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10.11.2008

Entwurf

o

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 631 ,,Pastor-Hochhard-Strafle « in 53757 Sankt
Augustin zwischen der ,,Pastor-Hochhard-Strafie® und der ,,MartinuskirchstraBe®

1.

Vorbemerkungen

1.1

Rechtsgrundlagen

Grundlage fiir Inhalt und Verfahren des Bebauungsplanes Nr. 631 ,, Pastor-Hochhard-
Strae *“ in Sankt Augustin ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23.09.2004 (BGBI. T Seite 2414) zuletzt gedindert durch Gesetz vom
21.06.2005 (BGBL. I-S. 1818), sowie die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fas-
sung vom 23.1.1990 (BGBL. I Seite 132), zuletzt gedndert durch Einigungsvertrags gesetz

vom 23.September 1990 (BGBL. II-S. 885/1124), Gesetz vom 22.April 1993 (BGBI. I-S.
466).

Planverfahren

Der Plan wird als Bebauungsplan der Inn'eﬁ’éntwi,cklung im verkiirzten Verfahren nach
§ 132 BauBG durchgefiihrt, auf die Durchfiihrungseiner Umweltpriifung kann verzichtet
werden.

Das Verfahren bietet sich durch die vorhandene Bebauung und Erschliefung des
Grundstiickes an. i

Riumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Niederpleis, Flur 2 mit den Flurstiicken 1734/
1553.

Das Gebiet umfasst eine Fliche von ca. 8360 m2. -

Lage im Stadtgebiet, derzeitige Nutzung

Das Plangebiet befindet sich im Stadtbereich der Stadt Sankt Augustin im Stadtteil Sankt
Augustin ,,Niederpleis®, zwischen der ,,Pastor-Hochhard StraBe und der , Martinuskirch-
strafle “ und wird im Siid-Westen vom ,,Pleisbach* begrenzt.

Das Grundstiick ist derzeit mit 21 sanierungsbediirftigen Einfamilienreihenhiusern

~ bebaut. Die Hauser werden als 6ffentlich geforderte Altenwohnungen genutzt und sind

bedingt der Nahe zum Pleisbach nur teilweise unterkellert,

Die nicht bebaute Fliche ist als extensive Gartenanlage gestaltet mit vereinzelten
Strauchern und Béumen.

Entlang des Pleisbaches ist die Uferbdschung mit hochstimmigen Baumen und Striuchern
bewachsen. '

Die bestehende Nachbarbebauung entlang der ,,Pastor-Hochhard-StraBe” und der
»Martinuskirchstrafle ist 1 ¥2-geschossig im 1 — 2 Familienhauscharakter erstellt.
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In westlicher Richtung gegeniiberliegend des Pleisbaches stehen Mehrfamilienhéuser
in 2 — 3-geschossiger Bauweise. Im Norden grenzt eine Griinflache mit Spielplatz an.

Ubergeordnete Planungen und geltendes Planungsrecht

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt den Planbereich als Wohnbaufliche dar.
Im derzeit laufenden Verfahren zur Neuaufstellung des Flichennutzungsplanes fiir das
gesamte Stadtgebiet bleibt diese Darstellung unverindert.

Fiir den Uferbereich des Pleisbaches gilt das gesetzlich festgesetzte Uberschwemmungs-
gebiet.

Zuklinftig ist jedoch davon auszugehen, dass die in Erstellung befindliche Uberschwem—
mungsgebietskarte mit Festlegung des HQ 100, nach dem Niederschlags- Abfluss-Modell
Pleisbach (1996) der STUA Kéln fiir eine Bewertung herangezogen wird.

Die Planung der Lage der Bauten und Stellplétze hat diesbeziiglich Beriicksichtigung
gefunden.

Das bebaute Grundstiick liegt mitten in einem Wohngebiet in direkter Nachbarschaft

zum Albert-Finstein-Gymnasium und dessen Sportanlage. Auch Weitere Schulformen und
das Zentrum ,Niederpleis“ sind fuBlaufig zu erreichen.

Durch die ruhige und doch zentrale Lage in einem bestehenden Wohngebiet und vorhan-
dener Erschlieung soll diese Flache zukiinftig als Wohnbaufliche, barrierefrei fiir Mehr-
generationen kombiniert mit Altenwohnungen, genutzt werden.

Uberértliche Planungen, die Auswirkungen auf das Plangebiet haben konnten, sind

nicht bekannt.

Ziele und Zwecke des Vorhabens

Ziel der Planung ist es, tiber den Bebauungsplan Nr. 631 den zukiinftigen Wohnbedarf in
Bezug auf den demographischen Wandel im Stadtteil Niederpleis zu decken. Dies soll

in Kombination und zur Bereicherung der unterschiedlichen Generationen als Mehr-
generationenwohnen geschehen.

Vorgesehen ist eine iiberwiegend barrierefreie Bebauung mit sechs Mehrparteienwohn-
h&usern mit darin zentral gelegenen Altenwohnungen.

Die baulichen Gegebenheiten ermdglichen die Wohnungen bis ins hohe Alter selbst-
stindig zu bewohnen.

Durch die Kombination soll ein Austausch, die Begegnung und das Miteinander der
unterschiedlichen Generationen gefordert werden.



6. Bauliche Nutzung

6.1 Art der baulichen Nutzung

Die Flache ist als WR (Reines Wohngebiet) festgesetzt wurden, ausnahmsweise zulissige
Nutzungen nach BauGB § 3 Abs. 3 Nr. 1 und 2 sind nicht zuléssig, in Anlehnung an die
angrenzende Bebauung entlang der ,,Pastor-Hochhard-StraBe* und der , Martinuskirch-
stralle”, dort ist eine reine Wohnnutzung vorhanden.

6.2  Maf} der baulichen Nutzung

Als MaB der baulichen Nutzung wurden fiir den Planbereich max. GeschoBzahlen und zu-
sétzlich auch Wand- und Firsthéhen der baulichen Anlagen im Plangebiet festgesetzt.

Hierdurch sollen die Gebdudehdhen der bestehenden Bebauung entlang des Pleisbaches
mit 3 Vollgeschossen und die Gebaudehdhen der 1 }2-geschossigen Baukéorper entlang
der ,,Pastor Hochhard Strafle/Martinuskirchstrale® vermittelt werden.

Des weiteren ist die Grundflichenzahl auf 0,4 und die GeschoBflichenzahl auf 0,6 be-
grenzt. Weiterhin wird die Dachneigung und das Gebaudeniveau und die Anlage von

Stellplatzen/Garagen geregelt. Damit wird das Maf} der baulichen Nutzung im Sinne des
§ 16 Abs. 3 BauNVO hinreichend bestimmt.

T Landschaftspflege und Artenschl_l_tz (Griinflichen- und Pflanzfestsetzungen)

Die zuldssige Grundfliche liegt bei dem festgesetzten Reinen Wohngebiet von 0,8 ha und
~ einer GRZ von 0,4 bei 3.200 m? und damit unter dem Schwellenwert von 20.000 m?

. gemass § 13a (1) Satz 2 Nr. 1 BauGB. Gemiss § 13a (2) Satz 4 BauGB gelten die
Eingriffe die-aufgrund des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3)
Satz 5 BauGB vor den planerischen Ehtscheidung erfolgt oder zuldssig. Schutzgiiter
nach § 1 (6) Nr. 7b sind nicht betroffen, somit ist keine Umweltpriifung erforderlich.

Die Ermittlung und Bereitstellung von AusgleichsmaBnahmen/ -MaBnahmen ist daher
nicht erforderlich.

Die Berticksichtigung der Umweltbelange ist im gewiéhlten Bebauungsplanverfahren
nicht erforderlich.

Trotzdem wurde das Plangebiet diesbeziiglich untersucht ﬁnd Maflnahmen zur Vermei-
dung, Minderung und Optimierung erarbeitet.

Eine rein rechnerische Gegentiberstellung (gemass Vereinfachtem Verfahren) von
Eingriffen und vorgesehenen Begriinungsmafinahmen des Landschaftspflegerischen

Fachbeitrages zeigt, dass durch das geplante Vorhaben keine wesentlichen Beeintrichti-
gungen von Natur und Landschaft erfolgt.

Aufgrund der vorhandenen Bebauung sowie der Artenzusammensetzung, der Struktur-
armut und derzeitige Nutzung bzw. Pflege der Grinflache wird die Bedeutung des Plan-
gebietes fir die Biotopfunktion als gering bis mittel bewertet. Es ist davon auszugehen,
dass lediglich allgemein verbreitete Tierarten vorkommen. Lediglich im Gehglzbestand
entlang des Pleisbaches sind planungsrelevante Arten méglich. Bedingt durch den Erhalt

L
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und die vorgesehenen SchutzmafBnahmen des Griinstreifens entlang des Pleisbaches sind
Beeintrichtigungen fiir planungsrelevante Arten nicht zu erwarten.

Das bisherige Plangebiet ist z.Zt. mit 21 sanierungsbediirftigen Einfamilienhiusern
bebaut, deren Gartenanlage extensiv genutzt wird.

Entlang des Pleisbaches ist die Uferboschung mit Baumen und Striuchern bepflanzt.
Die nach der Bebauung verbleibenden Freifldchen werden als Gartenanlage gestaltet.

Durch die geplante Eingriinung der Stellplétze entlang der ErschlieBungsstraBe mit
Strduchern und Baumen werden auch diese optisch aufgewertet.

Die AusgleichsmaBnahmen werden durch den im Bebauungsplan als Anlage beigefligten
Landschaftspflegerischen Planungsfachbeitrag geregelt. Der Ausgleich, bedingt durch das
geplante Vorhaben erfolgt zu 100 % auf dem Plangebiet. So bleiben durch den Erhalt der
vorhandenen B&schungsbegriinung entlang des Pleisbaches und bedingt durch ihre hohe
okologische Wertigkeit Riickzugsbereiche fiir Kleintiere erhalten.

Erhaltenswerte Bdume und auch der Gehdlzbestand entlang des Pleisbaches sollen tiber
Schiitzziune wahrend der Bauarbeiten gesichert werden.

Dies und die Anpflanzung von Bdumen und Strduchern auf dem Plangebiet sind Mafinah-
men in den grinordnerischen Festsetzungen.

So ist gesichert, dass durch das geplante Vorhaben keine wesentlichen Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft erfolgen. Die Umweltbelange sind somit hinreichend beriick-
sichtigt.

Offentliche und private Verkehrsflichen

Das Plangebiet grenzt direkt an die Sffentliche Verkehrsfldche ,,Pastor-Hochhard-Strafle/
Martinuskirchstrafie® und ist somit erschlossen.

Der Ausbaustand der Strafe ist nach Untersuchung des Gutachters bereits heute so
dimensioniert, dass auch die als gering zu erwartende zusétzliche Verkehrsmenge zu
keinen nennenswerten Verdanderungen innerhalb der Verkehrsqualitit fiihren.

Der ruhende Verkehr wird ausschlieBlich auf Auenstellplétzen innerhalb des Plangebietes
untergebracht.

Ein Uberhang von 7 Besucherstellplitzen ist vorgesehen. Lediglich eine Garage ist im
Baugebiet als Nebengebidude zugelassen.

Fir das der , Pastor-Hochhard Strafe” zuriickliegende Objekt mit Seniorenwohnungen
wird die vorgelagerte Stellplatzanlage als Rettungsweg mit Aufstellfliche fiir die Feuer-
wehr ausgebaut und im Bauantragsverfahren nachgewiesen.



9, Erschliefung

9.1 Verkehr

Die Verkehrserschliefung erfolgt iiber die ,,Pastor-Hochhard-Strafie* und die ,,Martinus-
kirchstrafie®.

Die AuBlenstellplatze der Mehrfamilienwohnhéuser sind alternierend zur &ffentlichen
Verkehrsflache auf dem Grundstiick vorgesehen.

Beziiglich des Verkehrskonzeptes wurde ein Verkehrsgutachten ,,Pastor-Hochhard-Straf3e*
vom 04. November 2008 durch das ,,Planerbiiro Siidstadt™ erstellt und ist als Anlage zur
Begriindung des Bebauungsplanes beigefligt.

Der durch das Bauvorhaben zu erwartende Verkehr ist als gering einzuschétzen und

wird von den umliegenden Straf3en problemlos aufgenommen.

Grundsitzlich stellt der Gutachter fest, dass sich sowohl die Grundbelastung als auch
der durch das Bauvorhaben induzierte Neuverkehr in einer Gréenordnung bewegen,
die ein vertrigliches und sicheres Miteinander aller Verkehrsteilnehmer erméglichen.

A

9.2 Abwasser/Regenwasser

Die Abwasserbeseitigung soll vorbehalilich der zurzeit noch nicht vorliegenden Kanal-
netzgenehmigung iiber den bestehenden 6ffentlichen Schmutzwasserkanal in ,,Pastor-
Hochhard-StraBe/Martinuskirchstralie < effolgen.

Samtliche Abwisser werden dann der Kldranlage in St. Augustin-Menden zugefiihrt.

Das auf dem Grundstiick anfallende Niederschlagswasser mit Ausnahme der Stellplatz-
flache soll nach § S1a LWG in den angrenzenden Pleisbach geleitet werden.

Die erforderlichen Antrdge werden beim Rhein-Sieg-Kreis, Untere Wasserbehorde,
gestellt und mit dieser abgestimmt.

10. Kosten

Da simtliche Infrastruktureinrichtungen sowie Strafie und Kanal bereits vorhanden sind,
entstehen der Stadt durch die Planung keinerlei zusitzliche Kosten.

11. Hinweis

Der als Anlage beigefiigte Landschaftspflegerische Planungsbeitrag und das Verkehrsgut-
achten sind Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 631 ,, Pastor-Hochhard Straf3e .

12. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Durch das Plangebiet verlduft ein Leitungsrecht zugunsten von Ferngasleitungsrechte fiir
die E.ON Ruhrgas AG, Essen, in einer Breite von je 4,00 m zum Achsmaf} der Leitung.



e

Ein Kanalleitungsrecht zugunsten der Stadt Sankt Augustin in einer Breite zur Achse
des Kanals von 2,00 m — 2,50 m zur Grundstiicksbebauung hin und einer Breite von
4,50 m — 5,00 m der Kanalachse zur der jeweiligen Grundstiicksgrenze.

Fiir die Erfiillung von Aufgaben der Gewisserunterhaltung fiir den Wasserverband des
Rhein-Sieg-Kreises ist ein Geh- und Fahrrecht in einer Breite von 5,00 m ab Boschungs-
oberkante des Pleisbaches gegeben.

In gleichem Bereich, jedoch in einer Breite von 2,00 m mit 0,50 —max. 2,00 m Abstand
zur Béschungsoberkante soll ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit gesichert werden.



Entwurf : 10.11.2008

Textliche Festsetzungen

Bebauungsplan Nr. 631 ¢ Pastor-Hochhard-StraBie der Stadt Sankt Augustin

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1.

23k

222

3.1

32

Art der baulichen Nutzung

Reines Wohngebiet gem. § 3 BauNVO

Gemiss § 1 Abs. 6 wird festgesetzt, dass innerhalb des Reinen Wohngebietes die
gemiss § 3 Abs. 3 Nr. 1 und 2 ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes sind.

Mass der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebietes wird die GRZ auf 0,4 festgesetzt.

Gemiiss § 19 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO ist im Reinen Wohngebiet eine Uberschreitung
der Grundflache gemadss § 19 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO bis max. 0,5 zulissig.

Die zuldssige Uberschreitung gilt nur fiir Stellplitze und Wege.

- Die GFZ wird mit 0,6 festgesetzt.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfliche
Im Reinen Wohngebiet wird offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern
festgesetzt. ;

Die Wandhohe der baulichen Anlagen wird gemdss § 18 BauNVO fiir das
Baufenster der , Martinuskirchstralle* auf max. 7,50 m tiber dem Bezugspunkt BP 1
festgesetzt, die diesbeziigliche Firsthohe auf max. 11,00 m.

Fiir die ibrigen baulichen Anlagen der Baufenster gelten gleiche Wand- und
Firsthohen mit dem Bezugspunkt BP 2 mit Ausnahme des Baukd&rpers entlang des
Pleisbaches. Hier ist als Wandhdhe max. 10,75 m und als Firsth6he max. 13,50 m
iber dem Bezugspunkt festgesetzt.

Die Sockelhohe iiber Bezugspunkt darf max. 0,75 m bis OK des Erdgeschosses
betragen. :

Ein geringes Vortreten von Gebaudeteilen (z.B. Vordécher, Erker, Balkone) vor
die Baugrenze im Sinne des § 23 Abs. 3 BauNVO ist zulissig.

Garagen und Stellpliitze

Garagen und Stellplatze sind gemass § 12 Abs. 6 BauNVO nur innerhalb der dafiir
gekennzeichneten Flachen zulassig.
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Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im Plangebiet sind zugunsten der E.ON Ruhrgas, des Wasserverbandes
Rhein-Sieg und der Stadt Sankt Augustin Leitungsrechte vorhanden.

Zur Sicherung ist ein Schutzstreifen zu Wartungszwecken mit einem Geh- Fahr-
und Leitungsrecht festgesetzt, der von jeder Bebauung oder Bepflanzung mit
tiefwurzelnden Pflanzen freizuhalten ist.

Griinordnerische Festsetzungen
gem. § 9 (1) Abs. 25 BauGB

Mafnahmenliste

V1 Wihrend der Bauarbeiten sind bei den zu erhaltenden zwei Feldahorn-
Hochstdmmen Schutzmafinahmen gemafl DIN 18 920 durchzufiithren, vor allem
Schutzzdune im Bereich der Kronen. Bei unvermeidbaren baulichen Maflnahmen im
Kronenbereich kénnen als Ausnahmefall StammschutzmaBBnahmen durchgefiihrt
werden.

V2 Wihrend der Bauarbeiten ist der Geholzbestand entlang des Pleisbaches durch
einen ortsfesten Schutzzaun entlang der Uferbdschungsoberkante zu schiitzen.

A1 Die vorhandenen Gebédude- Wege- und Stellplatzflachen sind riickzubauen und zu
renaturieren, sofern sie aulerhalb der iiberbaubaren Flachen, der Flachen fiir
Stellplatzanlagen und erforderlicher Wegeflichen liegen.

A2 Die nicht @bprb auten und bré‘festi gten Flichen sind zu begrinen und gértnerisch zu
gestalten. *~ - iy

A3 Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist eine Reihe mind. 3 x verpflanzter
Laubbidume mit einem Stammumfang von mind. 18-20 cm zu pflanzen und dauerhaft
zu unterhalten. Der Abstand der Bdume voneinander darf 20 m nicht Giberschreiten.
Ersatzpflanzungen fiir die Entfernung geschiitzter Biume gemafl Baumschutzsatzung
k&nnen dafiir verwendet werden.

Die zuldssigen Baume sind der Pflanzliste zu entnehmen. -

A4 Am Kopf und an der Seite der Stellplatzflachen sind jeweils Schnitthecken aus
Hainbuchen oder Buchen anzulegen und dauerhaft zu pflegen.

A5 Auf den Freiflichen sind je angefangene 250 m? nicht Giberbaute Fldche
mindestens 3 Stiick Solitdrstraucher in der Qualitat 3xv. 125-150 cm oder ein
Laubbaum (H. 3xv. 18-20 cm) zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.
Die zuldssigen Straucher sind der Pflanzliste zu entnehmen.

A6 Flachdacher mit mehr als 25 m? GréBe sind extensiv zu begriinen. Von dieser
Festsetzung kann eine Ausnahme zugelassen werden, soweit das Flachdach als Freisitz
genutzt wird. ;.

Die Einzelheiten sind dem Malinahmenplan des Fachbeitrages zu entnehmen.

-11 -



Pflanzliste bodenstiindige, standortgerechte Gehilze

Biume

Stieleiche Quercus robur
Traubeneiche Quercus petraea
Hainbuche Carpinus betulus
Salweide Salix caprea

Birke

Betula pendula

Vogelbeere Sorbus aucuparia

: Striaucher

Feldahorn Acer campestre
Hartriegel Cornus sanguinea

Hasel

Corylus avellana

Weilldorn Crataegus monogyna
Pfaffenhiitchen - Euonymus europaea
Schlehe | Prunus spinosa

Hundsrose

0

Rosa canina

Holunder Sambucus nigra

T

71

12

Gestalterische Festsetzungen gem. § 86 BauO NW

Dachform

Fir die Hauptbaukéorper sind nur beidseitig gleichgeneigte Décher als Sattel-
oder Walmdach zulissig. Alternativ sind auch Staffelgeschosse mit Flachdach

L

Zulassig, ~ «®% i
Dachaufbauten

Bei den Gebiuden sind Dachaufbauten/Einschnitte bis zu einer Gesamtlénge
von 2/3 der Gebéudelange zulissig.

- Die Gréfe einzelner Gauben/Einschnitte wird auf 3,00 m begrenzt. Zwischen

73

7.4

einzelnen Gauben/Einschnitten sowie zur nichst gelegenen Giebelwand oder
Haustrennwand ist ein Abstand von 1,25 m einzuhalten.

Dachneigung und Dachiiberstand
Die Mindestdachneigung der Hauptbaukérper betriigt 20° - 40°.
Auf die Firsthdhenbegrenzung wird hingewiesen.

Der Mindestdachiiberstand muss 20 cm betragen.
Bei Baukorpern mit Staffelgeschoss sind auch Flachdicher zulissi g.

Versorgungsleitungen

Die oberirdische Fiihrung von Versorgun gslertun gén ist nicht zulissig.
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Hinweise
Bodendenkmalschutz

Auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes NW (DSchG NW) und hier
insbesondere auf die Anzeigepflicht gem. § 15 sowie die Regelung hinsichtlich
des Verhaltens bei der Entdeckung von Bodendenkmaélern § 16 DSchG NW

wird hingewiesen. Beim Auffinden von Bodendenkmilern ist die Stadtverwaltung

Sankt Augustin als Untere Denkmalbehorde oder das Rheinische Amt Bodendenk-
malpflege zu benachrichtigen.

Kampfmittelbeseitigung

Bei Auffinden von Bombenblindgingern/Kampfmitteln wéhrend der Erd-/Bauarbeiten
sind aus Sicherheitsgriinden die Arbeiten sofort einzustellen und die nichstgelegene
Polizeidienststelle oder der Kampfmittelriumdienst der Bezirksregierung Koln zu
verstandigen.



