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1. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am sudwestlichen Rand des Sankt Augustiner Zentrums. Es hatte im
Rahmen des friihzeitigen Beteiligungsverfahrens nach § 3 Abs. 1 BauGB und 4 Abs. 1 BauGB
eine Grofke von ca. 7,4 ha.

Nach Durchfihrung des o.g. Verfahrensschrittes wurde der Bebauungsplan aufgrund des
Beschlusses des Ausschusses flir Umwelt und Stadtentwicklung vom 05.04.2022 in einen
Teilbereich A, der Gegenstand dieser Begrindung ist und einen Teilbereich B geteilt. Der
Teilbereich B umfasst einen zukinftigen Erweiterungsbereich fir die beiden Forderschulen
des LVR sowie des Rhein- Sieg- Kreises und soll zu einem spateren Zeitpunkt zur Rechtskraft
gebracht werden, sobald die Abstimmung mit den beiden o0.g. Kérperschaften abgeschlossen
ist.

Der Teilbereich A des Bebauungsplanes mit einer Gréf3e von ca. 6,2 ha wird im Wesentlichen
wie folgt begrenzt:

¢ Im Norden durch den bestehenden Ful3- und Radweg des ,,Grinen C*,

e im Osten durch die Sportanlagen des Zentrums und eine zwischen dem Plangebiet und
den beiden o.g. Férderschulen verbleibende landwirtschaftliche Flache und

e im Suden und Westen durch die Arnold- Janssen- Stralle (L143).

Die Abgrenzung des Plangebietes kann dem Bebauungsplan entnommen werden.

2. Planungsanlass

Das Plangebiet stellt insb. neben den Flachen im engeren Umgriff der Hochschule
Bonn/Rhein- Sieg eine der letzten Flachenreserven im Zentrum der Stadt Sankt Augustin dar.

Mit dem Neubau des Sportzentrums, der Heinrich- Hanselmann- Schule und der
Verwirklichung des ,Links“ im Rahmen des regionalen Projektes ,Grines C“ wurden im
direkten Umfeld des Plangebietes bereits zentrale Einrichtungen und Projekte der Stadt Sankt
Augustin und der Region verwirklicht.

Im Rahmen der Diskussion zum Stadtentwicklungskonzept ,Sankt Augustin 2025“ mit dem
Leitbild ,Wissensstadt plus“ besteht in Zusammenhang mit der weiteren Zentrumsentwicklung
ein Bedarf an gewerblichen Flachen, insb. aus dem Bereich des quartidren Sektors
(unternehmensnahe Dienstleistungen), fir Forschung und Entwicklung sowie Gesundheit.

Mit oberster Prioritat im Sinne des 0.g. Leitbildes der Stadt soll der Neubau des Deutschen
Zentrums fur Luft- und Raumfahrt (DLR) im Plangebiet angesiedelt werden, der als ,Inkubator®
fur die weitere Entwicklung des Quartiers dienen kann.

Der dargestellte Bedarf an neuen Bauflachen kann nicht alleine im Wege der
Innenentwicklung, insb. durch Wiedernutzbarmachung bzw. Konversion von bereits baulich
genutzten Flachen oder z.B. Nachverdichtungen in bestehenden Gewerbegebieten gedeckt
werden, da diese Flachen in dieser zusammenhangenden GréRenordnung an anderer Stelle
des Stadtgebietes weder gegeben noch verfiigbar sind. Vor diesem Hintergrund sind auch
Neuerschlielungen von Bauflachen auf heute noch landwirtschaftlich genutzten Flachen
unvermeidbar.

Im Vorfeld des formellen Bebauungsplanverfahrens wurden zwei stadtebauliche Entwurfe in
Form von zwei Alternativen entwickelt, die eine moégliche Bebauung des Plangebiets
darstellten. Dabei wurden v.a. die Lage des zukinftigen Geldndes des DLR und die



H+B Stadtplanung

Unterbringung des ruhenden Verkehrs untersucht. Die nunmehr ausgewahlte Vorzugslosung,
die im Kapitel 6. beschrieben wird, soll Gber diesen Bebauungsplan zur Rechtskraft gebracht
werden.

3.  Planungsablauf

Der Rat der Stadt Sankt Augustin hat in seiner Sitzung am 01.07.2021 den
Aufstellungsbeschluss flr den Bebauungsplan Nr. 112 gefasst. Er hat die Verwaltung
desweiteren beauftragt, die friinzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB
sowie der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB
durchzufuhren.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand im Zeitraum vom 30.08.2021 bis 20.09.2021
statt. Die betroffenen Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom 04.08.2021 um Stellungnahme gebeten.

Am 03.11.2021 hat der Rat der Sankt Augustin die eingegangenen Stellungnahmen aus dem
frihzeitigen Beteiligungsverfahren einschlielRlich der Stellungnahmen der Verwaltung zur
Kenntnis genommen und beschlossen, das Planverfahren auf Grundlage eines modifizierten
stadtebaulichen Konzeptes weiterzubearbeiten.

Nach Zwischenberatungen im Ausschuss fir Umwelt und Stadtentwicklung am 08.02.2022
und 05.04.2022 hat dieser Ausschuss am 05.04.2022 auch die Teilung des Bebauungsplanes
in die Teilbereiche A und B formell beschlossen. Der Teilbereich A soll ohne die zuklnftige
Erweiterungsflache fiir die Forderschulen zur Rechtskraft gebracht werden.

Im Zeitraum von 25.09.2023 bis 08.11.2023 fand die Verdffentlichung des Entwurf des
Bebauungsplanes flir den Teilbereich A nach § 3 Abs. 2 BauGB statt. Die betroffenen
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurde parallel nach § 4 Abs. 2 BauGB
um erneute Stellungnahme gebeten.

4. Planungsrechtliche Situation
4.1 Regionalplan

Im Regionalplan fir den Regierungsbezirk KoIn, Teilabschnitt Region Bonn/ Rhein-Sieg ist das
Plangebiet als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Eine bauliche Entwicklung ist
damit mit den Zielen der Landesplanung vereinbar.

Nordlich daran anschlielRend stellt der Regionalplan allgemeine Freiraum- und Agrarbereiche
und einen regionalen Grunzug dar.

4.2 Stadtentwicklungskonzept ,,Sankt Augustin 2025

Im Rahmen der Diskussion zum Leitbild ,Wissensstadt plus® stand das Plangebiet als
Erweiterungsgebiet fur das Sankt Augustiner Zentrum fiir zentrale Einrichtungen im Fokus. Es
bildet auch den westlichen Eingang zum Zentrum und den Ubergang zu den
Landschaftsbereichen der sog. ,,Griinen Mitte“. Dabei soll der bestehende Charakter eines
,grinen Campus* aufgegriffen werden.
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4.3 Flachennutzungsplan (FNP)

Der FNP der Stadt Sankt Augustin stellt flir die Bestandsnutzungen angrenzend an das
Plangebiet Gemeinbedarfsflachen mit der Zweckbestimmung Schule und sozialen Zwecken
dienende Gebaude und Einrichtungen dar. Der Neubaubereich ist als Sonderbauflache mit der
Zweckbestimmung  Gesundheit, Bildung, Forschung und Lehre ausgewiesen.
Bestandsbezogen sind die Arnold- Janssen- Stralle als Hauptverkehrszug, sowie der das
Plangebiet nérdlich und 6stlich tangierende Griinzug dargestellt. Auerdem wird das
Plangebiet von der Wasserschutzzone IlIb eingenommen.

Fir den Neubau der Frieda- Kahlo- Schule des LVR sowie die Erweiterung der Heinrich-
Hanselmann- Schule des Rhein- Sieg- Kreises (RSK) wird im Parallelverfahren zu dem
vorliegenden Bebauungsplan die 17. Anderung des Flachennutzungsplanes betrieben, in der
die Flachen fir den Gemeinbedarf entsprechend erweitern wird. Die Ubrigen
Entwicklungsabsichten innerhalb der Sonderbauflachen sind aus dem FNP entwickelt. Hier
bedarf es lediglich der Erganzung der Zweckbestimmung im Hinblick auf Dienstleistungen.

4.4 Bebauungsplan

Es lag bisher lediglich ein Aufstellungsbeschluss aus dem Jahre 1992 fiir den Bebauungsplan
Nr. 112 vor, der jedoch inhaltlich und flachenmaRig anzupassen war und daher durch
Beschluss des Rates der Stadt Sankt Augustin vom 01.07.2021 aufgehoben wurde. Mit neuer
Abgrenzung wurde die Einleitung des Bebauungsplanes Nr. 112 ,Wissenschafts- und
Grunderpark® in gleicher Sitzung beschlossen.

4.5 Storfallthematik

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb von angemessenen Sicherheitsabstanden nach
§ 3 Abs. 5¢ BImSchG bzw. Achtungsabstanden ohne Detailkenntnisse nach Leitfaden KAS-
18 bezogen auf Betriebsbereiche nach § 3 Abs. 5a BImSchG (,Storfallbetriebe).

5. Bestandssituation
5.1 Bauliche Nutzung angrenzend an das Plangebiet

Die beiden Forderschulen sind als 1- bis 2- geschossige Nutzungssolitare &stlich des
Plangebietes vorhanden. Die Heinrich- Hanselmann- Schule des RSK wurde vor wenigen
Jahren neu gebaut. Die Frieda- Kahlo- Schule des LVR soll aufgrund ihrer aus den 1970er
Jahren stammenden Bausubstanz auf dem Grundstlick des LVR sowie erganzend in westliche
Richtung neu errichtet werden. Fir diese Planungsabsicht ist die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 112, Teilbereich B zu einem spateren Zeitpunkt erforderlich.

5.2 Individualverkehr

Die dul3ere Anbindung des Plangebietes erfolgt tiber die Arnold- Janssen- Stral3e, die als L143
klassifiziert ist. Von dort aus gelangt man nach Norden zum Stadtteil Menden und nach Siden
zur B 56 als zentraler ErschlieBungsachse der Stadt Sankt Augustin zwischen Bonn und
Siegburg.

Der Neubaubereich ist teilweise bereits Uber eine Baustralle erschlossen, die an einen
vollausgebauten Kreisverkehrsplatz an die L 143 anbindet.
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Fiar FuRganger und Radfahrer besteht Gber die vorhandenen Griinverbindungen bereits ein
enges Netz an Wegen, die an das Zentrum anbinden und in die freie Landschaft flhren.

5.3 Umweltverbund

Mit dem offentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist das Plangebiet an der Bushaltestelle
~>ankt Augustin Freibad®, die auf Hohe des Kreisverkehrsplatzes liegt, Uber die Buslinie 508
(Sankt Augustin Zentrum - Troisdorf Bf. Spich Bf.) von montags bis freitags vom
Betriebsbeginn bis ca. 19:30 Uhr in einem 20 min- Takt zu erreichen. An Samstagen verkehrt
die Linie 508 von Betriebsbeginn bis ca. 10:30 Uhr im 30 min- Takt und danach bis ca. 19:30
im 20 min- Takt. An Sonntagen sowie abends nach 19:30 Uhr an allen Tagen gilt generell der
30 min-Takt. An den Haltestellen Zentrum und Kloster, die zu Fu} oder mit dem Fahrrad
erreichbar sind, verkehrt die Stadtbahnlinie 66 werktags uber (ca. 6 - 21 Uhr) im 10 min-
Regeltakt. Ab Dezember 2026 wird das Angebot nach Bonn und Siegburg mindestens in den
Hauptverkehrszeiten auf einen 5-Minuten-Takt verdichtet.

Die konkrete Umsetzung der o.g. Taktverdichtung auch bzgl. der haushaltsmaRigen
Konsequenzen bedarf zu gegebener Zeit noch einer entsprechenden Beschlussfassung durch
den Rat der Stadt Sankt Augustin im Rahmen der Fortschreibung des Nahverkehrsplanes.

Die Planung bindet die geplante Radpendlerroute Bonn — Sankt Augustin — Siegburg — Lohmar
am noérdlichen Rand des Plangebietes direkt und komfortabel in einer Breite von bis zu 7 m
ein. Der Querschnitt soll in einer Breite von ca. 4 m als Radweg und in einer Breite von ca. 2,5
m als FuBweg mit entsprechenden Banketten ausgebaut werden.

Das Plangebiet ist dartiber hinaus Uber selbststandig ausgebaute Ful- und Radwege (Allee
durch das Plangebiet, Verbindung zum Zentrum entlang des Sportgelandes) gut an das
Zentrum und die umgebenden Ortsteile angebunden. Dabei kann auch auf den ,Link* des
,Grunen C“ verwiesen werden.

5.4 Freiflachen

Der westliche Zugang zum Zentrum der Stadt Sankt Augustin kann als ,,Griner Stadteingang*
charakterisiert werden. Das Plangebiet selbst wird Uberwiegend durch die landwirtschaftliche
Nutzung bestimmt. Es wird von einer bestehenden Ful’- und Radwegeverbindung durchzogen,
die von einer Allee gesdumt wird.

Zwischen dem Rhein- Sieg- Gymnasium und der freien Landschaft, die in diesem Bereich als
,Grune Mitte* bezeichnet wird, erstreckt sich ein gestalteter Griinzug, der durch Spiel- und
Sportflachen gesaumt wird.

Im Béschungsbereich zur L143 haben sich teilweise dichte Geholzstrukturen und auch Wald
im Sinne des Forstrechtes entwickelt, die die topographisch tiefer liegenden,
landwirtschaftlichen Flachen (bis zu 6 Meter) optisch abschirmen. Die Ubrigen Freiflachen sind
von der topographischen Situation nur als schwach bewegt zu kennzeichnen.

6. Stadtebauliches Konzept

6.1 Bauliche Entwicklung

Auf einer Grundstiicksflache von ca. 1,3 ha wird flr das DLR im norddstlichen Bereich des
Plangebietes ein Burogebaude mit 4 bis 5 Geschossen vorgesehen. Damit kdnnen die



H+B Stadtplanung

derzeitigen Flachenvorstellungen des DLR verwirklicht werden. Zukiinftige Erweiterungen sind
durch einen An- bzw. weiteren Neubau maoglich.

Die Versuchshalle mit einer Hohe von ca. 12 m kann benachbart zum Birogebaude in gleicher
Hohe platziert und durch einen Sattelzug angefahren werden, der die benétigten Container fur
die Versuchshalle anliefert. Zur neuen Planstrale hin, kann ein eingeschossiges Bautelil
angeordnet werden, das die optische Wirkung der Halle zum Stralkenverkehrsraum mildert
und z.B. fur Buro- und Pausenrdume genutzt werden kann. Die Versuchshalle muss aus
Sicherheitsgrinden mit einem ca. 2,5 m hohen Zaun eingefriedet werden. Der Abstand
zwischen Halle und Zaun muss mindestens 10 m betragen. Durch entsprechende Bepflanzung
im Bereich der Vorgartenzone kann die Wirkung des 2,5 m hohen Zaunes abgemildert werden.

Zum Kreisverkehrsplatz hin nach Westen wird die Gebaudestruktur am nérdlichen Rand des
Plangebietes mit 4 bis 5 Geschossen fortgesetzt. So entsteht dort ein reprasentatives Entree
zum Wissenschafts- und Grinderpark. Ein neuer Ful- und Radweg soll den Standort auf
direktem Wege an die Hochschule anbinden.

Entlang der L143 soll die Bebauung in gleicher Art und Weise fortgesetzt werden, um eine
reprasentative ,Stadtkante” zu definieren. Im Bereich der Planstral’e wird die Bebauung mit 3
bis 4 Geschossen angeordnet. Diese Bebauung im Inneren rahmt den das Plangebiet
durchziehenden Griinzug bestehend aus der vorhandenen Allee ein. Die Baugrundstlicke
kénnten jeweils an einen Investor vergeben werden oder aber auch parzellierbar sein, um auf
Wiinsche von mdglichen Interessenten flexibel reagieren zu kénnen.

Zur Realisierung der geplanten Héhenlage der Baugrundstlicke im Verhaltnis zur Planstralle
und den umgebenen Grinzugen sind teilweise Gelandeveranderungen notwendig. Durch die
Festsetzung einer Erdgeschossfulbodenhéhe als Mindestmal im Bebauungsplan, kénnen
dazu fir alle Bauherren eindeutige Regelungen vorgegeben werden.

Der ruhende Verkehr soll in einem Parkhaus mit integrierter Mobilitatsstation fir die Nutzer
des Quartiers untergebracht werden. Das Mobilitatskonzept fir den Bebauungsplan (BSV:
Mobilitatskonzept zur Entwicklung des Wissenschafts- und Griinderpark Sankt Augustin,
Aachen im Dezember 2022) enthalt Berechnungen flir den moglichen Stellplatzbedarf. Bei
einer mdglichen Nutzflache von ca. 28.000 gm waren laut der Stellplatzsatzung der Stadt
Sankt Augustin ohne betriebliche Minderungsmalinahmen ca. 930 Stellplatze erforderlich. Die
konkrete GroRenordnung steht jedoch in Abhangigkeit zu den betrieblichen
Mobilitatsmalnahmen, die die spateren Bauherren und Nutzer des Quartiers vorsehen.

Die Erdgeschoss- Ebene des Parkhauses mit integrierter Mobilitatsstation soll fur 6ffentliche
Besucherparkplatze, Carsharing, Leih- und Lastenrdder und E- Mobilitdt zur Verfliigung
stehen. Die oberen Ebenen soll flr den Stellplatznachweis der Birogebaude, zugeordnet tUber
entsprechende Baulasten, dienen. Oberirdische Stellplatze fur mobilitatseingeschrankte
Personen, Anlieferung und Handwerker sind nur als Ausnahme auf dem jeweiligen
Baugrundstiick zulassig, um die Verdichtung der Baugrundstlicke im Sinne einer mafRvollen
Versiegelung zu steuern.

Die Ermittlung der notwendigen Stellplatze nach der kommunalen Stellplatzsatzung soll im
Wege der Erstellung eines betrieblichen Mobilitatskonzeptes von jedem Investor bzw.
ansiedlungswilligen Betrieb im Rahmen des Bauantragsverfahrens eingefordert werden.
Durch entsprechende MobilitdtsmalRnahmen soll eine deutliche Verminderung der
Stellplatzanzahl fir PKW angestrebt werden.

Die Stadt Sankt Augustin strebt an, das Parkhaus mit integrierter Mobilitatsstation von einem
privaten Investor errichten und auch betreiben zu lassen. Dazu wird sie das stadtische
Grundstick im Wege der Konzeptvergabe in Erbpacht an einen Investor vergeben. Das
Gebaude soll in einem noch festzulegenden Ausbauzustand mdglichst in Betrieb genommen

6
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werden, sobald die erster Nutzer im Plangebiet ansassig sind. Sollte dies nicht mdglich sein,
so ist flr einen Zwischenzustand das Parken auf dem jeweiligen Baugrundstick
ausnahmsweise zulassig.

6.2 ErschlieBung

AuRere Verkehrsanbindung

Die Leistungsfahigkeit der VerkehrserschlieBung wurde gutachtlich untersucht (BSV Biro flr
Stadt- und Verkehrsplanung, Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan Nr. 112
~Wissenschafts- und Grinderpark® in Sankt Augustin, Aachen im Juni 2022). Dabei wurden
drei relevanten Knotenpunkte betrachtet:

¢ Arnold-Janssen-Str. / Husarenstr. / Auf dem Butterberg (KP1)
e Arnold-Janssen-Str. / Am Kloster / Zufahrt Schule (KP2)
¢ Arnold-Janssen-Str. / Rathausallee (KP3)

Der Prognose- Nullfall wurde aufbauend auf den Flachenangaben des stadtebaulichen
Entwurfes, der eine realisierbare Bruttogeschossflache von ca. 35.000 m? ermdglicht, zu
einem Planfall weiterentwickelt. Die so erzeugten Verkehre mit werktaglich rund 2.300 Kfz/24h
wurden ermittelt und auf das Stra3ennetz umgelegt.

Der fir die ErschlieBung des Wissenschafts- und Grinderparks vorgesehene
Kreisverkehrsplatz KP1 an der L143, der in der Analyse mit der Verkehrsqualitat A errechnet
wurde, verbleibt weiterhin in einer sehr guten Verkehrsqualitat mit geringen Wartezeiten.

An der Kreuzung KP2 erhdhen sich die Wartezeiten fiir die untergeordneten Zufahrten und die
Verkehrsqualitdt geht von B nach C zurick. Jedoch sind hier aus gutachterlicher Sicht
ebenfalls keine Anpassungen erforderlich.

Die Kreuzung KP3 wird bereits heute verkehrsabhangig tiber eine Lichtsignalanlage gesteuert.
Hier zeigt sich, dass durch die zusatzlichen und veranderten Verkehrsstrome die
Leistungsfahigkeit von C nach F zurlickgehen wirde, wenn keine Malinahmen ergriffen
wuirden. Demnach ist eine Anpassung der Signalzeiten erforderlich. Mit dieser Anpassung und
der zusatzlichen Verlangerung des Linksabbiegefahrstreifen durch eine Ummarkierung in der
westlichen Zufahrt der Arnold-Janssen-Stralte wird eine befriedigende Verkehrsqualitat C
erzielt. Die entsprechenden MaRnahmen werden zwischen der Stadt Sankt Augustin und dem
Landesbetrieb Strallen NRW in einer Verwaltungsvereinbarung geregelt.

Innere ErschlieRung

Die bestehende Baustralle wird in lhrer Lage aufgenommen. Im vorderen Bereich der
Planstral’e vom Kreisverkehrsplatz bis etwa auf Hohe des zukiinftigen DLR- Gelandes wird
eine 6,5 m breite Fahrbahn berucksichtigt. Da hinter dem Parkhaus mit integrierter
Mobilitatsstation der zu erwartende LKW- und PKW- Verkehr deutlich nachlasst, wird dort die
Fahrbahn auf 5 m vermindert. Geeignete Ausweichmdglichkeiten flir den unwahrscheinlichen
Fall der Begegnung von zwei LKW's sind vorgesehen. Beidseits der jeweiligen Fahrbahn
werden 2 m - 2,75 m breite Grunstreifen mit Baumpflanzungen und beidseits durchgangig 2,5
m breite Gehwege vorgesehen. Die StralRenverbindung wird bis zum Béschungsful® der L143
verlangert und endet dort in einer Wendeanlage fir Lastziige (AuRendurchmesser der
Fahrbahn: 12,5 m), so dass zum Beispiel ein LKW, der die erforderlichen Container fir das
DLR anliefert, dort onne Probleme wenden kann.
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Von der Wendeschleife aus wird der Hohenunterschied zur L143 (ber eine Treppenanlage fur
FuRganger Uberwunden, so dass keine Sackgassenwirkung entsteht.  Fir
mobilitatseingeschrankte Personen wird Uber die zentrale Grinachse des Plangebietes
sowohl aus Richtung der Bushaltestellen am Kreisverkehrsplatz als auch aus Richtung des
Zentrums Uber die bestehenden Verbindungen ein komfortabler und barrierefreier Zugang
offengehalten.

6.3 Griingestaltung

Im Sinne der Gestaltung eines ,Griinen Stadteingangs“ spielen die vorhandenen und
geplanten Grinflachen fiir die Imagebildung des Standortes als ,grinen Campus“ eine
wichtige Rolle.

Die bestehenden Wege und auch der ,Link“ des Grunen C’s, der auch die Radpendlerroute
zwischen Bonn und Siegburg aufnehmen soll, sollen durch breite, 6ffentliche Grinflachen, die
auch als Erholungsraum zum Beispiel in der Mittagspause dienen sollen, gesichert und
ausgebaut werden.

Die geplanten Grinflachen gliedern das Baugebiet im Inneren und dienen auch der
Versickerung des Niederschlagswassers tber Mulden sowie der Gestaltung der Grinflachen
und des vorgesehenen Platzbereiches uUber offene Teiche zur weiteren Steigerung der
Aufenthaltsqualitat.

Zwischen der Planstrafe und den Neubauten sollen gestaltete Vorgartenflachen angelegt
werden, die den o6ffentlichen Raum optisch erweitern und den griinen Campus- Charakter des
Quartiers unterstreichen. Sie sind Teil der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen. Dort, wo
die Ferngasleitung innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen verlauft, ist die Pflanzung von
Straflenbdumen nicht moéglich. Daher wird dort zusatzlich eine Baumreihe im Bereich der
nordlich der StralRe anliegenden Vorgartenflachen der Baugrundstlicke vorgesehen.

Fir die festgesetzten Flachdacher der Neubebauung sollen einfach intensive (mind. 15 cm
Substratdicke) in Kombination mit PV- Anlagen und intensive Dachbegriinungen (mind. 25cm
Substratdicke) vorgesehen werden, die positive klimatische Effekte haben, zu einer Pufferung
des Niederschlagswasser- Abflusses fiihren sowie zur Biodiversitat beitragen. Au3erdem ist
auch an nutzbare, intensiv begrinte Dachgarten als Alternative bzw. Ergéanzung von
ebenerdigen Freiflachen im Umfeld der Birogebaude zu denken.

Vorgaben zur Fassadenbegrinung wurden im Rahmen der Erarbeitung des
landschaftspflegerischen Fachbeitrages getroffen und in den Bebauungsplan ibernommen.

6.4 MaBnahmen zur Klimawandelvorsorge

Es soll eine nachhaltige, regenerative Energieversorgung des Plangebietes erfolgen. Daher
wurde eine Fernwarme- und Fernkaltesatzung fiur das Plangebiet erarbeitet und bereits
beschlossen, die einen generellen Anschluss- und Benutzungszwang vorsieht.

Vorzugsweise sollen nachhaltige Baustoffe verwendet werden, die leicht recyclebar sind.
Aulerdem soll bei der Umsetzung auch an Gebaude gedacht werden, die in kompletter
Holzbauweise errichtet und zertifiziert werden kénnen.



H+B Stadtplanung

6.5 Technische Infrastruktur

Das Schmutzwasser wird der bestehenden Kanalisation im Plangebiet zugeleitet, die nach
Suden Richtung der geplanten Wendeanlage verlangert wird.

Es wurde ein wasserwirtschaftliches Konzept (Fischer Teamplan GmbH,
Wasserwirtschaftliches Konzept fir das B- Planverfahren 112, Erftstadt im Marz 2023) mit
Aussagen zum Umgang mit dem Niederschlagswasser im Plangebiet erarbeitet. Das Konzept
beinhaltet keine konkrete Objektplanung, sondern ermittelt Uber entsprechende
Berechnungen wie die Niederschlagsentwéasserung des Plangebietes maoglich ist und welche
Flachen fir Mulden und Teiche innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen erforderlich sind. Die
eigentliche Objektplanung wird sich an das Bauleitplanverfahren anschlie3en.

Das Niederschlagswasser von nicht befahrbaren Flachen (Dachflachen) wird auf den
Baugrundsticken Uber Rinnen auf die o0.g. 6ffentlichen Grunflachen zu den dort von der Stadt
Sankt Augustin zu unterhaltenden Mulden und Teichen zum Beispiel Uber offene oder
geschlossene Rinnen zugefihrt. Um einen konstanten Wasserstand in den Teichen
sicherstellen und Schwankungen ausgleichen zu kdnnen, wurde im Rahmen der weiteren
Konkretisierung der Planung im Rahmen der Objekiplanung entschieden, auch das
unbelastete Niederschlagswasser der Dachflachen an die offentlichen Mulden und Teiche
anzuschliefen. Fir die Nutzung dieser offentlichen Entwasserungsanlagen haben die
Grundstuckseigentiimer entsprechende Geblhren zu entrichten.

Im Norden des Plangebietes sowie im mittleren Teil des Plangebietes wird nérdlich und stidlich
des Alleeweges jeweils eine Mulden-/Teichkombination zur Versickerung des
Dachflachenwasser der benachbarten Grundstiicksflachen vorgesehen. Der im Siden
vorgesehene Teich liegt eingebettet zwischen der sidlichen Bauflache und der geplanten
Platzflache. In dieser Lage wird der Teich auch fiir die Offentlichkeit erlebbar.

Grundsatzlich empfiehlt der Gutachter eine Abdichtung der Teiche mit einer PE-Folie, da die
Abdichtung von Teichen mit Ton, 0.8. wegen mdglicher Rissbildungen bei schwankendem
Wasserstand zu erheblichen Problemen bei der Unterhaltung der Teiche flihren kann und eine
Versickerung des Wassers aus den Teichen in den Grundwasserleiter vermieden werden
muss.

Zur Entwasserung der Planstral’e werden ab der ersten Kurve, auf Hohe kinftige Einfahrt des
DLR- Grundstlickes beidseitig der Fahrbahn Tiefbeete vorgesehen. Die Stralienentwasserung
vom Kreisverkehrsplatz bis zur ersten Kurve wird Uber einen Regenwasserkanal zur im Norden
des Plangebietes gelegenen Mulde geleitet werden.

Die Lage der Ferngasleitung, die bestehende Wasserleitung entlang der L143 sowie der
bestehende Kanal mit ihren jeweiligen Schutzstreifen wurden nachrichtlich bericksichtigt und
im Bebauungsplan vermerkt. Diese Leitungen sind auf den Privatgrundstiicken Uber
Dienstbarkeiten oder in 6ffentlichen Verkehrs- und Grinflachen zu sichern.

Im Rahmen des frihzeitigen Beteiligungsverfahrens wurden die Anschlussmoglichkeiten an
die Medien der technischen Infrastruktur (Wasser, Strom, Gas, Telefon etc.) bei den jeweiligen
Versorgungstragern abgefragt. Es haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, die gegen eine
noch auszubauende, gesicherte ErschlieBung sprechen.
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7. Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
7.1 Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Wissenschafts- und Technologiepark®

Die Herleitung des vorgesehenen Standortprofils ergibt sich zusammenfassend aus dem
Erlauterungsbericht zum stadtebaulichen Entwurf ,Wissenschafts- und Griinderpark®:

Demnach will das DLR seine Aktivitaten mit zwei Instituten in Sankt Augustin verstarken. Dazu
hat der Ausschuss fir Umwelt und Stadtentwicklung bereits am 02.02.2021 einen Beschluss
gefasst, diese Ansiedlungsabsicht im Bereich des Plangebietes zu berlicksichtigen. Zu diesem
Zweck wurde fur das DLR ein ca. 1,3 ha grofes Baugrundstiick bertcksichtigt und vom DLR
aufschiebend bedingt mit der Wirksamkeit des Bebauungsplanes Nr. 112 bereits erworben.

Auflerdem wird fir die weitere Zentrumsentwicklung ein Bedarf an angebotsbezogenen,
gewerblichen Buroflachen, insb. aus dem Bereich des quartidren Sektors (unternehmensnahe
Dienstleistungen) sowie weitere Einrichtungen aus den Bereichen Forschung, Entwicklung
und Gesundheit gesehen. Dabei ist zu bertcksichtigen, dass der vorliegende Standort
moglichst ein anderes Profil erhalten soll, als die noch verfligbaren Flachen insb. an der
Rathausallee oder am Haltepunkt Kloster.

Unternehmensnahe Dienstleistungen unterliegt sowohl in Deutschland als auch in Nordrhein-
Westfalen einem starken Wachstum. Fir den vorliegenden Standort sind vor allem die
Bereiche Information/Kommunikation und freiberufliche, wissenschaftliche und technische
Dienstleistungen von Interesse. Dabei handelt es sich vor allem um Buroarbeitsplatze wie zum
Beispiel in IT- Unternehmen, Werbeagenturen, Anwaltskanzleien und Ingenieurbiros.

Laut dem Landesamt fur Statistik (IT NRW) sind in diesen Wirtschaftszweigen bereits ca. 33
% der Unternehmen in Sankt Augustin tatig. Weitere Unternehmen sind bereits an die
Wirtschaftsférderungsgesellschaft herangetreten, so dass hierfir eine interessante
Neuansiedlungsstrategie gesehen wird.

Von der in direkter rdumlicher Zuordnung liegenden Hochschule Bonn/Rhein- Sieg insb. mit
ihren Fachbereichen Elektrotechnik, Maschinenbau, Informatik und
Wirtschaftswissenschaften konnen ebenfalls Impulse flir Neuansiedlungen im Plangebiet aus
dem Bereich der Forschung und Entwicklung erwartet werden; seien es weitere
Ausgrindungen aus der Hochschule selbst oder Neuansiedlungen aus dem Bereich des o.g.
quartidren Sektors, die einen Standort in direkter Nahe zur Hochschule suchen.

Zur Belebung des Plangebietes sollen betrieblich bedingte Wohnungen sowie die Nutzung der
Erdgeschosszone zur Versorgung des Plangebietes mit Dienstleistungen, wie zum Beispiel
gastronomische Angebote mit AuRengastronomie beachtet werden. AuRerdem bietet sich eine
Offnung der Erdgeschosse mit groBen Glasflichen z.B. fir Foyers, Sitzungs- und
Konferenzraume an, um einer Monotonie der Erdgeschosszonen vorzubeugen.

Vor dem Hintergrund des o.g. Standortprofils wird in Anlehnung an die geltende
Rechtssprechung ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Wissenschafts- und
Technologiepark® festgesetzt.

Aufgrund den im o.g. Sondergebiet festgesetzten, zulassigen Nutzungen unterscheidet sich
das Plangebiet mit seiner Umgebung wesentlich von den in den §§ 2 bis 9 BauNVO
festgesetzten Baugebieten. Zwar sind teilweise Nutzungen auch in anderen Baugebieten
zulassig bzw. zumindest ausnahmsweise zulassig. Die Vielfalt an Nutzungen, die dartber
hinaus nach der BauNVO bei der Festsetzung der verschiedenen Baugebiete zulassig sind,
wilrde den stadtebaulichen Zielen fir das Plangebiet jedoch nicht entsprechen, so dass die
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Ausweisung eines Sondergebietes im Hinblick auf die angestrebten Nutzungen gerechtfertigt
ist.

Als alternative Festsetzungsmdglichkeit kann v.a. ein (auch in Teilgebieten gegliedertes)
eingeschranktes Gewerbegebiet (GE), in dem nur Gewerbebetriebe zuldssig sind, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren oder ein Kerngebiet (MK) nicht Uberzeugen. Ein GE- Gebiet
dient laut § 8 Abs. 1 BauNVO ,vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben.“ Diese Zweckbestimmung ist fur den vorliegenden
Nutzungszweck jedoch zu unspezifisch und wird dem Anspruch fur die Entwicklung eines
Standortes flr ,weilRes Gewerbe* in keiner Weise gerecht. MK- Gebiete dienen nach § 7 Abs.
1 BauNVO ,vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der zentralen
Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur.“ Da weder Handels- noch
Kulturbetriebe Gegenstand der vorliegenden Planung sein sollen, scheidet auch die
Festsetzung eines MK- Gebietes aus.

Die Darstellungen des FNP sehen zudem seit Jahrzehnten eine Sonderbauflache vor, um den
Standort flr die nun vorgesehene Nutzung zu reservieren. Auch dies begrindet die
Festsetzung eines Sondergebietes, dass aus den Darstellungen des FNP entwickelt ist.

Innerhalb des o0.g. Sondergebietes sind demnach folgenden Gebaude, Einrichtungen und
Anlagen allgemein zulassig. Die Festsetzungen zeigen auch auf, wie das DLR berlcksichtigt
wurde:

e Forschungseinrichtungen

o Institutsgebaude

o Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude zu entwicklungs-, wissenschafts- und
forschungsorientierten Unternehmen und Einrichtungen

e Tagungs- und Veranstaltungsraume, wenn sie im funktionalen und rdaumlichen
Zusammenhang mit im Plangebiet ansassigen entwicklungs-, wissenschafts- und
forschungsorientierten Unternehmen und Einrichtungen oder Dienstleistungsbetrieben
stehen

e Gebaude mit technischen Einrichtungen und technischen Anlagen, wie z.B. Werkstatt- und
Laborflachen, Priufstand- und Versuchsanlagen, oder Ahnliches, die im funktionalen
Zusammenhang mit den zulassigen Hauptnutzungen von entwicklungs-, wissenschafts- und
forschungsorientierten Unternehmen bzw. Dienstleistungsbetrieben stehen und das Wohnen
nicht wesentlich stdren.

In diesem Zusammenhang hat das DLR eine Betriebsbeschreibung vorgelegt, die den
Schutzstatus ,das Wohnen nicht wesentlich stéren® bertcksichtigt. Demnach wird die
vorgesehene Versuchshalle, in denen die Laborcontainer untergebracht sind, nurin der Zeit von
6.30 Uhr bis 20 Uhr, d.h. auRerhalb der Nachtzeit genutzt. Die Luft, die die Laborcontainer
verlasst, wird gefiltert, so dass keine Dampfe oder Aerosole an die Umwelt abgegeben werden.
Gerausche sind aullerhalb der Laborcontainer bzw. der Versuchshalle nicht hdorbar.
Erschitterungen und Schwingungen werden auflerhalb der o.g. Raumlichkeiten nicht
wahrnehmbar sein. Die Entsorgung von Reststoffen wird durch beauftragte und dafiir befahigte
Dienstleister abgewickelt. Weitere Festlegungen kénnen daher innerhalb dieses Schutzstatus
im Rahmen des Bauantragsverfahrens getroffen werden.

Die 0.g. Malstabe an den Schutzstatus gelten auch fiir alle sonstigen Betriebe, die sich ggfs.
innerhalb des Plangebietes ansiedeln méchten.

Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes sind auflerdem die folgenden Nutzungen
ausnahmsweise zulassig, sofern sie dazu bestimmt sind, den allgemein zulassigen Nutzungen
zu dienen bzw. diese zu erganzen:

¢ Gebaude fiur die Berufsauslibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die
ihren Beruf in &hnlicher Art ausiiben und aus dem quartaren Sektor stammen
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¢ Schank- und Speisewirtschaften

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, wenn sie dem Betrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind. Je Betriebseinheit ist nur eine Wohnung zulassig.

Dadurch wird das Nutzungsspektrum des Sondergebietes bzgl. der Bedlrfnisse, die an ein
modernes Stadtquartier gestellt werden, sinnvoll abgerundet.

Fldchen flir den besonderen Nutzungszweck ,Parkhaus/Mobilitdtsstation®

Bzgl. der Begriindung des Parkhauses mit integrierter Mobilitatsstation wird auf das Kapitel
6.1 verwiesen.

An der Zufahrt des neuen Quartiers kurz hinter dem Kreisverkehrsplatz ist die Errichtung eines
Parkhauses mit integrierter Mobilitatsstation vorgesehen. Um den Standort in einer
GroRenordnung von ca. 0,4 ha innerhalb des Plangebietes ausschlielRlich gemals der
gegebenen Beschlusslage fir diese Nutzung zu sichern, wird eine entsprechende Flache fir
diesen besonderen Nutzungszweck nach § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB festgesetzt.

Innerhalb des Plangebietes sind Pkw- Stellplatze (bis auf solche fir mobilitatseingeschrankte
Personen, Anlieferung und Handwerker) nur in der Flache mit dem besonderen

Nutzungszweck ,Parkhaus/Mobilitatsstation® zulassig. Dies gilt auch fir Pkw-
Besucherstellplatze.

7.2 MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)

Der § 17 BauNVO ermdglicht fur sonstige Sondergebiete nach § 11 BauNVO eine GRZ von
0,8. Dieser Orientierungswert soll jedoch nur bis zu einem Maf von 0,6 als Faktor fur die
Gesamtversiegelung der jeweiligen Baugrundstiicke einschlieRlich der zulassigen baulichen
Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO ausgeschdpft werden, da eine geringere Versiegelung in
Folge der Anordnung des ruhenden Verkehrs in einem  Parkhaus mit integrierter
Mobilitatsstation vorgesehen ist. Desweiteren soll der grine Campuscharakter des
Plangebietes auch im Sinne einer ansprechenden und grofzligigen Freiflachengestaltung
ohne die Mdglichkeit einer weitestgehenden Versiegelung der Baugrundstiicke durch
Stellplatze etc. unterstrichen werden.

Die zulassigen Pkw-Stellplatze far einen beschrankten Personenkreis
(mobilitatseingeschrankte Personen, Anlieferung, Handwerker), Stellplatze fur Fahrrader, die
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
wie zum Beispiel Kellergeschosse mussen aufgrund der erlauterten Zielsetzung innerhalb der
GRZ von 0,6 abgedeckt werden. Zu den nach § 19 Abs. 4 BauNVO zulassigen baulichen
Anlagen gehdren auch Zuwegungen sowie Feuerwehrbewegungs- und aufstellflachen, sofern
sie nicht wasserdurchlassig hergestellt werden.

Diese Festlegung spiegelt sich auch in der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung im Rahmen des
landschaftspflegerischen Fachbeitrages wider.
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Baumassenzahl (BMZ)

Dagegen soll die BMZ bis zum Orientierungswert nach § 17 BauNVO von 10,0 ausgeschopft
werden kdnnen, um eine vertikale Verdichtung der Baugrundstlicke im Sinne des urbanen
Habitus des Plangebietes zu ermoéglichen und das beabsichtigte Bauvolumen im Sinne des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden zu sichern.

Vollgeschosse

Gemal dem stadtebaulichen Entwurf soll die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse je Baufeld
festgesetzt werden. Dabei eignet sich aufgrund des Angebotscharakters des
Bebauungsplanes eine Bandbreite von 3 bis 5 Vollgeschossen. Es wird eine Mindestanzahl
an Vollgeschossen gesichert, um eine angemessene Baudichte zu gewahrleisten und flache
Gebaude, die keine stadtebaulich relevante Wirkung im Sinne des erwilinscht urbanen
Charakters des Plangebietes entfalten kdnnen, zu vermeiden.

Eine 4- bis 5- geschossige Bebauung soll insb. entlang der L143 und am nérdlichen Abschluss
der Bebauung zur freien Landschaft als stadtebauliche ,Raumkante” gesichert werden, um die
Einfahrt in den Zentrumsbereich markant zu betonen. Am nérdlichen Rand des Plangebietes
soll jedoch die offene Bauweise gelten, um die Bebauung nicht zu massiv wirken zu lassen.

Im Inneren des Plangebietes soll eine Bebauung mit mindestens 3 und maximal 4
Vollgeschossen ermdglicht werden. Hier soll aus der FuRgangerperspektive eine angenehmes
Erscheinungsbild geschaffen werden, das nicht erdriickend wirkt.

Die Festsetzung von Vollgeschossen im Bereich des Parkhauses mit integrierter

Mobilitatsstation ist nicht sinnvoll. Daher wird dort die Hohe der Anlage Uber eine maximale
Gebaudehohe tdber NHN geregelt.

ErdgeschossfulRbodenhohe

Abgeleitet aus einer Machbarkeitsstudie flr die vorgesehene Planstral’e, in der auch die
zukunftige Gradiente der PlanstralRe enthalten ist, werden die Mindesthdhen fir den
FertigfuRboden der Erdgeschosse in Normalhéhennull (NHN) bestimmt, so dass ein auf die
Baugrundstiicke, abgestimmtes Gelandeniveau im Plangebiet fixiert wird.

Neben der Regelung des Hohenverhaltnisses der Planstralle zu der anliegenden

Neubebauung dient die Festlegung der Erdgeschossfullbodenhéhe auch der Sicherung der
Bebauung im Falle des Starkregens.

Maximale Gebaudehbhe

Um die Hohe der geplanten Gebaude Uber die Anzahl der Vollgeschosse im Detail zu steuern,
werden maximale Gebaudehohen in Meter Gber NHN fir jedes Baufeld festgesetzt. Dabei wird
auch bericksichtigt, dass durch groRRzligige Foyers oder entsprechende Tagungs- und
Veranstaltungsrdume groRere Raumhohen maoglich bleiben. Die jeweiligen maximalen
Gebaudehéhen werden jedoch so gewahlt, dass ein zusatzliches Nicht- Vollgeschoss auf dem
héchstzulassigen Geschoss nicht ermdglicht werden soll. Damit wird eine angemessene
Héhenentwicklung der Bebauung sowohl im Umfeld des Zentrums als auch am Ubergang zur
freien Landschaft gewahrleistet.

Zur eindeutigen Ermittlung der oberen Bezugspunkte fir die in der Planzeichnung
festgesetzten, maximalen Gebaudehdhen wurde eine entsprechende Festsetzung entwickelt,
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die die Oberkante Attika der Flachdacher als Bezugspunkt vorgibt. Damit wird fir das
Bauantragsverfahren ein verbindlicher Rahmen geschaffen.

Fir technische Aufbauten, PV- Anlagen o0.a., die stadtebaulich von untergeordneter
Bedeutung sind, werden geringfiigige Uberschreitungen der maximalen Gebaudehdhen um
maximal 3,0 m festgesetzt, um die Gestaltungsfreiheit bei der Bauausfihrung nicht Gber
Gebulhr zu beschranken.

Auflerdem mussen die technischen Aufbauten, mit Ausnahme von Aufzugsiberfahrten und
Treppenhausaufgangen, um das Mal ihrer Hohe von der Gebaudekante zurlicktreten, um sie
aus der FuRgangerperspektive optisch nicht in Erscheinung treten zu lassen und damit das
Orts- und Landschaftsbild nicht zu beeintrachtigen.

7.3 Bauweisen

Am nérdlichen Rand des Plangebietes wird im Ubergang zum ,Griinen C* die offene Bauweise
innerhalb der vorgegebenen Baufelder festgesetzt, um dort eine mdglichst aufgelockerte
Bebauung aus Einzelbaukorpern zu sichern. Eine baukorperbezogene Festsetzung wird nicht
gewahlt, da dies die noch nicht festgelegte Parzellierung der Baugrundstiicke vorwegnehmen
wuirde und dies bei der Angebotsbezogenheit der Planung nicht dienlich ist.

Im Ubrigen Bereich des Plangebietes zeigt der stadtebauliche Entwurf auch Baukdrper, die
Uber die offene Bauweise hinausgehen. Daher sollen dort auch langere Baukérper in einer
abweichenden Bauweise innerhalb der vorgegebenen, Uberbaubaren Grundstiicksflachen
ermdglicht werden. Im Ubrigen wird geregelt, dass ansonsten die offene Bauweise gilt, so dass
die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand errichtet werden missen. Die Gebaudelange bleibt
auch durch die Festlegung der Baugrenzen begrenzt.

7.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die vorgesehenen Baufelder werden durch Baugrenzen bestimmt. Dabei wird die bereits im
stadtebaulichen Entwurf vorgesehene, 5 m bis 10 m breite Zone mit den Vorgartenbereichen
zur Planstrae und zum nérdlichen Siedlungsrand hin ausgespart, um hier einen besonders
groRzuigigen Raumeindruck zu schaffen. Zu den angrenzenden o6ffentlichen Grinflachen hin
sollen die Baufelder einen Mindestabstand von 5 m einhalten, um diese Flachen nicht optisch
zu beeintrachtigen.

Textlich wird festgesetzt, dass stadtebaulich untergeordnete Bauteile bis zu einem Mal} von 3
Meter die jeweilige Baugrenze Uberschreiten dirfen, um die Gestaltungsfreiheit bei der
Bauausfuihrung nicht unverhaltnismagig zu beschneiden.

7.5 Abstandsflachen

Prinzipiell betragt die Tiefe der Abstandsflache nach Landesbauordnung (LBauO NRW) 0,4 H,
mindestens jedoch 3 m. In Gewerbe- und Industriegebieten genligt eine Tiefe von 0,2 H,
jedoch auch hier mindestens 3 m. Da in der LBauO NRW das MalRR der Tiefe der
Abstandsflachen flir Sondergebiete nicht explizit geregelt ist, wird analog festgesetzt, dass auf
der Lange der AufRenwand 0,2 H, mindestens jedoch 3 m einzuhalten sind.

Eine solche Festsetzung ist aus stadtebaulichen Griinden moglich, sofern den allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, die Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevdlkerung Rechnung getragen und stadtebaulichen Missstadnden vorgebeugt wird.
Dem stadtebaulichen Ziel einer Nachverdichtung im Zentrumsbereich der Stadt Sankt
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Augustin im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden steht ein vergleichsweise
kleines Plangebiet gegeniiber, was eine starkere vertikale Ausnutzung erforderlich macht.
Insofern setzt der Bebauungsplan die Tiefe der Abstandsflache mit 0,2 H fest.

Beeintrachtigungen der Nachbarschaft sind nicht zu erwarten, da das Plangebiet nur an
offentliche Verkehrs- und Griinflachen sowie landwirtschaftliche Flachen angrenzt, sowie zu
den benachbarten Schulstandorten einen groRziigigen Abstand einhalt.

7.6 Offentliche Verkehrsflachen

Als offentliche Verkehrsflache wird die Planstral3e in einer Regelbreite von 15,5 m festgesetzt.
Die Aufteilung des Querschnittes wurde im Kapitel 6.2 bereits begrindet. Die Festsetzung
berticksichtigt auch eine Wendeanlage in der Dimensionierung, die fir einen Lastzug
erforderlich ist.

Die Platzflache wird als offentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung
.Fuldgangerbereich“ festgesetzt. Dort soll im Sinne der Aufenthaltsqualitat kein motorisierter
Verkehr stattfinden.

Der Ful3- und Radweg, der das Plangebiet im Norden quert und der Verbesserung der
Anbindung zur Radpendlerroute dient, wird als 6ffentliche Verkehrsflache mit der besonderen
Zweckbestimmung ,FulR- und Radweg“ festgesetzt. Der vordere Teil der Verbindung dient
auch der verkehrlichen ErschlieBung des DLR- Grundstiickes zur Anlieferung der
Versuchshalle. Daher wird dort die 0.g. Zweckbestimmung nicht festgesetzt. Der Weg am
Ende der Wendeanlage zur L143 wird lediglich mit der besonderen Zweckbestimmung
FuRweg belegt, da dort aufgrund der vorgesehenen Treppenanlage kein Radverkehr moglich
ist.

Alle Gbrigen Fuf3- und Radwege (auch die Radpendlerroute zwischen Bonn und Siegburg)
innerhalb der &ffentlichen Grinflachen werden nur als gestrichelte Linie aus den jeweiligen
Planunterlagen Ubernommen. Die genaue Festlegung der Lage dieser Flachen soll im
Rahmen der konkreten Objektplanung der Freianlagen gefunden werden.

Im Bereich des Parkhaus mit integrierter Mobilitatsstation wird ein Bereich festgesetzt, der fir
Ein- und Ausfahrten zu dieser Anlage in Anspruch genommen werden kann. Die Festsetzung
verfolgt das Ziel, den Verkehr an der Einfahrt zum Quartier méglichst frihzeitig abzufangen.

7.7 Flachen fiir Photovoltaikanlagen

Auflerdem sollen Photovoltaik- Anlagen auf mindestens 20 % der Dachern, sowohl des
Hauptgebaudes als auch von baulichen Nebenanlagen errichtet werden, um einen Beitrag zur
Energiewende zu leisten und regenerative Energieformen zu férdern. Der Bebauungsplan
sichert diese politische MalRgabe und steht dem neuen § 42a BauO NRW nicht entgegen. In
den spateren Erbbaurechtsvertragen wird dieses Ziel auch zivilrechtlich aufgegriffen.

7.8 Ruhender Verkehr
Oberirdische Pkw- Stellplatze (aulRer fir mobilitadtseingeschrankte Personen, Anlieferung),
Carports und Garagen sind nicht zuldssig, um eine kompakte Baustruktur auf den

Baugrundstlcken zu sichern und um den Versiegelungsgrad zu verringern.

Oberirdische Stellplatze fur mobilitdtseingeschrankte Personen, Anlieferung sowie
Fahrradstellplatze bleiben als Ausnahme auf dem jeweiligen Baugrundstiick zulassig, da hier
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die direkte Anfahrbarkeit des jeweiligen Gebaudes im Vordergrund steht und ein Parken
innerhalb des Parkhauses mit integrierter Mobilitatsstation nicht praktikabel ist. Aus dem
Mobilitatskonzept (BSV: Mobilitdtskonzept zur Entwicklung des Wissenschafts- und
Grinderpark Sankt Augustin, Aachen im Dezember 2022) wurde abgeleitet, welche
Grolenordnungen an den jeweiligen Stellplatzen angemessen sind.

Oberirdische Stellplatze fur Anlieferungen erlauben nicht nur das Abstellen von Fahrzeugen
der verschiedensten Paketzustelldienste, sondern auch von Umzugsdiensten und
Handwerkern.

Fahrradabstellanlagen sind auf Grund ihrer vermutlichen GréRenordnung nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlcksflache zulassig, um eine kompakte Baustruktur zu sichern.

Oberirdische Pkw- Stellplatze sind -wie bereits erlautert- bis zur Inbetriebnahme eines
Parkhauses mit integrierter Mobilitatsstation auf den jeweiligen Baugrundstiicken zulassig.

7.9 Mit Geh- Fahr- und Leistungsrechten zu belastende Flachen

Im nordéstlichen Teil des Plangebietes liegt eine Ferngastrasse mit einem entsprechenden
Schutzstreifen von beidseits 4 m. Um die Leitung zu sichern, bereitet der Bebauungsplan die
Eintragung einer entsprechenden Dienstbarkeit im Grundbuch als Geh-, Fahr und
Leitungsrecht fir den Versorgungstrager vor, sofern nicht ohnehin bereits eine Eintragung im
Grundbuch erfolgt ist

Die Mulden und Teiche, in denen das Niederschlagswasser von den Baugrundsticken
zurtickgehalten und versickert wird, missen zum Unterhalt durch die Stadt Sankt Augustin
erreichbar bleiben. Daher wird eine entsprechende Flache von 3,5 m Breite, die mit einem
Geh- und Fahrrecht zugunsten der Stadt Sankt Augustin zu belasten ist, westlich neben des
Parkhauses mit integrierter Mobilitatsstation festgesetzt.

Die Ubrigen Flachen, die von der Stadt Sankt Augustin zur Wartung und Pflege der Mulden,
Teiche und Grinflachen erreichbar bleiben missen, liegen innerhalb von 6ffentlichen Flachen
im Eigentum der Stadt und bediirfen daher keiner Festsetzung im Bebauungsplan.

7.10 Offentliche Griinflichen

Die offentlichen Grinflachen, die das Plangebiet nach auf’en und innen gliedern und
auflockern und zu einem Einfigen des Baugebietes in das Orts- und Landschaftsbild
beitragen, werden lagemafig aus dem stadtebaulichen Entwurf Gibernommen.

Die Fuf3- und Radwege sind nur hinweislich im Bebauungsplan aufgenommen worden. Die
Zufahrten zu den Kanalschachten sind als textlicher Hinweis aufgenommen worden. Die
konkrete Gestaltung der Freiflachen soll erst auf Ebene der Objektplanung im Anschluss an
das Bebauungsplanverfahren durch entsprechende Beschlisse des Rates der Stadt Sankt
Augustin Uber die jeweilige Objektplanung festgelegt werden. Sie werden aber in der
Eingriffs/Ausgleichsbilanzierung im landschaftspflegerischen Fachbeitrag berticksichtigt.

7.11 Wald

Der Landesbetrieb Wald und Holz NRW hat festgestellt, dass die Parzelle 7303 (vormals 7019)
entlang der L143 als Wald im Sinne des Forstrechtes zu werten ist. Daher wird der Teil der
Parzelle, die sich im Eigentum des LVR befindet und innerhalb des Plangebietes liegt, als
Waldflache im Bebauungsplan festgesetzt.
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Ein Ausgleich fur den Eingriff in den Wald ist nur fir den dort vorgesehenen FuRweg zwischen
der Planstraflte und dem Gehweg entlang der L143 erforderlich. Eine Bilanzierung dazu enthalt
der landschaftspflegerische Fachbeitrag.

7.12 Grinordnerische und artenschutzrechtliche Festsetzungen

Die nachfolgenden Festsetzungen werden aus dem landschaftspflegerischen Fachbeitrag
(Gesellschaft fir Umweltplanung, Bonn erganzt im Januar 2024) Gibernommen und begrinden
sich wie folgt:

Die Art und Weise der Bepflanzung mit den entsprechenden Pflanzlisten wird an den
angegebenen Stellen der Festsetzungen vorgegeben, um ginstige Wuchsbedingungen fiir die
Pflanzungen zu gewabhrleisten und zeitnah ein entsprechendes Grinvolumen innerhalb der
festgesetzten Grin- und Verkehrsflichen sowie der Baugrundstiicke zu sichern. Alle
Pflanzungen sind fachgerecht zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zeitnah zu
ersetzen, um die Okologische und optische Wirkung der MalBnahmen dauerhaft zu
gewahrleisten und die Annahmen in der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung dauerhaft zu
sichern.

MaRnahmen auf 6ffentlichen Verkehrs- und Grinflachen

Erhalt von Baumen und Strauchern

Zum Schutz der im Plangebiet vorkommenden und auch nach der Umsetzung erhaltenswerten
Baume und Pflanzenbestdnde sind in der Bauphase entsprechende SchutzmalRnahmen
innerhalb der festgesetzten Flachen zum Erhalt von Bdumen und Strauchern nach DIN 18920
und RAS-LG4 vorzusehen.

Erhalt von Baumen und Strduchern im Bereich von Alleebdumen

Innerhalb des festgesetzten Grinzuges, der als Offentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt ist, ist in einer Breite von beidseits mindestens 10
m ab den bestehenden FuRBwegeaullenkanten eine Flache zum Erhalt von Baumen und
Strauchern festgesetzt. Damit sind die Baume, die Teil einer gesetzlich geschitzten Allee
darstellen, gegen bauliche Eingriffe in ihrem Kronenbereich geschiitzt.

Pflanzung von StralBenbdume

Zur Begrinung, optischen Auflockerung, Beschattung der Strafldenflachen und aus Griinden
des Klimaschutzes sind mindestens 30 StralRenbaume zu pflanzen.

Dort wo die 0.g. gesetzlich geschitzte Allee durch die Planstral’e gequert wird, hat die Untere
Naturschutzbehérde beim Rhein- Sieg- Kreis mit Datum vom 20.07.2022 eine Befreiung mit
der MaRRgabe erteilt, dass 15 Baume in der Planstral3e als Ersatz bepflanzt werden muissen.
Ein Teil der festgesetzten Baume dient daher als Kompensation flir den Eingriff in die Allee.
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Gestaltung von 6éffentlichen Griinflichen mit der Zweckbestimmung Parkanlage, Teichen und
entsprechende Zufahrtswege zur Pflege der 6ffentlichen Griinflaéchen

Der o.g. zentrale Griinzug mit den dort und am nérdlichen Rand des Plangebietes geplanten
Teichen sollen im Sinne der Biodiversitat mit einer krauterreichen Wiesenmischung (regionaler
Herkunft) eingesat und damit die Flache auch 6kologisch und optisch bereichert werden. Zur
Pflege der offentlichen Grinflachen mit den dort integrierten Behandlungsanlagen fir das
Niederschlagswasser sowie den Grinzug tangierenden Kanal sind entsprechende
Zufahrtswege auch mit schwereren Fahrzeugen notwendig. Daher kénnen diese Flachen
neben der Anlage von krauterreichen Wiesenmischungen auch durch Schotterrasenflachen
befestigt werden, um die Standsicherheit dieser befahrbaren Flachen zu erhéhen.

Heckenpflanzung im siidéstlichen Bereich des Griinzuges

In ersten Studien des Rhein- Sieg- Kreises zur Hanselmann- Schule ist erkennbar, dass
angrenzend an den o.g. Grinzug eine Stellplatzanlage im Teil B des Bebauungsplanes
entstehen kénnte. Daher wird im vorliegenden Teil A des Bebauungsplanes vorsorglich bereits
eine 4 m breite Heckenpflanzung vorgesehen, um diese Stellplatzanlage optisch wirksam
abschirmen zu kénnen.

MaRnahmen im Sondergebiet und im Bereich der Flache mit dem besonderen Nutzungszweck
Parkhaus/Mobilitatsstation

Pflanzungen Gehdlzstreifen im Béschungsbereich und Ausschluss von ,Schottergérten”

Zur Eingrinung, Strukturierung und Einbindung der Baugrundstiicke in die Landschaft, zur
Abschirmung der Gebaudesilhouetten sowie zur Verbesserung des Stadtklima sind einige
Pflanzbindungen flr die Baugrundstiicke entwickelt worden. Diese beziehen sich insb. auf die
Pflanzung von Baumen, auf die Gestaltung der Béschungsbereiche mit Strauch- und
Baumhecken, den Ausschluss von Schottergéarten in den Ubergangsbereichen zwischen den
Verkehrsflachen und den Uberbaubaren Grundsticksflachen sowie auf die gartnerische
Gestaltung der nicht versiegelten Flachen.

Dach- und Fassadenbegriinung

Zur Durchgrinung des Plangebietes, zur Férderung der Regenwasserriickhaltung auf den
Baugrundstiicken und zur Verbesserung des Stadtklimas sind auch Dach- und
Fassadenbegrinungen Gegenstand von Festsetzungen fir die Baugrundstiicke. Dabei wird
bestimmt, welcher Anteil des Daches mit einer einfach intensiven bzw. intensiven
Dachbegrunung zu versehen ist. Der Anteil, welche Flache eines jeweiligen Daches zu
begriinen ist, bezieht sich auf das jeweilige Gebaude und nicht auf das Baugrundstick. Bei
mehreren Gebauden auf einem Baugrundstiick muss jedes einzelnen Gebaude auf dem
Baugrundstick diese Pflanzvorgabe erfiullen, um eine mdglichst gleichmaRige Begriinung des
Baugebietes zu sichern und die positiven klimatischen Effekte zu gewahrleisten.

Im Umkehrschluss wurde vorgegeben, dass 30 % des Daches von Begriinung freigehalten
werden kann, um auch notwendige technische Anlagen und Einrichtungen wie zum Beispiel
Laftungsanlagen, Aufzugsuberfahrten zu errichten. Dabei schlief3t sich der Einsatz von PV-
Anlagen und eine einfach intensive Begriinung des Daches nicht aus, sondern fordert die
Effizienz der PV- Anlage durch den kihlenden Effekt der Dachbegriinung.

Nach den ortlichen Bauvorschriften (Ziffer I1.2 der textlichen Festsetzungen) sind nur Holz-,
Ziegel- und Putzfassaden zulassig. Diese Fassaden sind zu begrinen. Dabei ist je 1 m
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Wandlange mindestens eine Pflanze zu verwenden, fir die eine fachgerechte Rank- und
Kletterhilfe vorzusehen ist. Der Bodenanschluss erfolgt Uber eine offene sowie luft- und
wasserdurchlassige Pflanzscheibe, die mindestens 1 m?® grof3 ist, damit ausreichend
durchwurzelbarer Boden zur Verfiigung steht, um frihzeitig ein entsprechendes Griinvolumen
zu sichern und die Pflanzung dauerhaft zu erhalten. Die Details sind im Rahmen des jeweiligen
Bauantragsverfahrens von der Bauherrschaft abzustimmen. Um die Belange des
Brandschutzes zu berticksichtigen und den Wartungsaufwand in einem vertretbaren Rahmen
zu halten, ist eine Fassadenbegriinung in den Bereichen, in denen zwischen Fenstern und
Tdren ein horizontaler Fenster- und TUrabstand von weniger als 3 m besteht, nicht gefordert.
Auf durchlaufende horizontale Fensterbander sollte deshalb verzichtet werden. Andernfalls ist
durch geeignete MalRnahmen sicherzustellen, dass die Fassaden unter- und oberhalb des
Fensterbands begrint werden. Damit werden fir Dach- und Fassadenbegriinungen eindeutige
Grundlagen fur den Vollzug der Festsetzung vorgegeben.

Artenschutzrechtliche MalRnahmen innerhalb des Plangebietes

Um Verbotstatbestande fir planungsrelevante Tierarten auszuschlieRen, wurden die CEF-
MaRnahmen CEF 1 und CEF 2 innerhalb des Plangebietes auf 6ffentlichen Grinflachen, die
der Stadt Sankt Augustin gehoren, festgesetzt. Dort sind die Anlage von Blihflache und
Geblischen vorgesehen, die auch im Wege der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung angerechnet
wurden und damit eine Doppelfunktion erfiillen. Diese Malinahmen werden durch solche
aulerhalb des Plangebietes erganzt, die als Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen
wurden.

7.13 Schallschutz

Im Larmgutachten (Graner + Partner Ingenieure GmbH: Schalltechnisches Prognose-
gutachten, Bebauungsplan Nr. 112 "Wissenschafts- und Griinderpark", St. Augustin, Bergisch
Gladbach im Juni 2022) wurden die auf das Plangebiet einwirkenden Larmimmissionen des
StraRenverkehrs rechnerisch ermittelt und bewertet. Gemal® den Berechnungen des
Gutachters sind entlang der L143 aufgrund der Verkehrslarmimmissionen die hdchsten
Beurteilungspegel von max. 68 dB(A) tags und max. 59 dB(A) nachts zu erwarten. Nach Osten
hin nimmt die Gerauschbelastung aufgrund der Entfernung von der Larmquelle deutlich ab.

In groRen Teilen des Plangebietes werden die Orientierungswerte der DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau) fir Mischgebiete (60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht)
eingehalten. Im sldwestlichen Plangebiet -im Nahbereich der L143- werden die o.g.
Orientierungswerte um maximal 8 dB (A) tags und 9 dB(A) nachts Uberschritten, so dass
Schallschutzmalinahmen zu ergreifen sind.

Aktive Schallschutzmallnahmen in Form von Wallen oder Wanden scheiden aus
stadtebaulich- gestalterischen Grinden aus, da sich das Plangebiet im Bereich der
reprasentativen Zufahrt zum Sankt Augustiner Stadtzentrum an der L143 befindet. Wande
oder Walle wurden diesen Wirkung optisch erheblich beeintrachtigen.

Um dennoch gesunde Betriebswohnungs- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten, werden
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB im gesamten Plangebiet passive Schallschutzmalinahmen
festgesetzt. Hierflr sind gemal DIN 4109-1 (Schallschutz im Hochbau) die malfigeblichen
Aulenlarmpegel bei einer freien Schallausbreitung in der Planzeichnung gekennzeichnet.

Zur Sicherstellung einer angenehme Betriebswohn- und Arbeitsatmosphéare wird festgesetzt,
dass innerhalb der gekennzeichneten, mafigeblichen Aufienlarmpegel die Auflienbauteile von
Gebauden entsprechend der unterschiedlichen Raumarten oder Nutzungen die
Anforderungen nach DIN 4109-1 fir den entsprechenden AufRenlarmpegel erfiillen mussen.
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Das erforderliche Bau-Schalldammmalf} der AuRenbauteile (Wande, Fenster, Turen, Dacher
etc.) ergibt sich demnach aus der jeweiligen Nutzungsart (hier insb. Unterrichtsrdume und
Blroraume) und dem malfdgeblichen Aufienlarmpegel. Die DIN 4109-1 wird damit als Norm in
den Bebauungsplan eingeflhrt.

Die genaue Festlegung der Anforderungen an die einzelnen Bauteile setzt die Kenntnis der
Bauausfuihrung voraus, da Raummalie und Fensteranteile mit in die Berechnung eingehen
und erfolgt Ublicherweise erst im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens. Daher ist
festgesetzt, dass auch ein geringerer, mafgeblichen AuRenlarmpegel ausreichenden
Schallschutz gewahrleisten kann, wenn dies im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren
durch einen Sachverstandigen nachgewiesen wird.

8.  Ortliche Bauvorschriften

Es sind nur Flachdacher zulassig, um eine einheitliche Gestaltung der Dachlandschaft fur das
gesamte neue Stadtquartier sicher zu stellen und die Hohe der Neubauten im Sinne der
Einflgung in das Orts- und Landschaftsbild zu regeln.

Um einen Kanon an mdglichen Fassadengestaltungen zu regeln, werden Holz- und
Ziegelfassaden sowie Putzfassaden in hellen Farbténen vorgegeben. Uber die Putzflachen
soll im Sinne der Klimaanpassung erreicht werden, dass moglichst viel Sonnenlicht abstrahlt
und sich somit das Plangebiet nicht zu stark erwdrmt. Um eine vollziehbare Regelung zu
schaffen, sind die Fahrspektren im RAL- System oder vergleichbarer Art fir die Putzfassaden
vorgegeben.

Der Ubergang zwischen offentlicher StraRenfliche und Gebdude sowie des seitlichen
Bereichs des Baugrundstiickes entlang der offentlichen Verkehrsflachen wird als Vorgarten
definiert. Er stellt einen halbéffentichen Raum dar, der vor erheblichen optischen
Beeintrachtigungen geschutzt werden soll. Innerhalb dieser Flachen wird geregelt, welche
bauliche Anlagen dort zulassig sind und welche einer gartnerischen Gestaltung zugefliihrt
werden missen. Lager- und Arbeitsflachen wirden das Erscheinungsbild der Vorgarten
erheblich beeintrachtigen. Daher werden sie dort ausgeschlossen.

AuRerdem sollen Regelungen zur Gestaltung von Einfriedungen als 6rtliche Bauvorschriften
in den Bebauungsplan einflieBen, um den gestalterischen Zusammenhang zu erhalten und
optische Barrieren weitestgehend zu vermeiden. Dabei sollen sich diese Vorgaben auf die
Grundstlicksbereiche beschranken, die an offentliche Verkehrs- und Grinflachen als
besonders sensible Bereiche angrenzen. Einfriedungen zwischen den einzelnen
Baugrundstlicken sollen nicht Gegenstand der Festsetzungen sein, da hier im Sinne der
planerischen Zuriickhaltung nur das Nachbarschaftsrecht gelten soll. Gestaltungselement fir
Einfriedungen entlang der o.g. Offentlichen Verkehrs- und Grinflachen sollen
standortgerechte, heimische Laubgehdlze sein, um die Griingestaltung des Baugebietes zu
unterstreichen. Zaune, die ein subjektiv hdheres Mal an Sicherheit versprechen, sind dabei
ebenfalls zulassig, wenn sie zu den 6ffentlichen Verkehrs- und Griinflachen durch eine Hecke
erganzt werden. Die Hohe der Einfriedung wird auf 1,20 m beschrankt, um den optischen
Bezug zwischen offentlicher Verkehrs- und Griinflache und Gebaude zu sichern.

Fir einzelne Gebdude im Plangebiet kann es aufgrund ihres Nutzungsprofils notwendig
werden, aus sicherheitstechnischen Aspekten auch eine héhere Einfriedung vorzusehen, um
unberechtigte Personen vom Grundstlick fern zu halten. Daher sind flur den Fall, dass diese
Aspekte vom Bauherren im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens glaubhaft gemacht
werden kénnen, auch Einfriedungen bis zu 2,5 m Hbhe zuldssig. Nichtsdestotrotz missen
vorgesehene Zaune durch eine gleichhohe Hecke optisch abgeschirmt werden.

Abfall- und Wertstoffbehalter kénnen das Erscheinungsbild eines Bauquartiers erheblich in
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Mitleidenschaft ziehen. Daher wird vorgegeben, dass diese durch die Anlage in
Kellergeschossen, Einhausungen oder Rank- und Kletterpflanzen dem Blick aus dem
offentlichen Verkehrs- und Griinraum heraus entzogen werden.

9. Nachrichtliche Ubernahmen

Das Plangebiet wird von der Wasserschutzzone llIb fur das Wasserwerk Meindorf tangiert. Die
entsprechende Verordnung ist daher zu berlcksichtigen und wird nachrichtlich in den
Bebauungsplan aufgenommen. Auf Wunsch der Unteren Wasserbehdrde beim Rhein- Sieg-
Kreis und dem Wahnbachtalsperrenverband wurde die nachrichtliche Ubernahme nach der
Veroffentlichung des Bebauungsplanes klarstellend erganzt.

Auf die seit dem 27.01.2022 geltende Satzung zur Fernwarme- und Fernkalteversorgung des
Plangebietes wird ebenfalls nachrichtlich hingewiesen. Dort ist u.a. ein Anschluss- und
Benutzungszwang geregelt.

Das Plangebiet liegt im beschrankten Bauschutzbereich des Verkehrslandeplatzes Bonn-
Hangelar. Es gilt eine H6he von 84,90 m G NHN, ab der Gebaude und Baubhilfsmittel der
Genehmigung durch die Luftfahrbehdrde bei der Bezirksregierung Diusseldorf bedirfen.

Der Flugsektor des Hubschrauberlandeplatzes des Klinikgelandes tangiert ebenfalls Teile des
Plangebietes und wurde nachrichtlich in den Bebauungsplan aufgenommen. Je nach
Steigungswinkel des Hubschraubers sind hier Hohenbeschrankungen der Neubebauung bis
zu ca. 12 m uber Gelande am sudostlichen Rand des Neubaubereichs vorgesehen. Der
Flugsektor setzt sich in nordwestliche Richtung mit einem Steigungswinkel von 4,5 % fort, so
dass hier auch eine héhere Neubebauung méglich. Die entsprechenden Hbéhenfestsetzungen
sind auf die Regelungen des Bebauungsplanes abgestimmit.

Das Plangebiet liegt im Bereich der Anbaubeschrankungszone entlang der L143. Dort durfen
in einem Abstand von 40 m bauliche Anlagen jeder Art und Anlagen der Auf3enwerbung einer
Zustimmung der obersten Landesstrallenbaubehdrde. Mit einem Abstand von bis zu 20 m
oder weniger zum befestigtem Fahrbahntand der L143 dirfen Werbeanlagen aller Art nicht
errichtet werden.

10. Hinweise

Es wurden Hinweise zum Artenschutz, zu Kampfmitteln, zur Bodendenkmalpflege, zur
Niederschlagswasserbehandlung, zu Mallnahmen zum Schutzgut Boden, zum nachhaltigen
Bauen sowie zur Einsicht in technische Regelwerke aufgenommen, die sich insb. aus der
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange oder aus anderen
rechtlichen Griinden erforderlich sind. Im Hinblick auf zuklnftige Bauantragsverfahren wird
darauf eingegangen. Sie sollen im Rahmen der Umsetzung beachten werden:

Auf Grundlage der Artenschutzprifung werden erganzend zu den festgesetzten Malinahmen
CEF1 und CEF2 artenschutz- bzw. vorgezogene Ausgleichsmallnahmen aullerhalb des
Plangebietes auf von der Stadt Sankt Augustin bereitgestellten Flachen gemal § 1a Abs. 3
BauGB umgesetzt. Die dort vorgesehenen Flachen CEF3 bis CEF10 sind in einer
Hinweiskarte auf der Planzeichnung des Bebauungsplans Ubersichtlich dargestellt. Die CEF-
MaRnahmen innerhalb und auerhalb des Plangebietes sichern, dass durch das Vorhaben
keine Verbotstatbestdnde fir die festgestellten, planungsrelevanten Arten aufgetreten
kdénnen.

U.a. auf Hinweis des Rhein- Sieg- Kreises sowie auf Grundlage der Artenschutzprifung
werden artenschutzrechtliche und weitere VermeidungsmalRnahmen z.B. zur Pflege der
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Flachen im Bereich der der offentlichen Griin- und Verkehrsflachen sowie der privaten
Baugrundstucksflachen aufgenommen.

Ein Hinweis bezieht sich auf den Umgang mit ggfs. vorkommenden Kampfmitteln. Die
jeweiligen Bauherren werden Kontakt mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst aufnehmen, so
dass vor Beginn der Erdarbeiten alle Flachen innerhalb des Plangebietes Gberprift und ggfs.
berdumt worden sind.

Es wurde zwischen dem 8.11.2022 und dem 16.11.2022 eine Sachverhaltsermittiung
durchgefihrt (Archaologie Troll, Abschlussbericht zur Sachverhaltsermittiung Sankt Augustin,
Wissenschafts- und Grinderpark, Weilerswist im November 2022) Es wurden im Abstimmung
mit dem LVR- Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland 5 Sondagen angelegt. Dabei
konnten keine Befunde beobachtet werden. Die urspriinglichen Bedenken des LVR zog dieser
mit Schreiben vom 09.02.2023 zurlick. Es wurde jedoch auf Wunsch des LVR ein Hinweis
aufgenommen, wie mit unerwartet vorkommenden Bodendenkmalen umzugehen ware.

Das wasserwirtschaftliche Konzept flr das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser
wurde bereits im Kapitel 6.5 erlautert und als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.
Der Nachweis, dass die festgesetzten Flachen fir die Behandlung des Niederschlagswassers
auskdmmlich sind, wurde bereits im 0.g. Konzept gefiihrt. Die entsprechenden 6ffentlichen
Flachen werden im Bebauungsplan verbindlich gesichert, im Wege der spateren
Objektplanung weiter konkretisiert und durch entsprechende Beschliisse des Rates der Stadt
Sankt Augustin Uber die jeweilige Objektplanung umgesetzt.

Die Flachen verbleiben dann in der Unterhaltspflicht der Stadt Sankt Augustin und werden von
ihr als 6ffentliche Anlagen gepflegt und unterhalten.

Weitere Hinweise beziehen sich auf MalRnahmen zum Schutzgut Boden, die insb. durch den
Rhein- Sieg- Kreis (Schutz des Mutterbodens) und den Geologischen Dienst NRW
(Erdbebenzonen) in das Verfahren eingebracht wurden.

Aulerdem enthalt der Bebauungsplan Hinweise zum nachhaltigen Bauen, zum Klimaschutz
und zur Klimaanpassung. Die Bauherren sollen demnach sensibilisiert werden, sich mit diesen
Themenfeldern im Rahmen ihrer jeweiligen Vorhaben intensiv auseinander zu setzen.

Als Hinweis wird gemall der aktuellen Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts
(Beschluss vom 29.07.2010, Aktenzeichen: 4 BN 21.10) geregelt, dass technische und
sonstige Regelwerke bei der Stadt Sankt Augustin eingesehen werden kénnen.

Der Rat der Stadt Sankt Augustin hat in seiner Sitzung am 07.12.2023 eine kommunale
Stellplatzsatzung verabschiedet, die zu berlcksichtigen ist. Im Rahmen des
Bauantragsverfahrens wird von jedem Investor bzw. ansiedlungswilligen Betrieb ein
betrieblichen Mobilitatskonzeptes zudem eingefordert. Dies ist notwendig, um die
EndausbaugréfRe des Parkhauses mit integrierter Mobilitatsstation zu bestimmen.

11. Umsetzung

Die Uberwiegende Mehrzahl der das Plangebiet bildenden Grundstiicke liegen im Eigentum
der Stadt Sankt Augustin. Mit den Ubrigen Eigentiimern wird die Stadt Sankt Augustin in
Verhandlung treten. Bodenordnende MalRnahmen nach dem § 45ff BauGB sind momentan

nicht vorgesehen.

Die Grundstiicke im Plangebiet sind tiberwiegend an 2 landwirtschaftliche Betriebe verpachtet.
Die jeweiligen Pachtvertrage sind kurzfristig kiindbar bzw. sind bereits gekiindigt.
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Die Vergabe der Baugrundstiicke der Stadt Sankt Augustin wird zukulnftig im Erbbaurecht
erfolgen. Die Kosten fur die Erschlielung des Plangebietes, insb. zur

Bereitstellung und Baureifmachung der Grundstiicke

¢ der Anlage der Stral’en, Wege und Platze und deren Beleuchtung,
der Anlage der technische Infrastruktur (Schmutzwasserkanal, Niederschlagswasser-
behandlung, Nahwarmesystem und sonstige Medien wie zum Beispiel Strom,
Telekommunikation) sowie

o der Umsetzung der griinordnerischen und artenschutzrechtlichen Malinahmen innerhalb
und auflerhalb des Plangebietes, deren Unterhaltung sowie der Ersatz bei Abgang von
Pflanzungen

werden bei der Berechnung des jeweiligen Erbbauzinses bericksichtigt.

Die jeweils zu entrichtenden Geblhren im Rahmen der kommunalen Satzungen bleiben davon
unberuhrt.

Aufgestellt:

H+B Stadtplanung Beele und Haase Partnerschaftsgesellschaft mbB, Stadtplaner

Koéln, den 29.02.2024
Gez. Stefan Haase
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