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Bebauungsplan Nr. 3333 - Kirche Sand -

- Beschluss zur Aufstellung

- Beschluss zur friithzeitigen Biirgerbeteiligung

Beschlussvorschlag

Gemail § 2 in Verbindung mit den §§ 8 ff Baugesetzbuch ist der Bebauungsplan

Nr. 3333 — Kirche Sand —

als verbindlicher Bauleitplan im Sinne von § 30 Abs. 1 (qualifizierter Bebauungsplan) auf-

zustellen.

Der rdumliche Geltungsbereich wird im Westen durch die Ommerbornstralle, im Norden
durch die Herkenrather Straf3e und im Siidosten durch land- und forstwirtschaftliche

Flachen begrenzt.

Der Bebauungsplan setzt die genauen Grenzen seines raumlichen Geltungsbereiches fest

(§ 9 Abs. 7 Baugesetzbuch).

I1. Der Planungsausschuss beschlie3t, das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans

Nr. 3333 — Kirche Sand —

auf der Grundlage des Vorentwurfes fortzusetzen und beauftragt die Verwaltung mit der
Durchfiihrung der friihzeitigen Biirgerbeteiligung gemil § 3 Abs. 1 BauGB durch

Aushang.




Sachdarstellung / Begriindung

Zu ll.
Vorgeschichte

Der Planungsausschuss hat in seiner Sitzung am 07.05.1992 einstimmig beschlossen, fiir den Be-
reich zwischen der Herkenrather Strale und der Ommerbornstral3e in Sand einen stiddtebaulichen
Entwurf zu erarbeiten. Vorausgegangen war eine Untersuchung zu verschiedenen potentiellen
Wohnbaufldchen im Ortsteil Sand. Nachdem die CDU-Fraktion im September 1990 den Antrag
gestellt hatte, vorhandene Wohnbaufldchen in Sand zu erschlieBen oder ggf. im Fldchennutzungs-
plan neue Wohnbauflichen darzustellen, waren seitens der Verwaltung fiir verschiedene Standorte
Umwelterheblichkeitspriifungen durchgefiihrt worden. Einige der potentiellen Bauflichen wurden
darauthin nicht weiterverfolgt. Fiir die Bereiche ,,Lohhecke™ und ,,Kirche Sand“ sollten jedoch
Vorentwiirfe erarbeitet bzw. Bebauungsplanverfahren eingeleitet werden. Das Verfahren Nr. 3333 —
Kirche Sand — ist dann allerdings nie iiber das Stadium eines groben Vorentwurfs hinausgekommen,
da die Eigentiimer der maBgeblichen Grundstiicke nicht an einer ErschlieBung interessiert waren.

Aktueller Planungsanlass

Die Eigentiimer des ortsansdssigen Lebensmittelmarktes an der Herkenrather Strale 5 sind auf
Grund der Konkurrenzsituation durch die neu entstandenen Lebensmitteldiscounter im Bereich Lo-
chermiihle gezwungen, das Geschift in GroBBe und Sortiment zu erweitern. Da die beabsichtigten
Verdnderungen am bisherigen Standort nicht zu verwirklichen sind, wollen die Betreiber des Le-
bensmittelmarktes auf der Siidseite der Herkenrather Strafle einen Neubau errichten. Die avisierte
Flache gehort zu den oben erwihnten potentiellen Wohnsiedlungsbereichen und stellt sich heute als
Griinland (Wiese) dar.

Voraussetzung fiir die Genehmigungsfahigkeit des geplanten Supermarktes (Vollsortimenter mit
700 gqm Verkaufsfliche plus Getrankemarkt mit 200-300 qm VF) ist die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes. Der Flachennutzungsplan stellt entlang der Herkenrather Strafle eine gemischte Baufla-
che dar, so dass fiir diesen Bereich keine Anderung des F-Plans erforderlich wiire.

Stadtentwicklungspolitisches Ziel fiir den Ortsteil Sand ist weiterhin, iiber eine Verdichtung des
Siedlungsbereiches eine verbesserte Auslastung der Infrastruktureinrichtungen (hier insbesondere
der Grundschule) zu erreichen. Die Verwaltung hat das Vorhaben zur Errichtung des Lebensmit-
telmarktes daher zum Anlass genommen, fiir den Gesamtbereich des Bebauungsplans Nr. 3333 —
Kirche Sand — einen stddtebaulichen Vorentwurf erarbeiten zu lassen, auf dessen Grundlage das
Bebauungsplanverfahren fortgesetzt werden soll. Ob das Bebauungsplanverfahren fiir das gesamte
Plangebiet oder nur fiir einen Teilbereich (Lebensmittelmarkt) fortgefiihrt wird, kann erst nach der
Biirgerbeteiligung entschieden werden.

Umwelterheblichkeitspriifung

Das Plangebiet umfasst die in der Umwelterheblichkeitspriifung von 1991 untersuchten Fldchen B
und C. Die UEP macht folgende zusammenfassende Aussagen. Beide Fliachen stellen sich als inten-
siv genutztes Griinland (Wiese) dar. Sie besitzen nahezu keine Merkmale eines Lebensraumes von
Belang fiir die Fauna. ,,Hinsichtlich ihres Artenreichtums von Flora und Fauna (potentiell), aber
auch wegen des weitest gehenden Mangels an landschaftlichen Strukturelementen, sind diese
Standorte, gemessen an ihrem urspriinglichen, natiirlichen Potential, stark verarmt. Demzufolge ist
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der 0kologische Wert dieser Fliachen vergleichsweise gering anzusetzen.“ Im Ergebnis der UEP
wurden u.a. die Flachen B und C als grundsétzlich fiir eine Nutzungsdnderung geeignet eingestuft.
Konkrete Planungen miissen ggf. im Einzelnen auf ihre Umweltvertriglichkeit hin untersucht wer-
den.

Die UEP von 1991 wurde im September 2000 auf ihre Aktualitét iiberpriift und ergénzt um Aussa-
gen zu den sich im Plangebiet nordlich und westlich der Fldche C anschlie8enden, sehr tiefen Haus-
grundstiicke.

Die Uberpriifung ergab eine weitgehende Giiltigkeit der UEP von 1991. Die UEP ist den Fraktionen
als Kopie zugegangen.

Planinhalte

Das Plangebiet, das eine Grof3e von ca. 4,5 Hektar aufweist, wird durch seine Topografie gepragt.
Von einer Hiigelkuppe fillt das Geldnde sowohl nach Norden zur Herkenrather Stral3e wie auch
nach Westen zur Ommerborn Strafle mit teilweise 10% Gefille nach Sand hinunter ab. Geplant ist
ein durchgriintes Wohngebiet das den Ortsteil Sand zur Landschaft hin abrundet und zudem ein
neuer Standort flir einen Lebensmittelmarkt.

Der Lebensmittelmarkt ist in der Planung an der Herkenrather Straf3e placiert. Angeplant ist ein
Lebensmittelmarkt mit einer Nutzflache von ca. 1100 QM, davon 700 QM Verkaufsfliache, und 70-
80 Stellplitzen.

Da der Lebensmittelmarkt und die dazugehdrigen Parkplitze annidhernd niveaugleich realisiert wer-
den miissen (Problematik Einkaufswagen etc.), ist er entlang der Herkenrather Strale orientiert.
Dieses ermoglicht einen geringeren Einschnitt in den Hang und zugleich eine eindeutige Orientie-
rung des Lebensmittelmarktes zum Ortsteil.

Der Eingangsbereich ist mit einer kleinen Vorplatzfliche zur Herkenrather Strafle geplant, um auch
dem von Sand kommenden Fullgdnger eine sichere Wegbeziehung zu bieten.

Der Lebensmittelmarkt ist in einer “U”- Form angeordnet, um einen moglichst effizienten Schall-
schutz sowohl der bestehenden Nachbarbebauungen, als auch der neu geplanten Wohnbebauung zu
gewdhrleisten. Angedacht ist, den Baukorper und den Parkplatz durch Baumpflanzungen und ggf.
ein Griindach gestalterisch vertrdglich in den Hang einzupassen.

Das geplante Wohngebiet ist mit ca. 68 Wohneinheiten konzipiert. Um eine fiir Familien interessan-
te Wohnsituation zu schaffen werden fast ausschlielich Reihen und Doppelhéuser in der Planung
vorgesehen. Die ca. 26 Reihenhduser auf einer durchschnittlichen Grundstiicksfldche von ca. 250
QM ( Mittelhaus), die ca. 40 Doppelhaushélften auf durchschnittlich ca. 450 QM. Die Bebauung
passt sich topografisch dem Gelédnde an und ist zum Ortsteil Sand orientiert. Angeplant ist eine Ge-
schossigkeit von 2 Geschossen + Dach.

Das geplante Wohngebiet soll von der Herkenrather Straf3e aus erschlossen werden. Eine neue Plan-
stra3e soll gegeniiber der Einmiindung Dombach Sander Strafe in das neue Wohngebiet hinein-
fiihren.

Die Planstrafen sind als gemischt genutzte Verkehrsflichen mit der Breite 5,5 Meter bzw. 4,75 Me-
ter angedacht. Geplant sind 2 Stellpldtze pro Wohneinheit und zusitzlich ca. 10 6ffentliche Stell-
plitze.

Die Stellpldtze der Doppelhduser sind als Garagen oder Carports auf den Grundstiicken geplant, die
Stellplatze der Reihenhéuser sind als Carports oder offene Stellplitze entlang der Planstralle ange-
legt.

Wichtiges Element der ErschlieBung des Wohngebietes ist der fuBlaufige Bezug zum Kindergarten
und Bereich Sand- Kirche/ Schule. Ein FuBweg soll das Wohngebiet entlang des neuen Spielplatzes
mit dem Kindergarten verbinden und eine fuBBldufige Anbindung der Neubebauung mit dem Orts-
kern gewdhrleisten.



Gemal Spielplatzbedarfsplan ist im Plangebiet ein offentlicher Spielplatz vorgesehen. Auch der
Flachennutzungsplan enthilt bereits eine entsprechende Darstellung. Nach Berechnungen des Ju-
gendamtes wird an diesem Standort ein Spielplatz in einer Grof3e von 700 gm bendétigt.

Der eingeplante Spielplatz erfiillt mit seiner GroBe von ca. 750 qm diese Anforderung und ist durch
seine Lage neben dem Kindergarten sowohl an das Neubaugebiet, als auch an den bestehenden Ort
angebunden.

Zu l.

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 3333 — Kirche Sand — dient der Sicherung
der Planung. Bauliche Entwicklungen der Vergangenheit verhindern eine stiddtebaulich vertrigliche
ErschlieBung des Plangebietes iiber die Ommerbornstra3e. Auf Grund der topografischen Verhailt-
nisse und aus Griinden einer wirtschaftlichen ErschlieBung verbleibt nur noch eine sinnvolle Mog-
lichkeit, das Plangebiet iiber ein noch unbebautes Grundstiick an der Herkenrather Stralle zu er-
schlieBen. Diese Lage hat den weiteren Vorteil, dass an dieser Stelle eine Kreuzung mit der gege-
niiberliegenden Dombach-Sander-Stra3e entstehen wiirde, was verkehrstechnisch giinstiger ist als
ein Versatz der beiden Straf3en.

Die Verwaltung schlédgt vor, den Aufstellungsbeschluss zu fassen, das Bebauungsplanverfahren auf
der Grundlage des Vorentwurfs fortzusetzen und die Biirgerbeteiligung gemédll § 3 Abs. 1 BauGB
durch Aushang durchzufiihren.

Eine Verkleinerung des stddtebaulichen Vorentwurfs zum Bebauungsplan Nr. 3333 — Kirche Sand —

ist der Vorlage beigefiigt.

Anlagen
e Verkleinerung des Vorentwurfs
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