Textliche Festsetzungen
zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan-Entwurf
Nr. 107 'Zentrum' der Stadt Sankt Augustin

Stand 24.05.2011

Texiliche Festsetzungen

21

im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind im Rahmen der festgesetzten Nuizun-

gen nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfilhrung sich der Vorhabentriger im Durch-

fihrungsvertrag verpflichtet hat.

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Der Bereich Vorhahen 'Einkaufszentrum mit Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen'

dient der Unterbringung von Gebduden, Anlagen und Einrichtungen eines Einkaufszentrums

mit Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen.

Im Rahmen dieser Zweckbestimmung sind im Bereich des Vorhabens 'Einkaufszentrum mit

Dienstleistungs- und Gastronomieeinrichtungen' zulassig:

a} Gebidude fir Verkaufszwecke und Einrichtungen, die damit in funktionalem Zusammen-

hang stehen, wie

Blros

betriebliche Werkstdtten

betriebliche Sozialeinrichtungen

sonstige Zubehdr-, Lager- und Nebenrdume
Anlieferungszonen

Leergutsammaelstelle und Abholungsstelle.

Die Verkaufsfliche im Vorhaben 'Einkaufszentrum mit Dienstleistungs- und Gastrono-

mienutzungen' darf eine Fliche von insgesamt 46.230 m* nicht {iberschreiten.

b} Schank- und Speisewirtschaften

c) sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

d) Sonstige Blros

el Praxen flr drztliche und medizinische Behandlung

f) Anlagen flir Verwaltungen

g) Anlagen flr gesundheitliche, sportliche, kulturelle, kirchliche und soziale Zwecke
h} maximal 2.150 Stellpiatze



2.2 Im Bereich Vorhaben 'Einkaufszentrum mit Dienstleistungs- und Gastronomieeinrichtungen'
werden fir die einzelnen nahversorgungs- bzw. zentrenrelevanten Sortimente folgende Ober-
grenzen fir deren jeweilige Verkaufsflichen festgesetzt:

- Periodischer Bedarf 10.500 m?
{Nahrungsmittel- und Genussmittel, Gesundheit und Kérperpflege)
- Bekleidung 18.000 m?
- Schuhe 3.000 m?
- Elektro 5.000 m?
- Sportartikel 5.000 m?
- Blicher / Zeitschriften / Spielwaren etc. 4.500 m?
- Uhren / Schmuck / Lederwaren / Parflimerieartikel 2.100m?
- Sonstige nahversorgungs- und zentrenrelevante Sertimente 6.500 m?

Als nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente gelten entsprechend der 'Sankt Au-

gustiner Liste' gemaR 'Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt Sankt Augustin',
Stand 2008, folgende Sortimente:

WZ 2008 Bezeichnung
47.2 Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren
Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln
47.73 Apotheken
aus
47.75 Drogerieartikel {ohne kosmetische Erzeugnisse und Parfimerieartikel)

WZ 2008 Bezeichnung

47.41 Datenverarbeitungsgerite, periphere Gerdte und Software

47.42 FTelekommunikationsgerate

47 .43 Geriite der Unterhaltungselektronik

aus Haushaltstextilien (z.B. Haus- und Tischwische), Kurzwaren, Schneideraibedarf,
47.51 Handarbeiten sowie Meterware fir Bekleidung und Wasche ohne Bettwaren

aus

47.53 Heimtextilien {Gardinen, Dekorationsstoff, Vorhdnge, dekorative Decken)

aus Elektrische Haushaltsgerdte und elektrotechnische Erzeugnisse

47.54 : (ohne GroRgerste wie Herde, Kihischrinke, Spllmaschinen und Waschmaschinen)
47.59.2 keramische Erzeugnisse und Glaswaren

47.59.3 Musikinstrumente und Musikalien

aus Haushaitsgegenstinde {nicht elektrische Haushaltsgerite, Koch-, Brat- und Tafelge-
47.59.9 schirre, Schneidwaren, Bestecke)

aus

47.59.9 Lampen, Leuchten und Beleuchtungsartikel



2.3

2.4

47.61.0
47.62.1
47.62.2
47.63

aus
47.64.2

47.65
47.71
47.72
47.74

aus
47.75

aus
47.76.1

47.77

47.78.1
47.78.2
47.78.3

Blicher
Fachzeitschriften, Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen
Schreib- und Papierwaren, Schui- und Biroartikel

bespielte Ton- und Bildtrager

Sportartike! (Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportgerite)
Spielwaren, Bastelartikel

Bekleidung

Schuhe, Lederwaren und Reisegepack

medizinische und orthopidische Artikel
kosmetische Erzeugnisse und ParflUmerieartike!

Schnittblumen

Uhren und Schmuck
Augenopt?ker

Foto- und optische Erzeugnisse

Kunstgegenstinde, Biider, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen
und Geschenkartikel

Die picht-zentren- und nicht-nahversorgungsrelevanten Sortimente werden nicht begrenzt.

Die Verkaufsfliche ist die Eliche, die dem Verkauf dient, die dem Kunden zuganglich ist und
die nicht nur voriibergehend fir Verkaufszwecke genutzt wird. Eingeschlossen sind die Stand-

flichen fiir Warentriger, Konsumbereiche, Schaufenster, Treppen in Verkaufsrdumen und dem
Kunden zugingliche sonstige Verkaufs- und Serviceflachen. Nicht zur Verkaufsftiche zdhlen Bii-
rordume, Lager und Vorbereitungsflachen, Werkstatten und Flachen, die Personalzwecken

dienen.

tm Bereich des Vorhabens 'Biirgerforum’ sind zuldssig:

a} Veranstaltungsrdume.
b) Volkshochschule.
c) Anlagen fiir Verwaltungen.

d} Anlagen fiir gesundheitliche, kulturelle, kirchliche und soziale Zwecke.

e) Blros.

f} Praxen fiir drztiiche und medizinische Behandlung.

g} Schank- und Speisewirtschaften.
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Bebauungsplan Nr. 107 ,,Zentrum® - Kurzzusammenfassung des
Abwagungsergebnisses:

Die Beteiligung der Offentlichkeit, Behérden, Fachamter und Nachbargemeinden erfolgte in
mehreren formellen und informelien Schritten.

Die Birgerinnen und Blirger Sankt Augustins wurden kontinuierlich und intensiv in den
Pianungsprozess eingebunden. Die Beteiligung ging dabei weit Uber die gesetzlich
vorgeschriebenen Planungsschritte hinaus. Die Offentlichkeit wurde im Rahmen einer
friihzeitigen Beteiligung sowie im Rahmen einer &ffentlichen Auslegung des Bebauungsplans
in das Verfahren eingebunden. Im Rahmen des parallel zum Bebauungsplan aufgestellten
Masterplans ,Urbane Mitte* wurden die Blrgerinnen und Blrger sowie Interessensgruppen
wie z.B. das Kinder- und Jugendparlament, Jugendstadtrat u.a. zudem Kontinuierfich und
flankierend Gber den Stand des Planverfahrens informiert. In allen Beteiligungsschritten
wurde Gelegenheit gegeben, sich zu informieren, eine Stellungnahme, Vorschldge oder
Kritik einzubringen. Hiervon machten die Birger/innen regen Gebrauch und brachten neben
ihren mindlichen Beitrdgen wahrend der Stadtforen Uber 70 Einwendungen zum
Bebauungsplan in Form von Briefen, Handzetteln und Mails ein. Samtliche eingebrachten
Stellungnahmen wurden bewertet und soweit sie relevant flir das Bauleitplanverfahren
waren, in den Abwigungsprozess einbezogen. Auch aullerhalb der genannten
Beteiligungsschritie eingegangene Schreiben wurden dabei berlicksichtigt.

Inhaltlich bezogen sich die Stellungnahmen von Anwohnern und Nachbarn des Vorhabens
primar auf das Verkehrskonzept (insbes. Tieferlegung der Bahn, Verkehrsfuhrung) und auf
die Planung einer Parkspindel als Projekt-Zufahrt zum 6stlichen Parkhaus. Zudem bezogen
sich die Einwendungen auf die durch das Vorhaben entsiehenden L&rm- und
Luftbelastungen. Die Fragen, Bedenken und Alternativen wurden im Zuge der Abwagung
fachlich bewertet. Die Bedenken hinsichtlich der immissionsbelastungen konnten bezogen
auf das Umfeld des nordlichen Abschnitts der Bonner Stralle ausgeraumt werden, da sich
dort insbesondere hinsichtlich des Gewerbelarms infolge der Aufgabe des derzeitigen
Grofdflachenparkplatzes Verbesserungen ergeben werden. Maf3gebliche Beeintrachtigungen
durch Luft~- oder Larmbelastung entstehen dort nicht. Die durch die geplante Ost-West-
Spange entstehenden zusatzlichen Larmbeeintrdchtigungen im sldlichen Bereich der
Bonner Stralle sind in  Anbetracht des hohen stadiebaulichen Gewichis der
Innenstadtgestaltung und da es hierzu nach umfassender Prifung keine Alternative gibt, in
der Abwagung hinzunehmen. Den in den Verfahrensschritten vorgebrachien Anregungen
zum Verzicht auf eine Parkspindel konnte auch nach intensiver Prufung nicht Rechnung
getragen werden, da die verkehrlichen Rahmenbedingungen in der Sankt Augustiner
Innenstadt (Trennwirkung der Stadtbahn-Linie und damit beschrankte Leistungsfahigkeit der
relevanten Verkehrsknoten} keine Alternative zur geplanten Verteilung der Zielverkehre auf
zwei Huma-Zufahrten (Bonner Stralle und Rathausallee) zuldsst.

Weitere Stellungnhahmen aus der Biirgerschaft bezogen sich im Wesentlichen auf Belange
des Individual-, FuRlganger- und Radverkehrs, Nutzungsvorschidage fUr den Innen- und
Aullenbereich des Einkaufszentrums, Verflechtungen mit der Umgebung, Art des
Einkaufsangebotes, Gestaltungswiinsche und des Immissionsschutzes sowie auf eine
empfundene Uberdimensionierung des Vorhabens. Die Bedenken hinsichtlich der
Verkehrszunahmen und des Verkehrskonzeptes konnte aus fachlicher Sicht begegnet
werden. Die Belange des Fullgénger- und Radverkehrs wurden weitestgehend entsprechend
der Einwendungen in der Planung berlcksichtigt. Die Bedenken zur Dimensionierung des
Vorhabens konnten ausgerdumt werden, da die Erweiterung der Handelsflachen
stadtebaulich veriraglich ist und keine zentralen Versorgungsbereiche im Einzugsgebiet
gefahrdet. Zudem sieht der Masterplan ,Urbane Mitte® den Ausschluss grofiflachigen
Einzelhandels fir die umgebenden Flachen des Plangebiets vor — folglich bedarf es zur



Sicherung eines leistungsfahigen zentralen Versorgungsbereichs ,Stadtmitte® einer
Biindelung der Verkaufsfidchen auf das Projekt.

Die Nachbarkommunen wurden im Rahmen des Bebauungsplans entsprechend der
gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrensschritte beteiligt. Den Nachbarkommunen wurde das
Konzept in mehreren Stufen vorgestelll. Zudem wurde entsprechend der Vereinbarung zum
Regionalen Arbeitskreis eine rak:-Beteiligung durchgefihrt. Hierzu fanden vier Gespriche —
darunter zwei extern moderierte Gesprache - statt. Die Bedenken von 5 Nachbarkommunen
zielten im Wesentilichen auf die Transparenz und Nachvoliziehbarkeit des der Bauleitplanung
zu Grunde liegenden Einzethandelisgutachtens, die Plausibilitdt von Eingangsdaten sowie die
Bewertung der Erheblichkeit der Planung fiir umliegende zentrale Versorgungsbereiche ab.
Hierzu reichten einzelne Nachbarstédie eine gutachterliche Stellungnahme eines
Sachverstédndigen ein, die das der Bauleitplanung zu Grunde gelegte Gutachten kritisch
priifte. Diese Bedenken wurden abgewogen und durch das Gutachterblro Dr. Lademann &
Partner bewertet. Die Bewertung wurde mit einem weiteren, fir die Stadt Sankt Augustin
beratend tatigen Einzelhandelsgutachier abgestimmt und erganzi. Der Umgang mit den
Eingaben der Nachbarkommunen wurde diesen in jeweils moderierten Gesprédchen am
12.12.2011 und 17.01.2012 dargelegt. Erhebliche negative stadtebauliche Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche der Nachbarkommunen werden mit dem Vorhaben nach
MaRgabe der Festsetzungen des Bebauungsplans nicht erwartet. Das dem Bebauungsplan
zu Grunde gelegte Gutachten entspricht mit den infolge der Einwendungen verfassten
Nachbesserungen voll den methodischen und wissenschaftlichen Anforderungen an die
Ermittlung des Abwagungsmaterials im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens.

Die Behorden und_sonstigen Trager offentlicher Belange wurden nach MafRgabe des
Baugesetzbuchs im Rahmen der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung sowie der offentlichen
Auslegung in das Planverfahren eingebunden. Zudem erfolgten zahireiche bilaterale
Gesprache zwischen Investor, Stadt, Planern und Amtern/Behérden. Dies filhrie dazu, dass
das Projekt und somit die Planinhalte des Bebauungsplans frithzeitig mit den zustandigen
Behdrden abgestimmt war. insgesamt gingen inkl. der Schreiben der Nachbarkommunen 65
Stellungnahmen mit zahlreichen Einzelaspekten ein. Die Eingaben der Trager offentlicher
Belange konnten weitgehend mit den zustandigen Dienststellen abgestimmi werden und in
der Planung Beriicksichligung finden. Infolgedessen sind mit Ausnahme der Stellungnabhme
der Bezirksregierung Koln nach der offentlichen Auslegung des Bebauungsplans keine
gravierenden Bedenken eingegangen. Die Bezirksregierung Koin stelite die Methodik des
dem Bebauungsplan zu Grunde liegenden Einzelhandelsgutachtens grundsatzlich in Frage.
Den Bedenken konnte durch eine ausfithrliche und fachlich fundierte Stellungnahme des
Gutachters Dr. Lademann & Partner begegnet werden.




