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Stellungnahme zur Herstellung der Regenrickhaltebec  ken 2 und 3 in den
Gillbachauen im Rahmen des Projekts ,Giller Hofe"

Das Land NRW hat durch das Ministerium fir Heimat, Kommunales, Bau und
Digitalisierung (MHKBD) das Landesprogramm Go4Wohnen (vormals: Kooperative
Baulandentwicklung) aufgerufen, um in Gebieten mit erhéhter Wohnbaunachfrage die
Bautatigkeit anzukurbeln und somit der Wohnungsnot entgegenzuwirken. Hierzu hat
das MHKBD u.a. die Gemeinde Rommerskirchen mit dem Baugebiet ,Giller Hofe*
ausgewabhlt.

Das grolRe Interesse des Landes NRW an der Baugebietsentwicklung wird auch
dadurch dokumentiert, dass Ministerin Ina Scharrenbach am 05.02.2026 selbst vor Ort
den Spatenstich fur die ErschlieRungsbauarbeiten vorgenommen hat.

Die Gemeinde Rommerskirchen hat in der Vergangenheit bei der Planung von neuen
Baugebieten den Fokus auf die Errichtung von Einfamilienhdusern gelegt, sodass nun
im Gemeindegebiet insbesondere ein Bedarf an Geschosswohnungsbau vorliegt. Der
demografische Wandel bedingt bereits heute auch in Rommerskirchen einen grof3en
Bedarf an barrierefreiem bzw. barrierearmem Wohnraum, da eine Vielzahl bisheriger,
alterer Einfamilienhauseigentimer nunmehr seniorengerechten Wohnraum suchen.
Dartber hinaus befindet sich Rommerskirchen im Einzugsgebiet der umliegenden
Metropolraume Koln und Dusseldorf, wodurch insbesondere die Nachfrage nach gut
angebundenem und zugleich bezahlbarem Wohnraum nachhaltig hoch ist.

Des Weiteren gibt es im Gemeindegebiet kaum preisglnstigen Mietwohnraum. Der
offentlich geférderte Wohnungsbau liegt im Gemeindegebiet nur in vernachlassigbar
kleinem Umfang vor. Ein Bedarf bestent fur Rommerskirchen laut der
Wohnraumfoérderung beim Rhein-Kreis Neuss insbesondere an 2-3-Zimmer-
Wohnungen.

Die Gemeinde ist mit der Planung des Baugebiets ,Giller Hofe" diesem Mangel aktiv
begegnet, da der Schwerpunkt in der Errichtung von offentlich geférdertem bzw.
freifinanziertem Geschosswohnungsbau liegt. Insgesamt wird ein ausgewogener Mix
aus Offentlich geférdertem und freifinanziertem Wohnraum sowie aus
Geschosswohnungsbau und Einfamilienhdusern angestrebt.

Das grol3e Interesse am Baugebiet und an der Umsetzung der geplanten
Wohnbebauung zeigt sich in der Vielzahl der derzeit gefuhrten Gespréache und der
fortgeschrittenen Verhandlungen mit Investoren sowie privaten Bauherren (u.a.
Behandlung in den politischen Gremien, notarielle Abstimmungen zu Kaufvertragen,
Abstimmung der Bauherren/Investoren mit Kreditinstituten, Fordergebern etc.).
Gemal den laufenden Verhandlungen mit Investoren sowie Einzelbauherren sollen im
gesamten Wohngebiet (nach derzeitigem Verhandlungsstand) 152 freifinanzierte
Wohneinheiten und 134 6ffentlich geférderte Wohneinheiten entstehen, was einem mit
dem MHKBD abgestimmten Verhaltnis von 53 % zu 47 % zwischen freifinanziertem
und offentlich geférdertem Wohnungsbau entspricht. In die geplante NSW-Anlage in
der Gillbachaue sollen gemald der Entwasserungsplanung fur das Baugebiet 138
freifinanzierte Wohneinheiten und 103 offentlich geférderte Wohneinheiten
entwassern.
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Bereits zu einem sehr frithen Zeitpunkt der Planung — im Juli 2021 - wurde untersucht,
an welchen Stellen innerhalb des Plangebietes oder daran angrenzender Bereiche
Moglichkeiten geschaffen werden konnen, Niederschlagswasser zu sammeln und zu
versickern. Mit einem Wert von 7*10 -6 m/s (Untersuchung des Buros geolD aus Juli
2021) ist die Versickerungsfahigkeit des anstehenden Bodens im Plangebiet so gering,
dass eine Regenwasserversickerung auf den privaten Grundsttucksflachen (aufgrund
der begrenzten Flachenverfligbarkeit) wirtschaftlich nicht darstellbar ist und eine
entsprechende Forderung im Bebauungsplan unverhaltnismanRig ware.

Im Rahmen der Planung der Entwéasserung des Baugebietes wurde ebenfalls bereits
zu einem sehr frhen Zeitpunkt — im Juli 2021 - untersucht, an welchen Stellen
innerhalb des Plangebietes oder daran angrenzender Bereiche Mdglichkeiten
geschaffen werden kénnen, Niederschlagswasser zu sammeln und zu versickern.
Nach umfassender fachlicher, technischer und wirtschaftlicher Prifung kommt die
Gemeinde zu dem Ergebnis, dass die geplanten Versickerungsanlagen 2 und 3 in
Verbindung mit der vorgesehenen Einzaunung beizubehalten sind. Die untersuchten
Alternativen erweisen sich entweder als technisch nicht umsetzbar,
wasserwirtschaftlich nicht genehmigungsfahig oder wirtschaftlich unverhaltnismafig,
wie im Folgenden ndher ausgefihrt wird.

1. Geologische und topographische Rahmenbedingungen

Der anstehende Boden ist bis in Tiefen von etwa 2,5 m bis 3,0 m nicht ausreichend
versickerungsfahig. Vor diesem Hintergrund wurde eine dezentrale Versickerung auf
privaten Grundsticken als unverhaltnismafilig bewertet, da hierfur sowohl erhebliche
zusatzliche Baukosten als auch ein nicht darstellbarer Flachenbedarf erforderlich
waren.

Das Baugebiet weist dariber hinaus eine stark bewegte Topographie auf. Die
vorhandenen Grunflachen befinden sich Gberwiegend in hther gelegenen Bereichen,
sind schmal zugeschnitten, werden hochwertig 6kologisch bepflanzt und weisen im
oberen Erdbereich ebenfalls ungiinstige Versickerungskennwerte auf. Eine wirksame
Nutzung dieser Flachen fur die erforderliche Regenrickhaltung ist daher nicht méglich.

Die geplanten Becken 1 bis 3 befinden sich hingegen in den naturlichen Tiefpunkten
des ErschlielBungsgebietes und ermdglichen eine funktionssichere Entwésserung
ohne zusétzliche technische Anlagen wie Pumpwerke.

2. Dimensionierung und wasserwirtschaftliche Anforderungen

Die Becken 2 und 3, die in den Gillbachauen realisiert werden sollen, wurden
entsprechend den Anforderungen des Erftverbands fir ein 100-jahriges Regenereignis
dimensioniert. Hierbei ergeben sich ein Rickhaltevolumen von 344 m3 fiur Becken 2
sowie 1.052 m3 fur Becken 3, sodass insgesamt ein Anstauvolumen von rund 1.400
m3  erforderlich ist. Diese Dimensionierung ist notwendig, um die
wasserwirtschaftlichen Anforderungen sicher zu erftllen.
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Eine Einleitung zusatzlicher Wassermengen in vorhandene Vorflutsysteme wurde
seitens des Erftverbandes ausgeschlossen, da die hydraulischen Kapazitdten des
bestehenden Systems ausgeschopft sind.

3. Prufung von Alternatividsungen
3.1 Stauraumkanéle

Die Herstellung von Stauraumkanédlen wirde bei einem erforderlichen
Gesamtvolumen von rund 1.400 m?3 eine Lange von etwa 450 m bei einer Dimension
DN 2000 erfordern. Aufgrund der topographischen Verhaltnisse waren dabei
erhebliche technische Mal3Bhahmen notwendig, insbesondere zur Herstellung einer
horizontalen Leitungsfihrung. In den geplanten Stralenbereichen missten die
Leitungen in Tiefen von etwa 3,5 m bis 9,0 m verlegt werden.

Beim Einbau der Stauraumkanale im Bereich der Griinanlage kénnten diese horizontal
ausgelegt und eingebaut werden. Hier misste durch Pumpanlagen das Regenwasser
gedrosselt abgegeben werden. Dariiber hinaus ist die erforderliche Lange von ca. 450
m Stauraumkanal innerhalb der Grinflachen nicht realisierbar. Eine Umsetzung wére
lediglich durch die Verlegung von drei parallel gefihrten Kanalrohren mit jeweils DN
2000 maglich. Diese Variante ist zwar grundséatzlich technisch umsetzbar, jedoch mit
einem erheblich erhdhten baulichen Aufwand sowie entsprechend hohen Kosten
verbunden.

Fur das ungefilterte offentliche Verkehrswasser muisste eine Vorbehandlung
stattfinden, um dies direkt in den Untergrund einzuleiten (alternativ Ableitung tber
Belebtzone).

Die geschéatzten Kosten liegen, je nach Ausfihrung, bei ca. 900.000 € netto zuzuglich
weiterer Aufwendungen fir Pumpbauwerke und notwendige Unterhaltungsschachte.

3.2 Unterirdische Versickerungsmodule

Der Erftverband weist darauf hin, dass unterirdische Anlagen dieser GroRenordnung
bislang nicht realisiert wurden. Die Errichtung einer entsprechenden Anlage ware
innerhalb der Gillbachauen erforderlich. Aufgrund der Einbindung in den
Versickerungshorizont bis in Tiefen von etwa 3 m ware die Zuganglichkeit und
Begehbarkeit der technischen Anlage nur eingeschrankt gewahrleistet.

Zudem bestehen weiterhin Anforderungen an die Vorbehandlung von belastetem
Niederschlagswasser aus Verkehrsflachen, die bei einer direkten Einleitung in den
Untergrund zu bertcksichtigen sind.

Es ware schatzungsweise mit folgenden Kosten zu rechnen:

1.400 m3 x 577 €/m? = 807.000,00 Euro netto (Aushub, Entsorgung, Frankische Korbe)
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3.3 Grol3flachige Versickerung ohne Einzaunung

Nach Abstimmung mit dem Erftverband wére unter Zwangsbedingungen grundsétzlich
eine grof3flachige Versickerung mit einem maximal zuldssigen Anstau von 30 cm
denkbar. Diese Anstauhthe durfte jedoch in keinem Lastfall tGberschritten werden.
Nach Uberschlagiger Prufung ware ein Anstau von 30 cm bei einem
Bemessungsvolumen von 1.400 m3 grundsatzlich méglich (siehe beigefugter Plan).
Damit ist die maximale hydraulische Auslastung der Flache erreicht. Ein dartber
hinausgehendes Niederschlagsereignis kann unter Einhaltung der Begrenzung auf 30
cm Anstauhohe auf dieser Flache nicht bewaltigt werden. Eine Ubernahme und
Unterhaltung einer solchen Anlage durch den Erftverband wird unter diesen
Rahmenbedingungen aus versicherungstechnischen Grinden von Seiten des
Erftverbands nicht in Aussicht gestellt.

Hinzu kommt, dass die Gemeinde die Entwasserungsaufgabe vollstandig auf den
Erftverband Ubertragen hat und daher weder die rechtliche noch die organisatorische
Madoglichkeit besitzt, eine entsprechende Anlage eigenstandig zu betreiben. Eine
Sicherung der Flache ware nur durch Absperrungen entlang der Unterhaltungswege
mdglich, womit der gesamte dargestellte Bereich der Gillbachaue fur die Offentlichkeit
nicht mehr zuganglich ware.

DarUber hinaus wirde die gesamte Flache der Griin- und Landschaftsschutzbereiche
regelmanig mit Niederschlagswasser (berstaut werden. Dies hétte erhebliche
Auswirkungen auf die Gestaltung und 6kologische Entwicklung der Flachen, da eine
dauerhafte Begrinung im Wesentlichen auf einfache Rasenstrukturen beschrankt
ware. Eine qualitatsvolle und 6kologisch wertvolle Bepflanzung ware unter diesen
Bedingungen nicht realisierbar. Auch eine Nutzung der Flache durch die Offentlichkeit
ware aufgrund der erforderlichen Schonung des Bodens zur Sicherstellung der
Versickerungsfahigkeit nur eingeschrankt maglich.

Die Lage der Flachen in unmittelbarer Nahe zum Gillbach fuhrt zudem dazu, dass Teile
der Gillbachauen als Uberschwemmungsrisikogebiet festgesetzt sind. Bei
Extremwetterereignissen ist daher zusatzlich mit einem Uberstau durch den Gillbach
zu rechnen, wodurch die maximal zulassige Anstauhthe von 30 cm Uberschritten
wirde. Gleichzeitig sind aufgrund der bestehenden Restriktionen keine
Gelandeaufhohungen zuldssig, sodass umfangreiche Bodenabtrage erforderlich
waren, um die notwendige hydraulische Funktion sicherzustellen. Neben dem
zusatzlichen Abtrag fur den erforderlichen Anstau und die Herstellung geeigneter
Versickerungsschichten waren zur Abfangung der Ho6henunterschiede zu
angrenzenden Wohnbauflachen bauliche Sicherungsmalinahmen, beispielsweise in
Form von bis zu 2,5 m hohen Stitzelementen, notwendig.

Insgesamt wirde diese Variante mit erheblichen Eingriffen in Boden und Landschaft
verbunden sein, die sowohl aus o6kologischer als auch aus technischer Sicht als
nachteilig zu bewerten sind. Zudem ist nicht gewahrleistet, dass die Anforderungen
des Erftverbandes, insbesondere die Einhaltung der maximal zulassigen Anstauhdhe,
dauerhaft eingehalten werden kénnen.

Es ware schatzungsweise mit folgenden Kosten zu rechnen:
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Durchschnittlich ca. 110 cm Bodenabtrag + 30 cm Anstauhéhe + 25 cm Mutterboden
+ 100 cm Bodenaustausch unterhalb des Mutterbodens bis ca. 2,65 m

4.340 m2 x 190 €/m2 = 824.600,00 € netto

4. Weitere geprifte Optionen

Die Inanspruchnahme von derzeit geplanten Wohnbauflachen wurde ebenfalls
geprift. Diese wirde neben den zusatzlichen Baukosten zu erheblichen
Einnahmeausfallen fuhren und die wirtschaftliche Grundlage der Planung wesentlich
beeintrachtigen.

Dartiber hinaus wird aufgrund der Lage innerhalb des Wohngebietes sowie der
unmittelbaren Nahe zu einer Kindertagesstatte und einem Spielplatz eine Einzaunung
der Versickerungsanlagen seitens der Unteren Wasserbehdrde des Rhein-Kreises
Neuss ausdricklich unterstitzt und befurwortet. Diese MalRnahme dient sowohl der
Minimierung von Unfallrisiken als auch dem Schutz der Anlagen und der Sicherstellung
beziehungsweise Erhaltung ihrer dauerhaften und vollumfanglichen Betriebsfahigkeit.

5. Wirtschaftliche Auswirkungen

Die Baugebietsentwicklung ,Giller Hofe* stellt sich aufgrund bisheriger Planungen und
Ausschreibungen sowie erwartbarer Verkaufserlose geringfugig defizitar dar. Um eine
anndhernde Wirtschaftlichkeit der notwendigen Baugebietsentwicklung zu
gewahrleisten, wirde eine Umwandlung von Bauflachen in Retentionsflachen und der
damit verbundene Wegfall von Verkaufserlosen die Baugebietsentwicklung fir die
Gemeinde Rommerskirchen in Zeiten angespannter Haushaltslagen der Kommunen
unmaoglich machen.

Die baulichen Mehrkosten der aufgezeigten Alternativen zur bisherigen Planung der
Niederschlagsentwasserung kénnen demnach nur aufgefangen werden, wenn die
Verkaufspreise, die aktuell schon rd. 30 % beim freifinanzierten Wohnungsbau und rd.
15 % beim Offentlich geférderten Wohnungsbau tber den Bodenrichtwerten der
angrenzenden Baugebiete liegen, noch weiter erh6ht werden. Hierbei zeigt die
Uberschaubare Nachfrage nach Grundstiicken fur freifinanzierten Wohnungsbau, dass
die aktuell geforderten Kaufpreise von 400 €/mz2 fur freifinanzierten Wohnungsbau
bereits eine kritische HOhe erreicht haben.

Eine Kompensation kénnte daher nur vorgenommen werden, wenn die Verkaufserldse
fur  oOffentlich  geférderten ~ Wohnungsbau  erhoht  wirden. Folgende
Kaufpreiserhohungen waren demnach bei den drei aufgefihrten technischen
Alternativen anzuhalten:

Alternative 1 - Kosten Stauraumkanal 1.070.000,00 | € (brutto) | zzgl. Mehrkosten fur
Pumpbauwerk u. A.

Mehrkosten gegenuber ausgeschriebener 840.000,00 | € (1.070.000 € - 230.000

Lésung £€)

Ausgleich tber Grundstickspreiserhdhung 70 | €/m? (840.000 €/ 12.061

m3)
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neuer Verkaufspreis ¢ffentlich gefordert rd. 420 | €/m?

Alternative 2 - Kosten unterirdische 960.000,00 | € (brutto)

Versickerungsmodule

Mehrkosten gegenuber ausgeschriebener 730.000,00 | € (960.000 € - 230.000

Losung £€)

Ausgleich tber Grundstickspreiserhfhung 61 | €/m? (730.000 €/ 12.061
m2)

neuer Verkaufspreis 6ffentlich geférdert rd. 411 | €/m2

Alternative 3 - Kosten grof3flachige 980.000,00 | € (brutto)

Versickerung

Mehrkosten gegenuber ausgeschriebener 750.000,00 | € (980.000 € - 230.000

Losung £€)

Ausgleich Uber Grundstiickspreiserhéhung 62 | €/mz (750.000 €/ 12.061
m?2)

neuer Verkaufspreis 6ffentlich gefordert rd. 412 | €/m?

Es zeigt sich, dass eine Kompensation der hGheren Baukosten nur méglich ware, wenn
die Verkaufspreise fur den offentlich geférderten Wohnungsbau je nach Alternative auf
410-420 €/m2 erhoht wirden. Dies wirde eine Vermarktung der Grundsticke fur den
allseits geforderten 6ffentlich geférderten Wohnungsbau in jedem Fall erschweren und
wahrscheinlich auch unmdglich machen.

6. Fazit

Im Ergebnis ist festzustellen, dass keine der geprtften Alternativen eine vergleichbare
Funktionssicherheit bei gleichzeitig vertretbarem technischen und wirtschaftlichen
Aufwand gewahrleistet. Die geplanten Ruckhaltebecken stellen daher die einzige
geeignete LOsung zur Sicherstellung einer geordneten Entwasserung dar. Die
Einzaunung und Errichtung der Versickerungsanlagen ist aus Grinden der
Verkehrssicherung sowie zur dauerhaften Sicherstellung der Funktionsfahigkeit
erforderlich.

Grinde des uberwiegenden offentlichen Interesses, insbesondere die zeithahe
Bereitstellung bezahlbaren Wohnraums sowie offentlich geférderten Wohnungsbaus
fur die Bevdlkerung, sind gegenuber den Belangen des Landschaftsschutzes als
vorrangig zu bewerten.

Vor diesem Hintergrund wird um Zustimmung zur erforderlichen Befreiung gebeten.



