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Bebauungsplan Nr. 1243 - Eichen -

- Beschluss zur friithzeitigen Biirgerbeteiligung

Beschlussvorschlag:

@->

Der Planungsausschuss beschlie3t, das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans

Nr. 1243 — Eichen —

auf der Grundlage des vorgestellten Vorentwurfs fortzusetzen und beauftragt die Verwaltung mit
der Durchfiihrung der friihzeitigen Biirgerbeteiligung gemal3 § 3 Abs. 1 BauGB mittels Aushang.




Sachdarstellung / Begriindung:

@->

Der Planungsausschuss hat sich in seiner Sitzung am 18.04.2002 im Rahmen der Stidtebaulichen
Voruntersuchung Plackenbruch / Eichen iiber das Plangebiet — Eichen — diskutiert und einen Auf-
stellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 1243 — Eichen — gefasst. Im Planverfahren sind die
Ergebnisse der Stidtebaulichen Voruntersuchung zu beachten, die wiederum auf der Strukturunter-
suchung und dem Entwicklungsplan ,,Schildgen / Katterbach* aufbaut.

Mit Datum vom 06.12.2002 hat Frau Doris Kotz stellvertretend fiir einige Grundeigentiimer im
Plangebiet — Eichen — einen Antrag gestellt, das eingereichte stidtebauliche Konzept als Grundlage
fiir die Erstellung des Bebauungsplans zu nutzen. Die Verwaltung hat dieses Konzept, das in Teil-
bereichen eine nicht wiinschenswerte Dichte sowie Konfliktpunkte mit der Bestandsbebauung auf-
weist, als Anstofl genommen, einen eigenen stddtebaulichen Vorentwurf zu erarbeiten.

Der Bereich Eichen / Neuenhauser Weg ist von einer heterogenen Nutzungsstruktur geprigt. Er
unterliegt seit Jahren einem hohen Siedlungsdruck. Auf Grund der vorhandenen Gebdude sind die
Zwischenrdume planungsrechtlich als Bauliicken (§ 34 BauGB) zu beurteilen. Hierdurch hat sich in
den vergangenen Jahren trotz der Darstellung einer ,,Griinfliche” im Flachennutzungsplan und der
teilweisen Uberlagerung des Plangebiets durch den Landschaftsplan Nr. 4 , Mittlere Dhiinn“ eine
rege Bautiitigkeit entwickelt, die Forderungen nach einer Uberpriifung der Ziele der Bauleitplanung
und damit einer Arrondierung des Siedlungsbereichs versténdlich erscheinen lassen.

Entgegen den realen Verhiltnissen vor Ort stellt der Flichennutzungsplan fiir den gesamten Bereich
— Eichen — und fiir gro3e Teile des Neuenhauser Weges ,,Griinfliche dar. Der Flichennutzungs-
plan ist im Parallelverfahren entsprechend zu é@ndern. Eine Bestitigung der Bezirksregierung, dass
eine F-Plan-Anderung (,,Griinfliche zu ,,Wohnbaufliche) den Zielen der Raumordnung angepasst
sei, liegt bereits vor.

Die Aufstellung des Bebauungsplans hat zum Ziel, eine geordnete stddtebauliche Entwicklung im
Bereich Eichen zu sichern, indem die Bebaubarkeit der noch unbebauten Grundstiicke planungs-
rechtlich geregelt wird.

Umwelterheblichkeit

Nach der von der Verwaltung erstellte Umwelterheblichkeitspriifung (UEP) vom Juni 2003 handelt
es sich bei dem Plangebiet um einen Freiflichenkomplex, der geprigt ist durch Obstwiesen, Obst-
gérten, Hausgirten, einen Eichen-Buchenwaldbestand und eine Gehdlzbrache.

Im Norden des Plangebietes durchflieft von Ost nach West ein ca. 100 m langer Abschnitt des Kat-
terbaches intensiv genutzte Gérten. Der Bachlauf ist hier stark anthropogen tliberpréigt. Im stidlichen
Plangebiet befindet sich ein liberwiegend offener Zulauf zum Katterbach, dessen Quellbereich bzw.
Quellarme vermutlich in der stidlichen Waldfldche liegen. Die Uferbereiche sind hier naturnah aus-

gepragt.

Das Plangebiet weist, bedingt durch den strukturierten Biotopkomplex, vielfaltige Landschaftsele-
mente auf. Der vorhandene Wald ist in Verbindung mit den angrenzenden Waldbereichen pragend
und stellt eine “Griine Insel” fiir angrenzende Siedlungsgebiete dar. Der alte Eichen-Buchenwald,
der liberwiegend der potentiell natiirlichen Vegetation entspricht, hat eine bedeutende Funktion als
Verbundbiotop zu nérdlich und siidlich gelegenen Waldbereichen. Er stellt in seiner gut erhaltenen
Form ein urspriingliches Landschaftselement dar.



Im Rahmen einer im weiteren Verfahren zu erstellenden Umweltvertriaglichkeitsuntersuchung

(UVU) sind die Bereiche Wasser und Biotope besonders zu beachten. Zusammenfassend lassen sich

aus der UEP folgende 6kologische Zielvorstellungen fiir das Plangebiet ableiten:

e Die dkologisch wertvollen bzw. empfindlichen Bereiche wie der Wald und die Bachldufe sollten
moglichst von einer Bebauung ausgeschlossen werden.

e Entlang des Katterbaches bzw. seines Zulaufes ist ein beidseitiger naturnaher Schutzstreifen
anzustreben.

e Der Ausgleich fiir den Eingriff im Plangebiet sollte mdglichst auch im Plangebiet zur Sicherung
der empfindlichen Bereiche erfolgen.

Die Umwelterheblichkeitspriifung ist den Fraktionen in Kopie zugegangen

Der Landschaftsplan Nr. 4 ,,Mittlere Dhiinn* ist seit 1995 rechtskréftig. Gro3e Teile des Neuenhau-
ser Weges und der Strafle Eichen liegen im Geltungsbereich dieses Landschaftsplans und sind mit
der Festsetzung ,,Landschaftsschutz* belegt. Die Darstellungen der Entwicklungsziele im Land-
schaftsplan sind - dhnlich wie beim Flichennutzungsplan - behdrdenverbindlich, seine Festsetzun-
gen - dhnlich wie beim Bebauungsplan - rechtsverbindlich. Grundsétzlich ist Bauleitplanung im
Bereich eines Landschaftsplanes moglich, es ist jedoch eine Abstimmung mit dem Kreis (Untere
Landschaftsbehorde) erforderlich. Die Verhandlungen wurden bereits aufgenommen.

Planinhalte

Das Plangebiet liegt in ebenem Geldnde. Die FldchengroBe betrdgt etwa 6 ha. Das Plangebiet reicht
vom Neuenhauser Weg im Norden bis zu den Waldflichen Kempener Strafle / Eichen. Dem Be-
schluss des Planungsausschusses vom 24.04.1997 folgend wurde das Grundstiick Czwielung an der
Kempener Strale in die Planung einbezogen.

Uber die StraBe Eichen werden heute zwolf Gebiude — iiberwiegend Einfamilienhiuser — erschlos-
sen. Der stadtebauliche Vorentwurf zum Bebauungsplan greift die Struktur vor Ort auf und ergénzt
sie um vier Gebaudegruppen an je einem Strallenstich. In Fortsetzung der vorgefundenen Bebau-
ungsstruktur entsteht so der Eindruck eines ,,gewachsenen® Siedlungsgebietes.

Gemil einer Vorgabe aus der Stidtebaulichen Voruntersuchung orientieren sich die geplante Be-
bauung und die bauliche Dichte am Bestand der Stralen Eichen und Im Schénen Feld. Vorgesehen
sind eingeschossige Einfamilienhduser — iiberwiegend freistehend — bei Grundstlicksgroflen zwi-
schen 350 und 800 gm. Der Entwurf verzichtet bewusst auf eine stirkere Verdichtung, da sich auch
die ErschlieBung iiber die Strale Eichen zwar als sinnvoll, aber auch als schwierig herausgestellt hat
(s.u.). Trotz der relativ geringen baulichen Dichte enthilt der Vorentwurf in der vorgestellten Fas-
sung 30 neue Hiuser im Bereich — Eichen — Uber den Neuenhauser Weg werden zusitzlich noch
einmal vier Gebdude erschlossen.

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt entgegen der Zielvorgabe aus der Stdadtebaulichen Vor-
untersuchung allein {iber die Strale Eichen. Die heute bereits vorhandene Wegefiihrung zu Neuen-
hauser Weg ldsst einen Ausbau zu einer ErschlieBungstrale auf Grund der engen Gebdudestelle
nordlich des Katterbaches nicht zu. Dariiber hinaus liegt das Schwergewicht der heutigen und der
geplanten Siedlungsentwicklung an der Strale Eichen, so dass die Verbindung iiber die Stra3e Ei-
chen zur Kempener Strafe deutlich kiirzer ist als bei einer Verkehrsfithrung iiber den Neuenhauser
Weg.

Die Stralle Eichen ist derzeit keine 6ffentliche Strale und auch nur teilweise im Eigentum der Stadt.
Insbesondere im Einmiindungsbereich an der Kempener Strafle ist eine Aufweitung des Straflen-
raums erforderlich. Im weiteren Verlauf der Strafle ist eine Verbreiterung ebenfalls erforderlich,
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aber nicht durchgehend moglich. Zur Priifung der verkehrstechnischen Erfordernisse und Moglich-
keiten wird in Kiirze eine ErschlieBungsplanung erstellt. Dabei ist auch zu untersuchen, ob im wei-
teren Verfahren eine Uberplanung des Gebdudes Eichen Nr. 6 notwendig wird.

Wichtiger Bestandteil der Planung sind fuBléufige Verbindungen {iber die Strafle Eichen in Rich-
tung Neuenhauser Weg und dariiber hinaus in Richtung Plackenbruch sowie von Strd3chen Siefen
iber das Plangebiet zur Kempener Strale und damit zur Grundschule Katterbach. Auch zwischen
der Siedlung Hiilsenanger und dem Plangebiet ist ein FuBweg vorgesehen.

Die Planung hélt bewusst Abstand zur Kempener Strale. Zum einen soll ein Eingriff in die 6kolo-
gisch hochwertigen Bereiche zwischen dem Bachlauf und der Kempener Stra3e vermieden werden.
Zum anderen ist es auch aus Griinden des Immissionsschutzes sinnvoll, mit Wohngebduden einen
Abstand zur viel befahrenen Kempener Strafle einzuhalten.

Die Schwere des Eingriffes im Plangebiet hdangt wesentlich von der Inanspruchnahme der Waldbe-
reiche und der an die Gewésser angrenzenden Fldchen ab. Insofern sollten im Sinne der Eingriffs-
minimierung die Waldfldchen und ausreichend bemessene Schutzstreifen im Umfeld der Gewésser
freigehalten werden. Durch die Inanspruchnahme der girtnerisch oder landwirtschaftlich genutzten
Flachen kann der Eingriff vergleichsweise gering gehalten werden. Auch gemif3 den Planungszielen
aus dem Entwicklungsplan Schildgen / Katterbach sind 6kologisch hochwertige Bereiche von der
Planung von Wohnbauflichen auszunehmen. Diesem Ziel folgt die Vorentwurfsplanung zum Plan-
gebiet — Eichen — mit dem Erhalt der Waldfldchen und dem Schutz der Bachléufe.

Im Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung sind grundsétzlich die Moglichkeiten des Aus-
gleichs innerhalb des Untersuchungsgebietes als vorrangig zu betrachten. Hier bieten sich im Unter-
suchungsgebiet gute Entwicklungsmdglichkeiten, so dass fiir einen Ausgleich ausreichend Potential
vorhanden ist.

Das gesamte Plangebiet ist als Bereich mit hohen Grundwasserstanden und als Einzugsgebiet fiir
den Katterbach von Bedeutung. Aufgrund der zu erwartenden Versiegelung im Plangebiet ist mit
einer Beeintrichtigung des Wasserhaushaltes durch verminderten Abfluss zum Katterbach und einer
Verringerung der Grundwasserneubildungsrate zu rechnen. Die Erstellung eines Niederschlagswas-
serbeseitigungskonzeptes erfolgt im weiteren Verfahren.

Anlagen
e Ubersichtsplan Plangebiet und Landschaftsplan
e Vorentwurf
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Finanzielle Auswirkungen:

1. Gesamtkosten der MaBBnahme:

2. Jahrliche Folgekosten:

3. Finanzierung:
- Eigenanteil:
- objektbezogene Einnahmen:

4. Veranschlagung der Haushaltsmittel:

5. Haushaltsstelle: -
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