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Beratungsfolge Sitzungstermin  Behandlung
Zentrumsausschuss 02.12.2009 offentlich / Vorberatung
Rat 16.12.2009 offentlich / Entscheidung
Betreff

Bebauungsplan Nr. 107 'Zentrum’'; Aufstellungsbeschluss

Beschlussvorschlag:

Der Zentrumsausschuss empfiehlt dem Rat der Stadt Sankt Augustin folgenden Beschluss
zu fassen:

,Der Rat der Stadt Sankt Augustin beschliel3t fur das Gebiet in der Gemarkung Sieg-
burg/Mulldorf, Flur 1, zwischen Rathausallee, Sudstralle, B 56 und Marktplatz die Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 107 ,Zentrum®.

Die genauen Grenzen des Geltungsbereiches sind dem Geltungsbereichsplan vom
31.08.2009 zu entnehmen.

Problembeschreibung/Begriindung:

Zentren beziehen ihre Atftraktivitat aus einem vielfaltigen Angebotsmix (Einzelhandel,
Dienstleistungen, Gastronomie, Kultur, Serviceeinrichtungen der Verwaltung u.v.m.), der
guten Erreichbarkeit und hohen Aufenthaltsqualitat der Freiraume sowie auch aus der Viel-
falt und Qualitat der Architektursprache. Der aus den 1970er Jahren stammende HUMA
Einkaufsmarkt entspricht in Funktionalitat, Form und Architektursprache nicht mehr den ak-
tuellen Anforderungen an hochwertige, innerstadtische Handels- und Dienstleistungsstand-
orte und genugt auch bautechnisch nicht mehr den heutigen Standards. Insbesondere lasst
er eine nachfragegerechte Anpassung an einen neuen Nutzungsmix und die Ansiedlung
neuer Sparten, wie z.B. Wellness oder Gesundheit nicht zu.

Vor diesem Hintergrund beabsichtigt die Firma Jost Hurler Beteiligungs- und Verwaltungs-
gesellschaft GmbH & Co.KG, den Einkaufspark Sankt Augustin grundlegend neu zu gestal-
ten und zu vergroRern. Im Ergebnis soll in unmittelbarer Nachbarschaft zum Rathaus ein
stadtebaulich neu geordneter und multifunktional ausgerichteter Stadtbereich entstehen.
Dieser soll die vorhandene Stadtstruktur beriicksichtigen und durch bewusste Offnung zum
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offentlichen Raum neue attraktive Wegebeziehungen schaffen sowie das vorhandene
Stadtzentrum durch komplementare Nutzungen starken. Das von privater Hand durchge-
fuhrte Vorhaben kann somit im Ensemble mit den vorhandenen Nutzungen um das Rathaus
(wie bspw. die Konrad-Adenauer-Stiftung) eine neue Urbane Mitte Sankt Augustin ausbil-
den und eine Weiterentwicklung der Innenstadt zu einer Drehscheibe des lokalen und Uber-
regionalen Handels, Dienstleistung und Kulturangebots ermdglichen. Als wesentliche Nut-
zungen innerhalb des Plangebiets sind deshalb neben Einzelhandelsflachen ein Gesund-
heitszentrum, ein Burgerforum mit Seminarrdumen und Bulrgersaal, Wellness-Nutzungen,
Nutzung des Marktplatzes u.a. auch fur Wochen- oder Weihnachtsmarkt angedacht. Um die
Aufenthaltsqualitat zu erhdhen und die Verweildauer zu verlangern sollen die offentlichen
Freiflachen hochwertig gestaltet und abwechslungsreich begrunt werden.

Die von der Jost Hurler Beteiligungs- und Verwaltungsgesellschaft GmbH & Co.KG vorge-
sehenen Investitionen entsprechen den Entwicklungszielen des Stadtentwicklungskonzep-
tes 2025, welches u.a. eine Erganzung des vorhandenen Einkaufsparks mit anderen Nut-
zungen und die Schaffung eines multifunktional nutzbaren Gebaudes als ,Forum® vorsieht.
Die jetzt beabsichtigte Fortentwicklung des Einkaufsparks bietet der Stadt die Chance, ihre
stadtebaulichen Ziele fur das Stadtzentrum umzusetzen und stadtraumlich erhebliche Ver-
besserungen, insbesondere um den Marktplatz, herbeizufihren. Aus stadtplanerischer Sicht
ist die Neuordnung der Grundstucke positiv zu sehen, da der bisherige Gebaudekomplex
des HUMA-Einkaufsparks und das Parkplatzareal nur eine sehr begrenzte Durchlassigkeit
und Vernetzung mit den umliegenden Bereichen gewahrleistet. Durch die beabsichtigte
Neuordnung wird eine deutliche Aufwertung des Stadtzentrums erzielt, die Anbindung der
umliegenden Wohnquartiere zum Rathaus und zum Stadtbahnhaltepunkt als auch eine
Vernetzung mit der Hochschule Bonn-Rhein-Sieg deutlich verbessert. Die Uberdies vorge-
sehene Integration des ruhenden Verkehrs in die neu zu errichtenden Gebaude und die
damit verbundene, weitgehende Verbannung der grol3flachigen, ebenerdig angeordneten
Parkplatze aus dem Stadtbild, ist stadtebaulich-gestalterisch erstrebenswert.

Die von privater Seite beabsichtigten Investitionen stellen somit insgesamt eine positive
Fortentwicklung, Stabilisierung und Erganzung des innerstadtischen Nutzungsgefluiges dar.

Die wesentlichen stadtebaulichen Planungsziele fur den Geltungsbereich lassen sich wie
folgt zusammenfassen:

- Schaffung eines urbanen, aus den Ubergeordneten Planungszielen abgeleiteten
Stadtquartiers mit unverwechselbarem, innerstadtischen Charakter,

- Stadtraumliche Aufwertung und Belebung des Stadtzentrums,

- verbesserte Vernetzung des Plangebiets mit den umliegenden Wohnquartieren,
Hochschule und dem Entwicklungsbereich Zentrum-West,

- Belebung des neuen Quartiers durch Vernetzung der Funktionen Arbeiten, Freizeit,
Unterhaltung, Kultur, und Gastronomie — Nutzung von Synergieeffekten,

- Erneuerung des Marktplatzes zu einem multifunktionalen, modernen Platz als zent-
raler Bestandteil des stadtebaulichen Ensembles mit der Moglichkeit Wochenmark-
te, Aktionen und kulturelle Ereignisse durchzufuhren,

- Integration sowohl der Stadtbahnhaltestelle als auch der Marktplatte im stadtebau-
lichen und freiraumplanerischen Konzept, verbunden mit einer stadtebaulichen und
architektonischen Aufwertung,

- Verbesserung des multifunktionalen Nutzungsangebots fur Handel, Dienstleistun-
gen, Gastronomie und Kultur,

- Verbannung der bislang ebenerdigen, grof3flachigen Parkplatze aus dem Stadtbild,

- Verbesserung der verkehrlichen Erreichbarkeit durch Schaffung einer zusatzlichen
ErschlieBung in das neue Zentrum von der B 56 aus.
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Planerfordernis:

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 107/1 ,Zentrum® Iasst eine Umsetzung des von der
Firma Jost Hurler Beteiligungs- und Verwaltungsgesellschaft GmbH & Co.KG vorgesehenen
Vorhabens nicht zu. Die Festsetzungen des noch rechtskraftigen Bebauungsplans korres-
pondieren nicht mit den nunmehr geplanten Gebaudeausrichtungen und umfassen auch
nicht alle Grundstucksbereiche, die fur eine Neuordnung vorgesehen sind. Daher ist zur
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die Starkung der Urbanen Mitte
Sankt Augustin die Aufstellung eines neuen Bebauungsplans erforderlich. Der Bebauungs-
plan und die darin angestrebten Kerngebietsnutzungen leiten sich als Bestandteil der
Stadtmitte von Sankt Augustin aus den Ubergeordneten Planungszielen des Stadtentwick-
lungskonzeptes 2025 und aus dem Flachennutzungsplan ab. Ferner wird gemaf Beschluss
vom 28.10.2009 parallel zum formellen Planverfahren ein Masterplan ,Urbane Mitte“ erar-
beitet, der die Darstellung aller MalRnahmen zur stadtebaulichen und funktionalen Neuord-
nung umfasst. Bereits im Vorfeld des Masterplans sowie das formelle Verfahren begleitend
werden diverse planerische Untersuchungen wie bspw. zu den Aspekten Verkehr, Ver- und
Entsorgung u.a. durchzufuhren sein. Ferner wird im Zuge der Planaufstellung eine Umwelt-
prufung durchgefuhrt, die die Auswirkungen der Planung auf die Umweltbelange ermittelt
und bewertet.

Plangebiet:

Der Plangeltungsbereich befindet sich zwischen der Rathausallee im Westen sowie der
Bonner Stralle (B 56) im Osten; in Nord-Sud-Richtung erstreckt es sich von der Stdstralie
bis zum Rathaus. Im Osten des Plangebietes Uberspringt der Geltungsbereich zudem die
vorhandene S-Bahntrasse und erfasst Teilflachen zwischen B 56 und den Gleisen (Park-
platz/Bussschleife). Innerhalb des rd. 9,4 ha gro3en Areals befindet sich der in den 1970er
Jahren angesiedelte, im wesentlichen in dreigeschossiger Bauweise errichtete Huma Ein-
kaufspark Sankt Augustin einschlieRlich seiner groRflachigen Parkplatze. Uberdies liegt die
zentrale, dem Rathaus vorgelagerte Marktplatte auf der +1 Ebene innerhalb des Geltungs-
bereichs. Das Plangebiet ist mit Ausnahme einer Teilflache im Nordosten Uberwiegend be-
baut oder versiegelt. Zudem wird es etwa in der Mitte diagonal von einer Hochspannungs-
leitung Uberspannt. Eigentumer der Grundstucksflachen im Plangebiet sind die Stadt sowie
die Jost Hurler Beteiligungs- und Verwaltungsgesellschaft GmbH & Co.KG. Die derzeitige
ErschlieBung der vorhandenen Nutzungen erfolgt durch den OPNV von Osten (Stadtbahn-
und Bushaltepunkt ,Markt“). Die ErschlieBung des Plangebiets durch den motorisierten In-
dividualverkehr erfolgt heute fast ausschlie3lich von Norden Uber die Sudstral’e sowie un-
tergeordnet von Westen Uber die Rathausallee.

Der Flachennutzungsplan stellt fir den gesamten Geltungsbereich gemischte Bauflache —
MK (Kerngebiet) dar. Zudem gilt fir Uberwiegende Teile des Geltungsbereichs der rechts-
kraftige Bebauungsplan 107/1- ,Zentrum®. Er setzt ein Kerngebiet i.S.v. § 7 Baunutzungs-
verordnung fest.

Umgebung:

Im Osten ist das Plangebiet jenseits der Stadtbahngleise und der Bonner Stral’e von
Wohngebieten umgeben. Im Norden des Plangebiets befinden sich jenseits der Sudstralle
die ,Sudarkaden®, die verschiedene Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen umfasst
und verkehrlich nur mittelbar mit dem Plangebiet verknupft ist. Angrenzend daran sind
Wohnnutzungen vorzufinden. Im Nordwesten, jenseits der Rathausallee befindet sich der
stadtebauliche Entwicklungsbereich ,Sankt Augustin Zentrum-West". Hierin sind in Plange-
bietsnahe die Gebaude der Hochschule Bonn-Rhein-Sieg sowie die Kreishandwerkerschaft
vollzogen. Westlich der Rathausallee, vis-a-vis des Plangebiets sind Kerngebietsnutzungen
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vorgesehen. Im Sudwesten befinden sich Uberdies ein Postgebaude sowie gegenuber dem
Rathaus/Konrad-Adenauer-Stiftung eine unbebaute Flache, die sich entlang der Rathausal-
lee erstreckt und zur Disposition freisteht. Aufgrund der starken Trennwirkung der vorhan-
denen Stralden bzw. der Stadtbahntrasse sind die vorgenannten Nutzungen teilweise nur in
Ansatzen mit dem Plangebiet vernetzt. Eine bauliche und raumliche Vernetzung des Plan-
gebiets mit dem naheren Umfeld ist derzeit nur im Siden gegeben, wo einer der Eingangs-
bereiche des Einkaufsparks im Verbund mit dem unmittelbar benachbarten Rathaus den
Marktplatz baulich einfasst.

In Vertretung

Rainer. Glef3
Erster Beigeordneter

Die MalRnahme
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.



