STADT SANKT AUGUSTIN

Bebauungsplan Nr. 413 /1

“Im Werthchen”
Sankt Augustin — Menden

ENTWURF

BEGRUNDUNG

HEINZ HENNES - ARCHITEKT BDB UND STADTPLANER - INGERER STRASSE 2 - 53797 LOHMAR



Seite 2 zum Bebauungsplan Nr. 413/1 ,,Im Werthchen®, Sankt . Augustin vom 21.11.2007

ENTWURF

Begrindung gemaR § 2a Bau GB

Inhaltsverzeichnis

1.
2.

3.
3.1
3.2

6.1
6.2
6.3
6.4
6.5
6.6
6.7
6.8
6.9
6.10
6.11
6.12
6.13
6.14

10.

Planungsanlass und Grundlagen
Geltungsbereich

Planungsrechtliche Situation
Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
Sonstige Satzungen, Verordnungen

Raumliche und strukturelle Situation
Planungsziele

Inhalte des Bebauungsplans

Grundziige der Planung

Art der baulichen Nutzung

MaR der baulichen Nutzung

Bauweise , Uberbaubare Grundstiicksflache
Hochzulassige Zahl von Wohnungen
Stellplatze und Nebenanlagen

Gemeinbedarf, Soziale Infrastruktur
Verkehrsflachen und ErschlieBung

Ver- und Entsorgung, Technische Infrastruktur
Griinflachen

Immissionsschutz

Altlasten / Altstandorte

Denkmalschutz, Umgebungsschutz

Bauliche Gestaltung, Ortliche Bauvorschriften

Flachenbilanz
Auswirkungen auf die Umwelt / Umweltbericht
AusgleichsmaBnahmen

Realisierung der Planung




Seite 3 zum Bebauungsplan Nr. 413/1 ,,Im Werthchen®, Sankt . Augustin vom 21.11.2007

1. Planungsanlass und Grundlagen

Durch Antrag eines privaten Investors wurde die Verlagerung und Erweiterung des Fachmarktes
,Breuer’s Pflanzenparadies” fur das Areal sudlich der Stralle ,Am Bauhof‘ die Stadt Sankt Augustin
herangetragen. Der bisherige Standort in der ,Marie-Curie-Strae* soll aufgegeben werden.

Aus stadtebaulichen Griinden soll der gesamte Bereich zwischen der Strale Am Bauhof, der
Johannesstrale und dem ndrdlichen bebauten Ortsrand von Menden als stadtebauliches
Gesamtkonzept entwickelt werden.

Der Umwelt-, Planungs- und Verkehrsausschuss empfahl in der Sitzung vom 31.01.07 dem Rat am
14.03.2007 den Aufstellungsbeschluss zum B-Plan Nr. 413/1 ,Im Werthchen® in Sankt Augustin -
Menden und die TOB - Beteiligung und der Offentlichkeit durchzufihren.

Die 64. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt zeitgleich mit dem Bebauungsplan im
Parallelverfahren.

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan der Stadt Sankt Augustin stellt fir den Geltungsbereich
Wohnbauflache und gewerbliche Bauflache, getrennt durch einen kleinen Streifen — Flache flr die
Landwirtschaft - dar. Damit sieht der Flachennutzungsplan eine fast vollkommene bauliche Nutzung
dieses Bereiches vor. Die Anderung des Flachennutzungsplanes beschrankt sich lediglich auf eine
geanderte Nutzungsausweisung.

Die Trennung der unterschiedlichen Nutzung bleibt durch die Darstellung eines Grinstreifens erhalten.
Das Gebiet gehdrt zu den wenigen im Stadtgebiet noch befindlichen Entwicklungsflachen.

Im Regionalplan ist das Gebiet als ASB ,allgemeiner Siedlungsbereich” dargestellt.

Fur die Stadt Sankt Augustin besteht ein Stadtentwicklungskonzept 2025. Die Inhalte des
stadtebaulichen Entwurfs und den Darstellungen im Bebauungsplanentwurf wurden an die Zielsetzung
des Entwicklungskonzeptes angepasst.

Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone Il B des Wasserschutzgebietes der
Grundwassergewinnungsanlage Meindorf, die der Aufbereitung von Grundwasser aus dem unteren

Sieggebiet dient.

Der Landschaftsplan Nr. 7 enthalt fur das Plangebiet keine Festsetzungen. Fur den Bereich liegen keine
weiteren Ausweisungen von Schutzgebieten vor.

2. Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich am Ortsrand von Menden im Stadtgebiet Sankt Augustin. Der raumliche
Geltungsbereich erstreckt sich auf die Offenlandflache zwischen der L 143 (Am Bauhof) im Norden, der
B 56 (Einsteinstrafle) im Osten und den Wohngebieten im Stiden und Westen innerhalb der Gemarkung
Obermenden, Flur 8.
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Der Geltungsbereich wird mit einer Flache von ca. 8,1 ha angegeben.

Das Grundstiick ist als relativ eben zu bezeichnen, jedoch leicht abfallend in Richtung EinsteinstraBe.
Parallel zum Béschungsful am ndrdlichen Rand des Plangebietes verlauft ein verrohrter Sammelkanal
der Stadt Sankt Augustin.

Im Osten aulerhalb des Plangebietes Uber die Einsteinstralle hinaus befinden sich Sonder- bzw.
Gewerbegebiete in vielfaltiger Nutzung von Baumarkt, Blrogebauden, Fachmarkten bis zum Autohaus.

Im sUddstlichen Teil, an das Plangebiet angrenzend, befindet sich Geschosswohnungsbau bis zu acht
Vollgeschossen. Der Bereich im Siden und Westen besteht vorwiegend aus zweigeschossigen
Wohnhausern in verschiedenen Wohnformen fir Ein- und Mehrfamilienhduser. Im Westen grenzt
parallel zur Strale ,Am Bauhof* ein SB — Markt mit gro3flachigem Parkplatz an das Plangebiet.

Die Verkehrsanbindung des vorhandenen Marktes erfolgt iber den Ortsteil Menden.

Die derzeitige Nutzung des Plangebietes wird hauptsachlich landwirtschaftlich als Ackerflache genutzt.
Das mittlere Gelandeniveau wird mit NHN 53,50 m angegeben. Zu den hoher liegenden
Verkehrsflachen der L 143 und B 56 wird das Gelande durch Bdschungen angepasst. Die bepflanzten
Boschungen dienen als Abgrenzung zwischen Verkehrsflache und dem geplanten Baugebiet und
bleiben erhalten.

Das Plangebiet umfasst erhebliche Flurstiicke in der Gemarkung Obermenden, Flur 8. Bodenordnende
MaBnahmen zur Realisierung des Planungskonzeptes sind nicht erforderlich.

3. Planungsrechtliche Situation

31 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Sankt Augustin wird fir den in Rede
stehenden Bereich Wohnbauflache und gewerbliche Bauflache, durch einen geringen Streifen fur
die Landwirtschaft getrennt, dargestellt.

Zur Schaffung der rechtlichen Voraussetzungen ist die 64. Flachennutzungsplananderung
erforderlich. Das Verfahren wird zeitgleich, parallel zum Bebauungsplan durchgefihrt. Der
Bebauungsplan ist somit als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt anzusehen.

Ziel des stadtebaulichen Konzeptes ist die Schaffung eines maRvoll verdichteten Wohnstandortes
mit Nahe zum Ortszentrum in Verbindung mit vertraglich genutzten gewerblichen Betrieben.

3.2 Sonstige Satzungen, Verordnungen

Der Landschaftsplan Nr. 7 enthalt fr den Planbereich keine Festsetzungen.

Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone Il B des Wasserschutzgebietes fur das
Einzugsgebiet der Wassergewinnungsanlage Meindorf im unteren Sieggebiet des
Wahnbachtalsperrenverbandes (Amtsblatt Nr. 25 fir den Regierungsbezirk Kéln).
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Fir das Plangebiet liegen keine weiteren Ausweisungen von Schutzgebieten (LSG, NSG, FFH-
Gebiete, schutzwiirdige Biotope laut Biotopkataster der LOBF) vor.

4, Raumliche und strukturelle Situation

Das Plangebiet befindet sich am Ortsrand von Menden, dessen Umgebung von Wohn- und
Gewerbegebieten gepragt wird. Nach Norden begrenzt die L 143 ,Am Bauhof*, nach Osten die B 56
,Einsteinstralle“ das Plangebiet, so dass zwei stark befahrene Strallen den Planbereich einrahmen. Im
Sudosten befinden sich Gebdude in konzentrierter Form aus den 70er Jahren, die durch
hochgeschossige Bauten dominiert werden und somit ebenfalls eine Zasur im Siedlungsraum schaffen.
Nach Suden und Westen grenzen Wohnbausiedlungen und individuelle Wohngebaude an das
Plangebiet. Das Siedlungsbild ist stark durch die umliegende Nutzung beeinflusst.

Durch die Neuplanung wird das bereits bestehende Wohngebiet nach Nordosten erweitert und durch
einen Grinzug in Form eines Geholzstreifens von dem geplanten Gewerbe- und Sondergebiet
abgeschirmt.

Der heute sehr offen gestaltete Ubergang zwischen Wohnbau- und Offenflachen entfallt. Durch den
geplanten Grinstreifen wird das Wohngebiet nach Norden und Osten eingefasst und eine Arrondierung
des Ortsrandes erreicht. Die Art der Wohnbebauung, die sich in Hohe und Gestaltung in die nahere
Umgebung einpassen soll, bewirkt eine Eingliederung in das bestehende Ortsbild.

Durch die Nahe zum Uberdrtlichen Verkehrsnetz durch Autobahn, Schienenverkehr und Flughafen ist
das Plangebiet als gut angebunden zu bezeichnen. Fiir Mdglichkeiten des taglichen Einkaufs und
daruber hinaus stehen Einkaufszentren in geringer Entfernung zur Verfugung.

Bauliche Anlagen in den Freiflachen und Oberflachengewasser sind nicht vorhanden.

Eine besondere klimatische Bedeutung kommt dem Gebiet nicht zu.

5. Planungsziele

Stadtebauliches Ziel ist es, im Bereich des Bebauungsplanes ein Sondergebiet fir ein Gartencenter, ein
eingeschranktes Gewerbegebiet und ein allgemeines Wohngebiet zu entwickeln. Mit der Aufstellung
des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung des Areals
geschaffen werden.

Die Staffelung der Nutzungen orientiert sich am Bestand, bestehender ErschlieRung und Ubergang zum
vorhandenen Wohngebiet. Durch die Abstufung der Nutzungen wird eine positive Bewertung des neu
geplanten Wohngebietes erzielt.

m Sondergebiet (SO) Gartencenter

Es ist beabsichtigt, im nordéstlichen Teil des Plangebietes zur Verkehrsflache hin ein Gartencenter mit
einer begrenzten Verkaufsflache von max. 8.000 gm zu errichten.
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Das Warm- und Kalthaus ist mit einer Flache von ca. 5.000 gm bemessen. Die Aulenflache (3000gm)
wird zum Verkauf von Pflanzen und als Baumschule genutzt. Fir Lagerung, Anlieferung und
Zwischenlager werden weitere Flachen in Anspruch genommen. Verwaltung, Personal, Blro und
Besprechungsraume einschlieBlich Sanitarbereiche werden auf einer Flache von ca. 400 gm auf 2
Ebenen Platz finden.

Parkmaglichkeiten stehen vor dem Gebaude in ausreichender Zahl zur Verfugung.

Das Sondergebiet und Gewerbegebiet erhalten einen Griinzug mit Bepflanzung zum bestehenden und
geplanten Wohngebiet. Der Griinzug dient gleichzeitig dem Ausgleich von Eingriffen in Natur und
Landschaft.

Die naturliche Trennung zwischen den Planbereichen mit Erdwall tragt erheblich zum Immissionsschutz,
insbesondere zur Verbesserung der Schallschutzwerte bei.

m Gewerbegebiet (GEe) eingeschrankt

Die nordwestlich gelegene Teilflache soll als eingeschranktes Gewerbegebiet ausgewiesen werden.
Innerhalb des Gewerbegebietes sind Einzelhandelsnutzungen mit nah- und zentrenrelevanten
Sortimenten ausgeschlossen.

Zur Sicherung des Immissionsschutzes des angrenzenden Wohngebietes ist eine Einschrankung der
Nutzung im GEe - Gebiet notwendig. Zugelassen sind nur nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe.

Die Planung der gewerblich genutzten Flachen erfolgte in Abhangigkeit mit dem Schallschutz. Die
Gebaude geben der Wohnbebauung einen direkten Schallschutz fir die Betriebe und den
Verkehrslarm. Gemal Schallschutzgutachten bestehen Anforderungen an die Baumaterialien der
Aulenwand, Offnungen in den Wanden und der Anlieferung.

Der geplante Grlinzug setzt sich fort bis an die bestehende Bebauung im Westen.

m Allgemeines Wohngebiet (WA)

In Anpassung an bestehende Baubereiche werden Einfamilienhduser in Form von Einzel- und
Doppelhdusern und Reihenhauser in geschlossener Bauweise geplant. Die Bebauung wurde
durchgehend mit zwei Vollgeschossen ausgewiesen.

Im stdostlichen Bereich des Plangebietes gegentuber dem bestehenden Geschosswohnungsbau
(8 Geschosse) wurde eine Hauszeile mit mindestens zwei und maximal drei Etagen geplant zum
Ubergang des Plangebietes und Anpassung an den hochgeschossigen Baukdrper.

Die Zielsetzung flir das Plangebiet ist der sparsame Umgang mit Grund und Boden.

Das Plangebiet erhalt mit seiner GroRe und Anzahl der Wohngebaude ein vertragliches Mall zum
Bestand in Struktur, Bebauungsdichte und Hausformen.

Eine UbermaRige Verdichtung des Baugebietes flr die Einfamilienhausbebauung soll durch Festsetzung
der Wohneinheiten pro Gebaude verhindert werden. Dieses wird auch durch zu hohes
Verkehrsautkommen im Plangebiet begrindet. Eine Begrenzung der Wohneinheiten dient
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gleichermaflen dem Schutz und der Erhaltung der Gebietsstruktur. Fur den Geschosswohnungsbau ist
eine Begrenzung nicht erforderlich, da durch die ausgewiesene Flache und Hohe die Gebaude
ausreichend festgesetzt wurden.

Da sich zuklnftig eine Verschiebung der Altersstruktur abzeichnet, muss insbesondere fir die
Nachfrage der Personengruppe alterer Mitbirger ein Flachenpotential fir ein entsprechendes Angebot
an altersgerechten Wohnungen bzw. betreutem Wohnen in fulaufiger Entfernung zu
Nahversorgungseinrichtungen vorgehalten werden. Die Madglichkeit von Wohngebauden zum Erwerb
und Eigentum mit der Zielgruppe von seniorengerechtem Wohnen schafft eine erhebliche Aufwertung
des Plangebietes. Hierdurch ist das Wohnen verschiedener Generationen maglich.

Die Wohnformen im Gebiet vom Doppelhaus bis zum Reihenhaus geben auch jungen Familien mit dem
Wunsch nach einer Immobilie Gelegenheit zu bauen.

Ausrichtung und Stellung von Gebauden bericksichtigen die Himmelsrichtung mit Sonneneinstrahlung
fur Gebaude und Gartenflachen.

Zum Bestand wurden die gegenuber liegenden Garten zum Plangebiet mit bertcksichtigt, die Freirdume
schaffen und Méglichkeiten von zusatzlichem Griin bieten.

Das ErschlieBungssystem wurde nach der Wertigkeit in Bezug auf Breiten und Ausbau geplant.
Erschlossen wird das Wohngebiet (ber die L 143 und dem Kreisverkehr. Der Bestand wird nur durch
FuR- und Radweg verkehrstechnisch angebunden. Offentliche Stellplatze werden im Plangebiet in
Langs- und Senkrechtaufstellung in ausreichender Form zur Verfugung gestellt.

Ein offentlicher Spielplatz wurde im sUdostlichen Teil des Plangebietes ausgewiesen. Der
Kinderspielplatz liegt an einer éffentlichen Verkehrsflache, begrenzt von Hausgarten. In diesem Bereich
ist nur ein Anliegerverkehr zu verzeichnen, da eine Anbindung an bestehende Straen nicht geplant ist.
Die Erreichbarkeit des Spielplatzes ist sowohl fiir Personen im als auch auBerhalb des Plangebietes
maglich.

Im nordlichen Teil des Wohngebietes zum Gartencenter hin wurde eine Kindertagesstatte geplant. Der
Kindergarten liegt unmittelbar am Grinstreifen und wird zweiseitig von der Anliegerstrale begrenzt.

Die Flache wurde als Gemeinbedarfsflache mit der Zuordnung Kita festgesetzt. Zusatzliche
Parkmaoglichkeiten und zum Abholen und Bringen der Kinder stehen auf dem Grundstick zur
Verfligung.

Die Planung berucksichtigt die Himmelsrichtung und Maglichkeiten von Spielflachen mit einer
ausgewogenen Planung und dem Vorzeichen der Funktion und Wirtschaftlichkeit.

Die Erreichbarkeit der Kindertagesstatte kann mit dem PKW, Fahrrad und auf dem FuBweg erfolgen
durch den vernetzten Standort.

Das geplante Wohngebiet in der Fortflihrung bestehender Wohnstrukturen stellt mit dem Angebot der
Kindertagesstatte, Spielplatz und der ErschlieRung einen hohen Anspruch.

Ein Gestaltungsmerkmal des stadtebaulichen Konzeptes ist die Planung von StichstraBen mit
Wendeanlagen, die als Wohnhof zu werten sind ohne Durchgangsverkehr. Die Planung entwickelte sich
aus der ErschlieBung des Plangebietes und das Anbinden bestehender Stralen. Die madglichen
Wohnhofe dienen als Quartiersplatz und werden fir die zukunftigen Bewohner einen hohen Stellenwert
zum Aufenthalt, Verweilen und zur Kommunikation in Anspruch nehmen. Als Wohnhof ist
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gleichermaBen auch der Wendehammer am Ende einer Erschliefungsstralie zu bezeichnen. Dieser
erfllt ebenso den Wohnwert und lasst zusatzlich das Befahren und Wenden eines dreiachsigen
Mllfahrzeuges zu.

FuBlaufige und mit Fahrrad befahrbare Wegeverbindungen stellen die Verkniipfung zum Bestand und
dem alten Ortsteil Menden sicher.

6. Inhalt des Bebauungsplanes
6.1 Grundziige der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll eine geordnete stadtebauliche Gesamtplanung unter
Beriicksichtigung der verschiedenen Nutzungen gewahrleistet werden. Gleiches gilt flr die
ErschliefungsmaBnahme und die Planung der Verkehrsanlagen.

Mit Festsetzungen zum Immissionsschutz soll sichergestellt werden, dass die Wohnnutzung durch
die  Gewerbebetriebe in  einem vertraglichen MaR  berlicksichtigt werden. Eine
Schallschutzuntersuchung erfolgte zum Nachweis der Vertraglichkeit des allgemeinen
Wohngebietes und der damit verbundenen Ricksichtnahme zum Bestand.

6.2  Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen werden entsprechend den Planungszielen fiir die Plangebietsbereiche festgesetzt.

= Fir das Gartencenter soll ein Sondergebiet (SO) festgesetzt werden mit begrenzter
Verkaufsflache.

» Das GE - Gebiet wird eingeschrankt im Hinblick auf Nutzung und Immissionen . Des Weiteren
wird nah- und zentrenrelevanter Einzelhandel ausgeschlossen.

= Flr den gesamten Ubrigen Bereich des Plangebietes soll allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR
§ 4, BauNVO festgesetzt werden. Nutzungen werden nicht zugelassen fur Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige, nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Eine Vertraglichkeit mit dem Wohnen und erhdhtes Verkehrsaufkommen in und zum Plangebiet
lasst derartige Nutzungen nicht zu. Zudem st der Flachenanspruch fir Stellplatze,
ErschlieBungsanlagen und weitere Immissionen im Baugebiet nicht zumutbar.

Fur das festgesetzte Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung groRflachiger Einzelhandel -
Gartenfachmarkt — ist eine maximale Verkaufsflache von 8.000 gm mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten zulassig.

Es liegt eine gutachterliche Stellungnahme zur Verlagerung und Erweiterung des Gartenmarktes
,Breuers Pflanzen — Paradies* und eine Aussage zum Altstandort als Anlage der Begriindung vor.

Nach den Vorgaben des LEPro 24 a wurde die landesplanerische Tragfahigkeit des Vorhabens
und damit verbundene vorhandene Daten untersucht. Die vorbenannte gutachterliche
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Stellungnahme liegt vor und wurde den betroffenen Nachbarkommunen im Rahmen des
Beteiligungsverfahrens zum regionalen Einzelhandelskonzept zur Verfligung gestellt. Es sind keine
negativen stadtebaulichen Auswirkungen durch die Verlagerung und Erweiterung zu erwarten.

Der bestehende Standort an der Marie-Curie-StralRe soll zugunsten des neuen Standortes im
Plangebiet aufgegeben werden. Zugleich soll die Verkaufsflache des Gartencenters von derzeit rd.
5.600 gm (zulassig nach BP 406/4A 7.000 gm) auf 8.000 gm erweitert werden. Hiermit ist eine
Uberschreitung der Verkaufsflache von rd. 1.000 gm zum Altstandort zu verzeichnen. Der GroRteil
der Erweiterungsflache entfallt jedoch auf nicht zentrenrelevante Kernsortimente. Die Obergrenze
fir das Randsortiment betragt 750 gm, davon dirfen 200 gm je Hauptwarengruppe nicht
uberschritten werden.

Es wurde zusatzlich ein Verkehrsgutachten erstellt, welches den Nachweis der Leistungsfahigkeit
des Kreisverkehrs zur ErschlieRung des Gebietes erbringt. Im eingeschrankten Gewerbegebiet
wurde der Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten sowie sonstige
Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen fiir den Verkauf an Endverbraucher ausgeschlossen.

Weiterhin ~ werden  kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke und
Vergnligungsstatten unter Riicksichtnahme auf das angrenzende Wohngebiet und dem Bestand
ausgeschlossen. Gleiches gilt fur Bordelle und bordellahnliche Einrichtungen, Spielhallen sowie
Tankstellen. Die gewlnschte stadtebauliche Gesamtentwicklung in diesem Bereich und im
angrenzenden Umfeld I&sst die vorgenannten Nutzungen nicht zu.

Schon die unmittelbare Nahe des Gewerbegebietes zum Wohngebiet erfordert die Festsetzung
eines eingeschrankten GE’s, so dass der Ausschluss von Vergnigungstatten auch im Hinblick auf
das nachtliche Storpotential getroffen wurde. Das Stadtzentrum von Sankt Augustin sowie auch die
einzelnen Ortsteilzentren bieten Mdglichkeiten zur Ansiedlung von Vergnigungsstatten, so dass
dem Bedurfnis fir Einrichtungen dieser Art im Stadtgebiet Rechnung getragen wird.

6.3 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung orientiert sich an der vorhandenen Bebauung im angrenzenden
Umfeld des Plangebietes und wird durch Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), Zahl der
Vollgeschosse sowie der zulassigen Sockel-, Drempel- und Firsthohen bestimmt. Die Firsthohen
werden im gesamten Plangebiet auf NHN bezogen und bilden die Obergrenze.

Die Zahl der Vollgeschosse findet hierauf Beriicksichtigung und wurde mit zweigeschossig und fir
einen kleinen Teilbereich mit dreigeschossig festgesetzt.

Die Hoéhe, auf NHN bezogen, berlcksichtigt bei einer zweigeschossigen Bebauung die geplante
StraBenhohe, Sockel und eine Gebaudehohe von ca. 10,50 von OKF EG bis OK First (senkrecht
gemessen).

Die Dreigeschossigkeit wird unter gleichem Ansatz zuzuglich Sockel mit ca.12,50 m Hohe in
Ansatz gebracht.

Das Gartencenter und die Gebaude in der GE-Flache werden mit einer Hohe auf NHN die auf
geplantem Gelande mit ca. 8,50 m bis OK First berechnet ist.

Hierdurch wird fir das gesamte Plangebiet eine standortgerechte Hohenentwicklung gewahrleistet,
die zudem an die bestehenden Wohngeb&ude angepasst ist.
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6.4

Die Grundflachenzahl wird flir das Wohngebiet mit 0,4 festgesetzt. Hier soll eine angemessene
Ausnutzung des Grund und Bodens ohne Beeintrachtigung des Ortsbildes durch unmalRstabliche
Neubauten gewahrleistet werden. Durch die Grundflachen von Garagen, Carports, Stellplatzen,
Zufahrten und Nebenanlagen kann die GRZ gemalk Bau NVO um 50 % uberschritten werden.

Dies stellt mit diesem Wert ein vertragliches Mal flr Versiegelung und Freiflachen zur Begriinung
dar. Auf die Ausweisung der GFZ — Geschossflachenzahl — wird verzichtet, da durch Vorgaben der
GRZ und festzusetzender Hohen und Flachen eine ausreichende Definition und Begrenzung der
Gebaude gegeben ist.

Die Festsetzung der GRZ 0,8 fir die beiden Nutzungen im GEe und SO-Gebiet erfolgt nach den
Obergrenzen der BauNVO.

Die GRZ 0,8 umfasst nach BauNVO alle befestigten Flachen einschlieRlich Parkplatz und setzt die
Obergrenze fest.

Das festgesetzte Mal entspricht einem, dem Plangebiet angepassten Wert und orientiert sich an
bestehende Projekte bzw. Fachmarkte.

Durch die Ausweisung von Flachen flr Stellplatzanlagen entsteht ein grozligiger Parkplatz, der mit

integriertem Griin die Gebaude in den gewerblich genutzten Flachen nicht tberdimensional,
sondern angepasst erscheinen lasst.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksfliche

6.5

Um die stadtebauliche Struktur der Umgebung aufzunehmen und fortzusetzen, wird flr das
allgemeine Wohngebiet die offene Bauweise und fir einen Teilbereich der Reihenhausbebauung
die geschlossene Bauweise festgesetzt. Durch die Festsetzung von Einzel- und Doppelhdusern
sowie Reihenhdusern in der geschlossenen Bauweise kann sich eine differenzierte Bebauung
entwickeln, die dem stadtebaulichen Gedanken gerecht wird.

Die Festsetzung von E+D (Einzel- und Doppelhauser) orientiert sich zum Teil an die bestehenden
Gebaude im Anschluss an das Plangebiet.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Wohngebiet werden im Verhaltnis zu den zur Verfigung
stehenden Flachen insgesamt groRzlgig festgesetzt. Damit ist bei der geplanten Aufteilung der
Grundstticke eine ausreichende Flexibilitdt gegeben und der Planer hat ausreichend Spielraum fiir
eine freie Planung mit den Mdglichkeiten einer modernen Architektur.

Weiterhin findet die Errichtung von Wintergarten und eine Uberdachte Terrasse in den
Festsetzungen Berticksichtigung fiir die Bereiche, wo geringere Bautiefen kleiner als 14,0 m
ausgewiesen worden sind.

Die mdgliche Uberbauung wird jedoch nur auf der Gartenseite bis zu einer max. Tiefe von 14,0 m
eingeschossig zugelassen und bis zu einer Hohe von 3,00m.

Diese Festsetzung gibt den zukunftigen Gebauden eine hohere Attraktivitat und tragt zu einer
zeitgerechten Architektur bei.

Durch die Freihaltung der Gartenbereiche im Wohngebiet werden die Ruhebereiche geschitzt und
eine wahllose Bebauung vermieden.

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen fir das GEe- und SO-Gebiet lassen die Méglichkeiten einer
groRzugigen Bebauung mit ausreichendem Planungsraum zu.

Hochstzuldssige Zahl von Wohnungen im WA-Gebiet
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6.6

Die festgesetzte Begrenzung der Wohneinheiten gewahrleistet die gewollte stadtebauliche
minimale Dichte. Bei Inanspruchnahme von weiteren Wohnungen wird der Stellplatzbedarf
erhoht und erfordert einen Hoheren Anspruch der bebauten Flache bzw. Versiegelung.
Weiterhin wird bei Erhéhung der Wohneinheiten der Verkehr im Plangebiet erh6ht und fhrt zu
zusatzlichen Immissionsbelastungen.

Stellplatze und Nebenanlagen

6.7

Zur Vermeidung einer wahllosen und uneinheitlichen Anordnung und zur Freihaltung der den
offentlichen Raum préagenden Vorgéarten sind im Plangebiet Stellplatze, Carports und Garagen

nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie an den dafir festgesetzten Flachen
zulassig.

Zur Erreichung eines einheitlichen stadtebaulichen Bildes und zur Sicherung des
Verkehrsflusses im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflache werden Garagen und Carports mit
einem ausreichenden Abstand zur Verkehrsflache geplant.

Der Freiraum von Garagen lasst den Raum flr einen weiteren PKW-Stellplatz zu.

Uberdachte Stellpldtze bzw. Carports wurden z. T. mit einem geringeren Abstand zur
offentlichen Verkehrsflache dargestellt. Der reduzierte Abstand begrindet sich aus der
stadtebaulich vertretbaren Idee und schrankt den 6ffentlichen Bereich nicht ein.

Die Stellplatze, die in den feststehenden Flachen flr Stellplatze realisiert werden, sind private
Stellplatze. Diese konnen zum Nachweis der bauordnungsrechtlich erforderlichen, privaten
Stellplatze herangezogen werden, wenn diese im B-Plan der Bauflache zugeordnet wurden.

Zur Vermeidung eines uneinheitlichen Bildes und zur Freihaltung des den 6ffentlichen Raum
pragenden Vorgartenbereiches sind Nebenanlagen im Vorgarten unzulassig.

Um eine Uberregulierung zu vermeiden, sind Standorte fiir Miilltonnen ausnahmsweise
zulassig, wenn sie stadtebaulich vertraglich in die Gestaltung der Architektur und des
Vorgartens einbezogen werden.

Zur Durchgriinung der Gartenbereiche, Vermeidung eines ungeordneten stadtebaulichen Bildes
und zur Begrenzung auf eine einheitliche GréRe ist die Errichtung von Nebenanlagen begrenzt.

Nebenanlagen sind innerhalb der Flachen, flr die ein Pflanzgebot oder sonstige Festsetzungen
bestehen grundsatzlich nicht zulassig, um die Eingrinung des Gebietes und die Entwicklung
der anzupflanzenden Grindstrukturen zu gewahrleisten.

Gemeinbedarf, Sozial Infrastruktur

Die Infrastruktur bis auf den Kindergarten ist ausreichend, so dass durch die Entwicklung des
Plangebietes kein zusatzlicher Bedarf entsteht. Schulen stehen in ausreichender Form zur
Verfugung. Im Plangebiet wird zur Deckung des Bedarfes eine Flache fir eine
Kindertagesstatte ausgewiesen, mit der Option hier auch den Bedarf angrenzender
Gebiete abzudecken.
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6.8

Ein offentlicher Kinderspielplatz wurde im sud-0stlichen Bereich des Plangebietes in der
Fortflihrung der Steinergasse geplant.

Verkehrsflachen und ErschlieBung

6.8.1

ErschlieBungsflachen

Der Bebauungsplan gliedert sich in den nérdlichen Teil, in dem sich Gewerbebetriebe und das
Gartencenter ansiedeln sollen und dem sudlichen, der neuen Wohnbebauung am Ortsrand von
Menden.

Das gesamte Plangebiet wird an die L143 Uber den Kreisverkehr angeschlossen.

Die Anbindung erfolgt gegenuber der Zufahrt zum stadt. Bauhof/zur Polizei. Der neue
Knotenpunkt wurde in Abstimmung mit dem Landesbetrieb StraBen NRW als
Strallenbaulasttrager in Form eines Kreisverkehrs durch das Ing. Biro Stelter geplant.

Die ErschlieBung der beiden Gewerbeflachen erfolgt vor dem Eintritt in das Wohngebiet in ost-
und westlicher Richtung.

Ein Anschluss an bestehende ErschlieBungsstraBen fur den PKW - Verkehr ist nicht
vorgesehen.

Es soll jedoch eine Verbindung als Full- und Radweg vorgesehen werden.
Die eingeengten Zugangsmdglichkeiten von bestehenden Stralen werden mit Poller zur
Verhinderung einer Durchfahrt geplant.

Das sudliche gelegene Wohngebiet wird Uber einzelnen Planstralen mit unterschiedlichen
Ausbaubreiten erschlossen. Die Details der StraRenquerschnitte wurden mit dem Fachbereich
7 (Tiefobauamt) abgestimmt. Wendeanlagen fir Mull- und Rettungsfahrzeuge wurden
vorgesehen. Die Bemessung der Anlagen erfolgt gemaR den Vorgaben der EAE 85/95 und in
Abstimmung mit der RSAG. Aus Rucksicht weiterer versiegelter Flachen werden z. T. bei
geringer Anzahl von Wohneinheiten keine Wendeanlagen geplant, sondern zur Entsorgung
zusatzliche Standorte fur Mlltonnen vorgesehen.

Die Dimensionierung und Ausfihrung der geplanten Erschliefungsflachen sind im Plangebiet
unter Berlcksichtigung stadtebaulicher und wirtschaftlicher Aspekte angemessen. Als
Anliegerstrale ist von einer geringen Verkehrsstarke und Geschwindigkeit im Wohngebiet
auszugehen.

Der Fufligénger- und Radfahrerverkehr wird von Norden, von dem vorhandenen Rad-/Gehweg
entlang der L143 (von dieser durch einen Geholzstreifen abgetrennt und derzeit an der Zufahrt
Bauhof/Polizei endend), Uber den geplanten Kreisverkehr ins Gebiet geftihrt. Die Weiterflhrung
durch das Plangebiet erfolgt dann nach Siiden und letztlich nach Osten an den bestehenden
Rad-/Gehweg an der Einsteinstralle. So ist zukunftig eine Uberortliche Verbindung von
Troisdorf nach Sankt Augustin gewahrleistet.

Fur das Plangebiet liegt eine verkehrstechnische Standortuntersuchung durch das Ing. Blro
Vertec vor. Die Leistungsfahigkeit der ErschlieBungsanlage in Anbindung an die L143 wurde
nachgewiesen. Die Untersuchung ist als Anlage der Begrindung beigefuigt.

6.8.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
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6.8.3

6.8.4

6.9

Am ost- und ndrdlichen Bereich des Plangebietes verlauft ein bestehender Mischwasserkanal
zu Gunsten der Stadt Sankt Augustin.

Das Leitungsrecht sichert die Durchquerung flr den Versorger. Die Leitung kann jedoch durch
Stellplatze Gberbaut werden mit der erforderlichen Sicherung. Das Leitungsrecht umfasst einen
Schutzstreifen gemal Plandarstellung.

Weiterhin befindet sich im nord-westlichen Teil des Plangebietes an der Plangrenze eine
Telekommunikationsleitung, unmitteloar am Boschungsful. Hierzu erfolgte eine nachrichtliche
Ubernahme in den B-Plan.

Ruhender Verkehr

Im Offentlichen StraBenraum sind Stellplatze flr Besucher in Langsrichtung unter
Berticksichtigung der zukunftigen Ein-. und Ausfahrten vorgesehen.

In Senkrechtaufstellung werden weitere Stellplatze fiir die Offentlichkeit zur Verfiigung gestellt.

Das Angebot an 6ffentlichen Stellplatzen wurde im Plangebiet ausreichend bericksichtigt.

Zudem stehen auf den Baugrundstiicken und ausgewiesenen Flachen ausreichend Stellplatze
fir die Bebauung zur Verflgung.

OPNV

Durch Buslinien im naheren Umfeld und Haltestellen in unmittelbarer Nahe ist das Plangebiet
an den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) verkehrsglnstig angebunden.

Ver- und Entsorqung, Technische Infrastruktur

Entwasserung

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Sankt Augustin-Menden. Hier ist ein Mischsystem vorhanden,
an das auch das neue Gebiet angeschlossen werden soll. Die gesamte Entwasserung soll nach
Norden zum Hauptsammler ,E* hin erfolgen, da das Gutachten der AEW Plan aus 1999
Uberlastungen im Netz in den umliegenden Stralken ausweist. In den PlanstraRen werden neue
Kanale mit entsprechender Dimensionierung verlegt.

Die Regenwasserbeseitigung soll nach § 51a LWG-NRW stattfinden. Dies ist jedoch nur bei
ausreichendem Grundwasserflurabstand bzw. Sohlabstand der Anlage zum mittleren hochsten
Grundwasser maglich. Die Abstande des derzeitigen Gelandeniveaus lassen jedoch keine
Versickerung zu.

Das Plangebiet der gewerblichen Flachen wird in erheblichen Flachen bis ca. 1,00 m angefillt,
um Ubergange zu StraRen und Gelinde herzustellen. Im vorhandenen Gelande befindet sich
zudem eine Vertiefung, die mit der Auffullung ausgeglichen werden soll.

Es ist geplant, dass alle Flachen an das Mischwassernetz angeschlossen werden sollen. Der
vorhandene Hauptsammler ist in der Lage, diese zusatzlichen Abwassermengen aufzunehmen,
ohne dass es bei dem gemaR den technischen Richtlinien und in Abstimmung mit der Stadt
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6.10

Sankt Augustin anzusetzendem Regenereignis zu Uberstauungen kommt. Der hydraulische
Nachweis wurde durch den Fachplaner gefiihrt.

Die Stellplatze des SO - Gebietes und der Gewerbeflache werden nicht versickerungsfahig
ausgefihrt im Hinblick auf die Grofflachigkeit des Parkplatzes und Vorgaben zur
Wasserschutzzone. Das Regenwasser des SO-Gebietes wird jedoch gesammelt und fir die
Bewasserung des Gartencenters und dessen Pflanzen genutzt.

Weiterhin werden groRe Teile der Gebaude fur das GE- und SO-Gebiet mit einer
Dachbegriinung geplant, die die Ableitung des Niederschlagswassers erheblich reduziert.

Loschwasserversorgung:
Die Loschwasserversorgung fur das Plangebiet wird durch Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz sichergestellt. Die erforderlichen Wassermengen nach den Vorgaben des

Brandschutzes/Feuerwehr stehen zur Verfligung.

Griinflachen

Zur Gewahrung einer stadtebaulich vertraglichen Einbindung sowie einer Abrundung des
Plangebietes werden Grinflachen festgesetzt, die durch ein Anpflanzungsgebot und
Festsetzungen erganzt werden.

Anpflanzungsgebot
Mit dem festgesetzten Anpflanzungsgebot soll eine 6kologisch sinnvolle Eingliederung des
Neubaugebietes in die umgebende Landschaft erreicht werden.

Ausgleichsflachen

Die mit der Realisierung des Bebauungsplanes verbundene Umnutzung des
Landschaftsraumes, der Verlust von vorhandenen Biotopstrukturen und die Uberbauung bzw.
Versiegelung von Bodenflachen stellen nachhaltige und nicht unerhebliche Eingriffe in Natur
und Landschaft dar, die soweit als mdglich zu minimieren bzw. auszugleichen sind.

Die im Plan vorgesehenen Minimierungs- und Ausgleichsmafinahmen (Pflanzgebote) dienen
dem Ausgleich der mit dem Bebauungsplan verbundenen Eingriffe. Eine vollstandige
Kompensation des Eingriffs ist gemal Berechnung und Nachweis des Ing.-Biros I. Rietmann
aulerhalb des Plangebietes zu realisieren. Die Sicherstellung und Durchflihrung der
MaRnahmen erfolgt im Rahmen des Stadtebaulichen Vertrages, der vor
Satzungsbeschlussfassung unterzeichnet sein muss.

Versorgung

Die Versorgung des  Plangebietes erfolgt Uber das im Plangebiet vorgesehene
Blockheizkraftwerk. Durch Errichtung eines Blockheizkraftwerkes (BHKW) erfolgt eine
Einsparung von Energie und erheblicher Reduzierung der CO02-Werte. Durch die
Beriicksichtigung des BHKW wird ein positiver Beitrag zum Klima geleistet.

Durch Bearbeitung von Energiekonzepten wurde nachgewiesen, dass die Planung eines
Blockheizkraftwerkes einen erheblich geringeren Schadstoffaussto im Vergleich zu einer
herkommlichen dezentralen Heizung flir das Plangebiet aufweist.
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6.11

Im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages sollen die Voraussetzungen zum Anschluss der
zukUnftigen Nutzer geschaffen werden.

Immissionsschutz

6.12

Die Prognoseergebnisse des Schalltechnischen Gutachtens, die durch den gewerblichen
Verkehr im Zusammenhang mit der Nutzung der Flachen des Gartencenters und der
gewerblichen Nutzungen erwartet werden zeigen, dass fur alle in der Umgebung liegenden
schutzwirdigen Nutzungen (angrenzende Wohngebietsbebauung) die Beurteilungspegel
gemal TA-Larm eingehalten werden.

Die zu erwartenden Gerauschimmisssionen einschlieBlich aller Einrichtungen, wie z.B.
Maschinen, Gerate, Liftung- und Kalteanlagen, PKW- und LKW-Verkehr inkl.
Parkplatznutzungen liegen an dem nachstliegenden Wohnhaus neben der ErschlieBungsstralle
sudlich des geplanten Erdwalls bei < 55 dB(A), womit die Anforderungen an den Schallschutz
erflllt werden,.

In die Prognose wurden die vorhanden ortlichen Gegebenheiten sowie die Vorgaben zum
Schallschutz integriert, d.h. im Bebauungsplan werden zur Einhaltung der Werte passive und
aktive Schallschutzmafinahmen festgesetzt.

So wird in dem Grlinzug zwischen Gewerbe-/ Sondergebiet und geplantem Wohngebiet ein 2,5
m hoher Erdwall als Larmschutzwall festgesetzt. Bei der Ausbildung des Erdwalls wird im
Eckbereich eine Wandscheibe integriert, so dass eine optimale Abschirmung der gewerblichen
Gerauschimmission im Hinblick auf die sudlich angrenzenden Wohnhauser und den hier
geplanten Kindergarten gewahrleistet werden kann.

Zudem sind gemal den Festsetzungen im B-Plan Larmschutzmafinahmen vorzunehmen, z.B.
geschlossene Aullenwénde an der Sidfassade der im GE geplanten Baukdrper; Einhausen der
Warenlieferung des Gartencenters im schalltechnischen Sinne, Parkplatzoberflache inkl. den
Fahrgassen erhalten eine ebenen Belag.

Das Schallschutzgutachten des Ing. Biiro Graner ist als Anlage der Begriindung beigefligt

Altlasten / Altstandorte

6.13

Altlastenverdachtsflachen im Plangebiet sind nicht vorhanden.
Das Bodengutachten des Ing.Biiros Dr. Frankenfeld (Anlage der Begriindung) stellt keine
Auffalligkeiten fest.

Denkmalschutz, Umgebungsschutz

6.14

Boden- oder eingetragene Baudenkmaler sind im Plangebiet nicht vorhanden. Aus der Planung
heraus ergeben sich daher keine denkmalpflegerischen Belange.

Bauliche Gestaltung, Ortliche Bauvorschriften

Gemal § 9 (4) BauGB werden Vorschriften gemalk § 86 (4) der Bauordnung fir das Land
Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.
Mit der Ubernahme der Gestaltungsvorschriften wird das Ziel verfolgt, die Konzeption der
geplanten Bebauung, insbesondere mit den Festsetzungen zur aulleren Form der Baukorper in
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den baulichen Bestand einzufligen. Die Festsetzungen werden auf das notige MafR zur
Erreichung der beabsichtigten Ziele beschrankt, damit ein mdglichst groRer
Gestaltungsfreiraum erhalten bleibt.

Durch die Beschrankung der Hohen, Festsetzung der Bauform und Dachneigung werden das
stadtebauliche Gesamtbild und die EinfUgung der benachbarten Gebaude sichergestellt.

Die Festsetzung von Gestaltungsmerkmalen wie Farben fiir die Dachlandschaft geben dem
Baugebiet ohne erhohte Einschrankung ein abgestimmtes Bild und die Realisierung der
stadtebaulichen Idee.

Im Plangebiet des Wohngebietes sind Garagen, Carports, Nebenanlagen und eingeschossige
Anbauten als Flachdachbauten zulassig, um eine stadtebaulich geordnete Struktur in Bezug auf
die Dachform zwischen Haupt- und Nebenanlagen zu gewahrleisten.

Zur Verbesserung der Okologie und Reduzierung von Niederschlagswassermengen sind die
Flachdacher der Nebenanlagen zu begrinen.

Einfriedung und Freiflachengestaltung im WA - Gebiet

Die Festsetzung der Grundstickseinfriedung und Stltzmauern regelt den gestalterisch
wichtigen Ubergang von ffentlicher zu privater Grundstiicksflache. Die den éffentlichen Raum
beeintrachtigenden Einzellosungen sollen durch die geforderte Eingrinung in ihrer visuellen
Wirkung vermindert werden und die Entwicklung eines griingepragten Strallenraums gefordert
werden. Zur Vermeidung eines unattraktiven offentlichen Strallenraums ist ebenso die Hohe
der Einfriedungen auf 0,60 m begrenzt.

Feste Grundstiickseinfriedungen an den privaten Grundstiicksflachen sind nur bis zu einer
Hohe von 1,50 m zuldssig, um die Frei- und Grinflachen weitgehend zu beleben, sowie
nachbarschaftliche Beeintrachtigungen zu vermeiden. Als Sichtschutz dienende Hecken sind
davon ausgenommen.

Als feste Grundstiickseinfriedungen sind Zaune aus grobmaschigem Drahtgeflecht zulassig.
Sockelmauern sind nur bis zu einer Hohe von 0,20 m Uber der Oberkante der fertig gestellten
Verkehrsflache, die zur unmittelbaren ErschlieBung dient, zulassig.

In Bereichen von Terrassen und Freisitzen, die unmittelbar an die Gebaudewand des Doppel-
oder Reihenhauses angrenzen, sind Trennwande entlang der Grundstlicksgrenzen bis zu 2,50
m Lange und 2,00 m Hohe zulassig, um eine gewisse Privatsphare durch eine nicht
Einsehbarkeit in diesem Bereich zu gewahrleisten.

Die Einfriedung in den gewerblich genutzten Flachen wurde unter Berlcksichtigung der
bestehenden Festsetzungen fir Grin auf 2,20 m Hohe festgesetzt.

7.

Flachenbilanzierung

| Nutzung Flachen in m? ca. | % ‘
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Wohngebiet WA 23500 29

Gartencenter 24000 30

Gewerbeflache 8500 11

Offentliche Verkehrsflache 12000 14

Grinflache u. Pflanzgebote 11000 13

Kindertagesstatte 1300 2

Spielplatz 510 1

Gesamt 80810 100
8. Auswirkungen auf die Umwelt / Umweltbericht

Nach den §§ 2 Abs.4 und 2a des Baugesetzbuches gilt eine Umweltprifungspflicht grundsatzlich fir alle
neu zu erstellenden, zu andernden oder zu erganzenden Bebauungsplane. Eine Umweltprifung ist nur
dann entbehrlich, wenn ein vereinfachtes Verfahren nach § 13 des BauGB durchgefiihrt wird.

Wesentliches Element der Umweltprifung ist die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der
voraussichtlichen erheblichen Auswirkungen, die die Durchflihrung des Bauleitplanes auf die Umwelt
hat. Die Beschreibung und Bewertung erfolgt im Umweltbericht als Teil II der Baugrindung. Das
Ergebnis ist flr die Bearbeitung zu beriicksichtigen.

Die Umweltprifung bezieht sich nur auf die erkennbaren (nachteiligen) Folgen des jeweiligen
Bauleitplanes. Nach § 2 Abs. 4 Satz 2 legt die Gemeinde fiir jeden Bebauungsplan fest in welchem
Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fiir die Abwagung erforderlich ist. Die zu
prifenden Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB beziehen sich auf:

- die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige
zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt

- Erhaltungsziele und Schutzzwecke der FFH- und Vogelschutzgebiete

- umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

- umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter

- Vermeidung von Emissionen und sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern

- Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

- Darstellung von Landschaftsplanen und sonstigen Planen

- Erhaltung bestmdglicher Luftqualitat in Gebieten mit Immissionsgrenzwerten, die nach
europaischen Vorgaben durch Rechtsverordnung verbindlich festgelegt sind.

Bei den Auswirkungen auf den Naturhaushalt und die Landschaft geht es insbesondere um die nach der
naturschutzfachlichen Eingriffsregelung naher zu prifenden Faktoren. Die bislang ubliche Behandlung
dieser Belange in einem gesonderten landschaftspflegerischen Fachbeitrag ist in den Umweltbericht zu
integrieren. Der Eingriff ist primar durch landschaftspflegerische Mafinahmen vor Ort oder, wenn nicht
maglich, durch Mallnahmen an anderer Stelle auszugleichen.

\ 9. Ausgleichsmafinahmen




Seite 18 zum Bebauungsplan Nr. 413/1 ,,Im Werthchen®, Sankt .Augustin vom 21.11.2007

Der aus dem Eingriff in Natur und Landschaft resultierende Ausgleichsbedarf lasst sich im Plangebiet
nur zum Teil realisieren. Durch Neuanlagen von Hausgarten, Gestaltung der Grinflachen im
StraBenraum und durch Pflanzung von Geholzen auf den verbleibenden Grinflachen wird der Ausgleich
im LBP berechnet.

Der Biotopwertverlust durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes und die damit einhergehende
Inanspruchnahme und Uberpragung von Flache belauft sich fiir das gesamte B-Plangebiet auf 699.240
BW-Punkte.

Durch die Festsetzungen im B-Plan wird der anzunehmende Soll-Zustand des Gebietes definiert.

Aus der Gegenuberstellung im LBP wird ersichtlich, dass durch den verbundenen Eingriff in Natur und
Landschaft fur das B-Plangebiet selbst insgesamt 66 % des Ausgleichs erbracht werden kénnen. Es
verbleibt ein Kompensationsbedarf von 237.070 BW-Punkten, der anderweitig zu erbringen ist.

Der erforderliche Kompensationsbedarf soll durch die Umsetzung von Ausgleichsmalinahmen auf
folgenden Flachen erfolgen:

= Ausgleichsflache ,Buisdorf‘: Sankt Augustin, Gemarkung Buisdorf, Flur 16, Flurstiiack 190,
Flachengrofe: 10.430 m?

= Ausgleichsflache ,Menden®. Sankt-Augustin, Gemarkung Menden, Flur 5, Flurstiick 1504,
Flachengrofe 10.125 m?

Ein Teil des Kompensationsbedarfs soll durch Umwandlung einer Ackerflache in extensives Griinland
(Glatthaferwiese) ausgeglichen werden. Die Umsetzung der Mafinahme erfolgt auf dem Flurstick 190,
Flur 16 in der Gemarkung Buisdorf.

Unter Berucksichtigung des Siegauenkonzeptes und des Landschaftsplans Nr. 6 ist in der Gemarkung
Menden (Flur 5, Flurstlick 1504 — stadtisches Grundstlick) die Extensivierung von Grinland geplant.

Durch die geplanten AusgleichsmaBnahmen im Plangebiet kann der noch verbleibende
Kompensationsbedarf ausgeglichen werden, so dass der Eingriff in Natur und Landschaft zu 100 %
kompensiert wird.

Die Sicherung der AusgleichsmalRnahmen erfolgt im Stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Sankt
Augustin und dem Vorhabentrager.

MaRnahmen zur Uberwachung ( Monitoring )
Zur frihzeitigen Ermittlung unvorhergesehener nachteiliger Auswirkungen wird die Stadt Sankt Augustin

nach Realisierung der Planung bei den Fachbehorden abfragen, ob diesbezugliche Erkenntnisse
vorliegen.

\ 10. Realisierung der Planung

Zur Umsetzung des Bebauungsplanes sind keine bodenverordneten MalRnahmen erforderlich.
Hinsichtlich der erschliefungstechnischen Umsetzung wird zwischen der Stadt Sankt Augustin ein
stadtebaulicher Vertrag geschlossen. Darin werden alle Vorgaben und Inhalte fiir die Realisierung des
Plangebietes mit der ErschlieRung vereinbart.
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Der Umweltbericht wurde ausgearbeitet durch das Ingenieurblro flr Garten- und Landschaftsplanung
Ingrid Rietmann in Zusammenarbeit mit der Stadt Sankt Augustin.

Diese Begrindung wurde ausgearbeitet von Architekt und Stadtplaner Heinz Hennes in
Zusammenarbeit mit der Stadt Sankt Augustin.

Lohmar, den 21.11.2007
Heinz Hennes, Architekt BDB, Stadtplaner

Anlagen
Bodengutachten: Dr. H. Frankenfeld, Niimbrecht vom 09.06.2006
Verkehrsgutachten: Ing. Biiro Vertec, Koblenz vom 20.09.2006 und Oktober 2007

Schallschutzgutachten:  Ing. Biiro Graner, Berg.- Gladbach vom 17.04.2007 und 16.10.2007



