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Bebauungsplan Nr. 3342 - Lohhecke -
- Beschluss zur erneuten friithzeitigen Biirgerbeteiligung

Beschlussvorschlag

Der Planungsausschuss beschlie8t, das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 3342 —
Lohhecke — auf der Grundlage der beiden vorgestellten Vorentwurfsvarianten fortzusetzen und be-
auftragt die Verwaltung mit der Durchfiihrung der frithzeitigen Biirgerbeteiligung gemil3 § 3 Abs. 1
BauGB mittels Aushang und Versammlung.




Sachdarstellung / Begriindung
Vorgeschichte

Der Planungsausschuss hat in seiner Sitzung am 07.05.1992 beschlossen, fiir den Bereich ,,Lohhe-
cke* zwischen der Sander Strafe und der Schulstra3e in Sand einen stddtebaulichen Entwurf zu er-
arbeiten. Vorausgegangen war eine Untersuchung zu verschiedenen potentiellen Wohnbaufldchen
im Ortsteil Sand. Nachdem die CDU-Fraktion im September 1990 den Antrag gestellt hatte, vor-
handene Wohnbaufldchen in Sand zu erschlieen oder ggf. im Flichennutzungsplan neue Wohnbau-
flichen darzustellen, waren seitens der Verwaltung fiir verschiedene Standorte Umwelterheblich-
keitspriifungen durchgefiihrt worden. Einige der potentiellen Bauflaichen wurden daraufthin nicht
weiterverfolgt. Fiir die Bereiche ,,Lohhecke” und ,,Kirche Sand* sollten jedoch Vorentwlirfe erar-
beitet bzw. Bebauungsplanverfahren eingeleitet werden.

Zum Bebauungsplanverfahren Nr. 3342 — Lohhecke — fand am 25.01.1995 eine Biirgerversammlung
statt, auf der eine mogliche Bebauung des Bereiches diskutiert wurde. Anhand der Einwénde und
Anregungen aus der Biirgerbeteiligung hatte die Verwaltung darauthin drei Vorentwiirfe erarbeitet
und dem Planungsausschuss in seiner Sitzung am 14.09.1995 vorgelegt. Der Ausschuss entschied
sich fiir den Vorentwurf Nr. 2 (s. Anlage) als Grundlage fiir das Verfahren.

Nachdem das Bebauungsplan drei Jahre geruht hatte, wurde seitens einer Gemeinschaft von Grund-
eigentiimern aus dem Plangebiet am 16.12.1998 gemal} § 24 GO NW die Fortsetzung des Bauleit-
planverfahrens angeregt. Die Anregung wurde im Hauptausschuss am 09.03.1999 und nach ihrer
Uberweisung im Planungsausschuss am 10.06.1999 behandelt.

In der Sitzung am 21.01.2000 teilte die Verwaltung dem Planungsausschuss mit, dass sie beabsich-
tige, ein privates Planungsbiiro mit der Entwurfserstellung fiir den Bebauungsplan zu beauftragen
bei Kosteniibernahme durch die an der Planung interessierten Grundstiickseigentiimern. Der stidte-
bauliche Vertrag zwischen der Stadt und der Interessengemeinschaft — Lohhecke — zur Ubernahme
der Planungskosten wurde am 28.08.2000 unterzeichnet. Darauthin wurde das Biiro H + B Stadtpla-
nung aus Koln mit Datum vom 03.11.2000 beauftragt, die Planung aufzunehmen.

Bei dem Plangebiet (3,5 ha) handelt es sich um einen mit groBtenteils aufgelockerter, stralenbeglei-
tender Bebauung gefassten Block. Die Nutzung wird {iberwiegend durch eine heterogene ein- bis
dreigeschossige Wohnbebauung bestimmt. Entlang der Sander StraB3e finden sich einzelne kleinere
Dienstleistungs- und Versorgungseinrichtungen (Bickerei, Gaststitte etc.) im Sinne eines Mischge-
bietes. Der im Wesentlichen unbebaute innere Blockbereich ist von tiefen Grundstiicken geprégt,
die iiberwiegend der SchulstraBe zugeordnet sind. Im zentralen Bereich liegen die Flachen einer
Girtnerei teilweise brach. Das Gelidnde weist ein z.T. starkes Gefille von Siidosten nach Nordwes-
ten auf.

Die Darstellung des gesamten Plangebiets als gemischte Baufliche im Flachennutzungsplan ent-
spricht nicht mehr den aktuellen Zielen der Stadtentwicklung. Parallel zum Bebauungsplanverfah-
ren ist daher eine Anderung des F-Plans erforderlich, in der der siidliche Teil des Plangebiets als
Wohnbaufldche dargestellt wird.

Umwelterheblichkeit

Das Plangebiet zdhlte als Flache F zu den Untersuchungsfldchen der Umwelterheblichkeitspriifung
(UEP) fiir Sand von 1991. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens —Lohhecke — wurde im August



1998 vom Biiro NARDUS eine eigene UEP fiir das Plangebiet erstellt. Die UEP ist von der Verwal-
tung auf Plausibilitdt gepriift worden. Die beiden Umwelterheblichkeitspriifungen sind den Fraktio-
nen in Kopie zugegangen. Die Ergebnisse werden im Folgenden zusammengefasst.

Das Plangebiet ist geprdgt von Zier- und Nutzgirten mit mehr oder weniger intensiver Nutzung und
nur vereinzelten Grof3gehdlzen. Der Artenreichtum wird als durchschnittlich bezeichnet. Die ge-
samte Flora des Plangebietes ist auf Grund der teilweise intensiven Nutzungen (Wohnhéduser mit
Garten, Gértnerei mit Gewéchshédusern und Frithbeeten) sowie der vorbelasteten Gewéchshausbra-
che anthropogen beeintrichtigt. Im Plangebiet dominieren haufige ,,Allerweltsarten®. Seltene, ge-
fahrdete oder regional bemerkenswerte Pflanzenarten konnten nicht nachgewiesen werden. Gleiches
gilt fiir die im Plangebiet vorzufindende Fauna.

Das Plangebiet hat insgesamt keine oder nur eine geringe Biotopqualitdt. Es liegt weder im Land-
schaftsschutzgebiet noch in einer Wasserschutzzone. Oberflichengewédsser werden von der Planung
nicht beriihrt.

Die Fa. GEO CONSULT im Januar 1998 fiir das Plangebiet eine Untersuchung zu Baugrund und
Hydrogeologie erstellt. Diese hat ergeben, dass nur in einer minimalen Flache des Bebauungsplan-
gebietes fiir eine Regenwasserversickerung vertretbare Durchléssigkeitswerte anzutreffen sind. Fiir
den iiberwiegenden Teil des Plangebietes in eine Versickerung nicht moglich. Die Entwasserung
soll entsprechend iiber die Trennkanalisation erfolgen, was bereits mit dem Staatlichen Umweltamt
Koln abgestimmt ist.

Im Auftrag der Stadt hat die Firma GEO CONSULT im Januar 1998 auch eine Gefdahrdungsab-
schiatzung vorgelegt. Die Ergebnisse der chemischen Analysen zeigen flichendeckend insgesamt
keine Auffilligkeiten. Eine einzelne Probe enthielt deutlich erhohte Schwermetallanteile, die der
Gutachter als Ausreilerwert einstuft.

An der Sander Strafle gibt es bereits heute hohe Larmimmissionen auf Grund der Vorbelastung
durch die L 329. Entsprechende SchallschutzmaBBnahmen miissen im Laufe des weiteren Verfahrens
untersucht werden. Untersuchungsbedarf aus Sicht des Schallschutzes besteht auBerdem fiir die
Schulstrae, gewerbliche Betriebe im Plangebiet und den nahe gelegenen Sportplatz.

Planinhalte

Die Vorentwurfsplanung wurde in zwei Alternativen erstellt, die beide in der frithzeitigen Biirger-
beteiligung zur Diskussion gestellt werden sollen. Stiadtebauliches Ziel der Planung ist eine lockere
Bebauung aus Einfamilienhdusern in Anlehnung an die bestehende offene Bauweise an der Sander
StraBe wie auch an der SchulstraBe. Ahnlich wie der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan Nr.
3333 — Kirche Sand — dient die Planung im Bereich Lohhecke der Stiarkung von Sand durch eine
bauliche Verdichtung im Zentrum des Ortsteils.

Die beiden Alternativen des Vorentwurfs unterscheiden sich vor allem in der ErschlieBung des
Plangebietes. Alternative 1 orientiert sich bzgl. der ErschlieBung an dem alten Vorentwurf von
1995. Uber die Parzelle des Hauses Sander Str. 208 wird eine PlanstraBe in den Blockinnenbereich
gefiihrt und verzweigt sich dort. Die Bebauung reiht sich entlang einer in West-Ost-Richtung ver-
laufenden ErschlieBungsstraf3e auf, die an beiden Enden mit Wendeanlagen versehen ist.

In Alternative 1 passt sich die ErschlieBung stérker der terrassierten Hanglage des Plangebietes an.
Die von der Sander Stralle abzweigende Planstrale erschliefSt den topografisch etwas niedriger ge-
legenen Westen des Gebietes. Der hoher gelegene Ostliche Teil des Plangebietes wird von einer
zweiten Wohnstralle erschlossen, die an die Schulstral3e angebunden ist. Beide ErschlieBungsstra-
Ben sind durch einen FuBweg mit einander verbunden, der wegen des Hohenunterschieds als Trep-



penanlage auszubilden ist. Auf Grund der besonderen topografischen Situation wird an der 6stli-
chen ErschlieBungsstraf3e eine individuelle Hangbebauung vorgeschlagen. Um die Besonnungs- und
Belichtungsverhiltnisse nicht zu beeintréchtigen, werden die Gebdude zusétzlich versetzt angeord-
net.

Die Planung von 1995 (s. Anlage) hatte ein Mehrfamilienhaus an der Schulstrale sowie 31 Einfa-
milienhéduser in Einzel- und Doppelhausbauweise vorgesehen. Aus heutiger Sicht und unter Wiirdi-
gung der in den vergangenen Jahren vorgebrachten Bedenken gegen die Planung erscheint die bau-
liche Dichte des damaligen Vorentwurfs als zu hoch. In den Alternativen des neuen Vorentwurfs
wurde die Zahl der Gebdude daher deutlich reduziert. Der Vorentwurf Alternative 1 enthélt nun-
mehr noch 24 und die Alternative 2 noch 22 Einfamilienhduser. Um einen moglichst aufgelockerten
Charakter der Neubebauung zu erreichen, sind die Einfamilienhéduser freistehend geplant. Doppel-
oder Reihenhéuser sind nicht vorgesehen.

Die Hohe der geplanten Gebédude sollte ein Vollgeschoss nicht iiberschreiten, da andernfalls in der
Hanglage auf Grund von Geschossstaffelungen leicht der Eindruck einer zu massiven Bebauung
entstehen kdnnte (Souterrain, EG, Obergeschoss, ausgebautes Dachgeschoss). Uber Gelindeschnitte
in exemplarischen Teilbereichen des Plangebietes wurde durch das planende Biiro gepriift, ob die
Belichtungs- und Besonnungsverhéltnisse der Bestandsbebauung entlang der Sander Strale beein-
trachtigt werden konnten. Mit eingeschossigen Hanghdusern im rdumlich engeren 6stlichen Teil des
Plangebietes soll eine Verschattung der Gebdude an der Sander Strafle vermieden werden.

Wichtiges Element der Planung sind die FuBwegeverbindungen. In Nord-Siid-Richtung entsteht
eine fuBldufige Verbindung zwischen Sander Strafle und Schulstrafle. Die beiden Wendeanlagen der
ErschlieBungsstralen werden iiber Fulwege im Westen an die Sander Strafle und im Osten an das
Schulgeldnde angebunden, um Umwege fiir Fuligdnger zu vermeiden.

Eine Busverbindung besteht iiber die Linie 453, deren Haltestelle an der Sander Stra3e liegt. Die
Buslinie verkehrt zwischen Hand und Herkenrath und bindet den Planbereich an die Innenstadt mit
S-Bahnhaltepunkt und Busbahnhof an.

Eine Bewertung des zu erwartenden Eingriffs in Natur und Landschaft wird im Rahmen der im wei-
teren Verfahren zu erstellenden Umweltvertriglichkeitspriifung vorgenommen. Da es sich bei der
Planung um die Verdichtung eines Baublocks handelt, wird der erforderliche Ausgleich nur in be-
grenztem Malle im Plangebiet selbst moglich sein, so dass auf externe Ausgleichsflichen zuriickge-
griffen werden muss.

Anlagen

Ubersichtsplan

Vorentwurf Stand 1995

Alternative 1 zum Vorentwurf Stand Jan. 2001
Alternative 2 zum Vorentwurf Stand Jan. 2001
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