STADT SANKT AUGUSTIN
DER BURGERMEISTER
Dienststelle: FB 6/10 / Fachbereich 6/10 - Planung und Liegenschaften

Sitzungsvorlage

Datum: 27.04.2009
Drucksache Nr.: 09/0130

Beratungsfolge Sitzungstermin  Behandlung

Umwelt-, Planungs- und Verkehrsaus- 19.05.2009 offentlich / Vorberatung
schuss

Rat 17.06.2009 offentlich / Entscheidung
Betreff

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 115 "Klosterpark”, 1. Abwagung und
Beschluss uber alle im Verfahren vorgebrachten Anregungen, 2. Beschluss des
Durchfiihrungsvertrages, 3. Satzungsbeschluss

Beschlussvorschlag:

Der Umwelt-, Planungs- und Verkehrsausschuss empfiehlt dem Rat der Stadt Sankt Augus-
tin, folgende Beschllsse zu fassen:

1. Der Rat schlie3t sich den von der Verwaltung in der Vorlage dargelegten Entschei-
dungsvorschlagen sowohl zu den wahrend der Auslegung vorgebrachten als auch in
Kenntnis der im Rahmen der frihzeitigen Beteiligungsverfahren eingegangenen Anre-
gungen an und beschlief3t diese.

2. Der Rat stimmt dem vorliegenden Durchfuhrungsvertrag zu.

3. Der Rat beschlief3t den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 115 ,Klosterpark®
fur das Gebiet in der Gemarkung Hangelar, Flur 1, fur einen Teilbereich des Kloster-
parks westlich der Klosterstrale gem. §10 Abs.1 in Verbindung mit § 12 BauGB als
Satzung.

Die Begrindung zu diesem Bebauungsplan und der mit dem Bebauungsplan verbundene
Vorhaben- und ErschlieRungsplan werden ebenfalls beschlossen.

Problembeschreibung/Begriindung:

Die Klosterpark GmbH plant im Klosterpark der ,Steyler Missionare®, Bereich Husarenstra-
Re/Klosterstralle, im 1. Bauabschnitt funf und im 2. Bauabschnitt zwei seniorengerechte
und barrierefreie Mehrfamilienwohnhauser mit Tiefgarage.
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Diesbezlglich wird derzeit ein vorhabenbezogenener Bebauungsplan in Verbindung mit
einem Vorhaben- und Erschlielungsplan erstellt.

Entsprechend dem Ratsbeschluss vom 11.6.2008, DS-Nr. 08/0058/1 wurde in der Zeit vom
05.09. bis 12.09.2008 die Planung friihzeitig der Offentlichkeit und den Behérden vorge-
stellt. Die im Rahmen dieses Beteiligungsverfahrens vorgebrachten Anregungen sind eben-
falls Gegenstand der heutigen Abwagungsentscheidungen.

Entsprechend dem Ratsbeschluss vom 19.11.2008 wurde die Planung gemaR § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 08.12.2008 bis zum 16.01.2009 einschlief3lich ausgelegt.

Im Zuge der offentlichen Auslegung bestand fur die Burger und die Behorden in oben ge-
nanntem Zeitraum nochmals Gelegenheit, sich Uber die Planung zu informieren und Anre-
gungen vorzubringen.

Hierfur lagen im Rathaus der Stadt Sankt Augustin folgende Unterlagen aus:

Bebauungsplan Nr. 115 ,Klosterpark®;
Textliche und gestalterische Festsetzungen;
Entwurf der Begrindung;

Gestaltungsplan;

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag;
Landschaftspflegerischer Begleitplan;
Verkehrsgutachten;

Baugrundgutachten;

Hydrologisches Gutachten;

Larmgutachten;

Grundrisse und Ansichten der geplanten Bebauung
incl. Tiefgaragen- Ein- und Ausfahrtsbereich.

Die Verwaltung nimmt im Folgenden Stellung zu den vorgebrachten Anregungen, legt einen
Entscheidungsvorschlag vor und empfiehlt dem Rat, sich diesen Vorschlagen anzuschlie-
Ren:

1. Anregungen der Offentlichkeit:

Anlage Nr. 1, Schreiben vom 08.01.2009.

Im Vorspann des Schreibens wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit der
entsprechenden, moglichen Bebauung umschrieben. Hierbei wird von insgesamt 119
Wohneinheiten in drei Bauabschnitten ausgegangen.

Stellungnahme:

Die Annahme ist nicht richtig. Im zur Auslage gebrachten Rechtsplan sind nur zwei Bauab-
schnitte enthalten, mit insgesamt ca. 70 Wohneinheiten. Ein dritter Bauabschnitt ist nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

Weiterhin wird angenommen, dass dem Abwagungsgebot des § 1 Abs. 7 BauGB
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nicht Rechnung getragen wurde.
Dies wird an folgenden Punkten festgemacht:

1. Das vorhandene Straltennetz, insbesondere der Schnittpunkt Husarenstralie/Bonner
Stralle und Gottfried-Keller-Stralde, sei bereits heute Uberlastet und konne den zu-
satzlichen Verkehr nicht aufnehmen. Durch zu schmale Gehwege in diesem Bereich
werde die Fahrbahn der Husarenstral’e auch von Fu3gangern genutzt.

Stellungnahme:

Die vorhandene Verkehrssituation wurde im Gutachten und der Plausibilitatsprifung hinrei-
chend betrachtet, von der Qualitat her handelt es sich um Wohnstralen oder Wohnwege
mit Ublicher Verkehrsbelastung. Die zukinftige Verkehrsbelastung wurde anhand von fest-
gelegten Werten ermittelt, mit dem Ergebnis, dass sich der Charakter der Straf’en im Quar-
tier nicht wesentlich verandert. Entlang der Husarenstrae sind beidseitig Gehwege vor-
handen, die nach RASt 06 auch fur mobil eingeschrankte Menschen geeignet sind, dies
allerdings als Mindestmal}. Daraus resultierend plant die Stadt gemeinsam mit dem Investor
und dem CBT Wohnheim, den Gehweg entlang des Seniorenwohnhauses an der Husaren-
stralRe im zeitlichen Zusammenhang mit der Bebauung zu verbreitern.

2. Es wird vermutet, dass das Verkehrsgutachten davon ausgeht, das geplante Wohn-
gebiet sei Uberwiegend fur altere Menschen konzipiert. Diesbeziglich soll von den
Gutachtern von einer nur geringen, zusatzlichen Verkehrsbelastung, einhergehend
mit der Bebauung, ausgegangen worden sein.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes und auch die vorliegenden Grundrisse der
Wohnungen eigneten sich ebenso fur Familien mit Kindern. Der damit entstehende
Verkehr werde bei den vorliegenden Gutachten nicht berucksichtigt.

Stellungnahme:

Es ist unzutreffend, dass zur Berechnung des zuklnftigen Neuverkehrs der beiden Bauab-
schnitte Ansatze gewahlt worden sind, die an mobil eingeschrankte Personengruppen an-
gepasst wurden. Die Berechnungen des Neuverkehrs wurden anhand von Durchschnitts-
werten der Hinweise zur Schatzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen (FGSV
2006) durchgefuhrt. Dementsprechend ist davon auszugehen, dass die vorhandene Infra-
struktur die Mehrbelastung durch den neu induzierten Verkehr des Bauvorhabens fur die
bereits vorhandene Nachbarschaft vertraglich abwickeln kann.

Zusatzlich wird zur Entlastung der Anlieger im Durchfuhrungsvertrag geregelt, dass wah-
rend der Bauphase die Baustellenzufahrt ausschliel3lich Gber das Gelande der ,Steyler Mis-
sionare” zur Arnold-Jansen-Stralde hin erfolgt.

3. Unter Pkt. 2 und 3 des Schreibens wird wieder von der Errichtung von 119 Wohnein-
heiten ausgegangen. Hierbei wird ein Larmkonflikt, insbesondere Verkehrslarm mit
der Nachbarschaft, befurchtet. Speziell im Bereich der Tiefgaragenein- und ausfahrt
werden Beeintrachtigungen durch Larm- und Geruchsimmissionen vermutet. Zu die-
ser Frage wird ein Sachverstandigengutachten fur erforderlich erachtet. Vorsorglich
wird angeregt, die Tiefgarageneinfahrt mit direkter Einmindung zur Husarenstral’e
zu verlegen.

Einhergehend mit der Bebauung wird die Anzahl und Lage der geplanten Stellplatze
im Bebauungsgebiet beanstandet. Schon heute sei die Parksituation im Bereich der
Husaren- und Klosterstralde angespannt.

Stellungnahme:
Aus dem Verkehrsgutachten wird ersichtlich, dass die zu erwartende Verkehrsbelastung als
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geringfugig einzuschatzen ist. Die zukunftige Verkehrsbelastung liegt bei ca. 1.060 PKW —
E/d (Tagesbelastung). Nach RASt 06 handelt es sich auch bei dem zukunftig zu erwarten-
den Verkehrsaufkommen der Kloster- und Husarenstralle um Stral3en als Wohnwege mit
hoher Aufenthaltsfunktion.

Die geplante Tiefgaragenein- und Ausfahrt zur Klosterstral3e ist ausschliellich fur den 1.
und 2. Bauabschnitt bestimmt. Eine Verlegung der Tiefgarageneinfahrt mit direkter Ein-
mundung zur HusarenstralRe, Ecke Klosterstralde wirde mit einer erheblichen Versiegelung
des Bodens im Bereich des Baumbestandes entlang der Klosterstra3e einhergehen. Wei-
terhin ist eine Schadigung des Wurzelbereiches des Baumbestandes zu erwarten. Aus
Sicht des Gutachters ist dieser Einmundungsbereich aus sicherheitsrelevanten Aspekten
ebenfalls problematisch. Speziell fir den Bereich der Tiefgaragenein- und Ausfahrt wurde
ein Schalltechnisches Gutachten vom 19.02.2009 der Ingenieure Graner und Partner erar-
beitet. Dieses kommt zu dem Ergebnis, dass die Belange des Schallimmissionsschutzes in
Bezug auf benachbarte, vorhandene Wohnhauser erflllt werden und die Richtwerte durch
den induzierten Verkehr nicht Uberschritten werden. Ein Larmkonflikt ist mit dem zu erwar-
tenden Verkehrsaufkommen demnach nicht gegeben.

Samtliche notwendigen Stellplatze werden im Verhaltnis von mind. 1 ESP / Wohneinheit in
einer Tiefgarage untergebracht. Zusatzlich sind Stellplatzflachen als oberirdische Besucher-
stellplatze im Plangebiet ausgewiesen.

4. Unter Pkt.4 werden Bedenken bezlglich einer ausreichenden Bertcksichtigung der
naturschutzrechtlichen sowie auch der artenschutzrechtlichen Belange geaul3ert. So
wird unterstellt, dass der artenschutzrechtliche Fachbeitrag unvollstandig und auf
Grund einer durch den Gutachter erfolgten Abstimmung mit der Unteren Land-
schaftsbehdrde des Rhein-Sieg-Kreises nicht objektiv sei. Insbesondere kdnne eine
Beeintrachtigung des Lebensraumes der vermuteten Fledermause keineswegs aus-
geschlossen werden. Ebenso wirde durch die geplante Versiegelung dem schit-
zens- und erhaltenswerten Baumbestand nicht Rechnung getragen.

Stellungnahme:

Durch den Landschaftspflegerischen Begleitplan und den Artenschutz-Fachbeitrag wurde
das Gebiet im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans hinreichend untersucht (§
1 Abs.6 Pkt.7 und § 1a Abs.3 BauGB). Eine Abstimmung der erstellten Beitrage mit der Un-
teren Landschaftsbehorde, als zustandige Fachbehorde, ist allgemein Ublich. Das Plange-
biet wurde auf potenzielle Fledermaus-Quartiere intensiv abgesucht mit der Erkenntnis,
dass keine Baume mit Baumhohlen von Fallung bedroht sind. Bei dem Plangebiet handelt
es sich somit lediglich um einen kleinen Teilbereich eines Jagdhabitats fur Fledermause,
welches durch die vorgesehenen okologischen AusgleichsmalRnahmen zumindest teilweise
funktionsfahig bleibt.

Durch die Ausweichmoglichkeit der vorhandenen, verbleibenden Parkanlage, Garten und
die Flache des Flugplatzes Hangelar ist das Plangebiet nicht von essentieller Bedeutung flr
die lokale Population. Somit kann es allenfalls zu geringfugigen Beeintrachtigungen der lo-
kalen Population der Fledermause kommen.

Durch die Wegefuhrung, die soweit als moglich um den vorhandenen, erhaltenswerten
Baumbestand herumflhrt, ist nur eine vereinzelte Fallung von Baumen erforderlich. Ver-
bunden mit den geplanten Ausgleichsmalinahmen und der Ersatzpflanzung des Waldes
wird der Eingriff kompensiert und der Naturschutz ausreichend berlcksichtigt.

5. Unter Pkt.5 wird die projektierte Bebauung als stadtebaulich nicht erforderlich erach-
tet, zumal vermutet wird, dass es sich um ein herkdbmmliches ,Reines Wohngebiet®
handelt.
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Stellungnahme:

Im Durchfihrungsvertrag, in dem sich der Vorhabentrager verpflichtet, im Rahmen der fest-
gesetzten Nutzung nur solche Vorhaben zu realisieren, die in diesem Vertrag beschrieben
sind, wird die barrierefreie Ausgestaltung der Grundrisse und die damit verbundene Qualitat
der Bebauung geregelt.

Hierdurch ist sichergestellt, dass die mogliche Bebauung des 1. und 2. Bauabschnittes mit
insgesamt ca. 70 Wohnungen dem Interesse eines besonderen Personenkreises Rechnung
tragt. Ein diesbezlglicher Bedarf ist u.a. auch durch den demographischen Wandel gege-
ben.

Entscheidungsvorschlag:
Entsprechend den aufgefuhrten Stellungnahmen werden die Anregungen teilweise bertck-

sichtigt.

2. Anrequngen der Behorden:

2.1 Anlage Nr. 2, Schreiben des Rhein-Sieg-Kreises vom 14.01.2009

Es wird auf mdgliche Larmimmissionen durch den benachbarten Flugplatz_Hangelar
aufmerksam gemacht und deren Berlcksichtigung bei der Planung gewunscht. Wei-
terhin wird auf die Lage des Plangebietes in der Wasserschutzzone Ill B und das
Einzugsgebiet der Wassergewinnungsanlage Meindorf aufmerksam gemacht.

Stellungnahme:

Die vorgebrachten Anregungen werden bericksichtigt.

Gemaly DIN 4109 liegt das Planungsgebiet im Larmpegelbereich Ill. Die hieraus resultie-
renden Anforderungen an die Luftschallddmmung von AulRenbauteilen kdnnen bei Ublicher
massiver Bauausfuhrung erreicht werden. An die Bauausfuhrung werden keine besonderen
Anforderungen an den passiven Schallschutz gestellt (DIN 4109).

Der Investor ,Klosterpark GmbH" wird aber in den Schlaf- und Wohnraumen Schallschutz-
fenster einbauen.

Die Bestimmungen der Wasserschutzzonenverordnung werden berlcksichtigt, u.a. sind
Stellplatze nur in wasserundurchlassiger Ausfuhrung zulassig und der Neubau oder Ausbau
von Stral3en und deren Einrichtungen genehmigungspflichtig.

Die Beachtung der Wasserschutzzonenverordnung bei der Planung und Durchfihrung des
Bauvorhabens wird im Durchfihrungsvertrag geregelt.

2.2  Anlage Nr. 3, Schreiben des Wahnbachtalsperrenverbandes vom 05.01.2009

Der Wahnbachtalsperrenverband verweist auf die Stellungnahme vom 22. 09.2008
in Bezug auf die frihzeitige Beteiligung der Behorden und geht davon aus, dass sich
die Planung in den wesentlichen Zugen nicht geandert hat.

Stellungnahme:

Die vorgebrachten Anregungen werden bericksichtigt.

Die Mallnahmen zum Gewasserschutz, die Richtlinien fur bautechnische Malinahmen an
Stralden in Wasserschutzgebieten und auch die Richtlinien fir die Abwasserbeseitigung und
Niederschlagswasserversickerung werden eingehalten.

2.3  Anlage Nr. 4, Schreiben des Landesbetrieb Wald und Holz vom 15.12.2008



Seite 6 von Drucksachen Nr.: 09/0130

Die bereits im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung am 17.09.2008 Ubermittelte Stel-
lungnahme, behandelt in der Ratssitzung vom 19.11.2008, wird aufrecht erhalten.

Stellungnahme:

Die vorgebrachten Anregungen werden bericksichtigt.

Im Nachgang zur Stellungnahme der frihzeitigen Beteiligung der Behorden fand am
23.10.2008 ein Ortstermin mit dem Landesbetrieb Wald und Holz statt.

Hierbei wurden folgende Punkte vereinbart:

Entlang der Klosterstrale soll der vorhandene alte Baumbestand weitestgehend erhalten
bleiben.

Die Wegefuhrung soll so gewahlt werden, dass nur vereinzelte Baume gefallt werden.

Die vorhandene Heckenstruktur soll in Teilbereichen erhalten bleiben.

Die im westlichen Planungsgebiet auf einer Flache von ca. 1780 m? stehenden Fichten und
Rubinen konnen fur die Bebauung gefallt werden. Als AusgleichsmalRnahme soll eine Er-
satzpflanzung im Umfang von ca. 0,2 ha, wenn mdglich im Stadtgebiet, erfolgen.

Die Fallung von Einzelbaumen durch die notwendige Wegeflihrung im Bereich des Baum-
bestandes entlang der Klosterstralde ist im Landschaftspflegerischen Begleitplan behandelt
und im Durchfuhrungsvertrag enthalten.

Die Ersatzpflanzung soll im Stadtgebiet erfolgen; derzeit werden zwei Areale im Bereich der
Gemarkung Obermenden auf Eignung gepruift.

Sollte wider Erwarten eine Ersatzpflanzung im Stadtgebiet nicht moglich sein, wird vom
Landesbetrieb Wald und Holz eine Ersatzzahlung festgesetzt.

Die Ersatzpflanzung/-zahlung ist im Durchflhrungsvertrag geregelt.

Die bezuglich der zuvor behandelten Anregungen erstellten Stellungnahmen

zum Thema Natur- und Artenschutz durch das Buro Blattwerk (Anlage 5) und Dipl. Georg.
E. Schmidt (Anlage 6), zum Thema Verkehr durch das Buro Sudstadt (Anlage 7) und zum
Thema Larm und Schallschutz durch das Blro Graner und Partner (Anlage 8) sind Bestand-
teil des Verfahrens.

Da sich aus den durchgefiihrten Beteiligungsverfahren keine gravierenden Anderungen der
Planung ergeben haben und die in § 12 Abs1 BauGB genannten Voraussetzungen (Durch-
fuhrungsvertrag) erfullt sind, schlagt die Verwaltung vor, den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 115  Klosterpark® in der vorliegenden Form als Satzung zu beschlie3en. Die
Begrindung zu diesem Plan und der mit diesem Bebauungsplan verbundene Vorhaben-
und Erschlieungsplan sollen ebenfalls beschlossen werden.

Sankt Augustin, den 27.03.2009
In Vertretung:

Rainer Glel}
Erster Beigeordneter
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<Name des Unterzeichnenden>

Die Mallnahme
X] hat keine finanziellen Auswirkungen / ist haushaltsneutral
[ ] hat finanzielle Auswirkungen

Der Gesamtaufwand / Die Gesamtauszahlungen (bei Investitionen) beziffert/beziffern sich
auf €.

[ 1 Mittel stehen hierfiir im Teilergebnisplan / Teilfinanzplan zur Verfugung.
[ ] Die Haushaltserméchtigung reicht nicht aus. Die Bewilligung von
[ lUber- oder auRerplanmaBigem Aufwand ist erforderlich.

[ luber- oder auRerplanmaRigen Auszahlungen ist erforderlich (bei Investitionen).

Zur Finanzierung wurden bereits € veranschlagt; insgesamt sind € bereit zu
stellen. Davon entfallen € auf das laufende Haushaltsjahr.



