STADT SANKT AUGUSTIN

DER BURGERMEISTER

Dienststelle: FD 6/10 / Fachdienst 6/10 - Planung und Liegenschaften

Sitzungsvorlage

Datum: 11.08.2010
Drucksache Nr.: 10/0258

Beratungsfolge Sitzungstermin  Behandlung

Umwelt-, Planungs- und Verkehrsaus- 14.09.2010 offentlich / Vorberatung
schuss

Rat 06.10.2010 offentlich / Entscheidung
Betreff

Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 625/2 'An der PleistalstraBe’; 1. Bericht der
Verwaltung uber die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager
offentlicher Belange; 2. Auslegungsbeschluss

Beschlussvorschlag:

Der Umwelt-, Planungs- und Verkehrsausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung uber
die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange zustim-
mend zur Kenntnis und empfiehlt dem Rat der Stadt Sankt Augustin, folgende Beschlisse
zu fassen:

!)1-

Die

Der Rat der Stadt Sankt Augustin nimmt den Bericht der Verwaltung Uber die frihzeitige
Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange zustimmend zur
Kenntnis.

Nach der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden sowie sonstiger
Trager offentlicher Belange beschlie3t der Rat der Stadt Sankt Augustin, den vorliegen-
den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 625/2 ,An der Pleistalstra-
Re“, Gemarkung Niederpleis, Flur 7, Flur 4 und Flur 3, fur den Bereich der Grunflache
an der Kreuzung der Haupt- und Pleistalstralle, die stdlich angrenzenden Garten und
Teile der Ackerflachen entlang der Pleistalstralle sowie die Begrindung hierzu gem. § 3
Abs. 2 BauGB i. V. m. § 233 BauGB fur die Dauer eines Monats offentlich auszulegen
und gem. § 4 Abs. 2 BauGB die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentli-
cher Belange durchzufthren.”

genauen Grenzen des Geltungsbereichs sind dem Geltungsbereichsplan vom

05.05.2010 zu entnehmen, der Bestandteil des Beschlusses ist.

Sachverhalt/Begriindung:
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Seit der Schlielung des Edeka-Marktes im Mai 2009 in der Paul-Gerhardt-Str. existiert in
Sankt Augustin-Niederpleis als bevolkerungsstarkstem Ortsteil kein Nahversorgungsmarkt
mehr im Ortsteilzentrum. Der Markt wurde aufgegeben, weil auf der vorhandenen Flache
von ca. 320 m? lediglich ein eingeschranktes Warensortiment angeboten werden konnte,
welches von den Einwohnern zunehmend weniger in Anspruch genommen wurde. Somit
konnte die vorhandene Verkaufsflache nicht rentabel bewirtschaftet werden.

Eine Erweiterung der Verkaufsflache ist an diesem Standort nicht moglich, eine Verlagerung
des Marktes auf eine benachbarte Grundsticksflache scheiterte an den Grund-
stucksbesitzverhaltnissen.

Im Stadtentwicklungskonzept wurde der Einzelhandel unter dem Aspekt der wirtschaftlichen
Entwicklung ebenso untersucht wie im Bereich der Infrastrukturausstattung der Stadt Sankt
Augustin. Dabei wurde deutlich, dass Sankt Augustin Uber eine Uberdurchschnittlich hohe
Kaufkraft verfugt, so dass im Bereich des Einzelhandels noch Entwicklungspotential be-
steht.

Gleichzeitig muss der demographische Wandel der Bevolkerung beachtet werden, der sich
aufgrund des starken Wachstums der Stadt in den 70er und 80er Jahren nicht kontinuierlich
vollziehen wird. Fur diesen wachsenden Bevolkerungsanteil ist die Sicherung der Versor-
gung fur den taglichen Bedarf in den Ortsteilen Teil eines attraktiven Wohnstandortes mit
guter Infrastruktureinrichtung.

Das im Rahmen des Stadtentwicklungskonzeptes herausgestellte und durch den Rat der
Stadt beschlossene Leitbild Wissensstadt”® formuliert bei den herausgearbeiteten Pla-
nungszielen im Bereich Wirtschaftliche Entwicklung die ,Entwicklung, Stimulation und Steu-
erung der wohnungsnahen Versorgung in den Stadtteilzentren sowie die Sicherung der
Versorgung fur den taglichen Bedarf in den Stadtteilen®.

Zur Umsetzung der formulierten Ziele aus dem Stadtentwicklungskonzept wurde auf der
Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept
in Auftrag gegeben, welches ,unter Berucksichtigung der ortsspezifischen Besonderheiten
und Problemlagen des Planungsraumes Vorschlage fir eine kreative Ausgestaltung des
landesplanerischen Steuerungsansatzes® (Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept
Sankt Augustin, Mai 2008, S.63) entwickeln sollte.

Dabei sollten zum einen Standortkriterien fir die best mdgliche Integration von grof3fla-
chigen Einzelhandelsbetrieben in die gewachsenen Versorgungsstrukturen definiert wer-
den, zum anderen sollten im interkommunalen Zusammenhang konsensfahige Kriterien
ausgelegt werden, die die Ubereinstimmung von Einzelhandelsplanungen mit der zentralort-
lichen Gliederung und somit die Einhaltung des Kongruenzgebotes der Raumordnung si-
cherstellen.

Aus diesem Orientierungsrahmen wurden Ziele abgeleitet, darunter
- die Forderung der Ortsmitte von Niederpleis als Nahversorgungszentrum,

- die Konzentration zusatzlicher Nahversorgungsangebote ausschliel3lich auf die zentralen
Versorgungsbereiche und Standorte mit Wohngebietsbezug sowie

- die Konzentration des grof¥flachigen Einzelhandels mit nicht-zentrenrelevanten Kernsor-
timenten auf stadtebaulich geeignete Standorte im Stadtgebiet.
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Die Ortsmitte Niederpleis wurde unter Berlcksichtigung der Zielvorstellung als Zentraler
Versorgungsbereich fur die Nahversorgung empfohlen, womit unter Berucksichtigung der
Vorgaben von § 24 a LEPro (Landesentwicklungsprogramm) auch die Aufnahme grof}fla-
chiger Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten moglich ist.

Es wurde empfohlen, die Nahversorgungsfunktion im Bereich der Ortsmitte Niederpleis auf-
grund der Lagebeziehung im Stadtgebiet zu starken, ein Ausbau der Einzelhandels-
angebote durch den Ausbau des damals noch ansassigen Edeka-Marktes auch auf eine
Grofde von uber 800 m? Verkaufsflache wurde ohne Einschrankungen beflurwortet und als
standortvertraglich bewertet.

Basierend auf den Ergebnissen des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes wurde
bei der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans die Ortsmitte Niederpleis als Nahversor-
gungszentrum dargestellt, welches ,somit auch grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten und einem eng begrenzten Anteil an Non-
Food-Sortimenten aufnehmen (soll), die sich hinsichtlich ihrer Umsatzleistung in den funkti-
onal zugeordneten Einzugsbereich des Nahversorgungszentrums (Stadtteil Niederpleis ca.
12.800 Einwohner) einfugen“ (Begrindung zum Flachennutzungsplan der Stadt Sankt Au-
gustin, S. 54, Nahversorgungszentrum Niederpleis).

Zur Frage, bis zu welcher Verkaufsflache sich ein Einzelhandelsbetrieb mit nahversor-
gungsrelevantem Kernsortiment in den funktional zuzuordnenden Einzugsbereich einfugt,
wurde die Bezirksregierung um eine Einschatzung gebeten.

Diese stimmte der Auffassung zu, dass im vorliegenden Fall bis zu einer Verkaufsflache von
ca. 1.400 m? nicht mit Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung zu
rechnen sei, Voraussetzung sei ein Standort innerhalb eines planerisch festgesetzten Ver-
sorgungsbereiches.

Diese planerische Festsetzung besteht - wie bereits erlautert - im Flachennutzungsplan der
Stadt Sankt Augustin.

Im Rahmen der Aufstellung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes wurden die Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange mit Schreiben vom 27.05.2010 um eine Stellung-
nahme innerhalb eines Monats gebeten.

Von folgenden Behorden gingen Stellungnahmen ein:

Wehrbereichsverwaltung West vom 12.07.2010

Rhein-Sieg Abfallwirtschaftsgesellschaft RSAG vom 01.07.2010
Wasserversorgungsgesellschaft Sankt Augustin vom 24.06.2010
Stadtwerke Bonn GmbH vom 24.06.2010

Thyssen GmbH vom 14.06.2010

Rhenag vom 15.06.2010

Pledoc GmbH vom 09.06.2010

RWE Westfalen-Weser-Ems Spezialservice Gas vom 08.06.2010
Landesbetrieb Wald und Holz vom 10.06.2010

10. Wahnbachtalsperrenverband vom 07.06.2010

11. Stadt Kénigswinter vom 22.06.2010

12. Deutsche Telekom vom 30.06.2010

13. Rhein-Sieg-Kreis vom 30.06.2010

14. Geologischer Dienst NRW vom 23.06.2010

©CeN>ORWN=
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15. RWE vom 16.06.2010

16. Landwirtschaftskammer NRW vom 15.06.2010
17. Kampfmittelbeseitigungsdienst vom 14.06.2010
18. Landesbetrieb StralRenbau NRW vom 14.07.2010

In den Schreiben 1 bis 10 wurden keine Bedenken gegen die Planung geaullert.

11. Anregung der Stadt Konigswinter mit Schreiben vom 22.06.2010

Nach Vereinbarung zwischen den Gebietskorperschaften des regionalen Arbeitskreises
Planung, Entwicklung und Verkehr der Region Bonn/Rhein-Sieg/Ahrweiler (RAK) sind grof3-
flachige Einzelhandelsvorhaben stets ,regional relevant®. Regional relevante Vorhaben sol-
len nach einem festgelegten Verfahren abgestimmt werden (,gemeinsame Prifung®). Die
von lhnen verfolgte Planung schafft die Voraussetzungen fur die Zulassigkeit eines grof3fla-
chigen Marktes; die regionale Abstimmung hierzu hat meines Wissens jedoch nicht stattge-
funden.

Ich bedauere dies, weil ich nach den mir Ubersandten Unterlagen nicht ausschlie3en kann,
dass sich der geplante Edeka-Markt nicht nur unwesentlich auf den zentralen Ver-
sorgungsbereich in Kénigswinter-Stieldorf und den dortigen Edeka-Markt auswirkt.

In der Begrindung des Bebauungsplans heil3t es pauschal, dass die Regelvermutung gem.
§ 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO widerlegt sei, weil zentrale Versorgungsbereiche anderer Ge-
meinden nicht tangiert seien (vgl. S. 5 der Begriindung). Diese Behauptung sollte begrundet
werden. Dazu empfehle ich die Berucksichtigung des Merkblatts ,Regelungen flur Einzel-
handelsbetriebe zur Nahversorgung i.S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO — Ausnahmen oberhalb der
Regelvermutungsgrenze“ vom Februar 2010 (online abrufbar unter http://www.bezreg-
koeln.nrw.de/brk_internet/ organisation/abteilung03/dezernat _35/staedtebau
/merkblatt_nahversorgung/index.html).

Stellungnahme:

Im Vorfeld der Planungen wurde bezuglich der maximal zulassigen Verkaufsflachen eine
Tragfahigkeitsberechnung durchgeflihrt. Hierbei wird ermittelt, inwieweit ein Betrieb, wel-
cher der Nahversorgung dient, Kaufkraft abschopft. Dazu wird die nahversorgungsrelevante
Kaufkraft ins Verhaltnis zum erwarteten Einzelhandelsumsatz gesetzt. Dabei setzt sich die
nahversorgungsrelevante Kaufkraft aus den Einwohnern im Einzugsbereich, der einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraft pro Person, der Kaufkraftkennziffer der Gemeinde und der Kauf-
kraftbindung zusammen. Diese nahversorgungsrelevante Kaufkraft wird dem erwarteten
Umsatz des Nahversorgungsmarktes gegenubergestellt.

Die Tragfahigkeitsberechnung ergab, dass bezuglich der vorhandenen Kaufkraft auch ein
grolRerer Markt moglich ware. Allerdings sind ebenso Auswirkungen auf die Umwelt, die
infrastrukturelle Ausstattung des Ortsteils, den Verkehr und das Orts- und Landschaftsbild
sowie den Naturhaushalt zu berucksichtigen. Daher wird die maximal zulassige Verkaufs-
flache aller Einzelhandelsbetriebe im Plangebiet auf 1.400 m? beschrankt.

Aufgrund dieser Tragfahigkeitsberechnung und der Schlussfolgerung, dass zwar die Vor-
aussetzungen fur einen grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieb geschaffen werden, die Ubli-
cherweise damit verbundenen Auswirkungen jedoch nicht eintreten werden und somit keine
regionale Relevanz besteht, wurde bisher von einer gemeinsamen Prifung im Rahmen des
.Regionalen Arbeitskreises Entwicklung, Planung und Verkehr” (:rak) abgesehen.
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Die Begrindung wurde um die Tragfahigkeitsberechnung und die daraus gezogenen
Schlusse erganzt.

Beschlussvorschlag:

Der Anregung wird gefolgt.

12. Anregung der deutschen Telekom mit Schreiben vom 30. Juni 2010

Im Plangebiet befinden sich in den offentlichen Verkehrsflachen unterirdische Telekom-
munikationslinien der Deutschen Telekom, die aus beigefugtem Plan ersichtlich sind. Mit
dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 625/2 ,Pleistalstrale® ist die Errichtung eines
Nahversorgungsmarktes auf einer unbebauten Flache im Kreuzungsbereich der Hauptstra-
Re und Pleistalstrale geplant.

Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Nahversorgungsmarktes ist eine Er-
weiterung des Telekommunikationsnetzes der Telekom Deutschland erforderlich. Fur den
rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem
Straldenbau und den Baumalinahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass
Beginn und Ablauf der Erschlieungsmalnahmen bzw. die Errichtung der Gebaude im Be-
bauungsplangebiet der Deutschen Telekom so frih wie mdglich, mindestens sechs Monate
vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden. Fur die Planung der telekommunikationstech-
nischen Versorgung des neuen Nahversorgungsmarktes ist der Deutschen Telekom Netz-
produktion GmbH; Tl NL west, PTI 24, ein Lageplan, der die Lage der Versorgungsraume
und die gewulnschte Versorgungstrasse enthalt, auszuhandigen sowie die Anzahl der Ge-
schafte und die GroRe und die Nutzung der Geschaftsraume mitzuteilen.

Soweit eine Bepflanzung im Bebauungsplangebiet erfolgen soll, ist das ,Merkblatt Gber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesell-
schaft flr Stralen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989, siehe hier u. a. Abschnitt 3, zu be-
achten. Einer Uberbauung der Telekommunikationslinien wird nicht zugestimmt, weil da-
durch der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung verhindert wird und ein erhebliches Scha-
densrisiko fur die Telekommunikationslinien besteht.

Nach den gesetzlichen Bestimmungen sind oberirdische und unterirdische Telekommu-
nikationslinien als gleichwertige technische Losungen zu betrachten. Aus wirtschaftlichen
Grinden machen wir darauf aufmerksam, dass eine unterirdische Versorgung des Er-
schlieRungsgebietes durch die Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH nur bei einer Aus-
nutzung aller Vorteile einer koordinierten Erschlielung moglich ist. Es wird daher beantragt
Folgendes sicherzustellen:

e dass auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Leitungsrecht zugunsten der Telekom
Deutschland GmbH, Bonn, als zu belastende Flache festzusetzen entsprechend § 9 (1)
Ziffer 21 Bau GB eingeraumt wird,

e dass zur Herstellung der Hauszufuhrung der ErschlieRungstrager verpflichtet wird, vom
jeweils dringlich Berechtigten (Grundstuckseigentimer) den Grundsticksnutzungsver-
trag (alt: Grundstlckseigentimererklarung) einzufordern und der Deutschen Telekom
auszuhandigen,

e dass eine rechtzeitige Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der Leitungszo-
nen vorgenommen wird und eine Koordinierung der TiefbaumalRnahmen fur Stralenbau
und Leitungsbau durch den Erschlieungstrager erfolgt.

Zum Schutz der vorhanden Telekommunikationslinien/-anlagen weisen wir vorsorglich dar-
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auf hin, dass bei Eingriffen in Grund und Boden die ,Anweisung zum Schutze unterirdischer
Anlagen der Deutschen Telekom AG, T-Com, bei Arbeiten anderer (Kabel-
schutzanweisung)“ einzuhalten ist.

Far Fragen steht Ihnen unser Herr Weyer unter folgender Anschrift gerne zur Verfugung:

Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH

TI NL west, PTI 24, PB 4, Herrn Kunibert Weyer
Bonner Talweg 100, 53113 Bonn oder 53098 Bonn
Telefon: 0228 13-13930, Telefax: 02151 33600714
E-Mail: Kunibert.Weyer@telekom.de

In der Plandarstellung zum Bebauungsplan ist eine Kreisverkehrsanlage im Kreuzungs-
bereich der Hauptstrale und Pleistalstral’e dargestellt. Nachrichtlich weisen wir darauf hin,
dass von der geplanten Kreisverkehrsanlage auch Telekommunikationslinien/-anlagen der
Telekom Deutschland GmbH beruhrt sind. Die vorhanden Telekommunikationslinien/-
anlagen mussen gesichert, verlegt oder umgebaut werden. Es wird gebeten, die erforderli-
chen MaRnahmen mit der Deutschen Telekom Netzproduktion GmbH fruhzeitig abzustim-
men. Teilen Sie uns bitte mit, aufgrund welcher Veranlassung die Errichtung der Kreisver-
kehrsanlage und die Umgestaltung der Verkehrsfuhrung in der Pleistalstrale erfolgen.

Als Anlage sind diesem Schreiben ein Auszug aus den Bestandslageplanen der Telekom
Deutschland GmbH und das Muster einer Eintragungsbewilligung beigefugt.

Hinweis:

Die Telekom Deutschland GmbH Bonn hat die Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH
Bonn beauftragt und bevollmachtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzu-
nehmen und dementsprechend die erforderlichen Antrage zu stellen und Stellungnahmen
abzugeben sowie alle offentlich-rechtlichen Zustimmungen /Genehmigungen oder Erlaub-
nisse entgegenzunehmen.

Bei Schreiben geben Sie bitte immer die Objektnr. 186658 an.

Stellungnahme:

Die Anregungen werden an den Investor weitergeleitet.

Beschlussvorschlag:

Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen.

13. Anregung des Rhein-Sieg Kreises (Amt 61.2 — Regional-/Bauleitplanung) mit
Schreiben vom 30.06.2010

Zu vorbezeichneter Planung wird wie folgt Stellung genommen:

1. Natur- und Landschaftsschutz:

Die sludliche Halfte des Vorhaben- und Erschlielungsplanes liegt innerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches des Landschaftsplanes Nr. 7 sowie innerhalb des Landschafts-
schutzgebietes.

Der Eingriff kann nicht vollstandig im Plangebiet ausgeglichen werden; es ist beabsichtigt,
den Kompensationsbedarf durch eine Aufwertung von landwirtschaftlich genutzten Flachen
im Pleisbachtal zu erzielen. Im weiteren Verlauf des Verfahrens sind die Ausgleichsflachen
anzugeben und auf geeignete Weise zu sichern.

2. Immissionsschutz
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Zur Beurteilung der zu erwartenden Immissionen wurde durch die Fa. ADU Cologne eine
schalltechnische Untersuchung, Auftrags Nr. P0910183, Stand 05/2010, durchgefuhrt. Es
wird gebeten, die auf Seite 25 und 26 unter ,Bewertung“ angefuhrten Punkte zu berlcksich-
tigen und erganzend hierzu wird angeregt, die Offnungszeiten auf max. 20:30 Uhr zu be-
grenzen, damit sichergestellt ist, dass der Parkplatz bis 21:00 Uhr geraumt ist.

3. Abfallwirtschaft

Der Einbau von Recyclingbaustoffen ist nur nach vorhergehender wasserrechtlicher Erlaub-
nis zulassig.

Das im Rahmen der Baureifmachung des Grundsticks anfallende bauschutthaltige oder
organoleptisch auffallige Bodenmaterial (z.B. aus Bodenauffullungen) ist ordnungsgemal}
zu entsorgen. Die Entsorgungswege des abzufahrenden Bodenaushubs sind vor der Abfuhr
dem Rhein-Sieg-Kreis, Sachgebiet ,Gewerbliche Abfallwirtschaft® anzuzeigen. Dazu ist die
Entsorgungsanlage anzugeben oder die wasserrechtliche Erlaubnis (Anzeige) der Einbau-
stelle vorzulegen.

Stellungnahme:

Zu 1.

Zur Sicherstellung des Ausgleichs sollen Flachen gekauft werden, auf denen der Ausgleich
durch die Stadt Sankt Augustin erbracht werden soll (analog zum Okokonto). Einzelheiten
werden im weiteren Verfahren geklart.

Zu 2.
Im Bebauungsplan sind die Betriebszeiten gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB auf 7.00 Uhr bis
20.30 Uhr festgesetzt.

Zu 3.
Die Anregung wird als Hinweis in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen.

Beschlussvorschlag:

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen, der Hinweis wird aufgenommen.

14. Anregung des geologischen Diensts NRW mit Schreiben vom 23. Juni 2010

1. Zu Kap. 8 Hinweise/Begrundung: zur Beachtung in DIN 4149 (Fassung April 2005):
Das Plangebiet befindet sich in Erdbebenzone 2 mit der Untergrundklasse T1 (Quelle:
Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen der Bundesrepublik
Deutschland 1:350.000, Bundesland Nordrhein-Westfalen (Juni 2006)>.

2. Fur die nachfolgende Suche nach externen Ausgleichsflachen erfolgen Anregungen zum
Themenkomplex Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern und erganzen den Um-
weltbericht mit integriertem LBP fur o. g. Planungsvorhaben:

Ziel: Flachensparende KompensationsmaRnahmen in Okokontoflachen unter Beriick-
sichtigung der Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern.

MaBRnahmen und Methoden:

Ausgleichsflachen im Umfeld von Gewassern unterstitzen die Ziele der WRRL als auch die
~Entwicklung von Boden®:
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a) Wasserschutzgebiete als Vorranggebiete fur Ausgleichsmalinahmen mit einplanen;

b) Grunlanderhalt entspricht den Ansprichen des Boden- und Wasserschutzes, insbeson-
dere bei Verzicht auf Einsatz von Fungiziden/Herbiziden/Gulle/Klarschlamm:
Damit verbunden ist auch die Forderung von Humusbildung (positiver Effekt auf Bo-
denwasserhaushalt und Geflgestabilitat) sowie die Forderung von Bodenbiodiversitat
(positiver Effekt auf Bodenfauna), wodurch weiterhin C0O, gebunden werden kann (positi-
ver Effekt auf Klima) und der Boden ist vor Erosion durch Wind und Wasser geschutzt.
Weiterhin unterbleibt eine Bodenverdichtung durch Befahren mit schwerem Gerat und
die Regenwasserversickerung bleibt gewahrleistet. Ebenso sind die umgekehrten Effekte
bei Verlust/Versiegelung von Grinland zu betrachten.

c) In grundwasserverschmutzungsempfindlichen Landschaften empfiehlt sich die Forderung
von Boden- und Humusentwicklung als Filtermedium und Klimafaktor.

d) Fisch- und Kanuauf-/Abstiegshilfen an Querbauwerken in Gewassern der Region:
Diese flaichensparende MaRRnahme kann iiber das Okokonto verrechnet werden. So be-
steht die Moglichkeit, geeignete Areale 6kologisch zu entwickeln und bei Bedarf den je-
weiligen Planen zuzuordnen. Damit wird ein multifunktionaler Ausgleich erzielt, insbe-
sondere fur das Schutzgut Wasser mit seiner Fauna und Flora.

Stellungnahme:

Zu 1.

Hinweis: In der DIN 4149 (Geltung seit 2005) sind die entsprechenden bautechnischen
Malnahmen aufgefuhrt. Gemal® § 9 (5) BauGB sollen im Bebauungsplan Flachen ge-
kennzeichnet werden, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen aulde-
re Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Sicherungsmalinahmen gegen Natur-
gewalten erforderlich sind. Im Bebauungsplan wird folgender Hinweis aufgenommen: ,Das
Plangebiet befindet sich in Erdbebenzone 2, Untergrundklasse T. In der DIN 4149 (Geltung
seit 2005) sind die entsprechenden bautechnischen Malknahmen aufgefihrt.”

Zu 2.

Zur Sicherstellung des Ausgleichs sollen Flachen gekauft werden, auf denen der Ausgleich
erbracht werden soll. Da die Lage der Flachen derzeit noch unklar ist, kdnnen diesbezlglich
noch keine weiteren Aussagen gemacht werden.

Beschlussvorschlag:

Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen.

15. Anregung der RWE mit Schreiben vom 16. Juni 2010

Wir teilen Innen mit, dass wir im o. g. Bereich Versorgungsanlagen betreiben. Die Lage ent-
nehmen Sie bitte der beigefugten Bestandskopie. Wir bitten, diese Leitungen im Be-
bauungsplan zu Ubernehmen und mit einem Leitungsrecht zu sichern. Die Breite des
Schutzstreifens betragt 1,0 m.

Stellungnahme:

Fir die Leitungen der RWE, die im o6ffentlichen Verkehrsraum liegen, ist kein Leitungsrecht
notwendig. Eine Leitung, die im Bereich der Fundamente des geplanten Gebaudes liegt,
muss im Rahmen der Realisierung des Bauvorhabens verlegt werden.

Beschlussvorschlag:
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Der Anregung wird entsprechend der Stellungnahme der Verwaltung nicht gefolgt.

16. Anregung der Landwirtschaftskammer Nordrhein-Westfalen mit Schreiben vom
15. Juni 2010

1. Gegen die o. g. Planung der Stadt Sankt Augustin bestehen seitens der Landwirtschafts-
kammer NRW, Kreisstelle Rhein-Sieg-Kreis keine grundsatzlichen Bedenken. Bei der
Planung des Einzelhandelskonzeptes sollte bertcksichtigt werden, dass in unmittelbarer
Nahe zum Planungsgebiet sich seit Jahren ein landwirtschaftlicher Direktvermarkter e-
tabliert hat, der durch die neue Planung erhebliche wirtschaftliche Nachteile zu beflrch-
ten hat.

2. Daruber hinaus ist, unter Einbeziehung der landwirtschaftlichen Bewirtschafter und Ei-
gentimer der benachbarten Flachen, die Ausgestaltung der Randbereiche des Pla-
nungsgebietes abzusprechen.

Stellungnahme:

Zu 1.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Sankt Augustin kann nicht durch das Bebauungs-
planverfahren geandert werden. Vielmehr ist das Einzelhandelskonzept bei der Erarbeitung
des Bebauungsplans zu bericksichtigen. Das geplante Vorhaben liegt im Nah-
versorgungszentrum des Ortsteils Niederpleis, welches im Einzelhandelsstandort- und Zent-
renkonzept verankert ist. Im Rahmen der Bauleitplanung sind nur negative Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche zu berucksichtigen, die demzufolge nicht vorliegen kon-
nen.

Zu 2.

Die Ausgestaltung der Randbereiche obliegt bei Einhaltung der oOffentlich-rechtlichen Vor-
schriften, insbesondere der bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen, dem Grund-
stickseigentumer.

Beschlussvorschlag:

Den Anregungen wird entsprechend der Stellungnahme der Verwaltung nicht gefolgt.

17. Anregung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes (BR Dusseldorf) mit Schreiben
vom 14.06.2010

Die Auswertung des o. g. Bereiches war mdglich.

Die beantragte Flache liegt in einem Bombenabwurf- und Kampfgebiet. Ich empfehle eine
geophysikalische Untersuchung der zu Uberbauenden Flache. Sofern es nach 1945 Auf-
schuttungen gegeben hat, sind diese bis auf das Gelandeniveau von 1945 abzuschieben.
Diese bauseitig durchzufiihrende Arbeit vorbereitender Art sollte, falls keine anderen Grin-
de dagegen sprechen, zweckmaligerweise mit Baubeginn durchgefihrt werden. Zur ge-
nauen Festlegung des abzuschiebenden Bereichs und der weiteren Vorgehensweise wird
um Terminabsprache fur einen Ortstermin mit einem Mitarbeiter des KBD gebeten. Vorab
werden dann zwingend Betretungserlaubnisse der betroffenen Grundstiicke und eine Erkla-
rung inkl. Plane Uber vorhandene Versorgungsleitungen bendtigt. Sofern keine Leitungen
vorhanden sind, ist dieses schriftlich zu bestatigen.
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Erfolgen zusatzliche Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammar-
beiten, Pfahlgrindungen etc. empfehle ich eine Sicherheitsdetektion. Die weitere Vorge-
hensweise ist dem beiliegenden Merkblatt zu entnehmen.

Weitere Informationen finden Sie auf unserer Internetseite www.brd.nrw.de
/ordnung_gefahrenabwehr/kampfmittelbeseitigung/service/index.html.

Stellungnahme:

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird folgender Hinweis aufgenommen:

,Die Flache liegt in einem Bombenabwurf- und Kampfgebiet. Eine geophysikalische Unter-
suchung der zu Uberbauenden Flache wird empfohlen. Dazu ist die Flache auf das Gelan-
deniveau von 1945 abzuschieben. Diese bauseitig durchzufihrende Arbeit vorbereitender
Art sollte, falls keine anderen Griinde dagegen sprechen, zweckmaligerweise mit Baube-
ginn durchgefuhrt werden. Die weitere Vorgehensweise ist mit dem KBD abzuklaren. Erfol-
gen zusatzliche Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbei-
ten, Pfahlgrindungen etc. wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen.”

Beschlussvorschlag:

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

18. Anregung des Landesbetrieb Strassen NRW mit Schreiben vom 14.07.2010

Das o. g. Plangebiet grenzt im Norden an den Abschnitt 1 der Ortsdurchfahrt (Erschlie-
Rungsbereich) der L 121 und im Westen an den Abschnitt 10 der freien Strecke der L 143.
Somit sind wesentliche Belange der Strallenbauverwaltung betroffen.

Gegen den geplanten Bau eines Vollsortimenters am dreiarmigen Knoten 5209012 be-
stehen aus strallenplanerischer Sicht derzeit keine grundsatzlichen Bedenken, unter der
Voraussetzung, dass folgende Anregungen und Hinweise in der gesamten Planung durch
den Vorhabentrager berucksichtigt werden:

1. Bereits in einem Abstimmungsgesprach vor Ort hatte sich die mogliche Umgestaltung
des dreiarmigen Knotens der Landesstral’en in einen Kreisverkehrsplatz abgezeichnet.
Der Vorhabentrager muss ein verkehrliches Gutachten vorlegen, welches den Nach-
weis erbringt, welche Qualitatsstufe am beschriebenen Knoten der jetzt geplante Kreis-
verkehrsplatz, Auflendurchmesser ?? m, erreichen wird. (Samtliche Nachweise gem.
HBS 2005).

2. Die notwendigen Verkehrsbeziehungen mit FuRgangern und Radfahrern missen eben-
falls bertcksichtigt werden. Der Vorhabentrager ist verpflichtet, die in der Umgebung
vorhandenen FuRwege- und Radwegebeziehungen bis zu seinem Vorhaben sicher an-
zuschlielRen. Fur die Kosten ,Planung und Bau des Kreisverkehrsplatzes® und der Ne-
benanlagen muss allein der Vorhabentrager aufkommen. Diesbezlgliche Kosten, auch
fur Grunderwerb, werden von der Strallenbauverwaltung nicht getragen.

3. Die Berucksichtigung der Verkehrsemissionen obliegt dem Vorhabentrager. Dies gilt
auch bei Planungen Dritter bedingten ,wesentlichen Anderungen an StraRen® (z. B.
neue Kreuzung, neue Linksabbiegespur, neue Lichtsignalanlage). An den Trager der
Strallenbaulast(en) kdnnen diesbeziglich deshalb keine Forderungen gestellt werden.

4. Im Bereich von Zufahrten und Einmundungen sind die erforderlichen Sichtfelder einzu-
tragen. AulRerdem ist textlich darauf hinzuweisen, dass diese auf Dauer von baulichen
Anlagen (z. B. Einfriedungen, Miilltonnenstellplatzen o. A.) und Aufwuchs tber 0,70 m
Hohe freizuhalten sind.
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Beleuchtungsanlagen mit Wirkung zu den klassifizierten Stralen sind so aufzustellen

und auch abzuschirmen, dass der Verkehr auf diesen weder behindert noch geblendet
wird.

OD-Grenzen sind (soweit vorhanden) darzustellen.

Der Eingriff/Ausgleich ist zu ermitteln und mit der ULB abzustimmen. Die Abstim-
mungsunterlagen sind der Straldenbauverwaltung vorzulegen. Die MalRhahmen sind zu
Lasten des Vorhabentragers durchzufuhren. Der dauerhafte und kostenneutrale Be-
stand der Ausgleichsmalinahmen ist sicherzustellen.

Anderungen an den StralBenentwésserungsanlagen sind nach der Baudurchfiihrung
gem. ARV Bau Nr. 39 vom 07.12.2004 — ,Dokumentation der Entwasserung bei Bau-
malinahmen® zu Lasten des Vorhabentragers zu dokumentieren. Das Ergebnis ist der
Strallenbauverwaltung in der geforderten Form zuzuleiten.

Werden Alternativirassen fur klassifizierte Strallen ausgewiesen oder Planungsab-
sichten der StraRenbauverwaltung berlcksichtigt, so ist ausdrtcklich darauf hinzu-
weisen, dass diese Darstellungen wertneutral anzusehen sind und gegenuber der Stra-
Renbauverwaltung hieraus auch keine Verpflichtung zur Ubernahme von Flachen bzw.
Kosten oder zur Baudurchfuhrung abgeleitet werden konnen.

Werbeanlagen mit Wirkung auf klassifizierten Strallen bedurfen der gesonderten An-
tragstellung und der Zustimmung durch die Strallenbauverwaltung.

Zusatzliche neuen Zufahrten und Zugange (Uber die bisher ausgewiesenen hinaus)
schaffen neue Konfliktpunkte und werden nicht zugelassen. Die Bauflachen sind des-
halb rickwartig zu erschlieBen. Vorhandene Einfahrten, Einfahrtsbereiche und Bereiche
ohne Ein- und Ausfahrten sind entsprechend Pkt. 6.4 der Planzeichenverordnung
(PlanzV) zeichnerisch darzustellen.

Die an die klassifizierten Stralen angrenzenden Grundstiicke sind zu diesen hin dauer-
haft und lickenlos einzufrieden.

Dem StraRengelande darf (z. B. bei Einfahrten) kein zusatzliches Wasser zugeflihrt
werden. Das Wasser ist deshalb au3erhalb des Strallengelandes zu fassen und auch
abzuleiten. Die Entwasserung des Kreisels ist darzustellen und auch nachzuweisen.

Die Kosten fiir bebauungsplan-/vorhabenbedingte Anderungen an den klassifizierten
Stralden gehen zu Lasten des Vorhabentragers (z. B. Kosten fiur Planung, Bau, Grund-
erwerb, Ablosung, Einleitung des StralRenwassers, Markierung und Beschilderung).
Nach der Zufahrt aus dem Kreisverkehrsplatz auf den Parkplatz des ErschlieRungstra-
gers mussen die ersten Stellplatze soweit abgerickt sein, dass bei Rangiervorgangen
die Einfahrt trotzdem so freigehalten wird, dass sich keine Rickstauerscheinungen in
den Kreisel einstellen. Die notwendige Lange der Linksabbiegespur ist mit dem ent-
sprechenden rechnerischen Nachweis (HBS 2005) zu hinterlegen.

Die Uberwege sollten moglichst als Furt markiert werden, damit die Nutzung durch Rad-
fahrer erlaubt bleibt. Ob die Uberwege als Zebrastreifen ohne zuséatzlichen Radweg
markiert werden und trotzdem von Radfahrern genutzt werden konnen, ist mit der Stra-
Renverkehrsbehdrde der Stadt Sankt Augustin abzustimmen und bedarf auch deren
Anordnung.

Fir die Malnahme ist durch den Vorhabentrager ein Beschilderungs- und Markie-
rungsplan aufzustellen und mit mir abzustimmen.

Samtliche mit der o. a. Veranderung an den Landesstralen L 143 und L 121 gehen zu
Lasten der Stadt/des Vorhabentragers. Die technischen; rechtlichen und finanziellen
Einzelheiten der Baumalnahme werden in der noch abzuschlieRenden Ver-
waltungsvereinbarung festgelegt.

U. a. gehort hierzu auch die Sicherstellung der Anbindungen der umgebenden Anlieger
sowie die Festlegung, wer die Pflege und Unterhaltung der neu entstehenden Grunfla-
chen, u. a. am KVP, Ubernimmt; die StralRenbauverwaltung tragt hierflr keine Kosten.
Ein Ubersichtsplan, Lageplane und Regelquerschnitte werden Bestandteil dieser Ver-
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einbarung. Ich bitte mir deshalb diese Plane dann in 2-facher Ausfertigung zukommen
zu lassen. AulRerdem bitte ich um einen zusatzlichen Lageplan mit Darstellung der zu-
kinftig vom Antragsteller/der Stadt Sankt Augustin zu unterhaltenden Grunflachen in 3-
facher Ausfertigung.

19. Der Beginn der Bauarbeiten sowie die Baudurchfihrung selbst sind frihzeitig und de-
tailliert mit der Niederlassung und der Strallenmeisterei abzustimmen.

20. Der spater fertig gestellte RE-Entwurf wird der Stralienbauverwaltung Uber die Stadt zur
Prifung und Genehmigung vorgelegt. Ein Sicherheitsaudit ist zu erstellen und dem LS
vorzulegen.

Zur Abstimmung weiterer Fragen und Planungsdetails stehe ich gerne zur Verfligung.
Fir das weitere Verfahren behalte ich mir erganzende Forderungen/Anmerkungen vor.

21. Unter Punkt 5.7 Erschliel3ung, Unterpunkt 5.7.1 Stralienverkehr wird geschrieben, dass
das Mischgebiet von der Pleistalstrale (L 121) erschlossen wird. Meines Erachtens soll
das Mischgebiet von der L 143 aus erschlossen werden. Hierbei wird um Klarung gebe-
ten.

Stellungnahme:

Zu 1. Der Leistungsnachweis wurde im Zusammenhang mit der Umplanung der lichtsignal-
gesteuerten Kreuzung zu einem Kreisverkehr erarbeitet und liegt vor.

Zu 2. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen, die Regelung der Kostentibernahme durch
den Investor wird im ErschlieBungsvertrag geregelt und ist nicht Gegenstand des Bebau-
ungsplanverfahrens.

Zu 3. Ein entsprechendes Gutachten wird derzeit erarbeitet.

Zu 4. Die Sichtfelder an den Zufahrten und Einmundungen werden als Hinweis in den Be-
bauungsplan tbernommen. Uber die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstticksflache und
zum Bewuchs wird sichergestellt, dass die Sichtfelder freigehalten werden.

Zu 5. Die Platzierung der Beleuchtungsanlagen ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans,
sondern erfolgt im Rahmen der Ausflihrungsplanung.

Zu 6. Die OD-Grenzen sind vorhanden und werden bei der Straldenplanung dargestellt.

Zu 7. Die Bewertung des Eingriffs sowie die Ermittlung des notwendigen Ausgleichs erfolgt
im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag. Die relevanten Ausgleichsflachen werden im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan benannt.

Zu 8. Der Hinweis ist erst beim Stral3enbau relevant. Die StralRenplanung ist nicht Bestand-
teil des Bebauungsplans.

Zu 9. Die Stralenplanung ist nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Zu 10. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen, das Aufstellen von Werbeanlagen wird
bei der weiteren Strallenplanung und im Durchfuhrungsvertrag zwischen der Stadt und dem
Investor behandelt.

Zu 11. Neben den bereits dargestellten Zufahrten und Zugange sind keine weiteren vorge-
sehen. Vorhandene Einfahrten, Einfahrtsbereiche und Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten
sind im Bebauungsplan entsprechend Pkt. 6.4 der Planzeichenverordnung (PlanzV) zeich-
nerisch dargestellt.

Zu 12. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Zu 13. Die Entwasserung der befestigten Flachen erfolgt Uber eine Rinne zwischen offentli-
chem und privatem Grund. Die Entwasserung der Parkplatzzufahrt erfolgt bedingt durch die
topographischen Verhaltnisse Uber die Flachen des Parkplatzes.

Zu 14. Die Kostenubernahme fur den StralRenbau wird im Durchfuhrungsvertrag mit dem
Vorhabentrager geregelt.

Zu 15. Selbst wenn es aufgrund von Rangiervorgangen zu Rickstauungen auf dem Park-
platz kommen sollte, wird die Leistungsfahigkeit des Kreisverkehrs dadurch nicht beein-
trachtigt, da eine ausreichend lange Abbiegespur vor der Einfahrt auf den Parkplatz ange-
legt wird. Der rechnerische Nachweis hierzu erfolgt im Rahmen des Leistungsnachweises.

Zu 16. Die Markierung der Uberwege ist Bestandteil der Ausfiihrungsplanung des StraRen-
baus, nicht des Bebauungsplanverfahrens.

Zu 17. Der Beschilderungs- und Markierungsplan ist Bestandteil der Ausfuhrungsplanung
des Strallenbaus, nicht des Bebauungsplanverfahrens.

Zu 18. Samtliche o.a. Belange werden im Durchfiihrungsvertrag zwischen der Stadt in dem
Vorhabentrager geregelt. Sie sind jedoch nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Die weite-
ren Anforderungen werden durch die Strallenplanung geleistet.

Zu 19. Eine Abstimmung der Strallenbauarbeiten erfolgt im Rahmen des Stralkenbaus und
ist somit im Bebauungsplanverfahren nicht relevant.

Zu 20. Die Anregung ist nicht im Bebauungsplanverfahren relevant.

Zu 21. Hierbei handelt es sich um einen Tippfehler. Das Mischgebiet wird natirlich wie im
Plan dargestellt von der Pleistalstralde (L 143) aus erschlossen. Der betreffende Passus in
der Begrindung wurde geandert.

Beschlussvorschlag:

Den Anregungen wird entsprechend der Stellungnahme der Verwaltung gefolgt.

Die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit eingegangenen Anregungen
und Bedenken sowie die Stellungnahmen der Verwaltung hierzu wurden in der Sitzung des
Rates am 30.06.2010 zur Kenntnis genommen.

Nach der Abwagung aller Belange schlagt die Verwaltung vor, den vorliegenden Entwurf
des vorhabenbezogenen Bebauungsplan es sowie die Begrindung hierzu gem. § 3 Abs 2
fur die Dauer eines Monats 6ffentlich auszulegen und gem. § 4 Abs. 2 die Beteiligung der
Behorden und sonstiger Trager offentlicher belange durchzufuhren.

In Vertretung

Rainer Glel}
Erster Beigeordneter
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Die Malknahme
X hat keine finanziellen Auswirkungen / ist haushaltsneutral
[] hat finanzielle Auswirkungen

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

[ ] Mittel stehen hierfiir im Teilergebnisplan / Teilfinanzplan zur Verfigung.
[ ] Die Haushaltserméchtigung reicht nicht aus. Die Bewilligung von

[ luber- oder auRerplanmaBigem Aufwand ist erforderlich.
[ lUber- oder auRerplanmaBigen Auszahlungen ist erforderlich (bei Investitionen).

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

Anlagen

e Geltungsbereichsplan

e Begrundung

e Umweltbericht

e Stellungnahmen der Behorden



