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1 AUSGANGSSITUATION — PLANUNGSZIEL

Die Stadt Sankt Augustin liegt in der Nahe der Rheinmetropolen Kéln und Bonn und umfasst ein
Gebiet von ca. 34 gkm. Innerhalb des Stadtgebietes, zu welchem insgesamt 8 Stadtteile zahlen,
leben ca. 58.000 Einwohner. Sankt Augustin ist die zweitgroRte Stadt des Rhein-Sieg-Kreises. Erst
im Rahmen der kommunalen Neugliederung 1969 entstand aus den einzelnen Gemeinden die
neue Stadt Sankt Augustin. Dieser wurden 1977 die Stadtrechte verliehen. Die Stadt verfiigt Gber
ein vielfaltiges Angebot an schulischen, sportlichen, sozialen und kulturellen Einrichtungen und
bietet daher ein attraktives Umfeld. Aufgrund der Néhe zu Siegburg und des dortigen ICE-
Bahnhofes z&hlt die Stadt zum Einzugsgebiet von Frankfurt.
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Abb. 1: Ubersicht des Stadtgebietes und der Um

gebung von Sankt Augustin

Quelle: www.tim-online.nrw.de

Das Ziel der Stadt Sankt Augustin ist langfristig die Entwicklung der einzelnen Stadtteile zu for-
dern. Der Stadtteil Niederpleis mit ca. 13.000 Einwohnern liegt 8 km norddstlich der Stadt Bonn
und 2 km sudlich der Kreisstadt Siegburg. Durch die Landesstrallen 121 und 143 ist Niederpleis an
das Uberregionale Verkehrsnetz angeschlossen. Das Bundesautobahnnetz ist in wenigen Automi-
nuten (A 590, A 3) zu erreichen. Eine der Buslinien im Ort verbindet Niederpleis mit Siegburg, wo
sich u.a. der ICE-Bahnhof befindet. Diese guinstige Lage mit der Nahe zum Ballungsraum KoIn und
Bonn und des dennoch kleinstadtischen Charakters sowie das Angebot an wichtigen Geschéften
und Einrichtungen machen Niederpleis zu einem attraktiven Wohnstandort.

Es ist Ziel der Stadt Sankt Augustin, der Bevilkerung der einzelnen Ortsteile eine ausreichende
Ausstattung mit Einzelhandelseinrichtungen vorzuhalten, um den Lebensmittelbedarf der Bevolke-
rung zu decken. Der einzige Vollsortimenter des Stadtteiles wurde aufgegeben, so dass sich die
Nahversorgung zurzeit als unzureichend darstellt. Im gesamtstadtischen Einzelhandelsstandort-
und Zentrenkonzept der Stadt Sankt Augustin® wird zur Sicherstellung eines ausreichenden und

! Schmidt-lliguth, R (2008): ,Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Stadt Sankt Augustin®, BBE Retail Experts, Kdln
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zukunftssichernden Nahversorgungsangebotes in Niederpleis ein Nahversorgungsstandort empfoh-
len. Der im Rahmen dieser Bauleitplanung vorgesehene Standort wurde als Flachenpotenzial von
den Gutachtern ermittelt. Der Standort ist sowohl fu3laufig wie auch mit motorisiertem Verkehr
optimal zu erreichen. Das Gebiet schlieBt sich unmittelbar an das Zentrum des Ortsteils
Niederpleis an und ist fast vollstdndig von Bebauung umgeben.

Zurzeit wird das Gebiet als 6ffentliche Grinflache (Rasenflache mit Baumbestand), als Kleingarten
und als landwirtschaftliche Flache genutzt. Es erfolgt folglich eine Planung auf einer anthropogen
genutzten Flache, so dass vollig unbertihrte Bereiche des Stadtteils Niederpleis verschont bleiben.
Das Gebiet ist derzeit nicht Uberplant, so dass hier ein Planungsbedurfnis geméal § 1 Abs. 3
BauGB besteht.

Ziel der stadtebaulichen Planung ist es, ein ausreichendes Angebot an Einzelhandelseinrichtungen
im Stadtteil Niederpleis zur Verfliigung zu stellen. Das Plangebiet wird als Mischgebiet i.S.v. § 6
BauNVO festgesetzt. Die Flache ist im Flachennutzugsplan bereits als M, gemischte Bauflache,
dargestellt.

2 LAGE DES PLANGEBIETES UND RAUMLICHER GELTUNGSBE-
REICH

Das Plangebiet befindet sich im 6stlichen
Bereich von Niederpleis am Kreuzungsbe-
reich der Pleistalstrale (121)/ Hauptstralle
(L 143). Nordlich des Plangebietes verlauft
! die L 121 mit einem ndrdlich hiervon lie-
. gendem Gebiet mit gemischter Nutzung.
Ostlich grenzt unmittelbar ein Béackereibe-
trieb an das Plangebiet an. Suddéstlich und
slidlich grenzt landwirtschaftliche Flache an
das Plangebiet. Im Westen verlauft die L
143 mit angrenzender Wohnbebauung
(Mischgebiet).

Der raumliche Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes umfasst die Flachen der
Gemarkung Niederpleis, Flur 4, Flurstiicke
1753, 1757, 1758, 2871, 2906, 3610, 3687,
3688, 4013-4016, 4267 und 4616.

Die Flache der geplanten Bebauung betragt
' ca. 0,6 ha. Die verfahrensgegenstandliche
Flache wird derzeit teilweise als stadtische
Grunflache mit Baumbestand, Kleingarten-
flache und landwirtschaftlich genutzt und
Quelle: www.tim-online.nrw.de ist folglich unbebaut.

Abb. 2: Lage des Plangebietes
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3 PLANUNGSRECHTLICHE VORGABEN

Landesentwicklungsprogramm (LEPro)

Die bisherige landesplanerische Kernvorschrift fir grolflachigen Einzelhandel aus § 24 Abs. 3
LEPro wurde ab dem 5. Juli 2007 durch 8§ 24 a LEPro ersetzt. Dieses Ziel der Raumordnung ist bei
der Planung und Genehmigung von Einzelhandelsvorhaben zu beachten. Demnach diirfen Sonder-
gebiete flr grolflachigen Einzelhandel im Sinne des § 11 Abs. 3 BauGB nur in zentralen Versor-
gungsbereichen (ZVB) geplant werden.

Obwohl der Markt mit einer Verkaufsfliche von 1.400 gm zum grof3flachigen Einzelhandel zu
rechnen ist, gehen von ihm entgegen der Regelvermutung keine negativen Auswirkungen auf be-
nachbarte Versorgungsbereiche aus. Die Frage der Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben
oberhalb der Grenze zur GroR¥flachigkeit in Mischgebieten anstatt in Sondergebieten war bereits im
Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplanes und erster Standortiberprifungen im vorlie-
genden Bebauungsplanverfahren Gegenstand von Abstimmungen zwischen der Stadt und der Be-
zirksregierung. Dabei wurde der Auffassung der Stadt zugestimmt, dass fur Niederpleis bei einer
Verkaufsflache von 1.400 gm eines Vollsortimenters der Nachweis der fehlenden Auswirkungen im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mdglich ist und der Vollsortimenter somit im festgesetzten Misch-
gebiet zulassig ist.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt St.-Augustin beflirwortet eine Erweiterung des damals noch
bestehenden EDEKA-Marktes an der Paul-Gerhardt-Stralie. Auch eine Erweiterung auf eine Groflze
Uber 800 gm wird als standortvertraglich bewertet. Der hier vorgesehene Standort wurde als Fla-
chenpotenzial von den Gutachtern ermittelt. Das Grundstiick verfige Uber eine hohe Verkehrs-
zentralitdit und ist im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache dargestellt. Ein nicht-
groRflachiger Einzelhandelsbetrieb ist hier bereits planungsrechtlich gegeben.

Regionalplan

:
%
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]
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Die Flache des Plangebietes ist im gulti-
, gen Regionalplan als "Allgemeiner Frei-
R ; Y raum- und Agrarbereich” ausgewiesen.
: Zudem befindet sich das Plangebiet in
i einem regionalen Griinzug.
Im Rahmen der Flachennutzungsplan-
aufstellung wurde in Abstimmung mit
2 der Bezirksregierung von den Darstel-
=== : lungen teilweise abgesehen.

Abb. 3: Ausschnitt aus dem Regionalplan

Quelle: http://www.bezreg-koeln.nrw.de
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Flachennutzungsplan
: e Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als
gemischte Bauflache dargestellt. Zudem liegt
das Plangebiet im Nahversorgungszentrum
(NVZ) von Niederpleis, welches entsprechend
den Planungszielen des Stadtentwicklungskon-
zeptes ausgewiesen wurde. Der Entwicklungs-
ansatz im Rahmen von kleinflachigen Einzel-
handelsbetrieben in diesem Bereich soll da-
durch betont werden. Im Zentralen Versor-
gungsbereich sollen groRflachige Einzelhan-
delsbetriebe  mit  nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten und einem begrenzten Anteil
- an Non-Food Sortimenten (Vollsortimenter)
. angesiedelt werden. Diese sind beziiglich ihrer
Umsatzleistung in den funktional zugeordneten
Einzugsbereich des Nahversorgungszentrums
einzufiigen.? Der Vorhabenbezogene Be-
bauungsplan entspricht folglich zum einen dem
Quelle: Stadt Sankt Augustin Planungsziel, das Stadtteilzentrum Niederpleis
fur den kurz- bis mittelfristigen Bedarf zu si-
chern und vorhandene Ansatze weiterzuentwickeln und zum anderen die Versorgung fir den tagli-
chen Bedarf in diesem Stadtteil zu sichern.®
Der sudliche Teilbereich, der jedoch auch als gemischte Bauflache ausgewiesen wurde, liegt im
Landschaftsschutzgebiet. Die Schutzgebietsfestsetzungen der beiden Landschaftsplane Nr. 6 und 7
(Landschafts- Und Naturschutzgebiete) sind im FNP nachrichtlich dargestellt worden. Die Schutz-
festsetzungen fir Freiflachen, die im FNP als Siedlungsflache dargestellt sind, haben lediglich eine
temporare Bedeutung. Insoweit haben die Festsetzungen bzw. Entwicklungsziele der Landschafts-
plane Uberwiegend auf den Flachen Bedeutung, die im FNP als Flachen fur Wald bzw. fir die
Landwirtschaft dargestellt sind.* Eine Befreiung der Schutzgebietsfestsetzung erfolgt im Laufe des
Verfahrens.
Sudlich der gemischten Bauflache verlauft innerhalb des Plangebietes eine geplante Verkehrsfla-
che. Der Flachennutzungsplan ist nicht parzellenscharf, so dass die Verkehrsflache kein Problem
darstellt.

Abb. 4: Ausschnitt aus dem FNP

Schutzgebiete
Das Plangebiet liegt im Naturpark Siebengebirge. Der sudliche Teilbereich des Plangebietes ist

Landschaftsschutzgebiet.
Schutzgebiete nach FFH- und Vogelschutzrichtlinie sind jedoch durch die Planung nicht betroffen.
Andere fachrechtliche Schutzgebiete sind im Plangebiet ebenfalls nicht vorhanden.

2 Stadt Sankt Augustin (2008): ,Flachennutzungsplan Begriindung®, Sankt Augustin, S. 53
3 Stadt Sankt Augustin (2008): ,,Flachennutzungsplan Begriindung*, Sankt Augustin, S. 27
4 Stadt Sankt Augustin (2008): ,,Flachennutzungsplan Begriindung”, Sankt Augustin, S. 12
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4 PLANINHALT

4.1 Stadtebaulicher Entwurf

Im Plangebiet soll ein Einkaufsmarkt mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten realisiert werden.
Es ist vorgesehen, den Gebaudekomplex im nordlichen Bereich des Grundsttickes zu errichten, um
den Kreuzungsbereich stadtebaulich einzufassen. So entsteht ein stadtebaulich ansprechendes
Erscheinungsbild. Der Haupteingang soll trotz des sidlich liegenden Parkplatzes im nérdlichen
Bereich entstehen, um die Nahversorgungsfunktion des Marktes herauszustellen. Kunden, die den
Vollsortimenter mit dem PKW anfahren, erreichen den Markt durch einen zweiten Eingang (Ne-
beneingang) im stdlichen Bereich des Gebaudes. Die beiden Eingédnge werden durch einen Gang
miteinander verbunden. Ostlich des Gangs ist der Markt und westlich die Backerei sowie ein weite-
rer Shop angeordnet.

Das Gebé&ude selbst soll einer modernen Bauweise mit Sichtbeziehungen nach innen und aul’en
entsprechen. Der Haupteingangsbereich ist durch eine Uberdachung betont. Der Zulieferbereich
befindet sich im suddstlichen Bereich.

Das Plangebiet wird durch eine Zufahrt von der Pleistalstral’e L 143 erschlossen.

5 BEGRUNDUNG PLANUNGSRECHTLICHER FESTSETZUNGEN

5.1 Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet
Das im Bebauungsplan festgesetzte Baugebiet wird als ,Mischgebiet” (MI) ausgewiesen. Als Art

der baulichen Nutzung wird ein Vollsortimenter festgesetzt. Grundsatzlich zuléssig sind nahversor-
gungsrelevante Sortimente der Sankt Augustiner Liste®.

Die Sankt Augustiner Liste weist folgende Sortimente als nahversorgungsrelevant aus:

w2200

_ Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren, Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln

W47578°0 Apotheken
- Drogerieartikel (ohne kosmetische Erzeugnisse und Parfumartikel)

10 % der Verkaufsflaiche insgesamt kann zentrenrelevante und nicht-zentrenrelevante Sortimente
gemal Sankt Augustiner Liste beinhalten:

Die Sankt Augustiner Liste weist folgende Sortimente als zentrenrelevant aus:

vz 200

[47:41° | Datenverarbeitungsgerite, periphere Gerate und Software

_ Telekommunikationsgerate

5 Schmidt-lliguth, R (2008): ,,Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Stadt Sankt Augustin®, BBE Retail Experts, Kdln, S. 88-89
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Gerate der Unterhaltungselektronik

Haushaltstextilien (z.B. Haus- und Tischwasche), Kurzwaren, Schneidereibe-
darf, Handarbeiten sowie Meterware fur Bekleidung und Wasche ohne Bett-
waren

Heimtextilien (Gardinen, Dekorationsstoff, Vorhange, dekorative Decken)
Elektrische Haushaltsgerate und elektrotechnische Erzeugnisse (ohne GrofR3ge-
rate wie Herde, Kiihlschranke, Spilmaschinen und Waschmaschinen)
keramische Erzeugnisse und Glaswaren

Musikinstrumente und Musikalien

Haushaltsgegenstande (nicht elektrische Haushaltsgerdate, Koch- Brat- und
Tafelgeschirre, Schneidewaren, Bestecke)

Lampen, Leuchten und Beleuchtungsartikel

Bucher

Fachzeitschriften, Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen
Schreib- und Papierwaren, Schul- und Blroartikel

bespielte Ton- und Bildtrager

Sportartikel (Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportgerate)

Spielwaren, Bastelartikel

Bekleidung

Schuhe, Lederwaren und Reisegepéack
medizinische und orthopéadische Artikel
kosmetische Erzeugnisse und Parfiimerieartikel
Schnittblumen

Uhren und Schmuck
Augenoptiker
Foto und optische Erzeugnisse

Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Min-
zen und Geschenkartikel

Die Sankt Augustiner Liste weist folgende Sortimente als nicht-zentrenrelevant aus:

Bettwaren (u.a. Matratzen, Lattenroste, Ober- und Unterdecken)

Metall- und Kunststoffwaren (u.a. Schrauben und —Zubehor, Kleineisenwaren,
Bauartikel, Dubel, Beschlage, Schiésser und Schlissel, Installationsbedarf fiir
Gas, Wasser, Heizung und Klimatechnik, Bauelemente aus Eisen, Metall und
Kunststoff, Werkzeuge aller Art; Werkstatteinrichtungen, Leitern, Lager- und
Transportbehalter, Spielgerate fur Garten und Spielplatz, Drahtwaren, Rasen-
maher)

Anstrichmittel, Elektroinstallationszubehér, Bau- und Heimwerkerbedarf
Tapeten und Bodenbelage, Teppiche

elektrische Haushaltsgerdate — GrolRgerdte (u.a. Herde, Kihlschranke, Spilma-
schinen und Waschmaschinen)

Wohnmobel, Kicheneinrichtungen, Bliromdbel

Holz- Kork- Flecht- und Korbwaren (u.a. Drechslerwaren, Korbmdbel, Bast-
und Strohwaren), Kinderwagen

WZ 2008
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Bedarfsartikel fir den Garten, Gartenmdbel, Grillgerate

Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor
Campingartikel und Campingmabel

Pflanzen, Saatgut und Dungemittel (u.a. Baumschul-, Topf- und Beetpflanzen,
Weihnachtsbdume, Blumenbindereierzeugnisse, Blumenerde, Blumentopfe)
Zoologischer Bedarf und lebende Tiere

Einzelhandel mit Antiquitaten und Gebrauchtwaren

Es soll gewahrleistet werden, dass das Gebiet Uberwiegend als Nahversorgungsstandort dient, um
dem Schutz der Innenstadt so Rechnung tragen zu kénnen.

5.2 Mal der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)

Fir das MI wird die Obergrenze mit der Festsetzung der GRZ auf maximal 0,9 festgesetzt (§ 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 17 Abs. 1 BauNVO). Die zulassige GRZ gemal3 § 17 Abs. 2 BauNVO
wird folglich Uberschritten.

In Niederpleis herrscht momentan ein Versorgungsdefizit vor, da der Vollsortimenter in der Ortsla-
ge aufgeben wurde. Eine ausreichende Grundversorgung der Bevolkerung des Stadtteils
Niederpleis liegt entgegengesetzt den Planungszielen der Stadt Sankt Augustin somit nicht vor. In
der Ortsmitte soll folglich ein neuer Vollsortimenter angesiedelt werden, der insbesondere der ful3-
laufigen Bevolkerung als Versorgung dient und eine gewisse notwendige Nahversorgung gewahr-
leistet. Ein GroRteil der Flache muss versiegelt werden, da das Gebdude mit einer vorgesehenen
Verkaufsflache von 1.400 gm und den erforderlichen Lagerflachen eine gewisse Mindestgrolie er-
fordert. Zudem ist eine Stellplatzanlage mit ausreichend Parkmdglichkeiten fur die Kunden unum-
ganglich. Dies fuhrt dazu, dass auf der begrenzten Flache die zuladssige GRZ nicht eingehalten
werden kann.

Die sudliche Grundstiicksgrenze orientiert sich an der westlich liegenden Bebauung, die an dieser
Grenze endet. In diesem Bereich befindet sich der Ubergang von Bebauung und freier Landschaft.
Eine weitere Ausuferung in die Landschaft und ein weiterer Eingriff in das Landschaftsschutzgebiet
und den Naturpark sollen vermieden werden. Zudem soll der Bodenschutzklausel gemal § la Abs.
2 BauGB Rechnung getragen werden und eine unndétige Inanspruchnahme weiteren Bodens in
sudliche Richtung vermieden werden. Aus stadtebaulichen und Bodenschutzgrinden ist hier des-
halb eine klare Grenze zu ziehen.

Der Flachenverbrauch wird extern ausgeglichen, so dass Auswirkungen auf die Umwelt vermieden
werden. Eine klare Grenzziehung fuhrt sogar dazu, dass weniger Flache in Anspruch genommen
wird und dies sich positiv auf den Bodenverbrauch auswirkt. Der hohere Flachenverbrauch hat
ebenfalls keine Auswirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse oder die Verkehrssitua-
tion. Die Errichtung eines Vollsortimenters zur Nahversorgung kommt der Offentlichkeit zugute.

Geschossigkeiten / Héhen baulicher Anlagen

Bezugspunkt fur die maximale Gebaudehohe ist NHN. (8§ 18 Abs.1 BauNVO).

Im MI wird gemaR § 9 Abs. 3 BauGB die Gebdudehthe (oberster Abschluss der baulichen Anlage)
auf max. 83,00 m U. NHN festgesetzt.

Das angegebene Hochstmald der Firsthohe und der Geb&dudehodhe darf durch untergeordnete Teile
baulicher Anlagen (z.B. Schornsteine, Beluftungsanlagen, Kihlaggregate) bis zu 5,0 m tberschrit-
ten werden (8§ 16 Abs. 6 BauNVO).

An den StraRenfronten zur Haupt- und PleistalstraBe wird zwingend zweigeschossig festgesetzt (s.
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen), um das Vorhaben optisch in die Umgebungsbebauung
einzupassen.
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Durch die getroffenen Festsetzungen der Gebaudehdhe soll eine zu starke Hohenentwicklung, die
das Landschaftsbild negativ beeintrachtigen kénnte, verhindert werden. Gerade im Bereich des
Ortsrandes soll einer zu starken Hohenentwicklung entgegengewirkt werden. Durch die getroffe-
nen Festsetzungen wird somit der Umgebungsstruktur entsprochen und eine vertragliche Integra-
tion erzielt.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die zuldssige Uberbaubare Flache wird nach 8 9 Abs. 2 BauGB i.V.m. 8§ 23 Abs. 3 BauNVO durch
eine Baugrenze und Baulinie festgesetzt.

Die Uberbaubare Grundstuicksflache wird durch Baugrenzen soweit eingeengt, dass aus stadtebau-
lichen Griinden eine Bebauung im nérdlichen Grundstticksteil moglich ist.

Aufgrund der GrolRe des Baufensters bleibt jedoch genltigend Spielraum fir individuelle Bauwin-
sche und eine gewisse Gestaltungsfreiheit.

Im Ostlichen Bereich wird eine Baulinie festgesetzt, um das geplante Gebaude an das Nachbarge-
badude anbauen zu kénnen. Aufgrund des schmalen Grundstiickzuschnitts ist eine geschlossene
Bauweise notwendig.

Nebenanlagen
Die der Versorgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen sind gem. 8 14 Abs. 2 BauNVO als

Ausnahme zul@ssig.

Stellplatze
Im MI sind Stellplatze aulier in den flr sie vorgesehenen Flachen nur innerhalb der Gberbaubaren

Grundstticksflachen zulassig.

5.4 Flachen fur die Abfall- und Abwasserbeseitigung, einschliel3lich der Rickhaltung
und Versickerung von Niederschlagswasser, sowie fur Ablagerungen

Das auf allen Dachflachen und versiegelten Flachen anfallende Niederschlagswasser des Bau-
grundstiickes des Lebensmittelmarktes wird voraussichtlich in die Mischwasserkanalisation einge-
leitet.

5.5 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Zugunsten des Anliegers des 6stlich angrenzenden Grundstticks wird ein Geh- und Fahrrecht (GF)
zu dem Grundstiick gewahrleistet, so dass dieser sein Grundstiick von der Pleistalstralle Uber den
Parkplatz erreichen kann.

5.6 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir MalBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1a BauGB)

Entlang der stdlichen Grenze des Plangebietes ist die Pflanzung eines 8 m breiten Gehdlzstreifens
auf einer Lange von ca. 65 m geplant. Durch die Pflanzung des baumheckenartigen
Geholzstreifens werden neue Strukturelemente in die Landschaft eingebracht. Diese dienen in
einer vom Menschen stark genutzten Umgebung der Fauna (Reichtum an Insekten und Vogel) als
Nahrungshabitat und Riickzugsraum. Die Pflanzung dient weiterhin dazu, das Gebiet optisch in die
Umgebung einzubinden.
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Der Geholzstreifen wird aus Strauchern und Baumen als Uberhalter zusammengesetzt. Die genaue
Artenverteilung obliegt der Objektplanung. Fir den Aufbau der Geholzstrukturen ist pro 1,5-2 m2
Flache eine der nachfolgenden Pflanzen zu setzen:

Strducher:

Pflanzenqualitat: Str. mind. 3xv., 100 -150 cm oder v.Str., 0.B., 4-5 TR, 100-150 cm
Cornus sanguinea Gemeiner Hartriegel
Corylus avellana Gewdohnliche Hasel
Crataegus monogyna Eingriffliger WeilRdorn
Frangula alnus Gewdhnlicher Faulbaum
Prunus spinosa Gewdhnliche Schlehe
Rosa arvensis Feld-Rose
Rosa canina Hunds-Rose
Ribes uva-crispa Wilde Stachelbeere
Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Laubbdume I1. Ordnung (Wuchshéhe bis zu 20 m):
Pflanzenqualitat: H. oder Stammbusch 3xv. STU 12-14 cm

Acer campestre Feld-Ahorn

Betula pendula Sand-Birke

Carpinus betulus Gewdhnliche Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche

Sorbus aucuparia Eberesche, Vogelbeere

Laubbdume 1. Ordnung (Wuchshohe dber 20 m):
Pflanzengualitdt: H. oder Stammbusch 4xv. STU 18-20 cm

Acer pseudoplatanus Bergahorn
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Tilia cordata ,Greenspire’ Stadt-Linde

= Es sind Pflanzen aus regionaler Anzucht zu verwenden. Das optimale Gedeihen des
Gehdlzstreifens ist durch eine entsprechende Entwicklungspflege sowie einen dauerhaften Be-
standsschutz zu gewahrleisten. In den ersten drei Jahren ist der Bereich zwischen den Gehdlzen
3-4 mal auszumahen. Im finften Jahr ist der Pflanzenbestand durch L&utern zu lichten. Das
Schnittgut ist von der Flache abzufahren. Ab dem zehnten Jahr sind die Bestdénde abschnittsweise
auf den Stock zu setzen, um eine Verjingung zu erzielen. Diese Pflegemalinahme ist in Abstédnden
von 10-25 Jahren zu wiederholen.

5.7 ErschlieBung (Verkehr, Ver- und Entsorgung)

5.7.1 StralRenverkehr

Das Mischgebiet wird von der Pleistalstral3e (L 121) erschlossen.

5.7.2 Technische Infrastruktur

Schmutzwasser
Das Plangebiet wird an die bestehende Kanalisation (Schmutzwasserkanal) des Stadtteiles von
Niederpleis angeschlossen.
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Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser ist gemaR § 51 a LWG entweder vor Ort zu versickern, ortsnah einzulei-
ten oder in den Kanal einzuleiten.

Eine Versickerung ist aufgrund des hohen Grundwasserstands nicht méglich. Das auf allen Dach-
flachen und versiegelten Flachen anfallende Niederschlagswasser des Baugrundstiickes soll nach
ersten Vorgesprachen mit der Stadt und der Unteren Wasserbehdrde voraussichtlich in die Misch-
wasserkanalisation eingeleitet werden.

6 UMWELTVERTRAGLICHKEIT/LANDSCHAFTSPFLEGERISCHER
FACHBEITRAG

Im Verfahren wurde untersucht, inwieweit Umweltbelange tangiert sind. Es wird ein Landschafts-
pflegerischer Fachbeitrag erstellt, in dem der Eingriff in Natur und Landschaft ermittelt und Vor-
schlage fur geeignete AusgleichsmaRhahmen gemacht werden.

Gemal 8§ 2 Abs. 4 BauGB wird im Rahmen des Bauleitplanverfahrens eine Umweltprifung durch-
gefuhrt, in der die erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ermittelt werden. Die Umwelt-
prifung wird in einem Umweltbericht dokumentiert, der Teil der Begrindung ist. Der Untersu-
chungsumfang und die Detailscharfe wurden unter Bertcksichtigung der Stellungnahmen der zu-
standigen Behdrden nach Durchfiihrung des Beteiligungsverfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB weiter
konkretisiert.

7 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN
Die GroR3e des Plangebietes betragt insgesamt ca. 0,6 ha.

Mischgebiet
Mischgebiet / Gesamtgrolie ca. 6.804 gm
davon zuldssige Grundfidche (GRZ 0,9) ca. 6.124 gm

8 HINWEISE

Die Bestimmungen zum Auffinden archéologisch relevanter Guter nach 88 15 und 16 Denkmal-
schutzgesetz Nordrhein-Westfalen sind zu beachten. Danach sind entsprechende Bodenfunde den
zustandigen Behdrden zu melden und die Fundstelle ist nach erfolgter Meldung drei Werktage
unverandert zu belassen.



