Anlage 3 28.04.2009

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 631 ,,Pastor-Hochhard-Strafle ¢ in 53757 Sankt
Augustin zwischen der ,,Pastor-Hochhard-Strafie‘‘ und der ,,Martinuskirchstrafle‘

1.

Vorbemerkungen

1.1

Rechtsgrundlagen

1.2

Grundlage fiir Inhalt und Verfahren des Bebauungsplanes Nr. 631 ,, Pastor-Hochhard-
Strale ““ in Sankt Augustin ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23.09.2004 (BGBI. I Seite 2414) zuletzt gedndert durch Gesetz vom
21.06.2005 (BGBI. I-S. 1818), sowie die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fas-
sung vom 23.1.1990 (BGBI. I Seite 132), zuletzt gedndert durch Einigungsvertragsgesetz
vom 23.September 1990 (BGBI. II-S. 885/1124), Gesetz vom 22.April 1993 (BGBI. I-S.
466).

Planverfahren

Der Plan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im verkiirzten Verfahren nach
§ 13a BauBG durchgefiihrt, auf die Durchfiihrung einer Umweltpriifung kann verzichtet
werden.

Das Verfahren bietet sich durch die vorhandene Bebauung und Erschlieung des
Grundstiickes an. Die Auslegung des Bebauungsplanes gemiss § 3 Abs. 2 BauGB fand
in der Zeit vom 12.02. bis zum 12.03.2009 statt.

Riaumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Niederpleis, Flur 2 mit den Flurstiicken 1734/ und
aus 1517/1520/1553.
Das Gebiet umfasst eine Fldache von ca. 8360 m?2.

Lage im Stadtgebiet, derzeitige Nutzung

Das Plangebiet befindet sich im Stadtbereich der Stadt Sankt Augustin im Stadtteil Sankt
Augustin ,,Niederpleis“, zwischen der ,,Pastor-Hochhard Stra3e* und der ,,Martinuskirch-
strae ““ und wird im Stid-Westen vom ,,Pleisbach* begrenzt.

Das Grundstiick ist derzeit mit 21 sanierungsbediirftigen Einfamilienreihenhdusern
bebaut. Die Hauser werden als offentlich geforderte Altenwohnungen genutzt und sind
bedingt der Ndhe zum Pleisbach nur teilweise unterkellert.

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

Entlang des Pleisbaches ist die Uferboschung mit hochstimmigen Biumen und Strauchern
bewachsen.

Die bestehende Nachbarbebauung entlang der ,,Pastor-Hochhard-Stra3e und der
,Martinuskirchstrale* ist 1 ¥2-geschossig im 1 — 2 Familienhauscharakter erstellt.



In westlicher Richtung gegeniiberliegend des Pleisbaches stehen Mehrfamilienhduser
in 2 — 3-geschossiger Bauweise. Im Norden grenzt eine Griinflache mit Spielplatz an.

Ubergeordnete Planungen und geltendes Planungsrecht

Der wirksame Flichennutzungsplan stellt den Planbereich als Wohnbauflédche dar.
Im derzeit laufenden Verfahren zur Neuaufstellung des Flichennutzungsplanes fiir das
gesamte Stadtgebiet bleibt diese Darstellung unveridndert.

Fiir den Uferbereich des Pleisbaches gilt das gesetzlich festgesetzte Uberschwemmungs-

gebiet. )

Zukiinftig 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 Koln fiir eine Bewertung herangezogen wird.

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

Das bebaute Grundstiick liegt mitten in einem Wohngebiet in direkter Nachbarschaft
zum Albert-Einstein-Gymnasium und dessen Sportanlage. Auch weitere Schulformen und
das Zentrum ,,Niederpleis* sind fuBBldufig zu erreichen.

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

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

nicht bekannt.

Ziele und Zwecke des Vorhabens

Ziel der Planung ist es, iiber 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-
hiusern mit darin zentral gelegenen Altenwohnungen.

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

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



Die Fliche ist als WR (Reines Wohngebiet) festgesetzt wurden, ausnahmsweise zulédssige
Nutzungen nach BauGB § 3 Abs. 3 Nr. 1 und 2 sind nicht zulissig, in Anlehnung an die
angrenzende Bebauung entlang der ,,Pastor-Hochhard-Stra3e‘* und der ,,Martinuskirch-
strale, dort ist eine reine Wohnnutzung vorhanden.

Als Maf der baulichen Nutzung wurden fiir den Planbereich max. Geschof3zahlen und zu-
sdtzlich auch Wand- und Firsthohen der baulichen Anlagen im Plangebiet festgesetzt.

Hierdurch sollen die Gebdudehohen der bestehenden Bebauung entlang des Pleisbaches
mit 3 Vollgeschossen und die Gebdudehohen der 1 Y2-geschossigen Baukorper entlang
der ,,Pastor Hochhard Strafle/Martinuskirchstrale* vermittelt werden.

Des weiteren ist die Grundfliachenzahl auf 0,4 und die Geschofflachenzahl auf 0,6 be-
grenzt. Weiterhin wird die Dachneigung und das Gebidudeniveau und die Anlage von
Stellpldtzen/Garagen geregelt. Damit wird das Mal} der baulichen Nutzung im Sinne des

6. Bauliche Nutzung
6.1 Art der baulichen Nutzung
6.2 Ma8 der baulichen Nutzung
§ 16 Abs. 3 BauNVO hinreichend bestimmt.
7.

Landschaftspflege und Artenschutz (Griinflichen- und Pflanzfestsetzungen)

Die zuldssige Grundfldche 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?2
gemadss § 13a (1) Satz 2 Nr. 1 BauGB. Gemiéss § 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 Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Schutzgiiter

nach § 1 (6) Nr. 7b sind nicht betroffen, somit ist keine Umweltpriifung erforderlich.

Die Ermittlung und Bereitstellung von Ausgleichsmalnahmen/ -Mallnahmen ist daher
nicht erforderlich.

Die Beriicksichtigung der Umweltbelange ist im gewihlten Bebauungsplanverfahren
nicht erforderlich.

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

Eine rein rechnerische Gegeniiberstellung (gemiss Vereinfachtem Verfahren) von
Eingriffen und vorgesehenen Begriinungsmafnahmen 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 Griinflache wird die Bedeutung des Plan-
gebietes fiir die Biotopfunktion als gering bis mittel bewertet. Es ist davon auszugehen,
dass lediglich allgemein verbreitete Tierarten vorkommen. Lediglich im Geholzbestand
entlang des Pleisbaches sind planungsrelevante Arten moglich. Bedingt durch den Erhalt
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und die vorgesehenen Schutzmalinahmen des Griinstreifens entlang des Pleisbaches sind
Beeintrichtigungen fiir planungsrelevante Arten nicht zu erwarten.

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

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

Durch die geplante Eingriinung der Stellplitze entlang der ErschlieBungsstral3e mit
Strauchern und Baumen werden auch diese optisch aufgewertet.

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

Erhaltenswerte Baume und auch der Geholzbestand entlang des Pleisbaches sollen iiber
Schutzzdune wihrend der Bauarbeiten gesichert werden.

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

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

Offentliche und private Verkehrsflichen

Das Plangebiet grenzt direkt an die 6ffentliche Verkehrsfliche ,,Pastor-Hochhard-Strafe/
Martinuskirchstra3e‘ und ist somit erschlossen.

Der Ausbaustand der Straf3e ist nach Untersuchung des Gutachters bereits heute so
dimensioniert, dass auch die als gering zu erwartende zusitzliche Verkehrsmenge zu
keinen nennenswerten Verdnderungen innerhalb der Verkehrsqualitit fiihren.

Der ruhende Verkehr wird ausschlieflich auf Auflenstellplitzen innerhalb des Plangebietes
untergebracht.

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

Fiir das der ,,Pastor-Hochhard Strae* zurtickliegende Objekt mit Seniorenwohnungen
wird die vorgelagerte Stellplatzanlage als Rettungsweg mit Aufstellfldache fiir die Feuer-
wehr ausgebaut und im Bauantragsverfahren nachgewiesen.



ErschlieBung

9.1

Verkehr

9.2

Die VerkehrserschlieBung erfolgt iiber die ,,Pastor-Hochhard-Straf3e* und die ,,Martinus-
kirchstrafle*.

Die AuBlenstellplidtze der Mehrfamilienwohnhéuser sind alternierend zur 6ffentlichen
Verkehrsflache auf dem Grundstiick vorgesehen.

Beziiglich des Verkehrskonzeptes wurde ein Verkehrsgutachten ,,Pastor-Hochhard-Straf3e*
vom 04. November 2008 und zur weiteren Detaillierung eine erginzende Stellungnahme
vom 22.04.2009 durch das ,,Planerbiiro Siidstadt* erstellt und ist als Anlage zur Begriindung
des Bebauungsplanes beigefiigt.

Der durch das Bauvorhaben zu erwartende Verkehr ist als gering einzuschétzen und
wird von den umliegenden Stralen problemlos aufgenommen.

Grundsitzlich stellt der Gutachter fest, dass sich sowohl die Grundbelastung als auch

der durch das Bauvorhaben induzierte Neuverkehr in einer Gré3enordnung bewegen,
die ein vertrdgliches und sicheres Miteinander aller Verkehrsteilnehmer ermdglichen.

Abwasser/Regenwasser

10.

11.

Die Abwasserbeseitigung soll iiber den bestehenden, 6ffentlichen Schmutzwasserkanal in
der ,,Pastor-Hochhard-StraBe/Martinuskirchstralle * oder iiberwiegend iiber den Haupt-
sammler entlang des Pleisbaches in Abstimmung mit der Stadt Sankt Augustin erfolgen.
Samtliche Abwisser werden dann der Kldranlage in St. Augustin-Menden zugefiihrt.

Das auf dem Grundstiick anfallende Niederschlagswasser mit Ausnahme der Stellplatz-
fliche soll nach § 51a LWG in den angrenzenden Pleisbach geleitet werden.
Diesbeziiglich wurde ein Hydrogeologisches Gutachten mit Datum vom 31.03.2009 er-
stellt mit dem Ergebnis dass eine Versickerung auf dem Grundstiick selbst nicht moglich
ist.

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

Kosten

Da siamtliche Infrastruktureinrichtungen sowie Strae und Kanal bereits vorhanden sind,
entstehen der Stadt durch die Planung keinerlei zusétzliche Kosten.

Hinweis

12.

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

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
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Durch das Plangebiet verlauft ein Leitungsrecht zugunsten von Ferngasleitungsrechte fiir
die E.ON Ruhrgas AG, Essen, in einer Breite von je 4,00 m zum Achsmal} der Leitung.

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. 3,00 m Abstand
zur Boschungsoberkante soll ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit gesichert werden.



