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Kommentar zum

Fachbeitrag Wohnen und Demografie
zum Flachennutzungsplan der Stadt Kénigswinter
im Entwurf vom 13.05.2024

Zusammenfassung

Der kleine Berg-Ort Stieldorf mit seinen ca. 1.200 Einwohnerinnen soll zwei Drittel der Neusiedlungen (16
von 26 Hektar bis 2042) von ganz Konigswinter aufnehmen, die der von der Stadtverwaltung erstellte
Fachbeitrag fiir die Uberarbeitung des Flachennutzungsplans vorschlagt. Die Zahl der Haushalte in Stieldorf
koénnte sich mehr als verdoppeln, da jetzt, gegentiber den Regionalplanvorgaben, hohere Bebauungsdichten
wahrscheinlich werden. Unter anderem fiir Natur, Klima, Naherholung und den PKW-Verkehr wéren die
Auswirkungen unvertretbar. Wichtige Kritikpunkte am Integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK), die ca.
400 Einwohner vor allem aus Stieldorf und Vinxel 2017 vorgebracht hatten, werden durch die Vorschlage
leider noch weiter verstarkt. Dariiber hinaus kdnnte der aufgehobene Bebauungsplan 50/19 von 10 Hektar
GroRe im benachbarten Vinxel spater zusatzlich in den Flachennutzungsplan aufgenommen werden, da er
nach einem Beschluss des Stadtrats von 2022 im Regionalplan festgesetzt werden soll.

Bei der Berechnung der vorhandenen Potenziale wie existierende Bebauungsplane und Baullicken
bertcksichtigt der Fachbeitrag nur einen eher kleinen Teil. Der Risikoabschlag ist etwa doppelt so hoch wie
es die Bezirksregierung als Planungspauschale zur Abdeckung derselben bauleitplanerischer Risiken
einrechnet.

Madoglichkeiten durch Umnutzung und Nachverdichtung, die andere Kommunen férdern, werden gar nicht erst
berlcksichtigt, weil man sie nicht verlasslich beziffern kann —auch wenn dies fur jede andere der genutzten
Prognosen genauso gilt. Dass der Neubau im Bestand zunehmen kénnte, vor allem bei hohem
Sanierungsbedarf und wenn Bauland knapp und teuer ist, das wird nicht berticksichtigt.

Da die vorhandenen Mdglichkeiten zu wenig berlcksichtigt werden, ist als Differenz der ungedeckte Bedarf
nach neuen Flachen umso gréRer. Wenn man bei der Vorgabe des Regionalplans nach 2.850
Wohneinheiten bis 2042 bleiben und auRerdem den Risikoabschlag nach dem Regionalplan ausrichten
wurde, miussten nach dem neuen in der Region entwickelten NEILA Dichtekonzept die vorhandenen
Reserven eigentlich ausreichen und man kénnte auf die vorgeschlagenen 26 Hektar ganzlich verzichten.
Aber es kommt noch schlimmer: Kénigswinter mochte ein noch héheres Ziel von 3.348 Wohneinheiten in
Angriff nehmen. Es speist sich aus einer Studie fir die Landesregierung des Planungsbiros GEWOS. Deren
Maximalszenario beruht auf den aus Zentren in billigere Regionen Abwandernden. Die eigenen
Kdnigswinterer Daten Uber Wanderbewegungen belegen jedoch, dass Kénigswinter eben nicht als
bezahlbarer Wohnstandort Zuzug generiert. Dennoch kdnnte die neue Zielsetzung fir den
Flachennutzungsplan weitere 10 bis 20 Hektar Wohnbauflachen bedeuten — zulasten der Natur. Gerade die
Natur ist aber -niemand bestreitet dies - die Starke von Konigswinter.

Aufbau des Kommentars

Zunachst werden zwei Aspekte betrachtet, die wegen der disziplinaren Konzeption des Fachbeitrags
ausgeblendet werden: die Auswirkungen auf Natur und PKW-Verkehr. Anschlie3end wird die Nutzung der
aktuellen Datengrundlage kommentiert. Der dritte Teil untersucht die Herleitung der Vorschlage des
Fachbeitrags, angefangen beim prognostizierten Bedarf an Wohneinheiten bis 2042 aus Regionalplan und
GEWOS-Studie, uber die Auflistung bereits vorhandener Potenziale und den hohen Risikoabschlagen, den
ungedeckter Bedarf an Wohneinheiten bis hin zu den konkreten Vorschlagen des Fachbeitrags fir weitere
Wohnbauflachen, mit Blick auf Steildorf und Vinxel.
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1. Auswirkungen der Vorschlage auf Natur und Verkehr
Die Vorschlage wirden weitere Teile des Naturparks versiegeln

Die disziplindre Herangehensweise des Fachbeitrags setzt wie schon in den vergangenen
Jahrzehnten voraus, dass die Ressource Natur unerschopflich ist. Grundsatzlich wird Kénigswinter
weiterhin ohne jede Einschrankung als Wohnstandort betrachtet. Dies bedeutet, der Naturpark gilt
wie in den vergangenen Jahrzehnten als Flachenreserve fur die Bebauung. Problem: Durch
Bebauung wird der Naturraum weiter versiegelt, d.h. das Naturkapital wird aufgezehrt. Nur Uber die
Dichte versucht man, den Flachenverbrauch einzugrenzen. Das ist im Grundsatz richtig, aber
funktioniert nicht, denn es wird nicht begrtindet, warum Naturparkgebiete tGiberhaupt weiterhin ohne
besondere Einschrankung fir Wohnungsbau versiegelt werden sollen. Und hier wiirde die Dichte
ja geringer als in den stadtischen Lagen, was die Effizienz des Flachensparens infragestellt.

Der Naturraum kommt lediglich in der SWOT-Analyse (s. 71) vor. Er wird als Starke fiir sehr hohen
Freizeitwert genannt. Es geht dabei um Wohnungsmarkt, da gilt Natur so viel wie ein Kino-,
Gaststatten- und Fitnesszentrum. Die tUbrigen Funktionen der Natur entfallen, auch wenn sie
vielleicht in einem mdglichen anderen Fachbeitrag oder in Gutachten vorkommen wirden. Die
Vorgaben fiir Gutachten hinken aber bekanntlich dem Klimawandel weit hinterher — sonst ware die
Tinte, in der wir sitzen, nicht so tief. Leider ist auch Kénigswinter vom Klimawandel betroffen und
muss mit seinen Naturressourcen die ganze Region kihlen helfen.

Weiter wie bisher ist aber keine Option. Der Regionalplan hat dies erkannt und macht genaue
Vorgaben, die auf dem Klima- und naturbezogenen Funktionswert der noch vorhandenen
Ackerflachen beruhen.

Problem 1: Die Politik hat sich mit ihren Anmeldungen von Siedlungsbereichen darlber
hinweggesetzt. Mehr dazu in der Stellungnahme unseres Vereins und von ca. 200 Blrgerinnen
zum Regionalplanentwurf
http://ennertaufstieqg.de/images/docs/regional/regionalplan/Stn_Regionalplan_25.8.22 wordbild.pdf

Problem 2: Obwohl auch die Region Kéln/Bonn davon profitiert, ordnet der Regionalplan der Stadt
Konigswinter nicht weniger Bauflachenziele zu als anderen Kommunen. Ein Risikozuschlag fir die
Natur fehlt. Im Gegenteil, die Naturparkflachen werden wie seit Jahrzehnten weiter versiegelt -
man erhoht (etwas, vielleicht) die Bebauungsdichte und (womdglich) die Zuzugsziele.

Richtig ware, die Naturparkgebiete NICHT weiter zu versiegeln und Kénigswinter NICHT pauschal
dieselben anteiligen Baulandziele vorzugeben wie es fliir Kommunen ohne Naturparkflachen der
Fall ist.

Der PKW-Verkehrszuwachs wére nicht vertretbar

Siedlungspolitik und Verkehrspolitik gehéren zusammen. Der Fachbeitrag trennt sie komplett. Der
Verkehr spielt nur als Stéarke der Tal-Situation eine Rolle in der SWOT-Analyse (S.71). Die analoge
Schwache im Bergbereich wird in der SWOT-Analyse sogar ignoriert!

Das Thema Pendeln wird im Zusammenhang mit dem Mangel an Arbeitsplatzen angesprochen,
nicht als PKW-Verkehrsproblem. Koénigswinter sei eben ein Wohnstandort. Das bedeutet, ein
Standort fur Pendler und fir Pensionére. Das ISEK-Verkehrsgutachten lehnt die Ansiedlung von
Pendlern im Bergbereich vehement ab (siehe Faktencheck PKW-Verkehr
http://ennertaufstieq.de/faktencheck/faktencheck-riesen-siedlungen-pkw-verkehr). Das ISEK
Handlungskonzept Wohnen setzt den Fokus auf die Ansiedlung junger Familien, um der
Uberalterung entgegen zu wirken, und schlagt entsprechend hohe Anteile von Ein- und
Zweifamilienhausern vor. Da junge Familien zur Arbeit pendeln mussten und auch daruber hinaus
auf PKWs in Stieldorf und Vinxel nicht verzichten kénnen, widerspricht das ISEK
Handlungskonzept Wohnen damit dem ISEK-Verkehrsgutachten.
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Auch die Regionalplanvorgaben hinsichtlich Infrastrukturvoraussetzungen widersprechen der
kommunalen Entscheidung, Siedlungsbereiche in Stieldorf und Vinxel vorzusehen. Der Stieldorfer
Raum ist in der Regionalplanung kein zentralortlicher Allgemeiner Siedlungsbereich (zASB) und
wurde durch NEILA-Dichtewerte verkehrsmaRig nicht verbessert, sondern verschlechtert. Nur dort,
wo angemessene Infrastruktur erwartbar ist, sind zZASBs im Regionalplan ausgewiesen.

Die Prioritat fur Siedlungsbereiche sollte an Schienenhaltepunkten liegen und in Bereichen mit
Uberwiegendem Geschol3wohnungsbau. Das ist in Stieldorf und Vinxel nicht der Fall.

Durch die Regionalplananmeldungen wirde die Zahl der Wohneinheiten in Vinxel und Stieldorf bis
zu 80 Prozent erhoht; mit NEILA-Dichten kdnnten sie mehr als verdoppelt werden. Entsprechend
wurden auch die PKW-Stellplatze und der PKW-Verkehr ansteigen.

Richtig ware, auch angesichts der nicht erwartbaren Infrastruktur auf die Siedlungsbereiche in
Stieldorf und Vinxel zu verzichten. Zur Erinnerung: Das ISEK-Verkehrsgutachten empfiehlt
ausdrucklich keinen weiteren tberortlichen Stral3enbau, auch nicht die Stdtangente.

2. Zur Nutzung der aktuellen Datengrundlage

Die Datengrundlage ist umfangreich aktualisiert worden, eine sehr wichtige Mafinahme vor dem
Hintergrund der Uberarbeitung des Konigswinterer Flachennutzungsplans und der vielen neuen
Entwicklungen seit dem ISEK.

a) Aber wichtige Daten zum Gebaudebestand aus dem Zensus 2022 missen noch
abgewartet werden. Trotzdem werden Aussagen gemacht, die Grundlage fiir die
Vorschlage des Fachbeitrags sind. Das kann nur vorlaufige Vorschlage ergeben und macht
die in Aussicht gestellte Aktualisierung unbedingt erforderlich.

Der Bestand hat bei der Wende hin zu einer klimagerechten Wohnungspolitik in vieler
Hinsicht hohe Bedeutung, auch bei der Schaffung von neuen Wohneinheiten. In
Konigswinter ist kein Grund fur eine Ausnahme erkennbar.

b) Inzwischen gab es neue Daten zur Bevolkerungsvorausberechnung von IT NRW. Sie
wurden im Fachbeitrag genannt, aber fur die Vorschlage nicht berticksichtigt (S.82)
Aktuell rechnet IT NRW mit einem Minus von 1,7 Prozent 2020 bis 2050. Der Fachbeitrag
bleibt — wie vom ASUK beschlossen - bei der veralteten Vorausberechnung von IT NRW
mit der Begriindung des Zuzugs von Flichtlingen aus der Ukraine in 2022, die bekanntlich
einen besseren Aufenthaltsstatus haben als aus anderen L&ndern. Man erkennt die
Vergleichbarkeit zwischen den beiden Gréfen und die Folgen fiir den Wohnbedarf nicht,
weder derzeit noch im Lauf des Planungszeitraums. Der Fachbeitrag zitiert eine Studie
(S.10), wonach ein Drittel der Ukrainerinnen bleiben mdchten, und nach der es anderen
Kriegserfahrungen zufolge im Durchschnitt sechs Jahre bis zur Ruckkehr braucht. Das
pauschale Aufrechnen macht die Datengrundlage insgesamt unsicher, weil die
Bevdlkerungsvorausberechnung ein sehr sicherer Planungsfaktor ist, der Verbleib der
Ukrainerinnen nicht.

c) Aufgrund der guten Versorgungslage in Kénigswinter mit Pflegeheimplatzen besteht ein
Zuzug von Pflegebedurftigen, der wegen der bereits geplanten Erweiterung des Angebots
noch wachsen durfte (S.85). Allerdings werden aktuelle und kiinftige Einwohnerlnnen mit
Pflegeheimplatzen nicht separat vom kunftigen Bedarf an Wohneinheiten betrachtet. Die
Bebauungsdichte ist bei Pflegeheimplatzen nicht vergleichbar mit Haushalten in Ein-, Zwei-
und Mehrfamilienhausern.

d) Inzwischen ist der Entwurf des Regionalplans erstellt worden. Die Vorgaben der
Bezirksregierung fir den Regionalplanentwurf wurden, zumindest fir den Raum
Stieldorf/Vinxel nicht umgesetzt. Hier liegt kein ,.zentralértlich bedeutsamer Allgemeiner
Siedlungsbereich® vor, denn eine angemessene Infrastruktur ist nicht erwartbar. Des
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9)

h)

3.

a)

Weiteren liegt hier kein Schienenanschluss vor, die der Regionalplan priorisiert.
Geschosswohnungsbau, den der Regionalplan priorisiert, hétte in Stieldorf und Vinxel keine
Prioritat. Des Weiteren wirden mit der Festsetzung von Siedlungsbereichen in Vinxel und
Stieldorf eine Reihe von umweltrelevanten Grundsatzen des Regionalplanentwurfs
hinsichtlich Bdden, Biodiversitat, Klima und Naherholung ignoriert. (Details dazu siehe
Stellungnahme unseres Vereins und von ca 200 Birgerinnen zum Regionalplanentwurf
http://ennertaufstieq.de/images/docs/regional/regionalplan/Stn_Regionalplan_25.8.22 word

bild.pdf

Inzwischen ist das Projekt NEILA (Nachhaltige Entwicklung durch interkommunales
Landmanagement in der Modellregion Bonn/Rhein-Sieg/Ahrweiler) abgeschlossen und ein
Dichtekonzept erstellt. Ziel ist Flachensparen. Allerdings wird in Stieldorf und Vinxel nicht
weniger Flache verplant, sondern die zuvor im Regionalplanverfahren und gré3tenteils
schon in ISEK identifizierten Flachen wirden nun mit erheblich mehr Wohneinheiten
beplant.

Eine im Fachbeitrag nicht genannte Entwicklung ist die Anderung des
Landesentwicklungsplans. 2019 hat die CDU/FDP-Koalition unter Armin Laschet eine
Ausnahme gestrichen, nach der in kleinen Orten unter 2000 Einwohnern keine grofRen
Neusiedlungen geplant werden dirfen. Von dieser Entscheidung sind Vinxel und Stieldorf
betroffen, und zwar stark.

Sehr konkret beschrieben wird im Fachbeitrag der aktuelle Stand der beschlossenen und
in Aufstellung befindlichen Bebauungsplane. Demnach sind derzeit in Stieldorf und
Vinxel zusammen ca. 4 Hektar rechtskraftig, das sind (eigene Berechnung) ca 30 Prozent
der rechtskraftigen Bebauungsplanflachen von Kdnigswinter. Weitere ca. 4 Hektar Flachen
betreffen Bebauungspléane in Aufstellung, ca 45 Prozent der entsprechenden Flachen in
ganz Kdnigswinter. Also auch schon jetzt sind in Vinxel und Stieldorf, wo zusammen nur
etwa 6 Prozent der Einwohnerlnnen von Konigswinter leben, weit tiberdurchschnittlich viele
Bebauungsplane rechtskraftig oder in Aufstellung. Das grof3te ist 50/18, Alter
Hobshof/Kapellenweg in Vinxel.

Aber keine Aktualisierung gibt es leider hinsichtlich der Umsetzung der vor fiinf Jahren
beschlossenen vier wohnungsbaulichen Ziele des ISEK, von der Einwohnerzahl bis zu
46.000 einmal abgesehen — die aktuelle Zahl ist 42.700. Wie wurden Leitziele 2, 3 und 4
umgesetzt, namlich

2 — Bauland bedarfsgerecht, differenziert und qualitatsvoll anzubieten?

3 — Vorrang der Innenentwicklung und Nachverdichtung?

4 — AuB3enentwicklung vorrangig in Ortsteilen mit mehr als 2000 Einwohnern?
Gerade vor dem Hintergrund der mit dem Fachbeitrag begonnenen Uberarbeitung der
wohnungsbaupolitischen Zielsetzung wére eine konkrete Auswertung der Tatigkeit des
Stadtplanungsamtes im Hinblick auf diese Ziele fir Ratsmitglieder und Birgerinnen und
sicherlich auch fir die eigene Téatigkeit sehr hilfreich.

Zumal die acht neu vorgeschlagenen Ziele teilweise dieselben sind.
Ziele mussen operationalisiert und die Umsetzung messbar gemacht werden.

Zu den Vorschlagen fur den Flachennutzungsplan

Wohneinheiten-Bedarfsberechnung

Der Regionalplanentwurf gibt dem Rhein/Sieg-Kreis eine Hektarzahl Bauflache vor, aus der sich
durch einen kommunalen Schlussel fur Kénigswinter von pauschal errechnet. Die Zahl von 114
Hektar fur Kénigswinter beruht auf einer Bebauungsdichte von 30 WE/ha.

Darin enthalten ist bereits ein Planungs-und Flexibilisierungszuschlag von 20 % auf den
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Flachenbedarf zur Abdeckung aller bauleitplanerischen Risiken, z.B. wenn Flachen nicht zum Kauf
zur Verfiigung stehen oder aufgrund von Altlasten oder anderer Restriktionen Hindernisse
auftreten. Dann soll der Bedarf Uber diese Zuschlagsflachen gedeckt werden.

Daher entsprechen die 114 Hektar einer Anzahl von 2850 Wohneinheiten, die laut
Bezirksregierung zwischen 2018 und 2042 in Konigswinter bendtigt werden.

Zwischen der Bevolkerungsvorausberechnung ITNRW 2018 und einem Maximalszenario fur
Neubaubedarf, das im Rahmen einer Studie durch die Firma GEWOS fir ganz NRW im Auftrag
der Landesregierung 2020 aufgestellt wurde (S.82), bildet der Fachbeitrag eine Spannbreite von
Bedarfen nach Neubau-Wohneinheiten zwischen 107 und 146 WE jahrlich. Das Maximalszenario
entsteht durch die bereits beobachtete Abwanderung aus dem teuren Bonn ins billigere Umland
(S.84), wobei es deutlich preisglnstigere Ziele als Kénigswinter bzw. den Rhein/Sieg-Kreis gibt,
wie der Fachbeitrag sinngeman anmerkt.

So kommt ein Bedarf zwischen 2.850 und 3.348 neuen Wohneinheiten fir 2018-2042 zustande.

b) Vorhandene und umsetzbare Potenziale
Nicht aller Neubaubedarf braucht frisches Bauland. Es gibt schon Bebauungspléne und
Baullicken, es wird im Bestand neu gebaut, umgenutzt und nachverdichtet. Auch der
Generationswechsel birgt ein Potenzial, auch wenn dadurch Neubau flachenméaRig vermieden
aber nicht geschaffen wird

Ubersicht 1: Vorhandene und umsetzbare Potenziale fir zusatzliche Wohneinheiten (WE)
Quelle: Tab S.98 mit Ergénzungen aus dem Text

Zusatzliche Spanne der Davon Begrundung flr geringere
Wohneinheiten mdoglichen WE |berticksicht |Berlcksichtigung
(WE) durch: (20 - 30 WE/ha |igte WE
Dichte)
Rechtskraftige 14,25 Hektar | 197 — 352 WE | 200 WE S.92: Personalkapazitat,
Bebauungsplane Eigentumsrecht, Immissionsschutz
Finanz. Rahmenbed. allg. schwierig
Bebauungspléane in | 8,3 Hektar |352 — 420 WE | 250 WE S.93: Dichte u.a. Vorgaben offen,
Aufstellung Finanz. Rahmenbed. allg. schwierig
38% der Ca 60 1370-1870 WE |520 WE S. 93: Bisher 3% pro Jahr aktiviert,
Bauluicken Hektar 2,5% jahrl bis kanftig 2,5% pro Jahr (,héher hdngende
2042 =38%: Frichte®);
520 - 735 WE Entscheidung beim Eigentimer;
Finanz. Rahmenbed. allg. schwierig
Neubau im Erhebl. 200 (bisher ca |200 WE S.96: Jéhrl. Zubau im Bestand
Bestand Potenzial 10 zusétzliche kénnte >10 WE wachsen (wird aber
S.96 WE/Jahr) nicht beriicksichtigt)
Umnutzung 342 WE 0 0 S.97: drei groRRere Falle, Ausnahmen
(2011-22) Keine verlassliche Annahme magl.
Nachverdichtung | Potenzial 0 0 S.97: keine plausible Annahme mdgl.
vorhanden
Generationswechs |Erhebl. S.94: Kdnnte 0 WE S.95: Remanenzeffekt
el im Bestand Potenzial den EFH/ZFH- Lasst sich nicht verlasslich
falls Bedarf fast prognostizieren
attraktive decken Keine neuen WE
Angebote
Summe 1.611- 2.049 1.170 WE
WE
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Vorhandene Potenziale werden erheblich unterschéatzt
Die schon jetzt vorhandenen und umsetzbaren Potenziale scheinen an mehreren Punkten
unterschatzt (vgl letzte Spalte der Tabelle):
¢ Die bundesweit vorhandenen Aktivitaten zu Umnutzung, Nachverdichtung und
Generationswechsel wurden bisher in Kénigswinter kaum in Betracht gezogen. Das
Potenzial wird bei der Planung komplett unberiicksichtigt.
Hier etwas Lesestoff zum Bauen im Bestand:
- Jan/Feb 2024 Bonner Umweltzeitung:_Aufbruch zum Bauen im Bestand Der Zukunft
Bau Kongress des BBSR macht Mut  Zur Videodokumentation des BBSR
- Mai/Juni 2024 Bonner Umweltzeitung: Umbau von Einfamilienh&usern. Eine Liucke
zwischen Wissen und Tun schliesst sich
¢ Dass Neubau im Bestand ausgerechnet in Kénigswinter stagnieren soll, ist sehr
unwahrscheinlich.
e Entscheidungen liegen immer beim Eigentiimer, nicht nur bei Baulucken.
¢ Allgemein schwierige finanzielle Rahmenbedingungen bewirken nicht nur, dass
rechtskréftige Bebauungsplane nicht umgesetzt und die Aufstellung von Bebauungsplanen
langer dauert. Sie verringern bzw. verzégern auch den Bedarf nach weiterem Bauland!
e Annahmen sind bei allen Prognosen nicht verlasslich, auch bei allen anderen Prognosen,
auf denen der Fachbeitrag basiert.

Gegeniber der Planungspauschale von 20 Prozent, die der Regionalplan zur Abdeckung aller
bauleitplanerischen Risiken anwendet, erscheinen die bei den vorhandenen Potenzialen
eingesetzten Risikozuschlage bis 55 Prozent bei weitem zu hoch.

¢) Ungedeckter Bedarf an Wohneinheiten bzw Bauflache

In 2018-2022 bereits gebaute 570 Wohneinheiten werden richtiger Weise mitgezahit.

Der bis 2042 gedeckte Bedarf lage also bei 1.740 Wohnungen, so der Fachbeitrag.
Demnach liegt der ungedeckte Bedarf bis 2042 im Fall Regionalplan-Szenario bei 1.100
Wohneinheiten und im Fall GEWOS Maximalszenario 1.900 Wohneinheiten (S. 99).

Wieviel Flache braucht man dazu? Der ungedeckte Bedarf entspricht im Regionalplan-Szenario
je nach Bebauungsdichte 37 bzw. 28 Hektar, im GEWOS-Maximalszenario 63 bzw. 48 Hektar.

In allen Fallen ist der oben erwahnte Planungszuschlag von 20% enthalten, der alle
bauleitplanerischen Probleme abdeckt (S.99).

d) Fur den Flachennutzungsplan vorgeschlagene Flachen
Zuné&chst sind im vorhandenen Flachennutzungsplan noch 34 Hektar Reserveflachen (Ubersicht S.
101, die Flachen unter 0,5 Hektar entfallen). Sie erlauben je nach Dichte zwischen 488 und 1667
Wohneinheiten. Der Fachbeitrag schéatzt aufgrund der moglichen Entwicklungsprobleme, dass die
niedrigste Grollenordnung, 500 Wohneinheiten entstehen kénnten (S.102).

Abziglich der aus dem geltenden Flachennutzungsplan erzielbaren 500 WE wiirden im GEWOS-
Maximalszenario noch 1.900 minus 500 gleich 1.400 WE offen bleiben. Im Regionalplanszenario,
waren noch 1.100 minus 500 gleich 600 WE.

Der Fachbeitrag schlagt zur Deckung dieser Liicke eine Reihe weitere mdgliche Bauflachen fur
den neuen Flachennutzungsplan vor (S.102). Je nach Bebauungsdichte kénnen darauf 372 bis
1.119 WE erstellt werden. Das GEWOS-Maximalszenario (1.900 WE) wirde davon aber nicht
abgedeckt.

Insgesamt sind in Kdnigswinter 26 Hektar fuir den FNP neu vorgeschlagen.
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Davon liegen 16 Hektar in Stieldorf. Sie betreffen die Fl&chen, die bereits im Regionalplanentwurf
enthalten sind:

- Auf der Groneswiese (sudlich Dissenbachtalstr hinter EDEKA): 7,37 ha

- Westl. Pfarrer-Palm-Straf3e: 3,86 ha

- Nordwestlich Sportplatz Stieldorf: 2,86 ha

- Nordlich Dissenbachtalstrafle: 2,08 ha

Nicht in den Flachennutzungsplan sollen die 10 Hektar des ehemaligen Vinxeler Bebauungsplan
50/19. Da er im Regionalplan bleiben soll, kann diese Flache zu einem anderen Zeitpunkt von der
Kommune in den FNP Gbernommen werden.

Im Vergleich zu ISEK durfte die Bebauung erheblich dichter werden. ISEK hat in Stieldorf 15-20
WE/ha veranschlagt. Der Regionalplan rechnet mit 30 WE/ha. NEILA sieht 30-40 WE/ha vor.

Stieldorf soll den Grof3teil der Kénigswinterer Neusiedlungen aufnehmen

Von den in Konigswinter insgesamt 26 Hektar (1 Hektar sind 200m x100m, 10.000 m2) fur den
Flachennutzungsplan vorgeschlagenen Wohnbauflachen liegt der grof3te Teil, nAmlich 16 Hektar,
in Stieldorf. Dieser Ort hat derzeit 1.233 Einwohner in 734 Haushalten. Bis zu 742 zusétzliche
Wohneinheiten sind mdglich Die schon vorhandenen Bebauungsplane kommen noch hinzu.
Eine solche Planung ist zumindest unbedacht und entspricht nicht professionellen Standards.
Selbst das eigene ISEK-Verkehrsgutachten warnt mehrmals ausdriicklich davor.

Laut Masterplan Grin des Region KéIn/Bonn e.V. misste das Pleiser Landchens insgesamt
erhalten werden. Dem Verein gehdren die Stadte Bonn und Kéln an sowie die
Wirtschaftsverbande, er ist keine Umweltorganisation, sondern unterstiitzt die Regionalplanung.

Die Siedlungsplanung wirde nur Bruchstiicke des Pleiser Landchens ubriglassen.

Mehr als 2.000 Naherholungssuchende aus weitem Umkreis haben die Petition ,STOP Riesen-
Siedlungen im Naturpark® bisher unterschrieben. Die Petition richtet sich an den fur die
Regionalplanung zusténdigen Regionalrat, den Rat der Stadt Kdnigswinter und den Rat der Stadt
Bonn. Bonn ware laut ISEK-Verkehrsgutachten vom zuséatzlichen PKW-Verkehr stark betroffen.
Siehe: http://www.openpetition.de/petition/online/im-naturpark-siebengebirge-keine-neuen-
siedlungen-planen

Ubersicht tiber Vorschlage des Fachbeitrags fir den Flachennutzungsplan in
Stieldorf und Vinxel (Entwurf
Quelle: Daten aus Tab.27 S.102 des Fachbeitrags, und Einwohnerstatistik Stadt Konigswinter 2023

Kdnigswinter insgesamt Stieldorf, Vinxel
Anzahl Haushalte (bzw. 25.700 Haushalte 1.681 Haushalte
Wohneinheiten) 2023 (Stieldorf 734, Vinxel 947)
Anzahl Einwohner 2023 42.755 Einwohner 2.899 Einwohner

(Stieldorf 1.233, Vinxel 1.666)

Bis 2042: Zuséatzliche
Wohneinheiten (WE) bei
verschiedenen Dichten

(WE/Hektar)
¢ ISEK (Dichte 15-25 WE/ha) | 372 - 638 WE 238 — 399 WE
¢ Regionalplan (Dichte 30 756 WE 497 WE
WE/ha)
e NEILA (Dichte 30-40 841 -1.119 WE 566 - 742 WE
WE/ha)
Zusétzl. Wohnbauflache (ha) 26 Hektar 16 Hektar (0 in Vinxel, 16 ha in

Stieldorf, siehe Liste S.8)
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Tabelle 27: Vorschlédge zur Darstellung von méglichen neuen Wohn- und Mischbauflachen (> 0,5 ha) aus dem

SEK unter Berlcksichtigung des Regionalplanentwurfs und NEILA
Kaisaia Dichte ISEK o= Dichte NEILA
€ Flachenbezeichnung [ha] WE WE @2 we WE
(ISEK) x 2
min. max. min. max.
ST-W-13 Auf der Groneswiese 7,37 I 108 179 215 215 287
ST-W-14 Westlich Pfarrer-Palm-StraRe 3,86 60 100 116 116 150
Nordwestlich Sportplatz Stieldorf 2,86 | 40** 70** 86 88 118
ST1-5-01 Nordlich Dissenbachtalstrafie 2,08 | 30** | 50** 62 147 196
IT-W-02.3a + g = < ®
W-02.2b Im Kratzgarten - Teil | + |l (Ittenbach) 3,50 60 105 105 105 140
T-W-19.1 In c}er Gronau - Teil | (BA 1613, 177 2% 50 50 50 66
Grafenhohn)
IT-W-02.3a + | Ostlich Taubenbergweg/ Auf der ” o "
ITW-02.2a Elsterother Bitze e % % = e =
IT-W-16 Ostlich Déttscheider Weg (BA 1598) 0,82 8 12 20 20 26
IT-W-19.2 In der Gronau - Teil Il 0,54 5 10 16 15 20
OH-W-05 Zwischen ElbingstraRe und HandelstraRe 1,07 10 20 32 21 32
OH-W-04 Verldangerung ElbingstraRe (Nordteil)*** 0,40 6 12 11 8 12
Summe 25,88 372 638 756 841 1.119
Davon in Stieldorf 16,17 742

Quelle: Entwurf Fachbeitrag Wohnen und Demografie der Stadt Kbnigswinter vom 13.5.24, S. 102,
Hervorhebung: LRBS

Erlauterung: Aus der Tabelle 27 des Fachbeitragsentwurfs geht hervor: Vier der vorgeschlagenen
neuen Wohnbauflachen liegen in Stieldorf. Zusammen betragen sie 16 Hektar (von 26 Hektar in
ganz Konigswinter). Bis zu 742 Wohneinheiten (von 1.119 in ganz Konigswinter) waren in Stieldorf
moglich, so dass die Anzahl Wohneinheiten gegenuber den 734 WE in 2023 verdoppelt werden
konnte.

Wenn man allerdings Stieldorf und Vinxel zusammenrechnet, ergibt sich keine Verdoppelung, denn
in Vinxel schlagt der Fachbeitrag keine neuen Wohnbauflachen vor. Das &ndert aber nichts an den
monstrésen Vorschlagen fur Stieldorf.
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