stattfinden, sodass die Entscheidung tber konkrete Planverfahren
teilweise direkt im Rat getroffen wurde. Es bleibt zudem festzuhalten,
dass eine Abstimmung im Ausschuss 0.a. formell nicht notwendig ist, um
ein Planverfahren rechtssicher durchzufihren. Zudem erfolgt sowohl
eine Frihzeitige Beteiligung gem. § 3 Abs. 1BauGB sowie § 4 Abs. 1BauGB
als auch eine Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB sowie § 4 Abs. 2 BauGB.
Sollten danach weitere Anpassungen notwendig werden, wirde eine er-
neute Offenlage gem. § 4a Abs. 3 BauGB durchgefiihrt werden. Es wer-
den somit allen Beteiligten umfangreiche Mdglichkeiten zur Verflgung
gestellt, um zum Planverfahren Stellung zu nehmen.

Die  Stellungnahme
wird zur Kenntnis ge-
nommen.

1.1.2 Zahl der Vollgeschosse

1. Die maximal zuléssige Vollgeschossanzahl sollte, wenn insgesamt 1 be-
tragen, um sich dem angrenzenden dérflichen Bild anzupassen und die-
ses fortzufhren.

Die Bauweise orientiert sich an den umliegenden Wohngebieten, sodass
eine aufgelockerte Bebauung mit einer maximalen Gebdudehéhe von
7,50 m entstehen soll. Somit wird das Entstehen ortstypischer Gebéu-
dekubaturen geférdert. Angrenzend an die bestehende Bebauung ist
eine eingeschossige Bebauung zuldssig, zum Landschaftsrand wird die
Geschossigkeit auf 2 Vollgeschosse erhdht. Dies hat jedoch keine nega-
tiven Auswirkungen auf nachbarschaftliche Belange oder das Land-
schaftsbild, weil die H6henbegrenzung baulicher Anlagen nicht erhéht

Der Stellungnahme

wird nicht gefolgt.
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wird. Es ist nicht ersichtlich, worin der optische Unterschied zwischen
einer Bebauung mit einem Vollgeschoss sowie einem Staffelgeschoss
und einem Gebdude mit 2 Vollgeschossen bestehen soll. Aufgrund der
Héhenbegrenzung von 7,50 m ist die Errichtung eines zusétzlichen Staf-
felgeschosses nicht méglich.

1.1.3 Haustypologie

2. Die Vorgabe sollte, wenn lediglich Einfamilienhduser mit max. zwei
Wohneinheiten aber keine Reihenhauser sein, um auch hier das Bild fort-
zufUhren.

Der Stellungnahme wird gefolgt. In den Allgemeinen Wohngebieten WAT
und WA2 werden zukinftig nur die Errichtung von Ein- und Zweifamili-
enhausern zugelassen.

Die  Stellungnahme
wird berucksichtigt.

1.1.4 Fuweg

3. Spéatestens bei tatsachlicher Umsetzung dieses Vorhabens muss ein
fortfUhrender Blrgersteig bis zur Haltstelle der Rurtalbahn mit eingeplant

Die FuBBwegeverbindung zur Haltestelle der Rurtalbahn betrifft nicht das
aktuelle Bauleitplanverfahren, da es sich um eine Flache handelt, die au-

Die  Stellungnahme
wird zur Kenntnis ge-

grenzenden Grundstlicke mussten eingeplant werden, um potenzielle
Geréauschkulissebeschwerden durch auf dem Spiel- und/oder Bolzplatz
spielende Kinder im Vorfeld bereits ausschlieBen zu kénnen.

gefuhrt (Buro fur Schallschutz, Umweltmessungen, Umweltkonzepte Mi-
chael Muck 2021). Diese kommt zu dem Ergebnis, dass die Gerausche
verursacht durch den &ffentlichen StraBenverkehrsldrm sowie den
Schienenverkehrslarm, die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur
allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts in allen
betrachteten Geschossen im Plangebiet eingehalten werden. Die Orien-
tierungswerte der DIN 18005 von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts wer-
den ebenfalls eingehalten.

Bezuglich des Gewerbelédrms ist festzuhalten, dass die Immissionsricht-
werte der TA Larm fUr ein allge-meines Wohngebiet von 55 dB(A) tags

werden. 3erhalb des raumlichen Geltungsbereiches gelegen ist. nommen.
1.1.5 Immissionsschutz
4. EmissionsschutzmaBBnahmen der unmittelbar an die Dorfstrale an- | Im Zuge der Planung wurde eine schalltechnische Untersuchung durch- | Die  Stellungnahme

wird bertcksichtigt.
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und 40 dB(A) nachts in Summe in allen Geschossen unterschritten wer-
den.

Hinsichtlich des Sportlarms kann es im Tagzeitraum auf3erhalb sowie in
der abendlichen Ruhezeit dazu kommen, dass die Immissionsrichtwerte
fur ein allgemeines Wohngebiet an den nérdlichen Fassaden im nord-
westlichen Baufenster Uberschritten werden. Durch entsprechende Be-
schilderungsmaBnahmen am Bolzplatz, die den Betrieb altersméfig und
zeitlich einschrénken, kdnnen negative Auswirkungen jedoch vermieden
werden.

Fur alle L&rmquellen zusammengerechnet ergibt sich analog zur DIN
4109 ein maf3geblicher AuBenlérmpegel, der einem Larmpegelbereich |l|
entspricht. Der Larmpegelbereich Il wird in der Planurkunde zeichne-
risch festgesetzt. Analog dazu wird eine textliche Festsetzung aufge-
nommen. Somit wurden die immissionsschutzrechtlichen Belange um-
fassend berdcksichtigt.

1.1.6 Stich

5. Um ein Zeichen zu setzen, dass langfristig nicht die gesamte Koppel-
landschaft verschwindet, wird der Wendehammer nicht in stdliche Rich-
tung fortgefuhrt, sondern auch die angedachte Stichstra3e wird mit fur
eine Bebauung genutzt.

Im aktuellen Entwurf zum Flachennutzungsplan wird lediglich der Be-
reich des aktuellen Planverfahrens als Wohnbauflache dargestellt, wo-
hingegen die sudlich gelegenen Bereiche weiterhin als Flachen fur die
Landwirtschaft dargestellt werden. Somit ist eine bauliche Entwicklung
auf den Flachen innerhalb der néchsten 15-20 Jahre nicht vorgesehen.

Der Stellungnahme

wird nicht gefolgt.

1.1.7 Vorrang der Innenentwicklung

6. Das hier angestrebte Vorhaben wiederspricht des Ziels der Innen-
raumbebauung. Hier wird ganz bewusst eine Randbebauung auBerhalb
des Ortskerns angestrebt, die weitere Flache langfristig versiegelt.

Der Einwender scheint auf den Grundsatz 6.1-6 ,Vorrang der Innenent-
wicklung” des Landesentwicklungsplans (LEP NRW) abzuzielen. Es ist
korrekt, dass bauliche Entwicklungen im Innenbereich solchen im Au-
Benbereich vorzuziehen sind, dies gilt jedoch nur, wenn entsprechende
Alternativen im Innenbereich zur Verflgung stehen. In Selhausen sind

Die  Stellungnahme
wird zur Kenntnis ge-
nommen.
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keine vergleichbaren Alternativflachen im Innenbereich verflgbar, auf
der eine bauliche Entwicklung erfolgen kénnte. Zudem handelt es sich
dabei nicht um ein verpflichtendes Ziel, sondern lediglich um einen
Grundsatz, den es zu beachten, jedoch nicht zu bericksichtigen gilt. Die
Vorgaben der Landesregierung werden somit nicht verletzt.

1.1.8 Pferdehof

7. Die von der Gemeinde Uber eine lange Zeit verpachtete Grundstiicks-
flache wird nicht -wie in der Begrindung angefihrt - ,Uberwiegend
ackerbaulich", sondern seit Jahrzehnten als Pferdekoppel ohne jegliche
Ertragsorientierung genutzt. Der Wegfall der Plangebietsflache entspricht
der Halfte der insgesamt genutzten Flache und ware flr die neue Pach-
terin des Pferdehofes _ bereits exis-
tenzgefahrdend. Sie hat im April 2020 kurzfristig den Hof gepachtet und
trotz Corona schon die Stallungen erweitern kénnen bzw. missen und
somit einen Traditionspferdehof fortgefihrt und zu einem florierenden
Unternehmen wiederaufleben lassen. Die junge Familie lebt seit dem ver-
gangenen Sommer auf dem Hof und ist auch gewillt den Hof zu erwerben,
wenn ein wichtiges Puzzlestlck des Erfolgs, die Koppeln, ihr weiterhin zur
Verfligung gestellt werden kdnnen. Um diese Familie nicht zur Aufgabe
ihres Betriebes zu nétigen, spreche ich mich gegen die Bebauungspla-
nung aus und bitte um einen neuen Pachtvertrag.

8. Das Dorf Selhausen war in meiner Kindheit noch geprégt durch die
béuerlichen Betriebe, die peu a peu jedoch nicht mehr selbst landwirt-
schaftlich agierten, sondern stattdessen bereits seit Jahrzehnten ihre
Bestimmung als Pferdehofe gefunden und somit eine neue Kultur ge-
schaffen haben, welche das Dorf noch lange nachhaltig pragen kann. Die
angedachte Flachenplannutzungsédnderung, die Offenlage im Verfahren
soll im Sommer 2021 sein, auf der der Bebauungsplanentwurf ,G6 Erwei-
terung DorfstraBBe" sich dann vermutlich Richtung Herbst/Winter

Bei dem eigentlichen Pachter der Flachen handelt es sich um Herrn
Herrmann Busch, der am 22.06.2020 verstorben ist. Die Erben des Pach-
ters wurden mit Schreiben vom 25.02.2021 dartiber informiert, dass auf
der Uberlassenen Flache eine Wohngebietsentwicklung geplant ist und
die Nutzung der Flache tUber den Sommer hinaus aufgrund dessen nicht
moglich ist. Eine Nutzung wurde bis zum 31.10.2021 gestattet. Durch Zufall
wurde bekannt, dass die Flachen derzeit unterverpachtet werden, was
gemaf den Regelungen des Pachtvertrages nur mit schriftlicher Erlaub-
nis des Verpéachters zuléssig ist. Zuwiderhandlungen kénnen zu Verlust
der Pachtflache fuhren. Eine solche schriftliche Erlaubnis wurde jedoch
nicht bei der Gemeinde eingeholt. Zudem wurde im Pachtvertrag ein-
deutig festgelegt, dass der Verpachter den Vertrag fristlos kiindigen
kann, wenn die Gemeinde die Grundsticke bzw. Teile von ihnen unmit-
telbar oder mittelbar fur eigene oder andere, im Interesse der Allge-
meinheit begrindete Zwecke, bendtigt, z.B. Grundstickstausch oder
Bereitstellung von Bauland zur Férderung des Wohnungsbaus. Dies ist
vorliegend der Fall. Dennoch hat sich die Gemeinde nicht zu einer frist-
losen Kiindigung entschlossen.

Die Suche von Alternativflachen fur die Beweidung ist nicht Bestandteil
des vorliegenden Bauleitplanverfahrens.

Die Aussagen zum Flachennutzungsplanentwurf sind nicht korrekt. Im
aktuellen Entwurf zum Flachennutzungsplan wird lediglich der Bereich

Der Stellungnahme

wird nicht gefolgt.
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beziehen wird, sieht nicht nur fir diese Planflache eine Nutzungsumwid-
mung hin zu Bauland vor, sondern erweitert diese in stdliche Richtung
bis zum Ende der Kirchhecke. Diese gesamte Flache wird ausschliefllich
nur noch fir den Pferdebetrieb von zwei Selhausener Pferdehdfen ge-
nutzt, die sie unbedingt fir den Auslauf ihrer und der eingestellten Tiere
bendtigen. Die neu entwickelte Kulturlandschaft Selhausens darf grund-
sétzlich nicht nach der erfolgreichen Wandlung hin zu einer Pferdekultur
mit insgesamt drei aktiven Pferdeh&fen zum Fulllen von Haushaltsléchern
vernichtet werden.

9. Das reale Miteinander verliert in dieser zunehmend digitalisierten Welt
leider immer mehr an Substanz. Die Pferdehdéfe jedoch ermdglichen vie-
len Jugendlichen ihrem Hobby nachzugehen und sind zugleich wichtige
soziale Treffpunkte. Ein funktionierendes System, welches keinerlei An-
stof3, kommunale finanzielle Unterstitzung oder Uberregionaler Férder-
mittel bedarf, sondern vollkommen eigenstandig besteht, darf nicht sei-
ner Existenzgrundlage beraubt werden.

des aktuellen Planverfahrens als Wohnbauflache dargestellt, wohinge-
gen die stdlich gelegenen Bereiche weiterhin als Flachen fur die Land-
wirtschaft dargestellt werden. Somit ist eine bauliche Entwicklung auf
den Flachen innerhalb der nachsten 15-20 Jahre nicht vorgesehen.

1.1.9 Naturschutz

10. Im aktuellen Gebietsentwicklungsplan Region Aachen liegt Selhausen
in einer Zone mit der Zuweisung 'Schutz der Landschaft und landschafts-
orientierte Erholung". Im letzten Entwurf des Landschaftsplans ,Rur und
Indenaue" des Kreises, der im Juni 2021 als Beschlussvorlage fungieren
wird, ist sowohl die angedachte Planflache als auch die unter 8. beschrie-
bene Gesamtflache zur Umwidmung in Bauland weiterhin als eine Grin-
land-Umbruchsverbot-Flache ausgewiesen. Angesichts dessen liegt hier
eine Flache besonderen naturschutztechnischen Interesses vor. Immer
mehr Wildbienen-Arten sterben aus —leben aber von und auf der Wiese;
eine besondere Holzbienenart bevoélkert die Zaunpfosten der Koppeln,
die wiederum von verschiedenen Greifvogeln als Ruheplatz genutzt wer-
den, nur um kurz ein paar Tiere aufzuzahlen, deren Liste problemlos

Die Aussage zu den Darstellungen des Regionalplans ist nicht korrekt.
Das Plangebiet befindet sich innerhalb des ,Allgemeinen Freiraum- und
Agrarbereichs” (AFAB). Weiter umliegend beginnt eine Uberlagerung von
Bereichen zum ,Schutz der Landschaft und landschaftsorientierten Er-
holung”, das Plangebiet wird jedoch nicht von einer solchen Darstellung
Uberlagert. Dies wird auch aus der Abbildung in der Begrindung zum
Bebauungsplan ersichtlicht.

Die Aussage zu dem festgesetzten Grinland-Umbruchverbot im Entwurf
des Landschaftsplans 2 ist korrekt, betrifft jedoch nicht die aktuelle
Ebene des Bauleitplanverfahrens, sondern die nachgelagerte Ebene des

Genehmigungsverfahrens. Es ist moglich, zur Umsetzung des

Der Stellungnahme

wird nicht gefolgt.
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verlangert werden kann. Die hier lebenden und diese Flache auch als
Trittstein nutzenden Tieren sind téglich erlebbar. Ich schliee mich hier
den Planungsvorgaben an und unterstltze diese dahingehend, dass die
Biodiversitat schatzenswert ist und nicht vernichtet werden darf. Ich bitte
darum, meine Gedankengénge in die Abwégungen einzubeziehen hoffe
darauf, dass alternative Wege gesucht und gefunden werden, um den
Haushalt auszugleichen und das die beschriebene Erfolgsstory, soziale,
kulturelle und Naturschutzaspekte kurz- und langfristig gewichtiger sind.

Planvorhabens einen Antrag auf Grinlandumbruch einzureichen, um
den Umbruch genehmigt zu bekommen. Das Umbruchverbot steht der
Umsetzung der Planung somit nicht grundsatzlich entgegen.

Das Vorkommen planungsrelevanter Arten wurde fachgutachterlich in
einer Artenschutzprifung der Stufe 1 untersucht (vgl. Liebert, 2021). Der
Gutachter kommt zu dem Ergebnis, das planungsrelevante Arten durch
das Vorhaben betroffen sein kénnten. Bei der Durchfihrung der vorge-
schlagenen MaBBnahmen treten die Verbotstatbestdnde gem. §44
BNatSchG jedoch nicht ein. Die Erforderlichkeit zur Durchflhrung einer
ASP 2 wurde nicht festgestellt.

2 EINWENDER 2

2.1 Mit Schreiben vom 20.05.2021

2.11 Planverfahren

Als Burger des Ortes und Anwohner nehme ich die Méglichkeit sehr gerne
wahr, eine personliche Stellungnahme zum Entwurf des obigen Bebau-
ungsplans abzugeben. Meine Verwunderung, hinsichtlich der Geschwin-
digkeit des Verfahrens, mit einer Reihe von ungeklarten Sachverhalten
u.a. dem wohl seitens der Bezirksregierung weiterhin nicht genehmigten
Flachennutzungsplan flr eine Bebauung auf3erhalb der bisherigen Orts-
auBBengrenze sowie ausstehende Gutachten, Prifungen, Genehmigun-
gen, Besprechungen im Bauausschuss und der Kirze der Zeit, in der es
zu dieser Beschlussfassung kam, habe ich bereits im &ffentlichen Teil der
Ratssitzung am 25.03.2021 dargelegt.

Die angeflihrte Begrindung flr den Bebauungsplan G 06 kann ich be-
triebswirtschaftlich nachvollziehen, ist aber fir mich trotzdem keine

Es besteht ein anhaltend hoher Druck auf dem Wohnungsmarkt der Ge-
meinde Niederzier. Die Nachfrage Ubersteigt das Angebot seit langerem
merklich, sodass kurzfristig neue Baugebiete entwickelt werden mussen.
Aufgrund der pandemischen Lage konnten einige Ausschussitzungen
nicht stattfinden, sodass die Entscheidung tber konkrete Planverfahren
teilweise direkt im Rat getroffen wurde. Es bleibt zudem festzuhalten,
dass eine Abstimmung im Ausschuss 0.8. formell nicht notwendig ist, um
ein Planverfahren rechtssicher durchzufihren. Zudem erfolgt sowohl
eine Frihzeitige Beteiligung gem. § 3 Abs. 1BauGB sowie § 4 Abs. 1BauGB
als auch eine Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB sowie § 4 Abs. 2 BauGB.
Sollten danach weitere Anpassungen notwendig werden, wirde eine er-
neute Offenlage gem. § 4a Abs. 3 BauGB durchgefliihrt werden. Es wer-
den somit allen Beteiligten umfangreiche Mdglichkeiten zur Verflgung
gestellt, um zum Planverfahren Stellung zu nehmen.

Die  Stellungnahme
wird zur Kenntnis ge-
nommen.
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Rechtfertigung die Abldufe eines ordentlichen Planungsverfahrens ganz
oder teilweise auBer Kraft zu setzen.

Es ist korrekt, dass die Flachen im aktuell rechtskréaftigen Flachennut-
zungsplan der Gemeinde noch als ,Flachen fir die Landwirtschaft” dar-
gestellt werden, allerdings befindet sich der Flachennutzungsplan der-
zeit in der Neuaufstellung. Im Entwurf zur Neuaufstellung werden die
Flachen bereits als ,Wohnbauflachen” dargestellt. Die Darstellung ist be-
reits mit der Bezirksregierung Koln vorabgestimmt. Es ist zudem davon
auszugehen, dass die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans noch in
diesem Jahr abgeschlossen werden kann. Somit ware ein zuséatzliches
Anderungsverfahren fiir den Flachennutzungsplan mit einem zuséatzli-
chen Zeit- und Kostenaufwand verbunden, was im vorliegenden Fall ver-
mieden werden soll. Die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen wer-
den somit nicht verletzt und die Abldufe eines ordentlichen Planverfah-
rens eingehalten.

2.1.2 Vorrang der Innenentwicklung

Wie ich im Anschluss gehdrt habe, gab bzw. gibt es zudem eine Vorgabe
der Bezirksregierung in den Ortschaften vorrangig innerorts vorhandene
LUcken zu schlieen und Leerstdnde konsequent zu minimieren.

Der Einwender scheint auf den Grundsatz 6.1-6 ,Vorrang der Innenent-
wicklung” des Landesentwicklungsplans (LEP NRW) abzuzielen. Es ist
korrekt, dass bauliche Entwicklungen im Innenbereich solchen im Au-
3enbereich vorzuziehen sind, dies gilt jedoch nur, wenn entsprechende
Alternativen im Innenbereich zur Verflgung stehen. In Selhausen sind
keine vergleichbaren Alternativflachen im Innenbereich verflgbar, auf
der eine bauliche Entwicklung erfolgen kénnte. Zudem handelt es sich
dabei nicht um ein verpflichtendes Ziel, sondern lediglich um einen
Grundsatz, den es zu beachten, jedoch nicht zu berlcksichtigen gilt. Die
Vorgaben der Landesregierung werden somit nicht verletzt.

Die  Stellungnahme
wird zur Kenntnis ge-
nommen.

2.1.3 Reiterhof

Die Wiesen, um die es hier geht, sind ein wichtiger Baustein eines Reiter-
hofs, den _ erst im letzten Jahr Gbernommen und

Bei dem eigentlichen P&chter der Flachen handelt es sich um Herrn
Herrmann Busch, der am 22.06.2020 verstorben ist. Die Erben des

Der Stellungnahme
wird nicht gefolgt.
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diesen seitdem mit groBem Engagement ausgebaut hat. Wenn es keine in
der Nahe liegenden Ausgleichsflachen geben sollte, wird mit dieser Um-
widmung in ein Baugebiet einer Familie vermutlich die Existenzgrundlage
und vielen Pferdefreunden im Anschluss méglichweise inr Hobby genom-
men bzw. sie verlassen mit ihren Pferden Selhausen. Die Reiter*innen wa-
ren und sind ein belebender Teil unseres Ortes.

Pachters wurden mit Schreiben vom 25.02.2021 darUber informiert, dass
auf der Uberlassenen Flache eine Wohngebietsentwicklung geplant ist
und die Nutzung der Flache Uber den Sommer hinaus aufgrund dessen
nicht méglich ist. Eine Nutzung wurde bis zum 31.10.2021 gestattet. Durch
Zufall wurde bekannt, dass die Flachen derzeit unterverpachtet werden,
was geméaf den Regelungen des Pachtvertrages nur mit schriftlicher Er-
laubnis des Verpéachters zulassig ist. Zuwiderhandlungen kénnen zu Ver-
lust der Pachtflache flhren. Eine solche schriftliche Erlaubnis wurde je-
doch nicht bei der Gemeinde eingeholt. Zudem wurde im Pachtvertrag
eindeutig festgelegt, dass der Verpachter den Vertrag fristlos kiindigen
kann, wenn die Gemeinde die Grundstlcke bzw. Teile von ihnen unmit-
telbar oder mittelbar fir eigene oder andere, im Interesse der Allge-
meinheit begrindete Zwecke, bendtigt, z.B. Grundstickstausch oder
Bereitstellung von Bauland zur Férderung des Wohnungsbaus. Dies ist
vorliegend der Fall. Dennoch hat sich die Gemeinde nicht zu einer frist-
losen Kiindigung entschlossen.

Die Suche von Alternativflachen fur die Beweidung ist nicht Bestandteil
des vorliegenden Bauleitplanverfahrens.

2.1.4 Natur- und Tierschutz

Falls in den noch zu erstellenden Gutachten natur- und/oder tierschutz-
rechtliche Bedenken geduert werden, bitte ich das in den &kologisch
kritischen Zeiten nicht zu ignorieren. Man spricht aktuell von Holz- und
Wildbienen, die dort leben. Fledermause, Bussarde, Eulen und Wildbie-
nen, habe ich zumindest selbst mehrfach gesehen. Inwieweit das 6kolo-
gisch wertvoll ist, kann ich natdrlich nicht beurteilen. Alle diese beschrie-
benen Themen, sind fir mich Griinde, warum ich einem so schnellen Ver-
fahrensablauf bisher skeptisch gegenuberstehe.

Das Vorkommen planungsrelevanter Arten wurde fachgutachterlich in
einer Artenschutzprifung der Stufe 1 untersucht (vgl. Liebert, 2021). Der
Gutachter kommt zu dem Ergebnis, das planungsrelevante Arten durch
das Vorhaben betroffen sein kénnten. Bei der Durchflihrung der vorge-
schlagenen MaBBnahmen treten die Verbotstatbestdnde gem. §44
BNatSchG jedoch nicht ein. Die Erforderlichkeit zur Durchfihrung einer
ASP 2 wurde nicht festgestellt.

Die  Stellungnahme
wird berucksichtigt.
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2.1.5 Aussicht

Das mir daneben die aktuelle Aussicht tber die Wiesen und auf die Pferde
besser geféllt als auf zwei Hauserreihen zu schauen ist daneben nur ein
persdnlicher Aspekt.

Wie bereits korrekt dargestellt, handelt es sich hierbei um einen per-
sénlichen und keinen abwégungserheblichen Grund.

Die  Stellungnahme
wird zur Kenntnis ge-
nommen.

2.1.6 Sachgerechte Abwagung

Wenn landes-, kreis- und gemeindepolitische Entscheidungen ordnungs-
geméaf und unter Abwégung aller betriebswirtschaftlichen und natur-
schutzrechtlichen Faktoren getroffen werden, habe auch ich, genau wie
viele BUrger vor mir die mit einem Neubaugebiet konfrontiert wurden,
keine werthaltigen Argumente mehr einen Bebauungsplan abzulehnen.

In einem Planverfahren sind die vorgetragenen Belange stets sachge-
recht gegeneinander abzuwéagen. Insbesondere die vorliegende Abwéa-
gung verdeutlicht, dass alle vorgetragenen Belange in das Planverfahren
eingestellt werden und man sich intensiv damit auseinandergesetzt hat.
Zudem wurden keine Verfahrensablaufe oder -vorschriften verletzt.

Die  Stellungnahme
wird zur Kenntnis ge-
nommen.

2.1.7 Mehrfamilienhaus

Wenn dann schlussendlich alle Genehmigungen und Gutachten ord-
nungsgemaf vorliegen und der Bebauungsplan in eine Umsetzung geht,
wére mir wichtig, dass der Charakter der kleinsten Ortschaft in der Ge-
meinde, Selhausen, gewahrt bleibt und eine Bebauung sich unbedingt an
der umliegenden Bebauung, vorrangig an den Hausern aus dem letzten
Bauabschnitt in der Kirchhecke orientieren soll. Es gibt sicherlich mehr
als gentigend Bauinteressenten fir entsprechende Einfamilienhduser in 1
1/2-geschofiger Bauweise. Ein an der Stelle. wie auch immer gestaltetes
Mehrfamilienhaus passt weder optisch noch gesellschaftlich in unseren
kleinen Ort mit nur 400 Einwohnern. Erfreulicherweise setzt sich diese
Auffassung, laut aktuellen Gespréchen mit Gemeinderatsmitgliedern,
auch im Gemeinderat und beim Blrgermeister, Herr Frank Rombay,
durch.

Der Stellungnahme wird gefolgt. In den Allgemeinen Wohngebieten WAT
und WA2 werden zukunftig nur die Errichtung von Ein- und Zweifamili-
enhausern zugelassen.

Die  Stellungnahme
wird berucksichtigt.
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2.1.8 Gehweg

Als ergadnzende, sinnvolle Bauma3nahmen im Zusammenhang mit einem
Bebauungsplan sehe ich zum einen die Verldngerung des Gehwegs von
der Dorfstr. bis zum Haltepunkt DKB und zum anderen geschwindigkeits-
reduzierende MaBnahmen zwischen dem Bahnubergang und der Kirch-
hecke. Das Fahren mit deutlich Gberhéhter Geschwindigkeit in dem Be-
reich, welche ich als direkter Anwohner permanent erlebe, ist fir FuB-
ganger und Radfahrer wirklich geféhrlich. Aber hier wird vermutlich erst
gehandelt, wenn es mal Verletzte oder Tote gibt. Ich hoffe, dass meine
Einlassungen, sowie die Stellungnahmen weiterer Blrger, einen positiven
Einfluss auf die zu treffenden Entscheidungen haben werden

Die FuBBwegeverbindung zur Haltestelle der Rurtalbahn betrifft nicht das
aktuelle Bauleitplanverfahren, da es sich um eine Flache handelt, die au-
Berhalb des rdumlichen Geltungsbereiches gelegen ist.

Die  Stellungnahme
wird zur Kenntnis ge-
nommen.

3 EINWENDER 3

3.1 Mit Schreiben vom 20.05.2021

3.1.1 Pferdehof und Pferdewiese

Mit diesem Schreiben méchte ich Widerspruch gegen das Bauvorhaben
in Selhausen, in der Dorfstrafe einlegen. Ich , wohne seit
Uber 25 Jahren in Selhausen. Mit meinem Pferd stehe ich hier seit Gber
zehn Jahren, ehemals Reitstall _ Ich habe mich fir die-
sen Ort entschieden, da ruhig und Uberschaubar ist. Die Wiese an der
Dorfstrafie wird schon seit langer Zeit fur die Pferde zum Weidegang ge-
nutzt und von den Pferden sowie den Einstallern sehr gemocht. Auch die
Anwohner, wissen den Ausblick auf die Pferdewiese zu geniefien. In dem
Pferdestall verbringe ich meine ganze Freizeit. Wahrend der Corona Pan-
demie, waren meine einzigen Aufenthaltsorte mein zu Hause, meine Ar-
beit und der Reitstall. Der Reitstall, ist der Ort, an dem ich meine Ruhe
finde. Aufgrund der Arthrose Erkrankung meines Pferdes, muss ich

Bei dem eigentlichen Pachter der Flachen handelt es sich um Herrn
Herrmann Busch, der am 22.06.2020 verstorben ist. Die Erben des Pach-
ters wurden mit Schreiben vom 25.02.2021 dartiber informiert, dass auf
der Uberlassenen Flache eine Wohngebietsentwicklung geplant ist und
die Nutzung der Flache tUber den Sommer hinaus aufgrund dessen nicht
moglich ist. Eine Nutzung wurde bis zum 31.10.2021 gestattet. Durch Zufall
wurde bekannt, dass die Flachen derzeit unterverpachtet werden, was
gemaf den Regelungen des Pachtvertrages nur mit schriftlicher Erlaub-
nis des Verpéachters zuléssig ist. Zuwiderhandlungen kénnen zu Verlust
der Pachtflache fuhren. Eine solche schriftliche Erlaubnis wurde jedoch
nicht bei der Gemeinde eingeholt. Zudem wurde im Pachtvertrag ein-
deutig festgelegt, dass der Verpachter den Vertrag fristlos kiindigen

Die  Stellungnahme
wird zur Kenntnis ge-
nommen.
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meinem Pferd sehr viel Auslauf ermdglichen, da es sonst zu tédlichen
Folgen kommen kann. Somit bin ich sowie viele andere Pferdebesitzer auf
diese Wiese angewiesen. Ich bin sehr geschockt Uber das spontane und
kurzfristig entschlossene Bauvorhaben. Ich habe Unterschriften gesam-
melt, von Personen die sich ebenso den Erhalt der Pferdewiese sowie
den Fortbestand des Pferdehofes winschen.

Wir winschen uns den Erhalt der Pferdewiesen in Selhausen! In Zukunft
soll auf den Pferdewiesen in der Dorfstraf3e, in 52382 Selhausen (Nieder-
zier), ein Neubaugebiet entstehen. Viele Bewohner sowie Pferdebesitzer
haben sich bewusst fir ein ruhiges und sehr familidres Selhausen ent-
schieden. Um eine schéne Grinflache zu erhalten sowie den Pferden
weiterhin den Weidegang zu ermdglichen, bitten wir Sie, unser Vorhaben
mit lhrer Unterschrift zu unterstitzen.

kann, wenn die Gemeinde die Grundstlcke bzw. Teile von ihnen unmit-
telbar oder mittelbar fir eigene oder andere, im Interesse der Allge-
meinheit begrindete Zwecke, bendtigt, z.B. Grundstickstausch oder
Bereitstellung von Bauland zur Férderung des Wohnungsbaus. Dies ist
vorliegend der Fall. Dennoch hat sich die Gemeinde nicht zu einer frist-
losen Kindigung entschlossen.

Die Suche von Alternativflachen fur die Beweidung ist nicht Bestandteil
des vorliegenden Bauleitplanverfahrens.

Hinweis: dem Schreiben war eine Unterschriftenliste beigeflgt. Aus Da-
tenschutzgrinden wird diese jedoch vorliegend nicht mit veréffentlicht.
Die Unterschriftenliste wird jedoch zur Kenntnis genommen.

4 EINWENDER 4

41 Mit Schreiben vom 19.05.2021

411 Planverfahren

Hiermit méchten wir Ihnen unsere Verwunderung und gleichzeitig auch
Skepsis mitteilen angesichts der Eile, ein Bauvorhaben anzukindigen und
zu verwirklichen ohne dass der Flachennutzungsplan, durch die Bezirks-
regierung bezgl. der Festlegung, nicht auf3erhalb der Ortsaussengrenzen
zu bauen, gedndert worden ist bzw. noch nicht genehmigt wurde. Die
Darlegung der Grinde, welche Sie am 25.03.2021in der &ffentlichen Rats-
sitzung angeflihrt haben, sind nachvollziehbar, rechtfertigen jedoch aber
nicht ein auBBer Kraft setzen eines ordentlichen Planungsverfahren.

Es besteht ein anhaltend hoher Druck auf dem Wohnungsmarkt der Ge-
meinde Niederzier. Die Nachfrage Ubersteigt das Angebot seit langerem
merklich, sodass kurzfristig neue Baugebiete entwickelt werden mussen.
Aufgrund der pandemischen Lage konnten einige Ausschussitzungen
nicht stattfinden, sodass die Entscheidung tber konkrete Planverfahren
teilweise direkt im Rat getroffen wurde. Es bleibt zudem festzuhalten,
dass eine Abstimmung im Ausschuss 0.a. formell nicht notwendig ist, um
ein Planverfahren rechtssicher durchzufihren. Zudem erfolgt sowohl
eine Frihzeitige Beteiligung gem. § 3 Abs. 1BauGB sowie § 4 Abs. 1BauGB
als auch eine Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB sowie § 4 Abs. 2 BauGB.
Sollten danach weitere Anpassungen notwendig werden, wirde eine

Die  Stellungnahme
wird zur Kenntnis ge-
nommen.
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erneute Offenlage gem. § 4a Abs. 3 BauGB durchgefihrt werden. Es wer-
den somit allen Beteiligten umfangreiche Mdglichkeiten zur Verflgung
gestellt, um zum Planverfahren Stellung zu nehmen.

Es ist korrekt, dass die Flachen im aktuell rechtskréftigen Flachennut-
zungsplan der Gemeinde noch als ,Flachen fir die Landwirtschaft” dar-
gestellt werden, allerdings befindet sich der Flachennutzungsplan der-
zeit in der Neuaufstellung. Im Entwurf zur Neuaufstellung werden die
Flachen bereits als ,Wohnbauflachen” dargestellt. Die Darstellung ist be-
reits mit der Bezirksregierung Koln vorabgestimmt. Es ist zudem davon
auszugehen, dass die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans noch in
diesem Jahr abgeschlossen werden kann. Somit wére ein zuséatzliches
Anderungsverfahren fir den Flachennutzungsplan mit einem zuséatzli-
chen Zeit- und Kostenaufwand verbunden, was im vorliegenden Fall ver-
mieden werden soll. Die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen wer-
den somit nicht verletzt und die Ablaufe eines ordentlichen Planverfah-
rens eingehalten.

4.1.2 Reiterhof

Zudem stellen Sie natlrlich auch den Reiterhof, der diese Wiese nutzt,
welche flr das Bauvorhaben weichen soll, vor grofie Probleme. Der Rei-
terhof und dessen Nutzer samt Pferden gehdéren zur Ortsgemeinschaft
und pragen gewiss auch das Ortsbild von Selhausen. Hier sollten Sie auch
an die wirtschaftliche und soziale Komponente denken.

Bei dem eigentlichen Pachter der Flachen handelt es sich um Herrn
Herrmann Busch, der am 22.06.2020 verstorben ist. Die Erben des Pach-
ters wurden mit Schreiben vom 25.02.2021 dartiber informiert, dass auf
der Uberlassenen Flache eine Wohngebietsentwicklung geplant ist und
die Nutzung der Flache tber den Sommer hinaus aufgrund dessen nicht
moglich ist. Eine Nutzung wurde bis zum 31.10.2021 gestattet. Durch Zufall
wurde bekannt, dass die Flachen derzeit unterverpachtet werden, was
geméaB den Regelungen des Pachtvertrages nur mit schriftlicher Erlaub-
nis des Verpéchters zuléssig ist. Zuwiderhandlungen kénnen zu Verlust
der Pachtflache flhren. Eine solche schriftliche Erlaubnis wurde jedoch
nicht bei der Gemeinde eingeholt. Zudem wurde im Pachtvertrag ein-
deutig festgelegt, dass der Verpachter den Vertrag fristlos kiindigen

Der Stellungnahme

wird nicht gefolgt.
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kann, wenn die Gemeinde die Grundstlcke bzw. Teile von ihnen unmit-
telbar oder mittelbar fir eigene oder andere, im Interesse der Allge-
meinheit begrindete Zwecke, bendtigt, z.B. Grundstickstausch oder
Bereitstellung von Bauland zur Férderung des Wohnungsbaus. Dies ist
vorliegend der Fall. Dennoch hat sich die Gemeinde nicht zu einer frist-
losen Kindigung entschlossen.

Die Suche von Alternativflachen fur die Beweidung ist nicht Bestandteil
des vorliegenden Bauleitplanverfahrens.

41.3 Naturschutz

Gleichwohl muss auch dem Naturschutz in Zeiten schwindender Bio-
diversitat eine angemessene Gewichtung zugestanden werden. Die Grin-
flache, die zur Bebauung vorgesehen ist, wird von Flederméusen, Eulen
und Mausebussarden als Jagdrevier genutzt bzw. ist gar deren Rickzug-
sort. Ein entsprechendes Gutachten sollte gebihrende Beachtung fin-
den. Sollte es aber nach Abwéagung aller zu bertcksichtigenden Einwéande
zu einem ordnungsgemafBen Entschluss zur Bebauung kommen, méchten
wir lhnen ausdricklich mitteilen, dass auch wir einer Weiterentwicklung
der Gemeinde Niederzier in Selhausen nicht im Wege stehen wollen.

Das Vorkommen planungsrelevanter Arten wurde fachgutachterlich in
einer Artenschutzprifung der Stufe 1 untersucht (vgl. Liebert, 2021). Der
Gutachter kommt zu dem Ergebnis, das planungsrelevante Arten durch
das Vorhaben betroffen sein kdnnten. Bei der Durchfihrung der vorge-
schlagenen MaBBnahmen treten die Verbotstatbestdnde gem. §44
BNatSchG jedoch nicht ein. Die Erforderlichkeit zur Durchfihrung einer
ASP 2 wurde nicht festgestellt.

Die  Stellungnahme
wird berucksichtigt.

4.1.4 Orientierung am Bestand

Wir befurworten eine Bebauung, welche sich an das umliegende Wohn-
gebiet in 11/2 geschossiger Bauweise orientiert. Unserer Meinung nach
sollte dies aber zwingend flr das gesamte Konzept der Erweiterung gel-
ten, um wie in der Begrindung des Nutzungskonzeptes auch erwéhnt,
den kleinrdumigen Charakter der Ortslage zu erhalten. Eine Bebauung mit
2 Vollgeschossen sowie einem Mehrfamilienhaus wirde diesem Ansinnen
entgegenstehen. Die Variante im stiddstlichen Bereich ein oder mehrere

Die Bauweise orientiert sich an den umliegenden Wohngebieten, sodass
eine aufgelockerte Bebauung mit einer maximalen Geb&udehéhe von
7,50 m entstehen soll. Somit wird das Entstehen ortstypischer Gebéu-
dekubaturen geférdert. Angrenzend an die bestehende Bebauung ist
eine eingeschossige Bebauung zuldssig, zum Landschaftsrand wird die
Geschossigkeit auf 2 Vollgeschosse erhdht. Dies hat jedoch keine nega-
tiven Auswirkungen auf nachbarschaftliche Belange oder das Land-
schaftsbild, weil die Hohenbegrenzung baulicher Anlagen nicht erhéht

Die  Stellungnahme
wird teilweise be-
ricksichtigt.
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kleine Einzelgrundstiicke entstehen zu lassen, wirde sich dann automa-
tisch ergeben.

wird. Es ist nicht ersichtlich, worin der optische Unterschied zwischen
einer Bebauung mit einem Vollgeschoss sowie einem Staffelgeschoss
und einem Gebdude mit 2 Vollgeschossen bestehen soll. Aufgrund der
Héhenbegrenzung von 7,50 m ist die Errichtung eines zusétzlichen Staf-
felgeschosses nicht méglich.

Der Stellungnahme wird jedoch insofern gefolgt, als dass die Errichtung
von Mehrfamilienhdusern nicht langer zuléssig sein soll. In den Allgemei-
nen Wohngebieten WAT und WA2 werden zukUnftig nur die Errichtung
von Ein- und Zweifamilienhdusern zugelassen.

4.1.5 Verkehrswege

Mit diesen Vorschlagen geht aber auch der Wunsch einher, dass das Stra-
B3enbild bzw. die Verkehrswege in Selhausen sicherer und zeitgemaf aus-
gebaut werden. So gibt es nach wie vor keinen FuBweg von der Dorf-
straBe/Wiesenstrafle zur Rurtalbahn bzw. Kinderspiel- /Bolzplatz. Als
Fugénger muss man sich die Strafe mit Rollern, Autos und Traktoren
teilen. AuBerdem ist das der Schulweg fir die Kinder zur Haltestelle der
Rurtalbahn. In diesem Zusammenhang muss hier der Sicherheit der Bir-
ger allerhéchste Prioritdt zugemessen werden.

Die FuBwegeverbindung zur Haltestelle der Rurtalbahn bzw. die gesamte
Gestaltung der Verkehrswege in Selhausen betrifft nicht das aktuelle
Bauleitplanverfahren, da es sich um eine Flache handelt, die auBerhalb
des raumlichen Geltungsbereiches gelegen ist.

Die  Stellungnahme
wird zur Kenntnis ge-
nommen.

4.1.6 Unbeschrankter Bahniibergang

Dazu gehort gleichwohl eine Betrachtung der Rurtalbahn nicht nur aus
immissionstechnischer Hinsicht. Ein unbeschrankter Bahnibergang ist,
neben der tatsachlich existierenden Ruhestérung vor 06.00 Uhr morgens
und nach 22.00 Uhr, auch aus sicherheitstechnischen Griinden am Rande
eines Wohnortes, zu dem noch eines Kinderspielplatzes, nicht mehr zeit-
gemaB. Auch wenn dies nicht in erster Linie zur Entscheidungsgewalt der
Gemeinde Niederzier liegt, sollte diese einer Beschrankung positiv ge-
genlUberstehen und einfordern. Wir bitten Sie, unsere Vorschléage in das

Der Bahnlbergang der Rurtalbahn betrifft nicht das aktuelle Bauleit-
planverfahren, da es sich um eine Flache handelt, die auBerhalb des
raumlichen Geltungsbereiches gelegen ist.

Die  Stellungnahme
wird zur Kenntnis ge-
nommen.
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Nutzungskonzept einflieBen zu lassen. Sie dienen der Zufriedenheit aller
Bewohner sowie der Nutzer unserer Verkehrswege, die z.Zt. nicht die n6-
tige Sicherheit aufweisen.

5 EINWENDER 5

5.1 Mit Schreiben vom 19.05.2021

5.11 Orientierung am Bestand

Nach unserem Telefonat mit Innen und Ihrer Aufforderung im Amtsblatt
der Gemeinde, haben wir den Entschluss gefasst uns schriftlich zu dem
geplanten Bauvorhaben zu du3ern. Hiermit méchten wir lhnen ausdrick-
lich mitteilen, dass wir ein Bauvorhaben der Gemeinde Niederzier in Sel-
hausen nicht ablehnen. Wir beflrworten aber eine Bebauung, welche
sich an das umliegende Wohngebiet orientiert. So sollte das Baukonzept
nur eine Bebauung vorsehen die eingeschossig ist. Damit wirde der
kleinrdumige Charakter der Umgebung erhalten bleiben. Eine zweige-
schossige und gar eine Bebauung mit einem Mehrfamilienhaus unterstit-
zen wir keinesfalls. Wir hoffen, dass Sie unser Anliegen fur die Erweiterung
der Dorfstra3e umsetzen lassen.

Die Bauweise orientiert sich an den umliegenden Wohngebieten, sodass
eine aufgelockerte Bebauung mit einer maximalen Geb&udehdhe von
7,50 m entstehen soll. Somit wird das Entstehen ortstypischer Geb&u-
dekubaturen geférdert. Angrenzend an die bestehende Bebauung ist
eine eingeschossige Bebauung zuldssig, zum Landschaftsrand wird die
Geschossigkeit auf 2 Vollgeschosse erhdht. Dies hat jedoch keine nega-
tiven Auswirkungen auf nachbarschaftliche Belange oder das Land-
schaftsbild, weil die Hohenbegrenzung baulicher Anlagen nicht erhéht
wird. Es ist nicht ersichtlich, worin der optische Unterschied zwischen
einer Bebauung mit einem Vollgeschoss sowie einem Staffelgeschoss
und einem Gebaude mit 2 Vollgeschossen bestehen soll. Aufgrund der
Héhenbegrenzung von 7,50 m ist die Errichtung eines zuséatzlichen Staf-
felgeschosses nicht méglich.

Der Stellungnahme wird jedoch insofern gefolgt, als dass die Errichtung
von Mehrfamilienhausern nicht langer zuléssig sein soll. In den Allgemei-
nen Wohngebieten WAT und WA2 werden zuklinftig nur die Errichtung
von Ein- und Zweifamilienhdusern zugelassen.

Die  Stellungnahme
wird teilweise be-
ricksichtigt.

Gemeinde Niederzier
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