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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 308 ,,im Winkel*

ALLGEMEINES

Anlass der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 308 ,Im Winkel“ sollen fur die
Umsetzung folgender stadtebaulicher Zielvorstellungen die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen geschaffen werden:

e Nachverdichtung/Ortsrandarrondierung eines mindergenutzten gut er-
schlossenen Bereiches in Bahnhofsnahe

e Schaffung eines neuen Wohnstandortes

e Umsetzung der Zielsetzungen des Stadtentwicklungskonzeptes Sankt
Augustin 2025

Die Stadt Sankt Augustin beabsichtigt darlber hinaus eine konsequente Um-
setzung der landesplanerischen Zielsetzung ,Innenentwicklung vor AuRenent-
wicklung“. Diese Ubergeordnete Planungsvorgabe basiert auf dem Anspruch
bereits im Rahmen der Bauleitplanung Ressourcen zu schonen und maoglichst
nachhaltig zu planen. Das Stadtgeflige Sankt Augustin ist durch eine weit fort-
geschrittene Zersiedlung verbunden mit einer extrem hohen Inanspruchnahme
der vorhandenen Flachen gekennzeichnet. So sind bereits ca. 50 % des ge-
samten Stadtgebietes bebaut. Vor diesem Hintergrund wird deutlich, dass die
Vorgabe der Landesplanung in Sankt Augustin eine zusatzliche Bedeutung
bekommt.

FUr eine Nachverdichtung/Ortsrandarrondierung sprechen aul3erdem folgende
Lagevorteile. Es befindet sich einerseits der offentliche Personennahverkehr
(Bahnhof Menden) in unmittelbarer Nahe, andererseits liegt auch der zukunfti-
ge Kindergarten und Nahversorgungsstandort am Lichweg in fullaufiger Er-
reichbarkeit. Dartuber hinaus ist das Plangebiet durch die Nahe zur Autobahn-
anschlussstelle Bonn-Beuel (A 565) auch gut durch den motorisierten Verkehr
zu erreichen.

Lage des Gebietes

Der betreffende Geltungsbereich befindet sich im Ortsteil Meindorf, in direkter
Nahe zum Bahnhof Menden. Er beinhaltet in der Gemarkung Meindorf, Flur 1
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den Bereich zwischen der Bahnhofstral3e, der Autobahn A 59 und der bereits
bebauten Flachen der Adelheidisstralle sowie der Strale ,Im Winkel*.

Darstellung im Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Sankt Augustin vom 20.05.2009 stellt fir
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 308 ,Im Winkel“, bezogen auf
die Art der baulichen Nutzung, ,Wohnbauflache“ dar. Dem Entwicklungsgebot
gemald § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB wird somit entsprochen.

Vorhandene Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 308 ,Im Winkel* (Gesamtgro-
Re: ca. 1,5 ha) umfasst mit Ausnahme der Grundstucksflachen des Wohnhau-
ses in der BahnhofstralRe 59 ausschlieRlich landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen.

Planverfahren/Umweltprifung

Es ist beabsichtigt, das Planverfahren in zweistufiger Form durchzufuhren. In-
folge dessen wird bis zur Auslegung ein Umweltbericht gemaR § 2 Abs. 4 und
§ 2a BauGB (Anlage 1) erarbeitet.

Zum erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprafung sollen
sich im Rahmen der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung die Behdrden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange auRern. Folgende Punkte sollen im Umwelt-
bericht betrachtet werden:

a) Schutzgut Mensch

e Beeintrachtigung der zukunftigen Bewohner durch die nahegelegene
Autobahn ist zu prifen. Mittels einer schalltechnischen Untersuchung
sind geeignete Schutzmalnahmen zu prifen.

b) Schutzgut Tier und Pflanzen sowie Landschaft

e Wird im Rahmen des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages (Ein-
griffs-/Ausgleichsbilanzierung) mit besonderem Blick auf den Arten-
schutz gemald Bundesartenschutzrecht einer detaillierten Betrachtung
unterzogen. FFH - relevante Arten sind nach derzeitigen Kenntnissen
nicht zu erwarten.



c) Schutzgut Boden
e Es sind keine seltenen und empfindlichen Boden vorhanden. Aufgrund
der beabsichtigten Nutzung ist keine erhebliche Bodengefahrdung zu
erwarten.
d) Schutzgut Wasser
e Der Untersuchungsbereich liegt in der Wasserschutzzone llla, Einzugs-
bereich Wassergewinnungsanlage Meindorf. Die Bestimmungen der
Wasserschutzgebietsverordnung sind zu bertcksichtigen.
e Versiegelungsgrad und Sickerfahigkeit des Bodens (§ 51a Landeswas-
sergesetz) mussen naher untersucht werden; hydrologisches Gutach-
ten zur Versickerung des Oberflachenwassers.

e) Schutzgut Klima

e Klimatische Auswirkungen infolge Verlustes des Freiraumes mussen
untersucht werden.

f) Schutzgut Kultur- und Sachguter
e Innerhalb des Untersuchungsraumes befindet sich kein Denkmal. Durch

die Bebauung wird ebenfalls kein Denkmal in seiner Wirkung beein-
trachtigt.

Sonstige Besonderheiten

Zur der oben naher beschriebenen Zielsetzung des Bebauungsplanes Nr. 308
.iIm Winkel“ wurden zwei unterschiedliche Bebauungsvorschlage entwickelt.
Diese unterscheiden sich im Wesentlichen durch ihre stadtraumliche Struktur.
Wahrend Variante 1 durch die Lage und Ausgestaltung der Wendeanlage eine
Raumbildung im klassischen Sinne bietet, liegen Vorteile der Variante 2 in der
aufgelockerten Struktur sowie weitgehenden Sudausrichtung der Gebaude.
Letzteres wurde eine aktive und passive Nutzung der Sonnenenergie fordern.

Auf der Grundlage dieser Planungsalternativen (Stadtebauliche Entwurfe) soll
die frihzeitige Burger- und Tragerbeteiligung gemal § 3 Abs.1 und § 4 BauGB
durchgefuhrt. Basierend darauf soll dann eine der beiden Varianten weiterent-
wickelt werden.

Infolge der Lage des Plangebietes zwischen BAB, Landschaftsschutzgebiet
und vorhandener Bebauung, welche nur noch eine ErschlieBung uber drei un-
bebaute Grundstiicke an der Bahnhofstralde zulasst, ergibt sich ein zusatzli-
cher Handlungsbedarf, da dort ein Baurecht nach § 34 BauGB besteht. In bei-
den Varianten erfolgt die ErschlieBung Uber das Flurstick 2094. Die dort ver-
loren gehenden privaten Stellplatze sollen zukunftig sudlich des Wohnhauses
untergebracht werden. Dies bietet jedoch den Vorteil, dass die verbleibenden
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Flurstiicke mit einem Doppelhaus bebaut werden kénnen, was sowohl den

Straldenbild als auch einer effizienten Nutzung des vorhandenen Baugrundes
zu Gute kommt.

BEGRUNDUNG DER PLANINHALTE

1. Art der baulichen Nutzung

Fur die geplante Wohnbebauung des Plangebietes soll entsprechend dem an-
gestrebten Charakter die Festsetzung ,Allgemeines Wohngebiet® getroffen
werden.

Malf der baulichen Nutzung

Die noch festzusetzenden Grund- und Geschossflachenzahlen des Allgemei-
nen Wohngebietes werden sich Uberwiegend unterhalb der Obergrenzen von
§ 17 BauNVO orientieren. Damit soll der Lage innerhalb des Stadtgefiiges und
der Ortsrandsituation Rechnung getragen werden. Die Zahl der Vollgeschosse
soll auf ,zwei“ festgesetzt werden. Dies entspricht der HOhe der umliegenden
Gebaude und gewahrleistet eine effiziente Nutzung von Grund und Boden.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiucksflachen

Aufgrund der Kleinteiligkeit der direkt angrenzenden Bebauungen soll auch in
dem vorliegenden Plangebiet der Eindruck einer geschlossenen Bebauung
vermieden werden. Daher sehen beide Varianten die offene Bauweise vor.
Des Weiteren werden die Voraussetzungen flr eine, Uberwiegend aus Dop-
pelhdusern bestehende, Bebauung geschaffen, was ebenfalls der Baustruktur
in der nédheren Umgebung entspricht.

Verkehrsflachen und ruhender Verkehr

Die Kfz-ErschlieRung fur das Wohnquartier soll in beiden Varianten uber eine
zentrale Planstrale mit Anbindung an die Bahnhofstralle und eine gebietsin-
terne Wendeanlage erfolgen. Die seitlich davon angeordneten Wohngebaude
werden jeweils Uber untergeordnete Stichstralde erschlossen, welche lediglich
den direkten Anliegern dienen.

Der ruhende Verkehr der spateren Bewohner kann in beiden Varianten auf
den Grundstucken selbst, in Form von Einzelgaragen und den dazugehorigen
Vorflachen untergebracht werden. Daruber hinaus bietet die Dimensionierung
offentlichen Verkehrsflachen genugend Raum fir zusatzliche Besucherstell-
platze.
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In beiden Varianten wird durch einen Fullweg im Slden des Gebietes eine

Anbindung an das Netz der Wirtschaftswege des angrenzenden Freiraumes
ermdglicht.

5. Landschaftspflegerische MalRnahmen

Aufgrund der direkten Ortsrandlage wurde bei den vorliegenden stadtebauli-
chen Entwurfen auf interne Grin- und Ausgleichsflachen verzichtet. Der Aus-
gleichs gemaR § 1a Abs. 3 BauGB soll im Rahmen des stadtischen Okokontos
auf externen Flachen nachgewiesen werden. Im Gegenzug kénnen die zur
Verfugung stehenden Baulandpotentiale effizient genutzt werden und der zu-
kunftige Pflegeaufwand minimiert werden.

C HINWEISE

1. Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet kann Uber die angrenzenden Strallenziige unmittelbar mit
Trinkwasser, Elektrizitat, Erdgas und Telekommunikation versorgt werden. Der
betreffende Bereich ist in einer aktuellen Anderungsanzeige zur Kanalnetzge-
nehmigung nach § 58 Abs. 1 LWG NW enthalten.

2. Altlasten

Innerhalb des Plangebietes befindet sich keine Verdachtflache des Altlasten-
katasters des Rhein-Sieg-Kreises.
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