GELTUNGSBEREICHSPLAN
VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 614
"NIEDERPLEISER MUHLE"
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan der Stadt Sankt Au-
gustin
Nr. 614 ,Niederpleiser Miihle*

1. vereinfachte Anderung gem. § 13 BauGB

1. Vorbemerkungen
1.1 Anlass zur ﬁmderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 614

Im Jahre 2000 ist der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 614 ,Niederpleiser
Muhle® mit der 6ffentlichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses rechtskraftig
geworden. Die seinerzeitige Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
beruhte auf der Notwendigkeit, die mittlerweile durch einen Investor erfolgte Umnut-
zung der alten Muhlengeb&dude und die dariiber hinaus beabsichtigte weitere Umnut-
zung zu Buro- und Restaurationszwecken planungsrechtlich abzusichern. Seit
19.04.1999 beherbergt das Objekt u.a. das Standesamt der Stadt Sankt Augustin,
auch hat mittlerweile ein gastronomischer Betrieb seine Arbeit aufgenommen. ' .

Mit der sukzessiven Inbetriebnahme der unterschiedlichen teils unter Denkmalschutz
stehenden Gebaude erfolgte die schrittweise Umsetzung der Planungsinhalte. Die
seinerzeitige Ausbauplanung der offentlichen ErschlieBungsanlage, die von der
Pleistalstralle als externe HaupterschlieBung zur Mihlenanlage fiihrt, wurde jedoch
nicht zeitnah umgesetzt. Zwischenzeitlich hat sich ein status quo ergeben, der sich
nicht mit den planungsrechtlichen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans Nr. 614 deckt bzw. der eine verkehrliche Nutzung iiber dessen Geltungs-
bereich hinaus beinhaltet. So wird ein Streifen der landwirtschaftlichen Nutzflache,
die sudlich an die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 614 als 6ffentliche
Verkehrsflache festgesetzte Flache angrenzt, zu Zwecken des auf die Niederpleiser
Mdhle gerichteten ruhenden Verkehrs genutzt. Der Nordrand der geplanten Erschlie-
Bungsstrale hat sich ebenfalls nicht in der vorgesehenen Weise entwickelt. Er tritt
deutlich gegentiber der urspriinglich festgesetzten nérdlichen StraRenbegrenzungsli-
nie zurlick. Somit ist ein Zustand eingetreten, dass fiir ErschlieRungsflachen festge-
setzte Bereiche weiterhin als landwirtschaftliche Nutzflichen genutzt werden, dem
gegenuber aulerhalb des Geltungsbereichs liegende landwirtschaftliche Nutzflichen
zu Verkehrszwecken umgebildet wurden bzw. durch den anstehenden Ausbau der
StralRe und ihrer Nebenanlagen zu Verkehrszwecken genutzt werden sollen. Diese
Diskrepanz zwischen planungsrechtlichen Festsetzungen und tatsichlichen Nutzun-
gen soll durch die Aufstellung der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans Nr. 614 aufgehoben werden. 5 '

1.2 Planungsablauf

Die Anderung des Bebauungsplanes wird im vereinfachten Verfahren nach § 13
Baugesetzbuch durchgefiihrt, da die raumliche Auswirkung auf einen kleinen ab-
grenzbaren Bereich beschrankt bleibt und somit die Grundziige der bestehenden
Planung und die festgesetzten und weiterhin geltenden stadtebaulichen Ziele fiir die-
sen Planungsraum nicht beriihrt werden. Ebenfalls wird durch die Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht in die Rechte Dritter eingegriffen, da



samtliche betroffenen Flachen entweder im Eigentum der Stadt Sankt Augustin oder
in der Verfligungsgewalt des Vorhabentragers liegen. Fiir die Festsetzung der 6ffent-
lichen Verkehrsflache bedarf es weder einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 noch
eines Umweltberichtes nach § 2a des Baugesetzbuches.

Die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird aus dem giiltigen
Flachennutzungsplan, der bereits Grundlage fiir die seinerzeitige Erarbeitung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 614 war, entwickelt. Eine Anderung des
Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich. Das Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2
BauGB wird insofern gewahrt.

1.3 Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans um-
fasst einerseits die fir den Ausbau der Strale einschlieRlich ihrer Nebenanlagen er-
forderlichen Flachen, des weiteren wird ein Teil der innerhalb des Areals zu Ver-
kehrszwecken genutzten Flachen in den Geltungsbereich einbezogen. Diese sind die
im Ursprungsbebauungsplan als Stralenverkehrsflache festgesetzte und als Wen-
deanlage ausgebaute Flache. Die Ubrigen Festsetzungen hinsichtlich der Art und des
MaRes der baulichen Nutzung sowie die damit verbundenen textlichen Festsetzun-
gen aus dem Ursprungsbebauungsplan werden nicht in den Geltungsbereich der 1.
Anderung einbezogen und bleiben insofern unverandert gultig.

Um die Bedeutung der umliegenden Landschaft hervorzuheben, wird jeweils ein
Streifen nordlich und stdlich der ErschlieBungsstrae in den Geltungsbereich einbe-
zogen. Diese Streifen werden landwirtschaftlich genutzt und sind Bestandteile eines
Landschaftsschutzgebietes. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan stellt diese
Schutzausweisung nachrichtlich dar und differenziert insofern diese aufeinandertref-
fenden Nutzungen. o

2. Ziele und Zwecke der Bebauungsplanianderung
2.1 Wesentliche Ziele der Bebauungsplananderung

Ziel der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 614 ,Niederplei-
ser Muhle” ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine ordnungsgema-
Be ErschlieBung zu schaffen, die den erkennbaren Anforderungen und gleichzeitig
den in der Zwischenzeit praktizierten Verhaltensweisen der Besucher der Anlage
Rechnung tragt. Der vorhandene Wirtschaftsweg kann mittlerweile diese Anforderun-
gen nicht erfullen. Bei der Bebauungsplanaufstellung im Jahre 2000 konnte die ver-
kehrliche Situation noch nicht abschliefend bewertet werden, da noch keine verlass-
lichen Prognosen im Hinblick auf die aus damaliger Sicht zukiinftige verkehrliche
Entwicklung zu und von den Anlagen der Niederpleiser Mihle vorlagen. Des weiteren
behinderten bestehende Pachtverhaltnisse einen unmittelbaren StraRenausbau. Im
Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 614 wurde sei-
nerzeit festgehalten:

»Die Offentliche ErschlieBung des Grundstiickes ,Niederpleiser Miihle" erfolgt
vorlaufig iber den vorhandenen Wirtschaftsweg von der Pleistalstral3e (L 143)
aus. Die Sondervereinbarung betrifft nicht den Umbau des Einmiindungsberei-
ches Pleistalstralle (L 143) Wirtschaftsweg. Aufgrund bestehender Pachtver-



haltnisse ist ein endgliltiger Ausbau kurzfristig nicht durchfiihrbar. Um auch in
der Ubergangszeit eine gefahrlose Benutzung und ErschlieBung der ,Nie-
derpleiser Miihle" zu erreichen, verpflichtet sich der Vorhabentrager im eigenem
Namen und auf eigene Rechnung an beiden Seiten der vorhandenen Erschlie-
BungsstralBe je eine Ausweichbucht entsprechend der Planung des Ing. Biiros
Dobelmann & Grocke GmbH anzulegen (Anlage 2). Zur Erstellung dieser Aus-
weichbuchten ist im Rahmen eines bestehenden Pachtverhéltnisses beziiglich
der getroffenen Flachen umgehend eine Teilklindigung auszusprechen. Die
Ausweichbuchten sind 3 Monate nach Satzungsbeschluss fertigzustellen.

Nach Inbetriebnahme des gastronomischen Betriebes in der ,Niederpleiser
Mihle" wird die verkehrliche Erschlie3ungssituation in regelmél3igen Abstdnden
durch die Stadt (berpriift. Sobald es sich zeigt, dass die vorldufige Erschlie-
Bungssituation verkehrstechnisch nicht ausreichend ist, straBenbautechnische
MaBnahmen erforderlich werden oder die Verkehrssicherheit gefahrdet ist,

- muss in einer von der Stadt vorgegebenen Zeit der endgiiltige Ausbau der Er-
schlieBungsstralle durchgefiihrt werden.

- Zwischenzeitlich sind die Voraussetzungen fiir einen Ausbau des Wirtschaftsweges
gegeben, die Pachtverhaltnisse sind aufgehoben, die notwendigen Flachen stehen
zur Verfligung. ;

Den Bestimmungen des Durchfilhrungsvertrages folgend soll mit der 1.”Anderung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 614 die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir den Bau der ErschlieRungsanlage geschaffen werden. Zu diesem
Zweck wird zwischen der Pleistalstrafe und der Miihlenanlage ein Korridor gebildet,
der den Anderungsbereich umfasst. Dieser Bereich wird um die inneren Erschlie-
Bungsflachen, die zu den Stellplatzanlagen sowie zu den baulichen Einrichtungen
fuhren erweitert (bestehende Wendeanlage). Die mit dem urspringlichen Bebau-
ungsplan verfolgten Zielsetzungen werden dadurch nicht beeintrachtigt.

2.2 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Durch die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 614 ,Nie-
derpleiser Mihle* wird u.a. die durch Stralenbegrenzungslinien definierte dffentliche
Verkehrsflache planungsrechtlich festgesetzt. Der Umfang der Verkehrsflache ergibt
sich aus einer mit der Stadt Sankt Augustin abgestimmten aktuellen StraRenbau-
fachplanung des Ingenieurbiiros Dobelmann & Kroke Bonn (Stand September 2008).
Die urspriingliche StraRenplanung des gleichen Ingenieurbiros aus dem Jahre 1999
sah einen etwa 5,50 m breiten niveaugleichen Ausbau vor. Aufgrund der neuen ak-
tuellen Planung wird ein StraRenraumprofil von im-Durchschnitt 3,80 m Breite reali-
siert, so dass eine merkliche Flacheneinsparung méglich ist.

Die notwendigen Ausbauparameter fiihren zu einer Abgrenzung des StralRenkorpers,
welche Uber die Grenzen des bisher zu Verkehrszwecken genutzten Flurstiicks Nr.
4276 gehen. Durch den geplanten Ausbau werden auf jeder Seite der zukunftigen
Stralle jeweils eine Ausweichbucht vorgesehen, um einen Begegnungsverkehr zu
ermoglichen. Die geringe Lange der StraRle sowie die gute Ubersichtlichkeit aufgrund
der gestreckten Fiihrung machen keine weiteren baulichen MaRnahmen in dieser
Hinsicht notwendig.



Die offentliche Verkehrsflache wird im Norden weitestgehend durch die nordliche
Grenze der Flurstiicke Nrn. 4276 und 2057 sowie der nérdlichen Grenze eines neuen
noch nicht mit einer Flurstlicksnummer versehenen Flache begrenzt. Diese zusétzli-
che Flache wird durch die nordliche Ausweichbucht eingenommen. Im Westen bil-
den die ostliche Grundstlicksgrenzen der PleistalstraRe den Abschluss. Die siidliche
Grenze der offentlichen Verkehrsflache wird durch die stidliche Grenze der Flurstii-
cke 7276 und 2057 sowie durch die Begrenzung des zusétzlichen Flurstiicks fiir die
Ausweichbucht gebildet. Innerhalb dieser Flache verlauft die Fahrbahn mit einer Brei-
te von 3,8 m. Im Osten wird der Ubergang von der 6ffentlichen zur privaten Verkehrs-
flache durch die stidwartige Verlangerung der westlichen Grenze des Flurstiicks Nr.
2353 bestimmt. Innerhalb dieser Flache wird der flieRende Verkehr sowie die bauli-
chen Nebenanlagen (Entwasserung, Boschung, Ausweichbuchten) realisiert.

Parallel zu der neu zu errichtenden StraRe werden auf deren Siidseite weitere Fla-
chen fur den ruhenden Verkehr eingerichtet und planungsrechtlich als Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Die Schaffung dieser Stellplatzfla-
chen ist eine Reaktion auf die ausgelibte Praxis-und dem damit bekundeten Bedarf
an Stellplatzen fur die Gesamtanlage der Niederpleiser Miihle. Die Parkstreifen wer-
den durch insgesamt 5 Baumbeete gegliedert, ein Pflanzgebot in Verbindung mit ei-
ner textlichen Festsetzung sichert die Anpflanzung von ortstypischen Baumen sowie
ihren dauerhaften Erhalt und Pflege.

Da der Standort aufgrund seiner Nutzungsdurchmischung mit gastronomischen Ein-
richtungen und Standesamt der Stadt Sankt Augustin ein Anziehungspunkt beson-
ders fur Familien darstellt, miissen auch die Sicherheitsbelange von Kindern bertick-
sichtigt werden. Aus diesem Grunde ist eine Abtrennung von der privaten Verkehrs-
flache sudlich der Strale zur angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflache erforder-
lich. Diese Flache wird auch zur Viehwirtschaft herangezogen, so dass es zu Konflik-
ten zwischen Mensch und Tier kommen kann, insbesondere dann, wenn durch z.B.
lautes Hupen bei Hochzeitsfeiern, wie es zunehmend iiblich ist, das Vieh erschreckt
wird. Um derartigen Gefahren zu begegnen ist ein vorhandener massiver Zaun zu
erhalten und dauerhaft auf seine Funktion zu (iberpriifen. Wegen des bestehenden
Landschaftsschutzes ist die Massivitat des Zaunes durch eine landschaftsbildgerech-
te Bepflanzung zu reduzieren. Die Arten und die Qualitaten der Bepflanzung werden
durch textliche Festsetzungen unter Bezugnahme auf den seinerzeit erstellten land-
schaftspflegerischen Fachbeitrag und der darin definierten Pflanzliste bestimmt.

Der Standort des Zaunes wird im Bebauungsplan explizit festgesetzt und bildet die
Grenze zwischen der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung und der land-
wirtschaftlichen Nutzflache, die gleichzeitig dem Landschaftsschutz unterliegt. In Zu-
kunft kdnnen lagemaRige Veranderungen dieses Zaunes in Abhangigkeit von den
Bedirfnissen der Betreiber des Niederpleiser Mihle lediglich in nérdlicher Richtung
erfolgen, um das Landschaftsschutzgebiet nicht nach Siiden zu beeintrachtigen.

3. Auswirkungen der Bebauungsplananderung

Fiir den Anderungsbereich besteht bereits Planungsrecht in Form des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes Nr. 614 aus dem Jahre 2000. Dieses Planungsrecht ist
jedoch im Hinblick auf die ErschlieBung nicht unmittelbar nach Inkrafttreten vollstan-



dig umgesetzt worden, da die Stadt St. Augustin und der Vorhabentrager im Durch-
fihrungsvertrag bereingekommen waren, zunéchst einen vorlaufigen StraRenaus-
bau vorzunehmen, bis die Voraussetzungen fir einen Endausbau gegeben sind (§ 5
des Durchfuhrungsvertrages) Insofern hat sich in den zurtickliegenden Jahren die
vorhandene Stral’e wenn auch in ihrer unzureichenden Form als ErschlieRungsstra-
e etabliert. Durch die tats&chliche Nutzung der Stralle im Vergleich zu den planeri-
schen Zielen, die mit der seinerzeitigen Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans verfolgt wurden, werden keine negativen Auswirkungen begriindet. Ein
naturschutzrechtlicher Ausgleich ist insofern nicht erforderlich.

Durch die Umsetzung der 1. Anderung des Bebauungsplans fallt der Eingriff in Natur
und Landschaft geringer aus als durch die urspriingliche Planung zuldssig gewesen
ware. Aus diesem Grunde ist aufgrund der 1. Anderung kein naturschutzrechtlicher
Ausgleich erforderlich..

Unabhéngig von dieser rechtlich nicht notwendigen AusgleichsmalRnahme trifft der
Bebauungsplan Festsetzungen, die den durch die zusétzliche Inanspruchnahme von
Flachen zu Verkehrszwecken erdffneten Eingriff weitestgehend minimieren. So setzt
der Bebauungsplan die Anpflanzung von 5 Einzelbdumen auf besonders ausgewie-
senen jeweils etwa 18 m? groRen Flachen fest.

Die Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers erfolgte bisher durch Versi-
ckerung auf den benachbarten landwirtschaftlichen Flachen bzw. auf den unbefestig-
ten Stralenrandflachen. Die zukiinftige Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt
durch dessen Sammlung in einer Rinne entlang des nérdlichen StraRenrandes und
Einleitung in den vorhandenen Pleistalsammler. Von dort wird das Niederschlags-
wasser in den Pleisbach abgefiihrt. Durch diese ortsnahe Einleitung wird der Forde-
rung des § 51 a Landeswassergesetz entsprochen.

4. Durchfiihrung

Die . Durchfiihrung der ErschlieBungsmaflnahme einschlieRlich der Abwasserbeseiti-
gung obliegt dem Vorhabentrager.

5. Kosten
Durch die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 614 entstehen

der Stadt St. Augustin keine Kosten. Samtliche Aufwendungen fiir Planung und Rea-
lisierung der MalRnahme gehen zu Lasten des Vorhabentragers.

Planungsstand: 05. November 2008

Planverfasser: Ingenieurbiro flir
Vermessung, Planung, Stadtentwicklung
Dr. Johannes Suchy
Blchelgarten 10
53225 Bonn




