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Bebauungsplan Nr. 47 - Im Plackenbruch - 1. Anderung

- Beschluss zur friihzeitigen Biirgerbeteiligung

Beschlussvorschlag

Der Planungsausschuss beschlieB3t, das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans

Nr. 47 — Im Plackenbruch — 1. Anderung

auf der Grundlage des vorgestellten Vorentwurf fortzusetzen und beauftragt die Verwaltung mit der
Durchfiihrung der friihzeitigen Biirgerbeteiligung gemil3 § 3 Abs. 1 BauGB mittels Aushang.




Sachdarstellung / Begriindung

Fiir den stidlichen Teil des Bebauungsplans Nr. 47 — Im Plackenbruch — hat der Planungsausschuss
in seiner Sitzung am 18.04.2002 den Aufstellungsbeschluss zur Plandnderung gefasst. Der Bebau-
ungsplan Nr. 47 — Im Plackenbruch — von 1970 umfasst die gesamte Flachdachsiedlung ,,Im Pla-
ckenbruch® und setzt fiir die beiden Grundstiicke im Siiden des Plangebiets eine Flidche fiir Gemein-
bedarf (Zweckbestimmung Schule) bzw. einen Garagenhof sowie eine Kliranlage fest.

Beide Grundstiicke wurden nie bebaut. Die Festsetzungen entsprechen nicht mehr den heutigen Pla-
nungszielen. Gemél Schulentwicklungsplan der Stadt wird eine Schule an diesem Standort nicht
mehr bendtigt. Sowohl fiir das stidtische wie auch fiir das private Grundstiick besteht der Wunsch
auf Anderung des Bebauungsplans mit dem Ziel, Baurecht fiir den Bau von Einfamilienhdusern in
Erginzung der Siedlung Plackenbruch zu schaffen.

Der Vorentwurf zum Bebauungsplan Nr. 47 — Im Plackenbruch — 1. Anderung sieht fiir das stidti-
sche Grundstiick die Fortsetzung der in der Siedlung vorherrschenden Reihenbebauung vor. Durch
einen Griinstreifen von der benachbarten Bungalowzeile abgesetzt ist eine Reihe aus fiinf Einheiten
geplant. Da eine eingeschossige Flachdachbebauung in der heutigen Zeit im Sinne des Energie und
Flachen sparenden Bauens als nicht mehr vertretbar angesehen wird, ist beabsichtigt, planungsrecht-
lich eine zweigeschossige Bebauung mit flachgeneigtem Pultdach zu ermdoglichen. Das Pultdach
passt sich besser an die benachbarten Flachdachbauten an als ein Satteldach.

Das Prinzip der Siedlung, Stellplidtze bzw. Garagen entlang der StraB3e Plackenbruch aufzureihen,
wird fortgesetzt. Der heute bestehende Trampelpfad liber den Bach in Richtung Neuenhauser Weg
wird aufgegriffen. Hier soll — z.T. in Kombination mit der Stellplatzanlage fiir die Reihenhauszeile
ein 6ffentlicher FuBweg bis zum Bach entstehen, der auf der Siidseite des Bachlaufs seine Fortset-
zung findet, wenn fiir diesen Bereich zu einem spéteren Zeitpunkt ein Bauleitplanverfahren durch-
gefiihrt wird.

In Anlehnung an die westlich im Plangebiet — Im Plackenbruch II — geplante Doppelhausbebauung
ist auch fiir das Privatgrundstiick im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 47 ein Doppelhaus
vorgesehen. Auch dieses Doppelhaus wird in der Hohe auf zwei Geschosse ohne Dachausbau fest-
gelegt.

Umwelterheblichkeit der Planung

Im Juli 2002 wurde seitens der Verwaltung eine Umwelterheblichkeitspriifung erstellt, die den Frak-
tionen in Kopie zugegangen ist.

Das stédtische Grundstiick wird von einem ca. 2.500 qm gro3en Teilbereich einer zusammenhin-
genden Waldflache nordlich des Neuenhauser Weges geprégt. Hier hat sich ein junger Baumbestand
aus Ahorn, Buchen und Eschen entwickelt. Die ehemals gut ausgebildete Strauch- und Krautschicht
ist stark durch Erholungsnutzung und Gartenabfille beeintrachtigt. Im Bereich des Quellsiefen des
Katterbaches, der zurzeit kein Wasser fiihrt, stocken dltere Erlen und Hainbuchen. Die Flache
nimmt fiir den angrenzenden, wertvollen Eichen-Buchenbestand eine wichtige Funktion als Puffer-
zone zur Wohnbebauung wahr. Die Waldfliche im Anderungsbereich bildet zusammen mit dem
anschlieenden Waldgebiet nordlich des Neuenhauser Weges und anderen kleineren Waldflachen
stidlich des Neuenhauser Weges bzw. mit der Waldfliche des westlich angrenzenden Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes Nr. 1241 — Im Plackenbruch II — einen gut angebundenen Biotopkomplex.
Dieser ist insbesondere als Verbund dhnlich gepragter Vegetationstypen schutzwiirdig. Der Verlust
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der Waldfliche bedeutet eine erhebliche Beeintrachtigung der Verbundfunktionen.

Das westliche Grundstiick weist zur Stra3e hin eine eingezdunte Gartenfliche mit Scherrasen und
einzelnen Gehdlzen, liberwiegend Fichten auf. Im Siidosten des Grundstiickes tritt der bis dahin
verrohrte Katterbach zu Tage und fliefit offen weiter entlang der siidlichen Grundstiicksgrenze nach
Stidwesten. Sein Uferbereich ist geprigt durch groBe Erlen und Brombeeren. Die Sohle und der
Uferbereich sind nicht befestigt und weisen eine naturnahes Profil auf.

Nach § 5la Landeswassergesetz ist es erforderlich, eine ordnungsgeméfe Beseitigung des Nieder-
schlagswassers vor Ort vorzunehmen, so dass die natiirlichen Grundwasserverhiltnisse weitgehend
beibehalten werden konnen. Zum Nachweis der Versickerungsfahigkeit des Bodens sollte im wei-
teren Verfahren ein hydrogeologisches Gutachten erstellt werden. Die Moglichkeit der Einleitung
von Oberflichenwasser in den Quellsiefen wird nicht beflirwortet, um die spezielle Struktur und
Ausstattung dieses Biotoptyps nicht zu gefahrden.

Das Plangebiet liegt in der geplanten Wasserschutzzone III B des Wasserschutzgebietes zum Was-
serwerk Koln-Hohenhaus.

Die Katterbachaue hat im Anderungsbereich und im weiteren, angrenzenden Verlauf mit dem ge-
Offneten Abschnitt des Katterbaches hier in ihrer Funktion als Verbundelement eine hohe 6kologi-
sche Bedeutung. FlieBgewdsser sind grundsétzlich als Biotopvernetzungslinien erhaltenswert. Zur
Erhaltung der Katterbachaue muss sowohl das Gewisser als auch sein Umfeld 6kologisch verbes-
sert werden. Ein ausreichend bemessener Uferschutzstreifen (beidseitig 15 m) muss insofern frei-
gehalten und entwickelt werden.

Der Anderungsbereich ist im Entwicklungsplan Schildgen / Katterbach von Mai 2001 fiir die Innen-
bereichsverdichtung vorgesehen. Auch wenn sich in den vergangenen Jahrzehnten auf der stidti-
schen Parzelle ein junger Wald entwickelt hat, so sind beide zur Rede stehenden Grundstiicke seit
1970 iiberplant. Der rechtskriftige Bebauungsplan Nr. 47 — Im Plackenbruch — setzt fiir den Bereich
des Gartengrundstiickes ein reines Wohngebiet und fiir das Waldgrundstiick Gemeinbedarfsflache
Schule fest. Eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung nach Baugesetzbuch ist daher fiir den Planbe-
reich nicht erforderlich. Geht man von einem durchschnittlichen Versiegelungsgrad von ca. 40 % im
Wohnungsbau und von ca. 50 % im Schulbau aus und stellt ihn einer der Umgebung angepassten
Wohnbebauung mit Einfamilienhdusern (GRZ 0,4 — ca. 40 % Versiegelung) gegeniiber, ist beziig-
lich der schon bestehenden Baurechte kein zusétzlicher Eingriff in Natur und Landschaft zu erwar-
ten.

Die Bachaue bzw. der Quellsiefen des Katterbachs werden insofern in der Planung beriicksichtigt,
als ein Uferstreifen erhalten und entwickelt werden soll. Die Breite des Streifens ist im weiteren
Verfahren noch zu bestimmen.

Anlagen
e Ubersichtsplan
e Vorentwurf zum Bebauungsplan Nr. 47 — Im Plackenbruch — 1. Anderung



Finanzielle Auswirkungen:

1. Gesamtkosten der MaBBnahme:
2. Jahrliche Folgekosten:

3. Finanzierung:

- Eigenanteil:
- objektbezogene Einnahmen:

4. Veranschlagung der Haushaltsmittel:

mit

5. Haushaltsstelle:

EURO

EURO

EURO
EURO

EURO
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