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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 zéhlen,
leben ca. 58.000 Einwohner. Sankt Augustin ist die zweitgrol3ite 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 verfligt Uber
ein vielfaltiges Angebot an schulischen, sportlichen, sozialen und kulturellen Einrichtungen und
bietet daher ein attraktives Umfeld. Aufgrund der N&he zu Siegburg und des dortigen ICE-
Bahnhofes zahlt die Stadt zum Einzugsgebiet von Frankfurt.

Abb. 1: Ubersicht des Stadtgebietes und der Umgebung von Sankt Augustin

Quelle: www.tim-online.nrw.de

Das Ziel der Stadt Sankt Augustin ist langfristig die Entwicklung der einzelnen 8 Stadtteile zu for-
dern und ihre relative Eigenstandigkeit zu bewahren. So auch den Stadtteil Niederpleis mit ca.
13.000 Einwohnern; ca. 8 km nordostlich der Stadt Bonn und 2 km stdlich der Kreisstadt Sieg-
burg gelegen. Durch die Landesstralen 121 und 143 ist Niederpleis an das Uberregionale Ver-
kehrsnetz angeschlossen. Das Bundesautobahnnetz ist in wenigen Autominuten (A 590, A 3) zu
erreichen. Eine der Buslinien im Ort verbindet Niederpleis mit Siegburg, wo sich u.a. auch ein
Uberregionaler ICE-Bahnhof befindet. Diese giinstige Lage mit der Nahe zum Ballungsraum Kéln
und Bonn und des dennoch kleinstadtischen Charakters sowie das Angebot an wichtigen Geschaf-
ten und Einrichtungen machen Niederpleis zu einem attraktiven Wohnstandort.

Im Flachennutzungsplan ist aus diesem Grunde im Zentrum von Niederpleis eine groRflachige
gemischte Bauflache (M) dargestellt. Dort sollen als stadtebauliches Entwicklungsziel u.a. Woh-
nen, gewerbliche Einrichtungen und Einzelhandel weiterentwickelt und neu angesiedelt werden.
Gegenstand dieses Bauleitplanverfahrens ist es, einen Teilbereich dieser zusammenhangenden
Flache aus dem Flachennutzungsplan im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu
entwickeln, um dieses Entwicklungsziel zu konkretisieren.
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Aufgrund der Tatsache, dass der einzige nahversorgende Lebensmittelmarkt im Ortsteil geschlos-
sen wurde, ist die Versorgung der Bevdlkerung mit den Dingen des taglichen Bedarfs derzeit nicht
(mehr) gesichert. Eine Ertlichtigung und Modernisierung des Altstandortes war und ist nicht mdg-
lich, so dass der jetzt in Planung befindliche Standort, der die ,neue Mitte* des Ortsteils Nieder-
pleis konkretisieren und darstellen soll, das Planungsbedurfnis i.S.d. § 1 Abs. 3 BauGB ausgeltst
hat.

Zur Steuerung von Ansiedlungen grof¥flachigen Einzelhandels hat die Stadt ein Einzelhandels-
standort- und Zentrenkonzept entwickelt, welches den planungsgegenstandlichen Standort als
geeignet ausweist'. Der Standort ist sowohl fuRlaufig wie auch mit motorisiertem Verkehr optimal
zu erreichen. Das Gebiet schlief3t sich unmittelbar an das Zentrum des Ortsteils Niederpleis an und
ist fast vollstandig von Bebauung umgeben. In der Hauptstralle sind bereits in unmittelbarer Nahe
u.a. eine Backerei, ein Heizungs-Sanitar-Elektrogeschaft, ein Handarbeitengeschaft, ein KFZ-
Betrieb mit Werkstatt, ein Kosmetikgeschaft und ein Gastronomiebetrieb angesiedelt. Dieser Be-
reich ist als zentraler Versorgungsbereich dargestellt. Die Stadt erhofft sich durch die neue An-
siedlung eine Initialwirkung fiir Niederpleis, die weitere Geschéafte anzieht und somit das Zentrum
weiter aufwertet.

Die jetzt Uberplante Flache wird zurzeit als 6ffentliche Grinflache (Rasenflache mit Baumbestand),
als Kleingarten und als landwirtschaftliche Flache genutzt. Um zeitnah das vorstehend erlauterte
Entwicklungsziel zu erreichen, stehen andere, vergleichbare Flachen nicht zur Disposition.

2 LAGE DES PLANGEBIETES UND RAUMLICHER GELTUNGSBE-
REICH

Das Plangebiet befindet sich im &stlichen
Bereich von Niederpleis am Kreuzungsbe-
reich der Pleistalstrale (143)/ Hauptstralle
(L 121). Nordlich des Plangebietes verlauft
die L 121 mit einem nordlich hiervon lie-
genden Gebiet mit gemischter Nutzung.
Ostlich grenzt unmittelbar ein Backereibe-
trieb an das Plangebiet an. Sudoéstlich und
stdlich umgibt landwirtschaftliche Flache
das Plangebiet. Im Westen verlauft die L
143 mit angrenzender Wohnbebauung.

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. 0,68 ha. Die verfahrensgegenstandliche
. Flache wird derzeit teilweise als stadtische
= ) I it . Griunflache mit Baumbestand, Kleingarten-
Abb. 2: Lage des Plangebietes flache und landwirtschaftlich genutzt und
ist derzeit unbebaut.

Quelle: www.tim-online.nrw.de

! Schmidt-lllguth, R (2008): ,Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Stadt Sankt Augustin®, BBE Retail Experts, KéIn, S. 76
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3 PLANUNGSRECHTLICHE VORGABEN

Regionalplan

e E R R R WA N WP AT L R\

) ' et s Sietl Pl Die Flache des Plangebietes ist im gilti-

k( ‘a‘g ﬁ;?.:“:t gen Regionalplan als "Allgemeiner Frei-

' J raum- und Agrarbereich" ausgewiesen.

Zudem befindet sich das Plangebiet in
einem regionalen Griinzug.

Im Rahmen der Flachennutzungsplan-

aufstellung wurde in Abstimmung mit

der Bezirksregierung von den Darstel-
lungen teilweise abgesehen.

Abb. 3: Ausschnitt aus dem Regionalplan

Quelle: http://www.bezreg-koeln.nrw.de

Im Flachennutzungsplan ist der nérdliche Teil-
bereich des Plangebiets groRraumig als ge-
mischte Bauflache dargestellt. Zudem liegt das
Plangebiet im Nahversorgungszentrum (NVZ)
von Niederpleis, welches entsprechend den
Planungszielen des Stadtentwicklungskonzeptes
ausgewiesen wurde. Die Entwicklung von klein-
flachigen Einzelhandelsbetrieben in diesem Be-
reich soll dadurch gestarkt werden. Im Zentra-
len Versorgungsbereich sollen grof¥flachige Ein-
zelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevan-
ten Kernsortimenten und einem begrenzten
. Anteil an Non-Food Sortimenten (nahversor-
. gender Lebensmittelmarkt) angesiedelt werden.
Diese sind bezuglich ihrer Umsatzleistung in
den funktional zugeordneten Einzugsbereich
des Nahversorgungszentrums einzufiigen.?

Abb. 4: Ausschnitt aus dem FNP

Quelle: Stadt Sankt Augustin Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ent-

spricht folglich zum einen dem Planungsziel,

das Stadtteilzentrum Niederpleis fur den kurz- bis mittelfristigen Bedarf zu sichern und vorhande-

ne Ansatze weiterzuentwickeln und sichert zum anderen die Versorgung fur den taglichen Bedarf
in diesem Stadtteil.?

Der sudliche Teilbereich, der teilweise als gemischte Bauflache ausgewiesen wurde, liegt im Land-
schaftsschutzgebiet. 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 Land-

2 sStadt Sankt Augustin (2008): ,,Flachennutzungsplan Begriindung®, Sankt Augustin, S. 53
3 Stadt Sankt Augustin (2008): ,,Flachennutzungsplan Begrindung“, Sankt Augustin, S. 27
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schaftsplane Uberwiegend auf den Flachen Bedeutung, die im FNP als Flachen fir Wald bzw. fir
die Landwirtschaft dargestellt sind.* Eine Befreiung der Schutzgebietsfestsetzung erfolgt im Laufe
des Verfahrens.

Sudlich der gemischten Bauflache streift eine geplante, noch nicht durch ein z.B. Linienbestim-
mungsverfahren konkretisierte Verkehrsflache das Plangebiet. Die Darstellung ist nicht parzellen-
scharf, so dass die Verkehrsflache fur die hier vorgesehene Planung nicht hinderlich ist.

Schutzgebiete
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.

4 PLANINHALT

4.1 Stadtebaulicher Entwurf

Im Plangebiet soll ein Lebensmittelmarkt mit Gberwiegend nahversorgungsrelevanten Sortimenten
realisiert werden. Der Gebaudekomplex wird im ndrdlichen Bereich des Grundstiickes errichtet,
um den Kreuzungsbereich stadtebaulich einzufassen und eine ,neue Mitte” -auch architektonisch-
zu etablieren. So entsteht ein stadtebaulich ansprechendes Erscheinungsbild. Der Haupteingang
soll trotz des siudlich liegenden Parkplatzes im ndordlichen Bereich entstehen, um die fuBlaufige
Erreichbarkeit des Marktes zu optimieren. Kunden, die den nahversorgenden Lebensmittelmarkt
mit dem PKW anfahren, erreichen den Markt durch einen Nebeneingang im stuidlichen Bereich des
Gebaudes. Die beiden Eingange werden durch eine Shop- und Mallflache miteinander verbunden.
Ostlich des Gangs ist der Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von ca. 1.225 gm und west-
lich der Mall (ca. 55 gm) die Béackerei (ca. 50 gm VK-Flache) mit Cafe (ca. 40 gm) und angeglie-
derter AuBengastronomie sowie ein Lotto- Shop (ca. 70 gm VK-Flache) angeordnet.

Das Gebaude selbst soll einer modernen Bauweise mit Sichtbeziehungen nach innen und aul3en
entsprechen. Der Haupteingangsbereich ist durch eine Uberdachung betont. Die Anlieferung be-
findet sich im suddstlichen Bereich.

Das Plangebiet wird durch eine Zufahrt von der Pleistalstrafle L 143 erschlossen.

4.2  ErschlieBung (Verkehr, Ver- und Entsorgung)

4.2.1 StralRenverkehr

Das Mischgebiet wird von der Pleistalstrale (L 143) erschlossen. Die Zufahrt zum Mischgebiet
liegt im sudlichen Bereich des Gebietes, um einen Rickstau der Kfz vor dem geplanten Kreisver-
kehr an der Pleistalstrale/ Hauptstral’e zu verhindern und einen kontinuierlichen Verkehrsfluss zu
ermaoglichen.

Derzeit befindet sich an der Einmiindung der Pleistalstrale auf die Hauptstral3e (L 121) noch eine
Kreuzung, die allerdings zeitgleich mit der Realisierung des Vollversorgers zu einem Kreisverkehr
umgebaut wird. Durch den Kreisverkehr wird die Verkehrssituation an dieser Stelle in der Art op-
timiert, dass der -auch durch das Vorhaben zusétzlich anfallende- Verkehr schneller und sicherer
als bislang abgewickelt werden kann. Die Verkehrssituation wird nicht nur fiir den motorisierten
Verkehr, sondern auch fir den Ful3- und Radverkehr verbessert.

4 Stadt Sankt Augustin (2008): ,,Flachennutzungsplan Begrindung“, Sankt Augustin, S. 12
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4.2.2 Technische Infrastruktur

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

Niederschlagswasser

Bezliglich der Entsorgung des Niederschlagswassers ist die Vorschrift des § 51a Landeswasserge-
setz (LWG) zu beachten. Danach ist anfallendes Niederschlagswasser grundsatzlich auf dem
Grundstuick zu versickern bzw. ortsnah in einen Vorfluter einzuleiten. Eine Versickerung ist auf-
grund des hohen Grundwasserstands nicht méglich®. Eine Einleitung in einen Vorfluter ist aus
Verhaltnismaligkeitsgriinden nicht moglich. Das auf allen Dachflachen und versiegelten Flachen
anfallende Niederschlagswasser des Baugrundstuickes ist in die bestehende Mischwasserkanalisa-
tion einzuleiten.

5 BEGRUNDUNG PLANUNGSRECHTLICHER FESTSETZUNGEN

5.1 Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 6 BauNVO)

Mischgebiet
Das im Bebauungsplan festgesetzte Baugebiet wird als ,Mischgebiet* (MI) ausgewiesen. Die Aus-

weisung eines Sonder- oder Kerngebietes i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO ist hier entbehrlich. Im
Mischgebiet sind grundsatzlich Verkaufsflachen bis zu 800 gm zulassig. GroR3flachige Einzelhan-
delsbetriebe, die nicht nur unwesentliche Auswirkungen verursachen, sind grundséatzlich gem. §
11 Abs. 3 BauNVO nur in Sondergebieten sowie in Kerngebieten zuldssig. Ab einer Geschol¥flache
von 1200 gm wird nach § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO das Vorliegen schadlicher Auswirkungen ver-
mutet (Regelvermutung).

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan dient zwar der bauplanungsrechtlichen Sicherung der Er-
richtung eines Lebensmittelmarktes (Vollsortimenter) mit einer Verkaufsflache von max. 1.400 gm
und einer Geschof¥flache von ca. 2.200 gm. Das Vorhaben ist damit als grof3flachiger Einzelhandel
I.S.d. 8 11 Abs. 3 BauNVO anzusehen. Dennoch ist das Vorhaben hier zulassig.

Im Einzelfall lasst die BauNVO zu, mittels Anhaltspunkten fir das Fehlen negativer Auswirkungen
die Regelvermutung zu widerlegen. Ein solcher Anhaltspunkt kann die Gestaltung des Warenan-
gebotes des Betriebs sein, wenn bei diesem die Nahversorgung deutlich im Vordergrund steht.
Dies ist gegeben, wenn — wie hier - der non-food-Anteil nicht mehr als 10 % der Verkaufsflache
betragt.® Lebensmittel sind in der St. Augustiner Sortimentsliste der Nahversorgung zugeordnet.
Die Entwicklung zu groReren Verkaufsflichen von Lebensmitteleinzelhandelsbetrieben, die der
Nahversorgung der Bevolkerung dienen, beruht auf den gestiegenen Anspriichen und Erwartun-
gen der Kaufer. Demnach sind ein breiteres Warenangebot und ausreichend Raum flir Einkaufs-
wagen und die Prasentation der Waren unerlésslich geworden. Zudem wird hier ein Vollsortimen-

> Freidhof, T. (2010): Geotechnische Stellungnahme zu den Bodenverhltnissen im Bereich des geplanten Bauvorha-
bens mit Angaben zur Griindung (Bodenkennwerte, Tragfahigkeit etc.) mit Aussagen zur Bauwerksabdichtung und zu
den Verkehrsflachen sowie zur Versickerungsméglichkeit von Oberflachenwassern und altlastorientierenden Vorunter-
suchung, IBL Laermann GmbH, Ménchengladbach, S. 26
® vgl. ,Regelungen fiir Einzelhandelsbetriebe zur Nahversorgung i.S.v. §11 Abs. 3 BauNVO — Ausnahmen
oberhalb der Regelvermutungsgrenze* vom Februar 2010; http://www.bezreg-
koeln.nrw.de/brk_internet/organisation/abteilung03/dezernat_35/staedtebau/merkblatt_nahversorgung/i
ndex.html
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ter entstehen, der aufgrund seines umfangreicheren Warenangebotes und der ausgepragten Fri-
scheorientierung einen erhdhten Platzbedarf aufweist.

Der geplante Betrieb hat auch keine negativen Auswirkungen auf die Einzelhandelsplanung der
Stadt St. Augustin. Er liegt innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches des Nahversorgungs-
zentrums Niederpleis, der im Einzelhandelskonzept der Stadt St. Augustin dargestellt wird. Gemaf
dem Einzelhandelskonzept besteht in Niederpleis derzeit ein Defizit im Bereich der Nahrungs- und
Genussmittel, das durch die Planung beseitigt werden kann. Zugleich erflllt die Planung die For-
derung nach einer Entwicklung des Nahversorgungsbereichs Niederpleis’.

Andere zentrale Versorgungsbereiche werden durch die Planung nicht beeintrachtigt. Dies ergibt
sich aus der durchgefihrten Tragfahigkeitsberechnung. Bei einer Tragfahigkeitsberechnung wird
ermittelt, inwieweit der Betrieb der Nahversorgung dient oder ob zusatzliche Kaufkraft abge-
schopft wird. Dazu wird die nahversorgungsrelevante Kaufkraft ins Verhéaltnis zum erwarteten
Einzelhandelsumsatz (hier: 4.000 € /gm/Jahr fur einen Vollsortimenter) gesetzt. Die nahversor-
gungsrelevante Kaufkraft setzt sich aus den Einwohnern im Einzugsbereich (hier: 12.500 EW), der
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Person (2.100 €/EW/Jahr), der Kaufkraftkennziffer der Ge-
meinde (hier 104,7) und der Kaufkraftbindung (35%) zusammen.

Fur Niederpleis ergibt sich somit eine nahversorgungsrelevante Kaufkraft von (12.500 x 0,35 x
2100 x 1,081) 9.931.687,5 €/Jahr. Demgegenuber steht ein erwarteter Umsatz von (4000 €/
gm/Jahr x 1400 gm) 5.600.000 €/ Jahr. Der erwartete Umsatz des Vollversorgers ist also geringer
als die nahversorgungsrelevante Kaufkraft vor Ort. Basierend auf der vorhandenen Kaufkraft hatte
auch ein Markt von (9.931.687,5 €/Jahr: 4000 €/gm/Jahr) gut 2400 gm Verkaufsflache keine
schadlichen Auswirkungen.

Das Vorhaben wird keine schadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d. § 3 des Bundesimmissions-
schutzgesetzes hervorrufen. Dies waren Immissionen, die nach Art, Ausmal} oder Dauer geeignet
sind, fur die Allgemeinheit Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen herbeizu-
fuhren. In Betracht kAme hierbei allenfalls eine Belastigung durch Larmemissionen fur die umge-
bende Wohnbebauung. Diese ist jedoch unerheblich. Die Schwelle zur Erheblichkeit wird durch
naturwissenschaftlich anerkannte Grenzwerte beschrieben. Einem durchgefihrten Larmgutachten
aus Mai 2010 folgend werden diese Grenzwerte nicht Uberschritten.

Negative Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung und den Verkehr sind nicht betroffen.
Die verkehrliche Situation wird durch die Neugestaltung des Kreuzungsbereichs im Zusammen-
hang mit diesem Vorhaben sogar verbessert.

Die Versorgungssituation der Bevolkerung wird nicht beeintrachtigt, sondern vielmehr verbessert.

Grundsétzlich zulassig sind nahversorgungsrelevante Sortimente der Sankt Augustiner Liste®. Die
Sankt Augustiner Liste weist folgende Sortimente als nhahversorgungsrelevant aus:

w2200

_ Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren, Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln
_ Apothekenpflichtige Arzneimittel
- Drogerieartikel (ohne kosmetische Erzeugnisse und Parfiumartikel)

! Schmidt-lllguth, R (2008): ,Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Stadt Sankt Augustin®, BBE Retail Experts, KoIn, S. 75
8 Schmidt-lliguth, R (2008): ,Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Stadt Sankt Augustin“, BBE Retail Experts, KoIn, S. 88-89



8 Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 625/2 ,,An der Pleistalstra3e” — Ortsteil Niederpleis
Begriindung -ENTWURF-

Dabei kdnnen 10 % der Verkaufsflache fir zentrenrelevante und nicht-zentrenrelevante Sortimen-
te gemal Sankt Augustiner Liste verwandt werden:

Die Sankt Augustiner Liste weist folgende Sortimente als zentrenrelevant aus:

w2200

_ Datenverarbeitungsgerate, periphere Gerate und Software
Telekommunikationsgerate

Gerate der Unterhaltungselektronik

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

Heimtextilien (Gardinen, Dekorationsstoff, Vorhange, dekorative Decken)
Elektrische Haushaltsgerate und elektrotechnische Erzeugnisse (ohne GroRRge-
rate wie Herde, Kuhlschranke, Spulmaschinen und Waschmaschinen)
keramische Erzeugnisse und Glaswaren

Musikinstrumente und Musikalien

Haushaltsgegenstéande (nicht elektrische Haushaltsgerate, Koch- Brat- und
Tafelgeschirre, Schneidewaren, Bestecke)

Lampen, Leuchten und Beleuchtungsartikel

Blicher

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

bespielte Ton- und Bildtrager

Sportartikel (Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportgerate)

Spielwaren, Bastelartikel

Bekleidung

Schuhe, Lederwaren und Reisegepack
medizinische und orthopadische Artikel
kosmetische Erzeugnisse und Parflimerieartikel
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:

w2200

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

Metall- und Kunststoffwaren (u.a. Schrauben und —Zubehor, Kleineisenwaren,
Bauartikel, Dubel, Beschlage, Schliésser und Schlussel, Installationsbedarf fir
Gas, Wasser, Heizung und Klimatechnik, Bauelemente aus Eisen, Metall und
Kunststoff, Werkzeuge aller Art; Werkstatteinrichtungen, Leitern, Lager- und
Transportbehdlter, Spielgerate fir Garten und Spielplatz, Drahtwaren, Ra-



9 Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 625/2 ,,An der Pleistalstra3e” — Ortsteil Niederpleis
Begriindung -ENTWURF-

senmaher)

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

elektrische Haushaltsgerate — GroRgerate (u.a. Herde, Kiihlschranke, Spilma-
schinen und Waschmaschinen)

Wohnmobel, Kicheneinrichtungen, Biromaobel

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

Bedarfsartikel fuir den Garten, Gartenmobel, Grillgerate

Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor
Campingartikel und Campingmobel

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

Einzelhandel mit Antiquitdten 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) (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 BauNVO)

Fir das MI wird die GRZ auf maximal 0,9 festgesetzt. Die zuldssige GRZ gemall § 17 Abs. 2
BauNVO wird folglich tberschritten.

Die Nichteinhaltung der GRZ ist im Wesentlichen auf die Ortliche Lage, den Grundstiickzuschnitt
und dem stadtebaulichen Bedarf, dort einen Lebensmittelmarkt zu etablieren, begriindet. Die sid-
liche 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
sollen vermieden werden. Zudem soll der Bodenschutzklausel gemall § 1a Abs. 2 BauGB Rech-
nung getragen werden und eine unnoétige Inanspruchnahme weiteren Bodens in stdliche Richtung
vermieden werden. Aus stadtebaulichen und Bodenschutzgrinden ist hier deshalb eine klare
Grenze zu ziehen.

In Niederpleis herrscht momentan ein Versorgungsdefizit vor, da der nahversorgende Lebensmit-
telmarkt in der Ortslage aufgeben wurde. Eine ausreichende Grundversorgung der Bevolkerung
des Stadtteils Niederpleis liegt entgegengesetzt den Planungszielen der Stadt Sankt Augustin so-
mit nicht vor. In der Ortsmitte soll folglich ein neuer nahversorgender Lebensmittelmarkt angesie-
delt werden, der insbesondere der ful3laufigen Bevdlkerung als Versorgung dient und eine not-
wendige Nahversorgung gewahrleistet. Ein GroRteil der Flache muss versiegelt werden, da das
Gebaude mit einer vorgesehenen Verkaufsflache von 1.400 gm und den erforderlichen Lagerfla-
chen eine Mindestgroiie erfordert. Zudem ist eine Stellplatzanlage mit ausreichend Parkmoglich-
keiten flr die Kunden unumganglich. Dies fiihrt dazu, dass auf der begrenzten Flache die zulassi-
ge GRZ nicht eingehalten werden kann.

Der Flachenverbrauch wird extern ausgeglichen, so dass Auswirkungen auf Natur und Landschaft
kompensiert werden. Es wurde versucht, den Flachenverbrauch auf ein Minimum zu reduzieren.
Die Errichtung eines nahversorgenden Lebensmittelmarkts kommt der Offentlichkeit zugute.

Geschossigkeiten / Hoéhen baulicher Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO)
Bezugspunkt fur die maximale Gebaudehéhe ist NHN. Im MI wird gemal § 9 Abs. 3 BauGB die
Gebaudehohe (oberster Abschluss der baulichen Anlage) auf max. 80,50 m u. NHN festgesetzt.
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Das angegebene Hochstmal der Firsthohe und der Gebdudehdhe darf durch untergeordnete Teile
baulicher Anlagen (z.B. Schornsteine, BelUftungsanlagen, Kihlaggregate) bis zu 5,0 m tberschrit-
ten werden (8§ 16 Abs. 6 BauNVO).

Durch die getroffenen Festsetzungen der Gebaudehdhe soll eine zu starke Hohenentwicklung, die
das Landschaftshild negativ beeintrachtigen kdnnte, 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. Im weiteren Verfahren werden noch Teilbereiche herausgegriffen, in welchen eine
Mindesththe festgesetzt wird. Dadurch soll der Gebdudekomplex gegliedert werden und die klein-
raumige Gebaudestruktur der Umgebung aufgegriffen werden.

5.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiucksflache

Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO
Aufgrund des schmalen Grundstiickzuschnitts wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Die zulassige Uberbaubare Flache wird durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt.

Die Uberbaubare Grundstiicksflaiche wird durch Baugrenzen soweit eingeengt, dass aus stadte-
baulichen Grinden eine Bebauung im nérdlichen Grundstticksteil méglich ist. Im dstlichen Bereich
wird entlang der bereits vorhandenen Nachbarbebauung eine Baulinie festgesetzt, um das geplan-
te Gebadude an das Nachbargebaude anbauen zu kénnen und somit die geschlossene Bauweise
sicherzustellen.

5.4 Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Entlang der Hauptstralle sowie der Pleistalstrale werden oOffentliche Verkehrsflachen festgesetzt.
Diese Flachen waren zuvor Privatgrund, werden jedoch fir die Realisierung des geplanten Baus
eines Kreisverkehrs und fur die Anlage eines neuen Gehwegs benotigt.

Die Verkehrsflachen sind nicht Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sondern werden
gemall 8 12 Abs. 4 als einzelne Flachen auBerhalb des Bereichs des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplans in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen. Zur Herstellung und Unterhal-
tung dieser Flachen wird ein ErschlieBungsvertrag mit dem Vorhabentrager abgeschlossen.

5.5 Flachen fur Nebenanlagen und Stellplatze (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

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

Ausnahme zulassig.

Stellplatze
Im MI sind Stellplatze auBBer in den fir sie vorgesehenen Flachen nur innerhalb der Gberbaubaren

Grundstucksflachen zulassig.

Ein- und Ausfahrten

Entlang der Grundsticksgrenze zur Pleistalstrae und zur Hauptstrale werden Bereiche ohne Ein-
und Ausfahrten festgesetzt, um neue Konfliktpunkte mit dem auf den beiden Landesstral’en zu
verhindern. Die mit dem Landesbetrieb Strale NRW abgestimmte Zufahrt zum Parkplatz wird als
Einfahrtsbereich festgesetzt.
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5.6 Sichtdreiecke

Um die Verkehrssicherheit zu gewahrleiten, werden hier freizuhaltende Sichtdreiecke in der Plan-
zeichnung festgesetzt. Die Sichtdreiecke sind von baulichen Anlagen (z.B. Einfriedungen, Miillton-
nenstellplatzen o.8.) und Aufwuchs tber 0,70 m HOhe freizuhalten.

5.7 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (8§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Zugunsten des angrenzenden Flurstiicks 3611 wird ein Gehrecht (G 2) und ein Geh- und Fahr-
recht (GF 1) festgesetzt, so dass der Anlieger sein Grundstick von der Pleistalstral’e tber den
Parkplatz und von der Hauptstral3e aus erreichen kann.

Zugunsten der angrenzenden Flurstiicke 2054 und 2259 wird ein Geh- und Fahrrecht (GF 1) fest-
gesetzt. Dies gilt fur den Unterhaltungspflichtigen der dstlich angrenzenden Grinflache des Bahn-
damms, um eine Unterhaltung der Griinflache weiterhin gewahrleisten zu kdnnen.

5.8 Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Flachen fur 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) (interne Ausgleichsflachen)

Entlang der stdlichen Grenze des Plangebietes ist die Pflanzung eines 8 m breiten Gehdlzstreifens
auf einer Lange von ca. 65 m geplant, um eine Ortsrandeingriinung zu schaffen. Es bietet sich
derzeit von Birlinghoven aus kommend ein gewachsener Ortsrand mit Baumbestand, so dass die-
ses Erscheinungsbild durch das Vorhaben wieder hergestellt werden soll. Zudem soll das entste-
hende Gebaude und die Stellplatzanlage mdglichst landschaftlich eingebettet werden. Durch die
Pflanzung des baumheckenartigen Geholzstreifens werden auch 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 Riuckzugsraum. Die Pflanzung
dient weiterhin dazu, das Gebiet optisch in die Umgebung einzubinden.

Der Gehdlzstreifen wird aus Strauchern und Baumen als Uberhalter zusammengesetzt. Die genaue
Artenverteilung obliegt der Objektplanung. Fir den Aufbau der Gehdlzstrukturen 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 Gewohnliche Hasel
Crataegus monogyna Eingriffliger Weildorn
Frangula alnus Gewohnlicher 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 (Wuchshdéhe bis zu 20 m):
Pflanzenqualitat: H. oder Stammbusch 3xv. STU 12-14 cm

Acer campestre Feld-Ahorn

Betula pendula Sand-Birke

carpinus betulus Gewohnliche Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche

Sorbus aucuparia Eberesche, Vogelbeere
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Laubbdume 1. Ordnung (Wuchshdéhe dber 20 m):
Pflanzenqualitdt: 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 funften Jahr ist der Pflanzenbestand durch Lautern zu lichten. Das
Schnittgut ist von der Flache abzufahren. Ab dem zehnten Jahr sind die Bestdnde abschnittsweise
auf den Stock zu setzen, um eine Verjingung zu erzielen. Diese PflegemalRinahme ist in Abstanden
von 10-25 Jahren zu wiederholen.

Die MalRnahmen werden in dem gem. § 12 BauGB verpflichtend abzuschlieBenden Durchfiih-
rungsvertrag gesichert und verpflichtend dem Vorhabentrager auferlegt.

5.9 Externe Ausgleichsflachen (8 9 Abs. 1 a BauGB)

Ergédnzend zu den internen AusgleichsmaRnahmen erfolgt der Ausgleich gemaR des Umweltbe-
richtes auf folgender Flache: Gemarkung Niederpleis, Flur 9, Flurstiick 163.

Auf dieser im Pleisbachtal gelegenen Flache erfolgt die Reaktivierung eines Altarms des
Pleisbachs. Dazu werden die Uferbereiche des Baches von der Stickung befreit und ein in Zu- und
Ablauf héhengleicher Altarm geschaffen. Das vorhandene Bachauengehdlz wird erhalten. Als Ein-
fassung des Altarms wird eine weitgefasste Weichholzaue (0,15 ha) aufgebaut, die an eine Hart-
holzaue (0,577 ha) grenzt. Im Siudwesten der Flache soll die Entwicklung und Pflege einer exten-
siven Wiesenflache (0,215 ha) erfolgen.

Die MalRnahmen werden in dem gem. § 12 BauGB verpflichtend abzuschlieBenden Durchfiih-
rungsvertrag gesichert und verpflichtend dem Vorhabentrager auferlegt.

Durch die unter Punkt 5.8 und 5.9 beschriebenen MalRnahmen wird der Eingriff in Natur und
Landschaft zu mehr als 100% kompensiert.

5.10 Larmschutz / Besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes (8 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB)

Entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Bauleitplanung die Belange des Umweltschut-
zes zu bericksichtigen. Nach 8§ 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz sind die flr eine bestimmte
Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen
soweit wie mdglich vermieden werden. Nach diesen gesetzlichen Anforderungen ist es geboten,
u.a. auch die Belange des Schallschutzes in die Abwagung mit den Ubrigen Planungsabsichten
einzubeziehen. Um nachteilige Auswirkungen auf die Umgebung z.B. durch Kundenverkehr, Ein-
kaufswagengerausche, Anlieferung zu untersuchen und ggf. durch evtl. notwendige Malinahmen
zu verhindern, wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Im Rahmen dieses
Gutachtens® vom Mai 2010 wurden die Auswirkungen des Nahversorgender Lebensmittelmarkts
im Hinblick auf Gerdusche in der Nachbarschaft ermittelt, beurteilt und bewertet.

o Muck, M. (2010): Schalltechnische Untersuchung uber die zu erwartende Gerduschemission und -immission durch den
Betrieb eines geplanten Verbrauchermarktes der Fa. Edeka ,,An der Pleistalstrae” in Sankt Augustin — Niederpleis im
Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 625/2 ,,An der Pleistalstrale“, ADU Cologne Institut fir Immissi-
onsschutz GmbH, Kéln
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Die Beurteilungspegel der Gerdusche aus dem geplanten Lebensmittelmarkt zeigen, dass die Im-
missionsrichtwerte im Tag- und Nachtzeitraum an allen betrachteten Immissionsorten eingehalten
bzw. unterschritten werden. Die Einhaltung bzw. Unterschreitung der Immissionsrichtwerte ist
unter Berlcksichtigung gewisser Malhahmen gegeben, die Uber den gemal § 12 BauGB zwin-
gend vor Satzungsbeschluss abzuschlielRenden Durchfiihrungsvertrag oder beziglich der Betriebs-
zeiten durch textliche Festsetzungen gesichert werden. Nachfolgend sind die Anforderungen zu-
sammengestellt, die in der weiteren stéadtebaulichen Planung und in der Hochbauplanung zu be-
folgen sind:

Betriebszeiten
- Folgende Betriebszeiten sind fiir den nahversorgenden Lebensmittelmarkt zulassig:

Offnungszeiten (werktags): 07:00 Uhr bis 20:30 Uhr/Backshop: 06:00 Uhr bis 20:30 Uhr

Offnungszeiten Backshop (sonntags): 6:00 Uhr — 20:00 Uhr

Warenanlieferung: 06:00 Uhr bis 22:00 Uhr/ Backshop: 22:00 Uhr bis 6:00 Uhr mit
einem Kleintransporter

Technische Anlagen: 06:00 Uhr bis 06:00 Uhr

Weitere Anforderungen an den Betrieb
- Maximal eine Anlieferung des Backshops im Nachtzeitraum (22 — 6 Uhr) mit maximal einem
Kleintransporter (sog. Sprinter).

- Eine Nutzung der Parkplatzanlage durch Kundenverkehr in den Nachtstunden zwischen 21.00
Uhr bis 6.00 Uhr ist nicht zul&ssig. Eine Ausnahme bildet die Zugénglichkeit des Parkplatzes in den
Morgenstunden in der Zeit von 6:00 — 7:00 Uhr, in dieser Zeit kann der Parkplatz fur Kunden des
Backshops getffnet werden.

Die als zuléssig festgesetzten Betriebszeiten und Zeiten der Warenanlieferung sichern die Einhal-
tung der notwendigen Richtwerte zum Schutz der umgebenen Wohnbebauung. So sind die Off-
nungszeiten auf 7:00 Uhr bis 20:30 Uhr werktags festgesetzt worden, um sicherzustellen, dass bis
22:00 Uhr der Kunden- und Mitarbeiterverkehr die Stellplatzanlage verlassen hat. Fir den
Backshop ist bereits eine Offnung ab 6:00 Uhr werktags und sonntags von 6:00 Uhr — 20:00 Uhr
zulassig. Die Warenanlieferung ist von 6:00 Uhr bis 22:00 Uhr begrenzt, wobei der Backshop im
Nachzeitraum zwischen 22:00 bis 6:00 Uhr mit einem Kleintransporter beliefert werden kann.

Technische Anlagen

Eine Begrenzung der insgesamt abgestrahlten Schallleistung der geplanten Haustechnik auf
Lw=75 dB(A) oder dementsprechende Larmschutzmalinahmen wie z.B. eine Einhausung sind
notwendig.

Durch die Empfehlung und Beachtung dieser Richtwerte auf bauordnungsrechtlicher Ebene wird
sichergestellt, dass es zu keinen negativen Einflissen auf die benachbarten Bereiche kommt und
dient demnach dem Schutz der Umgebung.

Parkplatzanlage
Die Oberflache der Fahrwege ist in Asphaltbeton und/ oder phasenlosem Pflaster auszufiihren.

Durch die Empfehlung und Beachtung auf bauordnungsrechtlicher Ebene wird die Larmentwick-
lung durch Verkehrs- und Einkaufsbewegungen auf ein unbedenkliches MalR reduziert. Durch die
Ausgestaltung der Oberflachen der ErschlieBungsflichen mit dampfenden Materialien werden
Immissionen durch Bewegungen auf dem Parkplatz wie z.B. durch Einkaufswagen wesentlich mi-
nimiert.
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6 UMWELTVERTRAGLICHKEIT/LANDSCHAFTSPFLEGERISCHER
FACHBEITRAG

Im Verfahren wurde untersucht, inwieweit Umweltbelange tangiert sind. Diesem Bebauungsplan
wurde ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag beigefugt, in dem der Eingriff in Natur und Land-
schaft ermittelt und Vorschlage fur geeignete Ausgleichsmalinahmen gemacht wurden.

Gemal § 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 wurde in einem Umweltbericht dokumentiert, der Teil der Begriindung ist.

4 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN

Die Gr6Re des Plangebietes betragt insgesamt ca. 0,685 ha.

Mischgebiet

Mischgebiet / Gesamtgrofiie ca. 6.553 gm
davon zuldssige Grundfidche (GRZ 0,9) ca. 5.898 gm

Verkehrsflache ca. 299 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 Behotrden zu melden und die Fundstelle ist nach erfolgter Meldung drei Werktage
unverandert zu belassen.

Das Plangebiet befindet sich in Erdbebenzone 2, Untergrundklasse T. In der DIN 4149 (Geltung
seit 2005) sind die entsprechenden bautechnischen MalRnahmen aufgeftihrt.

Die Flache liegt in einem Bombenabwurf- und Kampfgebiet. Eine geophysikalische Untersuchung
der zu Uberbauenden Flache wird empfohlen. Sofern es nach 1945 Aufschiuttungen gegeben hat,
sind diese bis auf das Gelandeniveau von 1945 abzuschieben. Diese bauseitig durchzufuihrende
Arbeit vorbereitender Art sollte, falls keine anderen Griinde dagegen sprechen, zweckmafigerwei-
se mit Baubeginn durchgefiihrt werden. Zur genauen Festlegung des abzuschiebenden Bereichs
und der weiteren Vorgehensweise wird um Terminabsprache fir einen Ortstermin mit einem Mit-
arbeiter des KBD gebeten. Vorab werden dann zwingend Betretungserlaubnisse der betroffenen
Grundstticke und eine Erklarung inkl. Plane tber vorhandene Versorgungsleitungen bendtigt. So-
fern keine Leitungen vorhanden sind, ist dieses schriftlich zu bestatigen. Erfolgen zusatzliche Erd-
arbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgriindungen etc.
wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen

Das im Rahmen der Baureifmachung des Grundstiicks anfallende bauschutthaltige oder organo-
leptisch auffallige Bodenmaterial (z.B. aus Bodenauffillungen) ist ordnungsgemall zu entsorgen.
Die Entsorgungswege des abzufahrenden Bodenaushubs sind vor der Abfuhr dem Rhein-Sieg-
Kreis, Sachgebiet ,,Gewerbliche Abfallwirtschaft“ anzuzeigen. Dazu ist die Entsorgungsanlage an-
zugeben oder die Wasserrechtliche Erlaubnis (Anzeige) der Einbaustelle vorzulegen.
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