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Bebauungsplan Nr. 47 - Im Plackenbruch - 1. Anderung

- Ergebnis der friihzeitigen Biirgerbeteiligung

Beschlussvorschlag

Der Planungsausschuss beauftragt die Verwaltung, das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 47 - Im Plackenbruch -, 1. Anderung auf der Grundlage des iiberarbeiteten Vorentwurfes
und unter Beriicksichtigung des Beratungsergebnisses fortzusetzen.




Sachdarstellung / Begriindung

Fiir den siidlichen Teil des Bebauungsplans Nr. 47 - Im Plackenbruch - hat der Planungsausschuss
in seiner Sitzung am 18.04.2002 den Aufstellungsbeschluss zur Plandnderung gefasst.

Der zurzeit rechtskriftige Bebauungsplan Nr. 47 - Im Plackenbruch - von 1970 umfasst die gesamte
Flachdachsiedlung ,,Im Plackenbruch und setzt fiir die beiden Grundstiicke im Siiden des Plange-
biets eine Fliche fiir Gemeinbedarf (Zweckbestimmung Schule) bzw. einen Garagenhof sowie eine
Kléranlage fest.

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. Das Prinzip der Siedlung, Stellpldtze bzw. Garagen entlang der Stra3e Plackenbruch aufzu-
reihen, wird fortgesetzt. Der heute bestehende Trampelpfad iiber den Bach in Richtung Neuenhau-
ser Weg wird aufgegriffen. Hier soll - z.T. in Kombination mit der Stellplatzanlage fiir die Reihen-
hauszeile ein 6ffentlicher FuBweg bis zum Bach entstehen

In Anlehnung an die westlich im Plangebiet - Im Plackenbruch II - geplante Doppelhausbebauung
ist auch flir das Privatgrundstiick im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 47 ein Doppelhaus
vorgesehen.

Die friihzeitige Biirgerbeteiligung gemal § 3 Abs.1 BauGB fand durch Aushang vom 28.09.2002
bis zum 26.10.2002 statt. Parallel dazu wurden die betroffenen Tréger offentlicher Belange betei-
ligt.

Der Vorentwurf zum Bebauungsplan Nr. 47 - Im Plackenbruch -, 1. Anderung wurde zuletzt in der
Sitzung des Planungsausschusses am 28.11.2002 mit dem 'Ergebnis der friihzeitigen Biirgerbeteili-
gung' vertagt. Es wurde angeregt, eine Priifung beziiglich der 6kologischen Wertigkeit des derzeiti-
gen Waldgrundstiickes durchzufiihren und gleichzeitig auch die zukiinftige Bebauung im gesamten
Bereich 'Plackenbruch' mit einzubeziehen.

Im Folgenden werden die Anregungen aus der friihzeitigen Biirgerbeteiligung in thematischer
Zusammenfassung dargestellt.

Grundwasserproblematik / Regenwasserbeseitigung

Kurzfassung:
- Bedenken gegen die Versickerung bzw. Regenwasserentwisserung

- Grundwasserproblematik auf dem 6stlichen Grundstiick des Plangebietes

- Uberflutungs- und Uberschwemmungsgebiet

- Wasserschutzzone I1I b

- Grundwasserhdhendnderungen, Trinkwasserstrome

- Zuklnftig anfallendes Regenwasser sollte wenn moglich im Plangebiet versickert werden, eine
Einleitung von Regenwasser in den Quellsiefen ist zu vermeiden

- Erarbeitung eine Niederschlagswasserbeseitigungskonzeptes

- Keine Zustimmung von der Unteren Wasserbehorde fiir eine ungedrosselte Einleitung von Nie-
derschlagswasser in den Siefen

Stellungnahme der Biirgermeisterin:
Um Beeintrachtigungen des Natur- und Wasserhaushaltes auf ein Minimum zu beschridnken, wird
bei Bauvorhaben gemill § S1a LWG die weitgehende Versickerung des anfallenden Regenwassers

2



auf dem jeweiligen Grundstiick angestrebt.

Somit wird fiir den Bebauungsplan Nr. 47 - Im Plackenbruch -, 1. Anderung die Erstellung eines
hydrogeologischen Gutachtens bzw. Niederschlagswasserbeseitigungskonzeptes einschlieBlich der
Abstimmung mit der unteren Wasserbehdrde erforderlich, welches dann Beriicksichtigung bei der
Erstellung des Rechtsplanes findet.

Das Plangebiet liegt in der geplanten Wasserschutzzone Il B des Wasserschutzgebietes zum
Wasserwerk Koln-Hohenhaus.

Erhaltung des Biotopkomplexes / Baumschutz

Kurzfassung:
- Beeintrichtigung des schiitzenswerten Bereiches des Katterbach-Quellsiefen

- Erhalt der bestehenden Béume
- Verkleinerung eines Biotopkomplexes, von dem das Plangebiet einen Teilausschnitt darstellt.
- Entwicklungsziele des Landschaftsplanes Nr. 4 'Mittlere Dhiinn':
- Erhaltung einer mit naturnahen Lebensrdumen oder sonstigen natiirlichen Landschaftsele-
menten reich oder vielfaltig ausgestatteten Landschaft
- Erhaltung eines Landschaftsraumes mit hoher Grundwasserneubildungsrate durch natiirli-
che Flachenversickerung / Vermeidung einer Nutzungsintensivierung, die zu einer Ver-
schmutzung des ergiebigen Grundwassers fithren kdnnte
- Zweckbestimmung fiir Brachfldchen - natiirliche Entwicklung
- Besondere Festsetzung fiir forstliche Nutzung; Wiederaufforstung
- Erstellung eines landschaftspflegerischen Begleitplanes
- Beriicksichtigung bei den Ausgleichsbetrachtungen, dass siedlungsnahe Lebensrdume u.a. fiir
Vogel verloren gehen.

Stellungnahme der Biirgermeisterin:

Zurzeit weist das Ostliche Grundstiick des Plangebietes eine zusammenhéngende Waldfldche nord-
lich des Neuenhauser Weges auf. Hier hat sich ein junger Baumbestand aus Ahorn, Buchen und
Eschen entwickelt. Die ehemals gut ausgebildete Strauch- und Krautschicht ist stark durch Erho-
lungsnutzung und Gartenabfille beeintrachtigt. Im Bereich des Quellsiefen des Katterbachs stocken
dltere Erlen und Hainbuchen. Hier hat sich ein dichter Ilexbestand und teilweise Brombeeren aus-
gebildet.

Das westliche Grundstiick weist zur Strae 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.

Aufgrund des § 1a BauGB besteht fiir die Kommunen die Pflicht zur Beriicksichtigung der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung im Rahmen der Bauleitplanung.

Die Eingriffsregelung ist dann anzuwenden, wenn erstmals bauliche oder sonstige Nutzungen fest-
gesetzt werden oder in Bezug auf den rechtlichen Ausgangszustand eines Planes eine zusétzliche
Bebauung oder Nutzung festgesetzt wird.

Der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 47 - Im Plackenbruch - aus dem Jahr 1970 setzt fiir das
Grundstiick im siid-westlichen Bereich einen Garagenhof sowie eine Kldranlage Fiir das siid-
Ostliche Grundstiick ist eine 'Gemeinbedarfsflache - Schule' ausgewiesen, ohne Aussagen zum Maf3
der baulichen Nutzung zu treffen. Geht man von einem Versiegelungsgrad von ca. 50% im Schul-
bau aus, ist mit der nunmehr geplanten Wohnbebauung gegeniiber den schon bestehenden Baurech-
ten kein zusétzlicher Eingriff zu erwarten.

Nach § 1 a BauGB sind folglich keine Ausgleichsmaflnahmen notwendig.

Im weiteren Verfahren wird eine Umweltvertriglichkeitsuntersuchung durchgefiihrt und bei der
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Erarbeitung des Rechtsplanentwurfes Nr. 47 - Im Plackenbruch -, 1. Anderung werden die Grund-
sdtze zur Vermeidung und Verminderung von Eingriffen beriicksichtigt.

Waldabstand / Zuwegungsmaoglichkeit der ostlich angrenzenden Waldfliche

Kurzfassung:
- Befiirchtung bei Abholzung der Bidume, dass auf der 6stlich gelegenen Waldparzelle, bei Sturm

Béaume abbrechen. Daher sollte auf dieser Parzelle ebenfalls ein Streifen abgeholzt werden und
mit niedrigen Bdumen und Biischen bepflanzt werden.

- Waldabstand von 35 m zur Wohnbebauung

- Unterschreitung des Sicherheitsabstandes zum Wald

- Durch Zuriickdrangen des Hochwaldbestandes wiirde die Gefahr bestehen, dass dltere Laub-
baume im Bereich des Katterbach-Quellsiefens gefillt werden miissen und so der dkologisch
wertvolle Bereich beeintrichtigt wird.

- Schaffung einer Zufahrt zu den Waldflachen

- Wegfall des direkt am Waldrand gelegenen Reihenhauses

- Darstellung des Uferstreifens entlang des Katterbachs als 'Offentliche Griinfliche'

Stellungnahme der Biirgermeisterin:

Nach dem Runderlass des Innenministers und des Ministers fiir Erndhrung, Landwirtschaft und
Forsten (NRW) vom 18. Juli 1975 soll bei einer Bebauung ein Wald-Gebdude-Sicherheitsabstand
von 35 m eingehalten werden. Ein fehlender Sicherheitsabstand flihrt aufgrund der Verkehrssiche-
rungspflicht des Waldeigentiimers zu stindigen Eingriffen im Waldbereich. Der Hochwaldbestand
wird dadurch weiter zuriickgedréngt.

Aufgrund der Anregung des Forstes und unter Beriicksichtigung der Interessen des Waldeigentii-
mers wird im liberarbeiteten Vorentwurf zur Erweiterung des Waldabstandes und zur Sicherung der
gerodeten Flachen gegen Sturmschidden auf das an den Wald angrenzende Gebéude verzichtet. Die-
se Flache soll zur Herstellung eines d6kologisch wertvollen Waldsaumes genutzt werden.

Weiterhin wird im Norden des Plangebietes, entlang des FuBweges, eine Zufahrtsmoglichkeit zur
Ostlich angrenzenden Waldflache vorgesehen.

Bei der Erarbeitung des Rechtsplanes werden die genauen Festsetzungen der Fliachen bestimmt.

Eingeschossige Bauweise / Reduzierung auf 4 Gebiude

Kurzfassung
- 1-geschossige Bebauung als einheitliche Fortsetzung der Bauweise 'Im Plackenbruch'

- Reduzierung der Anzahl der Héauser
- Auflockerung der Bebauung

Stellungnahme der Biirgermeisterin:

Der iiberarbeitete Vorentwurf zum Bebauungsplan Nr. 47 - Im Plackenbruch - 1. Anderung sieht fiir
das stadtische Grundstiick die Fortsetzung der in der Siedlung vorherrschenden Reihenbebauung
vor. Durch einen Griinstreifen von der benachbarten Bungalowzeile abgesetzt ist eine Reihe aus
vier Einheiten geplant. Zur Erweiterung des Waldabstandes und zur Sicherung der gerodeten Fla-
chen gegen Sturmschidden wird auf ein an den Wald angrenzende Gebdude verzichtet. Diese Flache
soll zur Herstellung eines dkologisch wertvollen Waldsaumes genutzt werden.

Da eine eingeschossige Flachdachbebauung in der heutigen Zeit im Sinne des energie- und flichen-
sparenden Bauens als nicht mehr vertretbar angesehen wird, ist beabsichtigt, planungsrechtlich eine
zweigeschossige Bebauung mit flachgeneigtem Pultdach zu erméglichen. Das Pultdach passt sich
besser an die benachbarten Flachdachbauten an als ein Satteldach.

In Anlehnung an die westlich im Plangebiet - Im Plackenbruch II - geplante Doppelhausbebauung
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ist auch fiir das Privatgrundstiick im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 47 - Im Placken-
bruch -, 1. Anderung ein Doppelhaus mit zwei Geschossen ohne Dachausbau stiadtebaulich vertret-
bar.

Im weiteren Verfahren wird der Rechtsplanentwurf erarbeitet, der die genaue Bauweise festsetzt.

Verschiebung der Gebéaude Richtung Siiden

Kurzfassung:
- Moglichkeit zum Erwerb von ca. 10 m von dem bestehenden Waldgrundstiick

- Bebauung Richtung Bachaue verschieben

Stellungnahme der Biirgermeisterin:

Seitens der Anlieger wurde der Wunsch geédufBert, von der Stadt einen 10 m breiten Grundstiicks-
streifen zur Vergroferung ihrer jeweiligen Gartenbereiche zu erwerben. Unter Berlicksichtigung
einer moglichen Flachenabtretung wurde ein Vorentwurf erarbeitet, welcher zur Gewihrleistung
einer fiir eine Einfamilienhausbebauung sinnvollen und verwertbaren Parzellierung sowie zur Ein-
haltung eines ausreichenden Abstandes zur ndrdlich angrenzenden Bebauung, eine Fliache von 5 m
Breite vorsieht.

Eine weitere Zurlicknahme der Bebauung - aufgrund von Einsehbarkeit in die Nachbargebaude -
wird fiir nicht sinnvoll erachtet, da gleichzeitig auch zur Erhaltung und Entwicklung des siidlich
gelegenen Uferstreifens des Katterbachs ein ausreichender Sicherheitsabstand gewihrleistet sein
muss.

Der Vorentwurf sieht fiir die nordlich gelegenen Grundstiicke, als auch fiir die im Anderungsgebiet
liegenden Grundstiicke eine Grundstiickstiefe von 35 m (riickwirtiger Gartenbereich von ca. 18 m)
vor, an der auch weiterhin festgehalten werden sollte.

Bachaue

Kurzfassung
- Mindestabstand fiir den siidlich verlaufenden Bach von 5 m auf jeder Seite ab Boschungsober-

kante
- der Uferschutzstreifen soll keiner Nutzung unterliegen

Stellungnahme der Biirgermeisterin:

Im Bereich des Quellsiefen des Katterbachs, der zeitweise kein Wasser fiihrt, stocken éltere Erlen
und Hainbuchen. Im Siidosten des westlichen Grundstiickes tritt der bis dahin verrohrte Katterbach
zu Tage und flieBt offen weiter entlang der siidlichen Grundstiicksgrenze nach Siidwesten. Sein
Uferbereich ist geprigt durch groBe Erlen und Brombeeren. Die Sohle und der Uferbereich sind
nicht befestigt und weisen ein naturnahes Profil auf.

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 genau zu bestimmen.

Erschlieffung der nordlichen Grundstiicke iiber den Fullweg

Kurzfassung:
- Ermoglichung eine Zuganges der nordlich gelegenen Gérten vom geplanten Gehweg

Stellungnahme der Biirgermeisterin




Ein riickwirtiger Zugang zu den ndrdlich gelegenen Grundstiicken konnte liber die Zuwegung der
Reihenhéuser erfolgen und wird im weiteren Verfahren gepriift.

Der Planungsausschuss hat in seiner Sitzung am 28.11.02 angeregt eine Priifung beziiglich der 6ko-
logischen Wertigkeit des derzeitigen Waldgrundstiickes durchzufiihren. Hierbei sollte auch die zu-
kiinftige Bebauung im gesamten Bereich 'Plackenbruch' mit einbezogen werden.

Aufgrund des § 1a BauGB besteht fiir die Kommunen die Pflicht zur Beriicksichtigung der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung im Rahmen der Bauleitplanung.

Seitens der Verwaltung wurde eine Umwelterheblichkeitspriifung sowie eine Umweltvertraglich-
keitsuntersuchung erstellt, welche die Auswirkungen der Planung auf den Umwelt - Ist - Zustand
bzw. den planungsrechtlichen Zustand darstellen.

Umweltbewertung fiir den Ist- Zustand (Umwelterheblichkeitspriifung):

Im Plangebiet befinden sich keine Schutzgebiete, wie z.B. Landschaftsschutzgebiet, Naturschutzge-
biet, geschiitzter Landschaftsbestandteil etc. sowie kein Biotop, das im Biotopkataster Nordrhein-
Westfalen aufgelistet wird.

Siidlich und &stlich an den Anderungsbereich des Bebauungsplanes grenzen Flichen, welche im
Geltungsbereich des Landschaftsplanes Nr. 4 'Mittlere Dhiinn' liegen. Der Landschaftsplan setzt fiir
diese Flachen 'Natiirliche Entwicklung von Brachflichen' und "Wiederaufforstung unter Ausschluss
oder Verwendung bestimmter Baumarten' fest.

Das &stliche Grundstiick des Anderungsbereiches wird von einer zusammenhingenden Waldfl4che
nordlich des Neuenhauser Weges geprigt. Die ehemals gut ausgepriagte Strauch- und Krautschicht
ist stark durch Erholungsnutzung und Gartenabfille beeintrachtigt. Die Waldfldche bildet zusam-
men mit dem anschlieBenden Waldgebiet nordlich des Neuenhauser Weges und anderen kleineren
Waldfldchen siidlich des Neuenhauser Weges bzw. mit der Waldfldche des westlich angrenzenden
Bereich ('Im Plackenbruch') einen gut angebundenen Biotopkomplex. Insgesamt hat die Waldflache
im Plangebiet als Teilbereich des zusammenhingenden Waldbestandes und insbesondere der Kat-
terbachaue eine hohe 6kologische Bedeutung. Das geplante Vorhaben fiihrt zum Verlust der gesam-
ten Waldflache im Plangebiet, ausgenommen des 10 m breiten Schutzstreifens entlang des Katter-
bachs.

Das westliche Grundstiick des Anderungsbereiches weist zur StraBe 'Tm Plackenbruch' eine einge-
zdunte Gartenfliche mit Scherrasen und einzelnen Gehdlzen, iiberwiegend Fichten auf. Im Siidosten
des Grundstiickes tritt der bis dahin verrohrte Katterbach zu Tage und flie8t offen weiter entlang der
stidlichen Grundstiicksgrenze nach Stidwesten. Sein Uferbereich ist geprégt durch grofle Erlen und
Brombeeren. Die Sohle und der Uferbereich sind nicht befestigt und weisen ein naturnahes Profil
auf. Die Katterbachaue hat im Anderungsbereich und im weiteren, angrenzenden Verlauf mit dem
gedftneten Abschnitt des Katterbachs, hier in ihrer Funktion als Verbundelement, eine hohe 6kolo-
gische Bedeutung. Durch die Anlage eines Schutzstreifens, wie im aktuellen Planentwurf darge-
stellt, wird dieser Bereich in seinen dkologischen Funktionen gesichert bzw. verbessert.
FlieBgewisser sind grundsétzlich als Biotopvernetzungslinien erhaltenswert.

Planungsrechtliche Situation / Eingriffs- und Ausgleichsbewertung (Umweltvertraglichkeitsunter-
suchung)

Aufgrund des § 1a BauGB besteht fiir die Kommunen die Pflicht zur Beriicksichtigung der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung im Rahmen der Bauleitplanung.

Die Eingriffsregelung ist dann anzuwenden, wenn erstmals bauliche oder sonstige Nutzungen fest-
gesetzt werden oder in Bezug auf den rechtlichen Ausgangszustand eines Planes eine zusétzliche
Bebauung oder Nutzung ermdoglicht wird.




Der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 47 - Im Plackenbruch - setzt fiir das Grundstiick im siid-
westlichen Bereich einen Garagenhof sowie eine Kldranlage fest. Fiir das siid-0stliche Grundstiick
wird eine 'Gemeinbedarfsfliche - Schule' ausgewiesen, ohne Aussagen zum Mal} der baulichen
Nutzung zu treffen. 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 zu erwarten.

Nach § 1 a BauGB sind folglich keine AusgleichsmaBBnahmen notwendig.

Die Verwaltung schldgt vor, das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 47 - Im Pla-
ckenbruch -, 1. Anderung auf der Grundlage des iiberarbeiteten Vorentwurfes sowie des Bera-
tungsergebnisses fortzusetzen und den Bebauungsplanentwurf fiir die 6ffentliche Auslegung vorzu-
bereiten.

Anlagen

- Ubersichtsplan Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 47 - Im Plackenbruch -
- verkleinerte Kopie des Vorentwurfes

- verkleinerte Kopie der iiberarbeitete Fassung des Vorentwurfes

Finanzielle Auswirkungen:

1. Gesamtkosten der MaBBnahme: EURO
2. Jéhrliche Folgekosten: EURO
3. Finanzierung:
- Eigenanteil: EURO
- objektbezogene Einnahmen: EURO

4. Veranschlagung der Haushaltsmittel:
mit EURO

5. Haushaltsstelle:
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