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1. VORGABEN
1.1 Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Sankt Augustin hat in seiner Sitzung vom 05.10.2011 den Aufstel-
lungsbeschluss flr den Bebauungsplan Nr. 625/1 ,Niederpleis-Mitte’ gefasst.

Auf Grund der unterschiedlichen Zielsetzungen fir die Ortsmitte werden flr den
Nord- und Sudteil jeweils eigenstandige Planverfahren (BP 625/1 Teil A und B)
durchgefihrt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes 625/1, Teil B dient der Innenentwicklung und
soll daher gemaB § 13 a BauGB durchgefihrt werden.

1.2 Lage und GroBe des Plangebietes, Geltungsbereich

Der Bebauungsplan 625/1 Teil B umfasst die im stdlichen Teil des Bebauungsplanes
625/1 ,Niederpleis-Mitte* befindlichen Flachen zwischen der Alte SchulstraBe, der
SchulstraBe, der Paul-Gerhardt-StraBe und der BahnstraBe.

Die GrbéBe der Teilflache B betragt ca. 1,7 ha

Die Lage und Abgrenzung des Plangebietes kann ebenso dem Bebauungsplanent-
wurf bzw. dem Ubersichtsplan entnommen werden.

1.3 Derzeitiges Planungsrecht

1.3.1 Landes- und Regionalplanung

Im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéln - Teilabschnitt Region Bonn / Rhein -
Sieg - ist das Plangebiet als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.

1.3.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Sankt Augustin stellt fir den Geltungsbereich
des Bebauungsplangebietes 625/1 Teil B ,Gemischte Bauflachen‘ (M) dar.

Das Bebauungsplangebiet ist Teil eines gréBeren zusammenhangenden Mischgebie-
tes. Der gesamte Ortskern von Niederpleis ist im Flachennutzungsplan als gemischte
Bauflache dargestellt und liegt innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs des
Nahversorgungszentrums (NVZ) Niederpleis.

Damit entsprechen die Darstellungen des Flachennutzungsplanes grundsatzlich den
Zielen der Planung. Fir die im Bebauungsplan festgesetzten Sondergebiete wird der
Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
angepasst.
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1.3.3 Bebauungsplan / Planungsrecht

FiOr den Geltungsbereich des Plangebietes besteht der seit dem 04.01.1957 rechts-
verbindliche Durchfihrungsplan Nr. 601.

Der Durchfihrungsplan setzt Baufluchten und Baulinien fest. Diese Ausweisungen
wirden nach der Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 625/1 Teil B durch die neuen
Planinhalte ersetzt.

1.4 Rechtliche Beurteilung

Das Baugesetzbuch (BauGB) wurde zum 01.01.07 durch Artikel 1 des Gesetzes zur
Erleichterung von Planungsvorhaben flir die Innenentwicklung der Stadte vom
21.12.06 geandert.

GemaB der Gesetzesnovelle kdnnen Bebauungspléne fiir die Wiedernutzbarma-
chung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaBnahmen der Innenent-
wicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren aufge-
stellt werden, wenn nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB der Bebauungsplan eine Grund-
flache im Sinne von § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) von weniger als
20.000 m? hat oder festgesetzt wird.

Die Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ist gemaB § 13a Abs.
3 BauGB grundsatzlich nicht erforderlich. Das gilt auch fiir den 6kologischen Aus-
gleich im Sinne § 1a Abs. 3 Satz 5, da die Eingriffe nach § 13a Abs. 2 Satz 4 BauGB
als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes 625/1, Teil B dient der Innenentwicklung und
wird daher gem. § 13a BauGB durchgeflhrt.

Die Grundflache der geplanten Misch- und Wohngebiete betrégt ca. 7.600 m? und
liegt damit weit unterhalb des Grenzwertes flir die Grundflache von 20.000 mz2.

Bei diesem Vorhaben der Innenentwicklung handelt es sich nicht um ein UVP-
pflichtiges Vorhaben, auch sind keine europaischen Vogelschutzgebiete oder FFH-
Gebiete betroffen.

Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Schutzgitern nach § 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB (Natura -2000-Gebiete) gibt es nicht. Damit sind die Voraussetzungen fir die
Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB geschaffen.

Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung geméaB § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB angepasst.
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1.5 Bestehende Nutzungen / Topographie

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 625/1 ,Niederpleis-Mitte* Teil B befin-
det sich an zentraler Stelle des Stadtteiles Sankt Augustin — Niederpleis.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

im Norden von der Alte SchulstraBe,

im Westen von der SchulstraBe,

im Osten von der Paul-Gerhardt-StraBe und
im Siden  von der BahnstraBe.

Das Plangebiet ist unterschiedlich strukturiert. Wahrend der Bereich nérdlich der
HauptstraBe bis zur Alte SchulstraBe eine gemischte Bau- und Nutzungsstruktur
aufweist, bezieht der Geltungsbereich im Siden die Freiflachen des Jakob-FuBhdller-
Platzes sowie die Bebauung PleistalstraBe 1 und 1a mit ein.

Im Eckbereich der HauptstraBe mit der Paul-Gerhardt-StraBe stehen mehrere Ge-
baude leer und verfallen zunehmend. An dieses Grundstlck grenzen nérdlich die seit
2009 lehrstehenden Gebaude des ehemaligen EDEKA-Marktes an. Die leerstehen-
den Gebaude sind bis zu 40,0 m tief und ca. 18 m breit.

Die Grundstiicke entlang der SchulstraBBe, Alte SchulstraBe und der Paul-Gerhardt-
StraBe sind Uberwiegend in offener Bauweise mit Einzel- und Doppelh&usern bebaut.
Entlang der HauptstraBe sind die Gebaude von vier nebeneinanderliegenden Grund-
stlicken (44 — 48) aneinander gebaut. Die Bebauung ist in ein- bis dreigeschossiger
Bauweise mit zumeist geneigten Dachern vorhanden. Die unbebauten Innenbereiche
sind Uberwiegend als Rasenflachen angelegt. Im Bereich des ehemaligen EDEKA-
Marktes sind zudem erheblich Flachenanteile versiegelt, die in der Vergangenheit als
Kundenparkplatze genutzt worden sind.

Das vorhandene Gelédnde weist innerhalb des Plangebietes Ho6henunterschiede von
bis zu ca. 3,7 m auf. Das Gelande fallt von der Einmiindung im Stidwesten von ca.
70,97 m UNN in 6éstlicher Richtung bis zur Einmindung der HauptstraBe / Paul-
Gerhardt-StraBe auf ca. 69,5 m UNN ab. Der niedrigste Punkt liegt im Nordosten im
Bereich der Einmindung der Alte SchulstraBe / Paul-Gerhardt-StraBe bei ca. 67,25
m UNN.

1.6 Stadtentwicklungskonzept 2025

Mit dem Stadtentwicklungskonzept 2025 (StEK 2025) hat sich die Stadt Sankt Au-
gustin einen Handlungsrahmen fir die zukinftige gesamtstéadtische Entwicklung vor-
gegeben. Gemal den Zielen des Stadtentwicklungskonzeptes sollen auch die Stadt-
teile einen Beitrag zur nachhaltigen, kompakten Stadt der kurzen Wege leisten.

In den Stadtteilen ist zur Sicherung dieser Ziele eine raumliche Nahe zur sozialen In-
frastruktur (Kindergarten, Grundschule) und zu Einkaufsmdglichkeiten der Nahver-
sorgung herzustellen.
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1.7 Gutachten zum Nahversorgungsstandort Niederpleis

Flr das Stadtgebiet von Sankt Augustin wurde von der BBE Unternehmensberatung
bereits im Mai 2008 ein ganzheitliches Einzelhandels- und Zentrenkonzept erstellt.
Die Gutachter haben fir den Ortsteil Niederpleis eine Unterversorgung im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel festgestellt und seinerzeit empfohlen, die Nahversor-
gungsfunktionen im Bereich der Ortsmitte Niederpleis zu starken.

Auf Grund der konkreten Absicht einer Planungsgruppe in zentraler Ortslage von
Niederpleis einen Nahversorgungsstandort zu entwickeln, hat die BBE Handelsbera-
tung im Januar 2012 eine Markt- und Standortanalyse durchgefiihrt. Das Gutachten
hat die Ubereinstimmung der Planung mit dem kommunalen Einzelhandelskonzept,
unter Berlcksichtigung der standortbedingten Rahmenbedingungen gepruft und kon-
krete Nutzungsempfehlungen ausgesprochen.

Danach werden Verkaufsflachen im Kontext der Versorgungs- und Wettbewerbs-
strukturen

im Bereich Supermarkt in einer GrdéBenordnung bis zu rd. 1.600 m?;

im Bereich eines separaten Drogeriemarktes bis max. 700 m2 und

im Bereich Bekleidung/Schuhe bis zu insgesamt rd. 800 m? (fir bis zu

drei Anbieter)
als marktseitig tragfahig betrachtet. Ebenfalls ist eine marktlbliche Apotheke tragfa-
hig. Durch die Realisierung des Planvorhabens in der oben dargestellten Form kann
auch eine Frequenzbelebung des Nahversorgungszentrums bzw. der bereits in der
SchulstraBe und der Paul-Gerhardt-StraBe ansassigen Einzelhandels- und Dienst-
leistungsbetriebe erreicht werden.
Zugleich ist mit dem empfohlenen Branchenmix sowie der zugehdrigen Verkaufsfla-
chendimensionierung sichergestellt, dass nur ein kleiner Teil der in der Gesamtstadt
vorhandenen Kaufkraftpotenziale gebunden werden.

Aufbauend auf den Ergebnissen der Markt- und Standortanalyse wurde im Oktober
2012 bezuglich der geplanten Realisierung der Einzelhandelsbetriebe eine Vertrag-
lichkeitsstudie erstellt. Die Vertraglichkeitsstudie umfasst folgende gutachterliche
Bewertungsschritte:

e Ermittlung des Einzugsgebietes der Planvorhaben und Berechnung des Nach-
fragevolumens

e Bewertung des Vorhabens in Bezug auf die zu erwartenden absatzwirtschaftli-
chen und stadtebaulichen Auswirkungen

Inzwischen wurde von der Investorengruppe ein konkretes Nutzungskonzept erstellt.
Danach wurden die im Januar 2012 als tragfahig ermittelten Verkaufsflachen nicht
ausgeschopft. Die Ansiedlung eines Lebensmittelsupermarktes ist mit ca. 1.460 m?
eines Drogeriemarktes mit ca. 680 m? sowie eines Bekleidungsfachmarktes mit ca.
550 m? Verkaufsflache, alternativ eines Schuhfachmarktes mit ca. 400 m? Verkaufs-
flache, vorgesehen.

Als Ergebnis der durchgefiihrten Untersuchungen stellen die Gutachter fest, dass
das Planvorhaben geeignet ist, die Versorgungsfunktionen des Nahversorgungszent-
rums Sankt Augustin-Niederpleis wahrzunehmen und zu festigen, ohne negative
stadtebauliche Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen und bei der wohnungsnahen Versorgung auszulésen.



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 625/1 Niederpleis-Mitte* Teil B Seite 5

Im Verhaltnis zu den benachbarten Mittelzentren Siegburg, Hennef und Kénigswinter
wird sich auch nach der erfolgten Ansiedlung **der-Fachmarkie Aes NMahiyersor-

gungszenfrumgkeine in relevantem MaB veranderte regionale Ausstrahlungskraft

von Sankt Augustin entfalten.

Die Versorgungsfunktion des Hauptzentrums der Stadt Sankt Augustin, des Neben-
zentrums Hangelar sowie des Nahversorgungszentrums Menden werden durch das
Vorhaben ebenfalls in keinem relevanten MaB berlhrt.

1.8 Altlasten

Auf den Flurstiicken 3774, 4761, HauptstraBe 46 besteht eine altlastverdéachtige Fl&-
che die im Hinweisflachen- und Altlastenkataster des Rhein-Sieg-Kreises unter Nr.
5209/1188 registriert ist.

Die Grundstiicke wurden in der Zeit von 1956 — 1966 als Lager fir Lacke und Farben
und nach 1966 als Tankstelle genutzt.

Konkrete Untersuchungen wurden bisher nicht durchgefthrt. Vor einer neuen bauli-
chen Nutzung der Grundstlicke ist daher die Untere Abfallwirtschaftsbehdérde des
Rhein-Sieg-Kreises zu beteiligen.

In der Planzeichnung sind die betroffenen Grundstiicke gemaB der Ziffer 15.12 der
Planzeichenverordnung (PlanzV) umfahren. Im Anschluss an die textlichen Festset-
zungen zum Bebauungsplan wird zudem ein entsprechender Hinweis auf die Altlas-
tenverdachtsflache aufgenommen.

**Inzwischen wuwrde eine Fachfirma beawffragt Adie in Abstimmung
mit der Unteren Abfallwirfschafibehdroe dey Rhecn-Sieg-Krecses ec~
ne orienfierende Unfersuchung in Anlehnung an § 3 Abs 3
BBoASchV Advwehfrihren wird:

Dce oricentfierende Untersuchung kommit zvgammenfassend zw folgen—
Aden Ergebnissen:

° Der bec Evdarbecten anfallende awnfyefiillte Boden st con Hin~
blick awf seine Verwerfung bzw: Enforgung in die Kategorien
der LAGA-Richtlince 2004 einzustufen und enfsprechend die-
ser Ecngtufung ecner Verwerfung zuzufrihren:

Ey wurd daravf hingewtesen, dasy die jewecligen Kippsfellen
viber den Umfang der vorliegenden chemcschen Analytik hin-
aug zuyr Verwertung eventuell noch  wedtere chemisehe Unifer-
suchungen, g9f auch an dem nativlichen Boden, bendtrgen:
Diese Untersuchungen konnen an den Rickstellproben dupch—

gefvihrt werden:
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o Unter Beriicksichtfigung Ader diberwiegend geringen Schadstoffye~
halte, der geringen [oslichkedt der an die mineralischen
Fremabestanditeile gebundenen Schadstoffe, des hohen Grund-
wasserflurabstandes und der geplanten Oberflichenverscegelung
des Gelindey G awng gufachterlicher Sceht von den festgestellfen
Schadstoffen auch langfristg keine Gefdhrdung hinsichflich
des Wirkungspfades Boden—-Grundwasser abzuledten:

*  Fiir die untersuchte Fliche und fir die geplante Nutzung ot
keine Gefdhrdung hingichitlich des Wirkungspfades Boden-
Mengch anzusetzen:

Generell ot bel BawmafBnaphmen anf gewerblich genwtzten Fli-

chen darawf zw achiten, dasy Nester mit Verunrecnigungen oder
anffilligen Angchiiffungen, die dwrch eine sfichprobenartige
Untersuchung nichi zw erfassen send, erst-bec  den Erdarbec-

fen angefroffen werden kénnen: Becm Antreffen Aerariiger Ver-

unpeinigungen st der Gutachter unyerziglich zur Klirung der
wecteren Vorgehenswedise ecnzugchalfen:

Der Rhecn~Sceg-Krecs, dem das ovientrerende Bodengufachiten vorge-
legt wwrde, hat mit Stellungnahme vom O7.05.2013 mifgeteilts dasy
gegen days Bawyvorhaben keine Bedenken bestehren:

Es wwrden jedoch folgende Auflagen zw den Alflasten / Bodenschust/z
vorgeqeben:

1. Werden bec den Bawnarbedfen verunveinigte Bodenhorizonte ange-
troffen, o unyerziiglich der Rhein-Sieq-Kreis, Amit fiir Technischen
Umweltsehurtz, Abteclung Grundwasser- und Bodenschutz zw infor-

mwmeren:

2. Der Evdfank cm [anenhof von Haws Nr. 48 o ordnungsgemdsff
stllzudlegen (enfleeren, recnigen) und awvszubawnen; bzw: ovdnungs-
gemdf3 zw verfiillen: Erdarbecten im Berecch des Tanks sind gufach-
terlich zw begledten: Es ot ecne Dokumentafion anzuferfigen, die fol-
gende Angaben enthilt

a) Informationen zw angefroffenen Bodenyerunreinigungen
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b)) Gefrhrdungsabschitzung bec noch cm Boden verblechenden
Verunprecnigungen

¢) Dokumentation der Enfsorgungswege dev awsgekofferten Bo—
Adenyerunpecnigungen

3. Spdfestens zwec Wothen yor Beginn Aer Erdarbedfen oo dem
Rhecn-Sceqg-Krecs der Bodengutachter zw benennen:

4 Im Rapmen der Bawrelfmachung der Grundsfricke anfallendes
bawgchudthalfiges oder ovganoleptisch awffilliges Bodenmadterial
(heer: any Bodenawffillungen) ot —gefrennt von unbelasteten Boden—
avshub— ordnungsgemdfS zw enfsorgen:

Vor der Entsorgung (Verwertung oder Besedtigung) von (lecchd) verun—
recndgten Bodenawvshub (> LAGA ZO), &t Ader Probenahme— und
Analyseumpang mit dem Rhein-Sceqg-Krecs, Amit fiir Techncschen
Umwelschuwotz abzusfimmen:

Die Entsorgungswege des abzufahrenden Bodenavshubs scnd vor Ader
Abfvhr dem Rhein-Sieg-Krewsy anzuzeigen: Dazw ot die Enfsorgundgs-
andage anzugeben oder Adie wasserrechiliche Erlanbnis (Anzeige) der
Einbauvstelle vorzulegen:

Die vorgenannten Auflagen des Rhein-Sieg-Krecses werden cm An—
sehlusy an die fextlichen Fesretzungen unter den Hinwedisen erginzt

1.9 Denkmalpflege

Unter dem Wohnhawy der Hofanlage Hawptsty. 48 ("Conzen-Hof) be-
findef sceh ecn Natwrstein-Gewdlbekeller. Augy Griinden der Vorsorge
wwrde im Rahmen der Aufstellung des Bebavungsplanes das [VR-
Amt frir Denkmalpflege cm Rheinland befedligt und wm Stellung-
nahme gebeten:

Nach Einschiditzung der Behdrde handelt ex scch bec dem Natuwrsfein-
Gewdtlbekeller nicht um ein Bauvdenkmal gem: § 2 DSchG NW.

Der aung Natwrstecnguadern gemauerfe Gewdlbekeller erfodlt aus
Sicht des LVR-Amt fiir Denkmalpflege im Rheinland nichi die Tart
bestandsmerkmale ecnes Baundenkmaly gem:. § 2 DSch& NW. Orfsge-
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sehichtliche Grinde gem: § 2 DSchGg NW liegen friv secne Erhalfung
wund Nutzung nicht vor. Auch andere wissenschaffliche, hier vor al-
lem architehturiistorisehe Grinde liegen nicht in avsreichendem
MafBe vor, da es sich um einen in Gréffe wund Gestaltung Aurch -
dberdurchschnittlichen Keller handelt

In Bezug anf die bibrigen baulichen Anlagen der Hofanlage wivrd an~
gemerkts dasy aunch diese keinen Denkemalwert gem: § 2 DSehg NW
besitzen

1.10 Erholung und Freiraum

Ostlich des Plangebietes verlduft der Pleisbach, der von Rad- und Wanderwegen
begleitet wird und im Verlauf des Baches verschiedene Freizeitangebote aufweist.

Im Nahbereich zum Plangebiet befinden sich die Burg Niederpleis und die Nie-
derpleiser Muhle. Die Niederpleiser Mihle ist als Bau- und Bodendenkmal in die
Denkmalliste eingetragen und beherbergt zurzeit die AuBenstelle des Standesamtes,
Biros und ein Restaurant. Die im Jahr 2002 ebenfalls in die Denkmalliste aufge-
nommene Lok und die Lore der Bréltaler Eisenbahn AG wurden nach umfangreichen
Restaurierungsarbeiten im Jahr 2004 im Bereich der Niederpleiser MUhle wieder auf-
gestellt und kénnen dort heute besichtigt werden.

2. ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes 625/1 Teil B wird das Ziel verfolgt, in der
Ortsmitte von Niederpleis einen Nahversorgungsstandort, auf der Grundlage der
durchgefihrten Markt- und Standortanalyse, zu entwickeln.

Die Planaufstellung soll damit zur Starkung des Ortsteils in seiner Nahversorgungs-
funktion und zur Revitalisierung der Ortsmitte beitragen.

3. BEGRUNDUNG DER PLANINHALTE
3.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Zielen fir das Plangebiet setzt der Bebauungsplan 625/1 Teil B
als zulassige Art der Nutzung MI - Mischgebiet und SO - Sondergebiet fest.

Die festgesetzten Sondergebiete nehmen den Gberwiegenden Teil des Plangebietes
ein. Lediglich die im Norden des Plangebietes gelegenen Grundstiicke an der Alte
SchulstraBe sowie die Grundstlicke im Eckbereich der SchulstraBe / HauptstraBe
werden als Ml — Mischgebiete festgesetzt.

Auf der Grundlage der Markt- und Standortanalyse (BBE Handelsberatung, Januar
2012) und der Vertraglichkeitsstudie vom Oktober 2012 setzt der Bebauungsplan im
zentralen Teil des Plangebietes SO - Sondergebiete mit den Zweckbestimmungen
,Lebensmittelsupermarkt und Fachmarkte' fest.
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Das Sondergebiet ist nochmals in zwei Teilflachen (SO' und SO?) gegliedert. Inner-
halb des festgesetzten Sondergebietes - SO' sind folgende Arten der Nutzung zulas-
sig:

Lebensmittelsupermarkt

max. 1.460 m2 Verkaufsflache

Drogerie max. 680 m? Verkaufsflache

**DazugehdrigeBiuros, Personalrdume und Nebenrdume
Anlieferung + KFZ-Stellplatze

Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes — SO? sind folgende Arten der Nutzung
zulassig:

Bekleidung, Schuhe max. 550 m2 Verkaufsflache

**Aavon max: 400 m# VKA. foir Schuhe

Biros
Dienstleistung

*Tanzcenter

Personalraume
Nebenraume
KFZ-Stellplatze

GemaB § 1 Abs. 2 BauNVO wird die Art der baulichen Nutzung im Bebauungsplan
allgemein durch die Ausweisung von Baugebieten festgesetzt. Welche Art der Nut-
zung in den Baugebieten jeweils im Einzelnen zul&ssig ist, ergibt sich aus den §§ 2
bis 11 BauNVO. Die sonstigen Sondergebiete sind zwar dadurch gekennzeichnet,
dass sie sich von den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich unter-
scheiden. Auch fiir sie ist aber neben der Zweckbestimmung die Art der Nutzung
darzustellen und festzusetzen. Hierflr wird die anlagen- und betriebsbezogene Typi-
sierung, die den §§ 2 bis 10 BauNVO zu Grunde liegt, fortgesetzt.

Die festgesetzten Arten der Nutzung sind jeweils auf konkrete Vorhaben abgestellt
(Anlagen, Betriebe und sonstige Nutzungen) und entsprechen damit der Typisierung,
die den §§ 2 bis 10 Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu Grunde liegt.

Die Festsetzung der Mischgebiete an der Alte SchulstraBe und im Eckbereich der
SchulstraBe mit der HauptstraBe ist erfolgt um neben den gewerblichen Einrichtun-
gen auch die Wohnnutzung in diesen Bereichen zu sichern. Hierdurch soll einer Ver-
6dung des Standortes vorgebeugt werden.

Dartber hinaus sind nach § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO innerhalb von Mischgebieten
auch Einzelhandelsbetriebe zulassig, sodass im Anschluss an die festgesetzten
Sondergebiete weitere Flachen fiir den Handel zur Verfligung gestellt werden kén-
nen. Zur Forderung der Einrichtung von weiteren Einzelhandels- und Dienstleis-

tungsbetriebe wurde *das fir dce canerhall Aesmit MI* festgesetzte Adrecge~

sehossige Bebauung Mischgebiet entlang der HauptstraBBe / SchulstraBe geman §
9 Abs. 3 BauGB vertikal gegliedert. Danach wird die Wohnnutzung innerhalb dieser

Mischgebietsflachen erst ab dem 2. **Oberg gescholB zugelassen.

Fir die Mischgebietsflachen wird gemaB § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauNVO festgesetzt, dass
die gem. § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungsarten

Nr. 6 Gartenbaubetriebe,
Nr. 7 Tankstellen,
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Nr. 8 Vergnugungsstatten i.S. des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.

nicht zulassig sind.

Der Ausschluss der Nutzungen Nr. 6 und Nr. 7 wird damit begriindet, dass derartige
flachenintensive Nutzungen, wie Gartenbaubetriebe und Tankstellen, die geplante
Revitalisierung der Ortsmitte verhindern wirden und zudem auf Grund der unmittel-
baren Nahe der umgebenden Wohnbebauung stadtebaulich nicht vertretbar waren.

Mit der Ansiedlung von Vergnigungsstatten sind in der Regel stadtebauliche Nega-
tivwirkungen (Larmbelastigungen und Beeintrachtigungen des Stadt und StraBenbil-
des) verbunden. Durch den Ausschluss der Vergnlgungsstatten soll verhindert wer-
den, dass sich derartige Betriebe innerhalb des Plangebietes ansiedeln und damit
die angestrebte Zielsetzung der Planung méglicherweise verhindern wirde.

An weniger ungeeigneten Standorten im Gemeindegebiet werden vorgenannte aus-
schlieBende Festsetzungen nicht getroffen.

3.2 MaB der baulichen Nutzung / Héhe der baulichen Anlagen

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ), der Geschosszahlen und durch maximal zuldssige Gebaudehéhen definiert.

Fir die Sondergebiete SO' und SO? setzt der Bebauungsplan die in § 17 Abs. 1
BauNVO aufgefuhrte Obergrenze der GRZ (0,8) fir Sondergebiete fest.

Die gemaB der Baunutzungsverordnung flir Sondergebiete festgesetzte Obergrenze
ist fir die geplanten baulichen MaBnahmen mit GRZ 0,8 ausreichend groB bemes-
sen. Aufgrund der fir den Lebensmittelsupermarkt und die Fachmarkte bendtigten
Stellplatzflache wird die zulassige Grundflache jedoch Uberschritten.

In den textlichen Festsetzungen wird daher festgelegt, dass die zulassige Grundfla-
che durch Grundflachen von Stellplatzen und Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von maximal 1,0 Gberschritten werden darf.

GemaB § 17 Abs. 2 Baunutzungsverordnung kénnen die in § 17 Abs. 1 BauNVO
aufgefihrten Obergrenzen Uberschritten werden, wenn

1. besondere stadtebauliche Griinde dies erfordern,

2. die Uberschreitungen durch Umstande ausgeglichen sind oder durch MaBnahmen
ausgeglichen werden, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Bedlrfnisse des Verkehrs befrie-
digt werden, und

3. sonstige 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen.

Wie bereits eingangs dargelegt, dient die Aufstellung des Bebauungsplanes der Ver-
dichtung des Innenbereichs und der Starkung des Ortsteils in seiner Nahversor-
gungsfunktion.

Die Uberschreitung der zuldssigen Grundflachenzahl wird ausschlieBlich durch die
geplanten Stellplatze und deren Zufahrten verursacht. Die geplanten Stellplatzfla-
chen befinden sich im Blockinnenbereich. Die allgemeinen Anforderungen an gesun-
de Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden durch entsprechende Auflagen hinsichtlich
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der Nutzungsdauer und der Schallddmmung sichergestellt. Nachteilige Auswirkun-
gen auf die Umwelt sind nicht erkennbar. Die verkehrlichen Belange wurden in einer
begleitenden Untersuchung dargestellt und Lésungen aufgezeigt, sodass die Bedirf-
nisse des Verkehrs befriedigt werden kénnen.

Die intensivere Nutzung im Bereich der Sondergebiete wird, in gewisser Weise durch
die planungsrechtliche Absicherung des sudlich der L 143 befindlichen Dorfplatzes
der Uber das bestehende Wohnhaus hinaus nicht bebaut werden soll, ausgeglichen
Da auch keine sonstigen 6ffentlichen Belange der Planung entgegenstehen, wird die
Inanspruchnahme der Flachen flr die Stellplatze und Zufahrten und die damit ver-
bundene Uberschreitung der Grundflaichenzahl als besonderer stadtebaulicher
Grund bewertet, der diese MaBnahme rechtfertigt.

Auf die Festsetzung einer GeschoBzahl wird fiir den Bereich des SO' — Gebietes
verzichtet, da es sich um einen groB3flachigen Markt handelt, der keine herkdmmli-
chen GeschoBhdhen aufweist. Der Bebauungsplan setzt fiir das SO' — Gebiet maxi-
mal zulassige Gebaudehdhe (OK Dach / Attika) fest.

**Die fiir den Eckbereich der HawptstraBe mit der Paul-Gerhardf-
Strafie fesfgesetzte zwingende Drecgeschossigkedt wud oin zwec- bis
Areigeschossige Bebavung geindert Die Anderung der Geschofizahl in
Aiesem Bereich ot begriindet in der Konkrefiscerung der Planung.
AWf Grund der fir die Ladenlokale projettieren hohen GeschoBhi-
hen, wird bel einer zweigeschossigen Bebawung beredfs die Gebdude-
hohe der umliegenden Areigeschossigen Gebdude erveicht: Bec ecnem
wedteren GeschofS wiirden Gebdudehdhen erzielt, die erheblich diber
den vorhandenen Bauhdhen cm Umfeld des Gebiefes liegen und da-
mitgqf Adas angestrebrte Stadfbild stsren.

Fir die beiden Mischgebiete setzt der Bebauungsplan das in § 17 Abs. 1 BauNVO
aufgefiihrte ObermalB (GRZ 0,6) fest.

Mit dem festgesetzten Obermaf3 von 0,6 sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur die geplante Nutzungsstruktur mit den dazugehérigen Zufahrten und Ne-
benanlagen geschaffen werden.

Innerhalb der Mischgebiete wird auf die zuséatzliche Festsetzung von Geb&udehdhen
verzichtet. Die Bebauung soll sich entsprechend der umgebenden Bebauung entwi-
ckeln. Das MaB der baulichen Nutzung wird hier durch die Grundflachenzahl und die
maximal zulassigen GeschoBzahlen definiert.

Entsprechend den vorhandenen Strukturen lasst der Bebauungsplan entlang der Alte
SchulstraBe und teilweise entlang der SchulstraBe maximal zweigeschossige Be-
bauungen zu. Entlang der HauptstraBe wird aus stadtebaulicher Sich eine durchgan-
gige dreigeschossige Bebauung angestrebt. Der Bebauungsplan schreibt fir diese
Teilflachen die Dreigeschossigkeit zwingend vor.

3.3 Die Bauweise und die uberbaubaren Grundsticksflachen

Auf die Festsetzung der Bauweise wird insgesamt verzichtet. Innerhalb der festge-
setzten Mischgebiete konnten alle der in § 22 BauNVO aufgeflihrten Bauweisen
festgestellt werden. Neben der offenen Bauweise (Gebdude mit seitlichem Grenzab-
stand) und der geschlossenen Bauweise (ohne seitlichen Grenzabstand) sind auch
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Gebaude in der abweichenden Bauweise (einseitig angebaut, bzw. einseitig auf der
Grenze bebaut) errichtet worden.

Auf Grund dieser vielfaltig vorhandenen Bauweisen wird auf die Festsetzung der
Bauweise verzichtet. Hierdurch sollen unnétige Harten im Anschluss an bereits vor-
handene Bebauung vermieden werden.

Fir die groBflachigen Markte innerhalb der Sondergebiete wird ebenso auf die Fest-
setzung der Bauweise verzichtet. Aus stadtebaulicher Sicht wird auch hier kein Er-
fordernis fUr die Festlegung einer Bauweise gesehen.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind weitestgehend durch Baugrenzen abge-
grenzt und so groBziigig umfahren, dass die Planungsabsichten fir den Standort un-
ter Berlcksichtigung der sonstigen planungsrechtlichen Festsetzungen, realisiert
werden kdnnen.

Zur HauptstraBe werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baulinien be-
grenzt. Im Zusammenhang mit der zwingend festgesetzten dreigeschossigen Be-
bauung soll zur HauptstraBBe hin eine adaquate neue Stadtkante geschaffen werden,
die zur Verbesserung der stédtebaulichen Qualitat im Ortskern von Niederpleis bei-
tragen soll.

Das Mischgebiet an der HauptstraBe befindet sich an zentraler Stelle des Ortsteils
und stellt mit dem gegentberliegenden Dorfplatz den Mittelpunkt von Niederpleis dar.
Die Planung hat darauf reagiert und setzt innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicks-
flache fir das Erdgeschoss zusatzliche Baugrenzen fest, die bei einer Neubebauung
die Voraussetzungen fir die Anlage einer Geschaftspassage von der HauptstraBe zu
den hinter liegenden Nutzungen schaffen sollen. Darlber hinaus wurde in diesem
Bereich die Baugrenze im Erdgeschoss von der HauptstraBe abgerlckt, sodass eine
arkadenartige Gebaudegestaltung mdéglich wird.

3.4 Verkehr

3.4.1 Verkehrsgutachten (Planersocietat Dortmund, Oktober 2012)

Die Planung zur Ansiedlung eines **Fachmarkizentrums AMahversorgungszend-

rumyg in Niederpleis nérdlich der HauptstraBe zwischen SchulstraBe und Paul-

Gerhardt-StraBe wurde von der Planersocietat im August / Oktober 2012 hinsichtlich
verkehrlicher Auswirkungen untersucht.

Nachfolgend sind die wesentlichen Ergebnisse der durchgefihrten Untersuchungen
zusammengefasst dargestellt.

Der Standort des **Fachmarkizentrums Mahversorgungszentrums befindet sich

in zentraler Lage im Ortsteil Niederpleis. Er ist somit fuBlaufig aus den umliegenden
Wohngebieten gut erreichbar.

Allerdings sollte die Querbarkeit der HauptstraBe insbesondere im Bereich des Ja-
kob-FuBhdller-Platzes, also im Abschnitt zwischen SchulstraBe und Paul-Gerhardt-
StraBe, verbessert werden. Die Erreichbarkeit ist auch mit dem Fahrrad und OPNV
gut gegeben.
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Die Fahrradroute Paul-Gerhardt-StraBe sollte als sensibler StraBenraum im Erschlie-
Bungskonzept bericksichtigt werden. Daher wird eine EinbahnstraBenregelung im
stdlichen Abschnitt vorgeschlagen, die Gestaltungsmdglichkeiten fir den Radver-
kehr im Einmindungsbereich zur HauptstraBBe zuldsst, gleichzeitig auch Vorteile fur
den Kfz-Verkehr ergibt (z.B. kein Rickstau durch Linksabbieger von der HauptstraBe
in die Paul-Gerhardt-StraBe).

Die verkehrliche Situation im Zuge der HauptstraBe ist bereits im Bestand problema-
tisch und von erheblichen Rickstaus am Knotenpunkt K 3 HauptstraBe / Pleistalstra-

Be gepragt. Die Ansiedlung eines **Fachmarkizentrums MNahwersorgungszentd-
rumgverscharft diese Situation, ist jedoch nicht maBgeblich fir die Verkehrsproble-

matik. Handlungsnotwendigkeiten ergeben sich bereits aus dem Bestand. Die aufge-
zeigten Lésungsansatze (Ausbau bzw. Umbau zum Kreisverkehr) kénnen auch den

Neuverkehr des **Fachmarkizentrums Mahversorgungszentrumsbewdltigen und
leistungsfahig abwickeln.

Der Stellplatzbedarf fir das **Fachmarkizentrum NMaswersorgungszentrumswur-

de auf der Grundlage der Ergebnisse der Verkehrsaufkommensabschatzung abgelei-
tet. Die maximale Nachfrage an Stellplatzen besteht an Samstagen. Bei einer Ver-
kaufsflache von 2.690 m? ist an Samstagen mit einem Stellplatzbedarf von 81 Plat-
zen auszugehen, so dass das geplante Stellplatzangebot (85) ausreichend ist.

In der Gesamtbetrachtung der verkehrlichen Themenfelder (ErschlieBung, Stellplatz-
bilanz, Leistungsfahigkeit) kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, dass die Ansied-

lung eines **Fachmarkizentrums Mahversorgungszentrumsin zentraler Lage in

Niederpleis unter Berlicksichtigung der aufgezeigten OptimierungsmaBnahmen mit
Verbesserungen fir die Gesamtsituation einhergeht.

*EL wird cn diesem Zugammenhang auch anf die aktuelle ,,worst
case’ -~ Befrachtung der Planersocietidf Dorfmund vom Februar 2013
hingewcesen, Adie nachwewst dasy die Verkehre an den wumlcegenden
Knotenpunikien mit den anfgezeigfen Opfimierungsmafinapmen lecs-
tungsfihig abgewickelt werden kinnen: Gemdf3 gufachoterlicher Ein—
sehdtzung wird mif dem ,,worst case” ecne Grenzbefrachtung darvge-
stellts die das zw erwarfende Verkehrsauflommen wedt diberzecchnert
wund damit nichdt realcstisch abbdlder

3.4.2 Einbeziehung der L 143 (HauptstraBe) in das Plangebiet

Der Bebauungsplan bezieht eine Teilflache der HauptstraBe L 143 mit ein. Die Her-
einnahme dieses Teilstlicks der L 143 ist erfolgt um den Zusammenhang des sudlich
angrenzenden Dorfplatzes zu der ,Neuen Mitte* von Niederpleis darstellen zu kénnen
(s. hierzu auch die Ausfihrungen unter der Ziff. 3.4.4). Veranderungen an der Ver-
kehrsflache der L 143 trifft der Bebauungsplan jedoch nicht.

3.4.3 ErschlieBung des Plangebietes
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Norden von der Alte Schulstra-

Be, im Osten von der Paul-Gerhardt-StraBBe, im Westen von der SchulstraBe und im
Siden von der HauptstraBe / Dorfplatz / BahnstraBe begrenzt.
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Die vorhandenen und klnftigen Nutzungen innerhalb der an der SchulstraBe und der
Alte SchulstraBe festgesetzten Mischgebiete sind unmittelbar von den angrenzenden
Verkehrsanlagen erschlossen.

Die Zufahrt zur vorhandenen Bebauung an der HauptstraBe erfolgt zurzeit noch von
der HauptstraBe aus. Die Planung ist jedoch so angelegt, dass bei einer Neubebau-
ung die ErschlieBung rickwartig Gber die Sondergebietsflachen erfolgt.

Zur Absicherung dieser Zielsetzung setzt der Bebauungsplan auf den nicht Gberbau-
baren Grundstiicksflichen des Sondergebietes — SO' Geh- und Fahrrechte zu Guns-
ten der Anlieger fest (s. weitere Ausflihrungen unter der Ziff. 3.5).

Die Zufahrt zum Lebensmittel- und Drogeriemarkt ist fir Kunden und den Andie-
nungsverkehr von der SchulstraBe aus vorgesehen. Entsprechend der Empfehlung
des Verkehrsgutachtens soll zur Paul-Gerhardt-StraBe nur die Ausfahrt flir Kunden
zugelassen werden.

3.4.4 Dorfplatz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes bezieht den im Siiden des Plangebietes
liegenden Jakob-FuBhdller-Platz mit ein. Entsprechend den Zielen der Planung soll
diese Platzflache fir vielfaltige Aktivitaten von den 6értlichen Vereinen genutzt wer-
den.

Dariiber hinaus wird davon ausgegangen, dass nach Realisierung der Méarkte und
Umgestaltung des StraBenraumes mit einem verbesserten Ubergang zwischen der
Platzflache und dem neuen Einkaufszentrum, der Platzbereich weiter belebt wird und
zusatzliche Nutzungsmdéglichkeiten entstehen (z.B. AuBengastronomie, Wochen- und
Weihnachtsmarktmarkt, Verkauf von landwirtschaftlichen Produkten und Weih-
nachtsbaumen usw.).

Die Platzflache wird planungsrechtlich den Verkehrsflachen zugeordnet und entspre-
chend den vorgenannten Nutzungszielen mit der Zweckbestimmung ,Dorfplatz® ver-
sehen.

3.4.5 Ruhender Verkehr

Innerhalb des Sondergebietes - SO' sind KFZ - Stellplatze gemaB § 23 Abs. 5
BauNVO innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen und auf den dafir festge-
setzten Flachen zulassig.

Im Bereich des Sondergebietes — SO? sind KFZ-Stellplatze nur innerhalb der dafiir
festgesetzten Stellplatzflachen (St) zulassig. Die Beschrankung der Stellplatznutzung
auf die dafir festgesetzten Flachen soll sicherstellen, dass die Bauflache an der
HauptstraBe der beabsichtigten dreigeschossigen Bebauung zugefiihrt wird.

Die Flachen fir den ruhenden Verkehr sind zwischen dem geplanten Lebensmittel-
und Drogeriemarkt und dem Mischgebiet an der HauptstraBe vorgesehen. Flr die
geplanten Einzelhandelsnutzungen sind insgesamt 85 Platze als offene ebenerdige
Stellplatze geplant.

Far die Mischgebiete sind hinsichtlich der Zuldssigkeit von Stellplatzen und Garagen
keine Beschrankungen vorgesehen. Die Genehmigungsféhigkeit richtet sich hier
nach der Landesbauordnung NRW.

3.4.6 OPNV
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Unmittelbar westlich an das Plangebiet angrenzend bestehen im Bereich der Schul-
straBe 6 bzw. 7 die Bushaltestellen der Linien 512, 517 und 529, die den Stadtteil mit
Siegburg / Bahnhof, Hangelar, Meindorf, Bonn und Hennef HBF verbinden. Die drei
Buslinien verkehren im 30 bzw. 60-Minuten-Takt.

Auf Grund der Nahe zu den geplanten Markten und den Mischgebietsflachen an der
Alte SchulstraBe und an der HauptstraBe sind die Wohn- und Arbeitsstatten sehr gut
mit dem 6ffentlichen Nahverkehrsnetz verbunden.

3.5 Die mit Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der Anlieger belasteten Flachen

Der Bebauungsplan setzt auf der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache des Son-
dergebietes - SO' gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB Geh- und Fahrrechte zu Gunsten
der Anlieger der Grundstlicke 4761 und 4762 fest.

Mit der Festsetzung der Geh- und Fahrrechte werden die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen daflr geschaffen, dass auch nach Realisierung einer durchgangigen
Bebauung an der HauptstraBe die ErschlieBung der innenliegenden Grundstiicke ga-
rantiert werden kann.

3.6 Energie / Ver- und Entsorgung
3.6.1 Wasser / Strom / Telefonanlagen
Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes, u. a. mit Elektrizitat, Gas und Trinkwas-

ser sowie die Abwasserbeseitigung sind weitestgehend vorhanden und sind lediglich
fur die geplanten Neubauprojekte zu erganzen.
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3.6.2 Schmutz- und Niederschlagswasser

Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 625/1 — Teil B ,Niederpleis-Mitte‘ befindet sich
in der genehmigten Kanalnetzplanung der Stadt Sankt Augustin. Die abflusswirksa-
men Flachen sind aus hydraulischen Griinden auf ein MafB von 70% zu beschranken.

Die Entwéasserung der Grundstiicke an der HauptstraBe erfolgt in ein Kanalmischsys-
tem. Die umgebenden StraBen (SchulstraBe, Alte SchulstraBe und Paul-Gerhardt-
StraBe) werden im Kanaltrennsystem entwéssert.

Die innerhalb des Plangebietes neu entstehenden befestigten Flachen werden je-
weils an das unterschiedliche Kanalsystem der betreffenden StraBBe angeschlossen.

Im Rahmen der konkreten Objektplanung erfolgt eine Uberpriifung des MaBes der
befestigten Flachen. Sollte der Anteil der befestigten Flachen Uber die 70% hinaus-
gehen, so werden entsprechende Rickhaltungen auf dem Grundstiick errichtet.

Die Anforderungen des § 51a LWG wonach Niederschlagswasser von Grundstiicken,
die nach dem 1.01.96 erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation
angeschlossen werden, grundsatzlich vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder orts-
nah in ein Gewasser einzuleiten sind, treffen fir das Plangebiet nicht zu, da das
Plangebiet Gberwiegend bebaut und an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen
ist.

3.7 Schalltechnisches Prognosegutachten

Auf Grund der unmittelbaren Nachbarschaft des geplanten Nahversorgungszentrums
zu der im Umfeld bestehenden vorhandenen Wohnbebauung sind in einer schall-
technischen Untersuchung (GRANER & PARTNER 24.10.2012) die entstehenden
Gerauschimmissionen durch den Pkw-Kundenverkehr und den Lkw-Warenanliefer-
ungsverkehr untersucht und geprtft worden, ob und gegebenenfalls unter welchen
Voraussetzungen die Einhaltung der Immissionsrichtwerte gewéhrleistet werden
kann.

Danach dirfen die **gesamse Warenanlieferung Aes Sondergebietes und die in-

nerhalb der festgesetzten SO — Sondergebiete zulassigen Stellplatze (St) nur wéh-
rend der Tagzeit (06:00 bis 22:00 Uhr) angefahren werden. Die Warenanlieferung

*fiy den [ ebensmittelsupermarksist zudem mit geeigneten Materialien Uber

eine Lange von 20 m einzuhausen. Die Schallddmmung muss ein Schallddmmass
von Dir > 24 dB betragen. Auf Grund der N&he der Stellplatze zu den nachstgelege-
nen schutzbedurftigen Nutzungen empfehlen die Gutachter die Offnungszeit der
Stellplatzanlage auf maximal 21:30 Uhr festzulegen, damit bis spatestens 22:00 Uhr
der Fahrverkehr eingestellt ist.

**In den fesxtlichen Fespsetzungen wurden die in der Schallschurz-
progmnose anfgeftihfen Anforvderungen an die Kipl- und [iffungsge-
réfe fir den [ ebergmitteloupermarkt evgéinzt:

Als Ergebnis der durchgefiihrten Untersuchungen stellen die Gutachter abschlieBend

fest, dass die im Zusammenhang mit dem Betrieb des **Fachmarkizentrums NMNas~
versorgungszentrums zu erwartenden Gerauscheinwirkungen unter Berlcksichti-
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gung der vorgenannten MaBnahmen sowohl die Immissionsrichtwerte als auch die
zulassigen Maximalpegel geman TA Larm unterschritten, also eingehalten werden.

Zudem wurde nachgewiesen, dass durch den planinduzierten Verkehr auf &ffentli-
chen StraBen keine wesentliche Erhdhung der Beurteilungspegel zu erwarten ist.

3.8 Natur und Landschaft

Schutzgebiete nach §§ 20 - 23 Landschaftsgesetz NRW sind von der Planung nicht
betroffen.

Da es sich bei dem vorliegenden Bebauungsplan um ein Planverfahren fir die In-
nenentwicklung der Stadte gemaB § 13a Baugesetzbuch handelt, sind, wie unter 1.4
dargelegt, kein Umweltbericht und kein Ausgleich erforderlich.

Die Belange des Umwelt- und Artenschutzes sind allerdings auch in einem be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB zu prifen und zu bewerten. Die Ergeb-
nisse dieser Uberprifung sind unter den Ziffern 3.7, 3.9 - 3.11 dargelegt.

3.9 Artenschutzrechtliche Vorprifung

Im Rahmen der Aufstellung von Bebauungsplédnen sind gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege insbesondere die Auswirkungen u.a. auf Tiere zu berticksichtigen.

Den Anforderungen des Gesetzgebers bezlglich des besonderen Artenschutzes
gem. § 44 BNatSchG wird durch eine Artenschutzrechtliche Vorprifung (LAND-
SCHAFTS- UND FREIRAUMPLANUNG LESER / ALBERT/ BIELEFELD, August
2012) gefolgt.

In der artenschutzrechtlichen Betrachtung ist geprift worden, ob und - wenn ja - wel-
che artenschutzrechtlichen Konflikte im Zusammenhang mit der geplanten Bebauung
entstehen kdnnen. Weiterhin ist geklart worden, ob das Vorhaben aus artenschutz-
rechtlicher Sicht als zulassig einzustufen ist.

Im Zuge der Ortsbegehung im Juli 2012 wurden von den Gutachtern keine planungs-
relevanten Arten beobachtet. Aufgrund der Vegetations- und Nutzungsstrukturen so-
wie der Lage des Baugrundstiickes innerhalb des Siedlungsbereiches wird ein Brut-
vorkommen der flr das Messtischblatt M 5209 aufgeflhrten planungsrelevanten Ar-
ten innerhalb des Baugrundstlickes ausgeschlossen. Die Flache eignet sich jedoch
flr einige planungsrelevante Fledermaus- und Vogelarten als Nahrungsgebiet- bzw.
Jagdreviere, jedoch stellt sie kein essentielles Habitat flir diese Arten dar. Da die
Jagdgebiete der potentiell betroffenen Arten sehr groB sind, wird ausgeschlossen,
dass durch das geplante Vorhaben wesentliche Habitatbestandteile verloren gehen.
Zum Schutz mdéglicher Fledermausbesténde in den leerstehenden Gebauden, wurde
im Anschluss an die textlichen Festsetzungen der Hinweis aufgenommen, dass vor
Beginn der Abbrucharbeiten die leerstehenden Gebaude auf Fledermausvorkommen
zu Uberprifen sind.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass Fortpflanzungs- bzw. Ruhestatten pla-
nungsrelevanter Tierarten nicht betroffen sind. Ebenso sind erhebliche Stérungen im
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Sinne von § 44 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG, unter Beriicksichtigung der Uberpri-
fung der leerstehenden Gebdude, ausgeschlossen. Eine vertiefende Prifung der
Verbotstatbestande (Stufe ) ist nicht erforderlich.

**Auf Grund der Hinweise awf mogliche Fledermavgguarfiere im Be-
recch dey Conzen Hofes wwwde der Hof cm Februar 2013 awf mdgle-
che Freff- oder Kotriickstinde nochmaly diberprisft

Auf dem Dachboden des groffen Schuppens konnfen cn dem Berecch
viber dem Anbindesfall einige Kothriimel von Fledermdvgen gefun—
Aden werden. Die Kriimel waren nicht mehsr glinzend und vermoud-
lich awg dem letzfen Sommer. Der Durchmesser dewfel anf ecne mir-
felgrofie bis grofie Fledermavganrt aly Verwrsacher hin.

In dem Dachberecch des westichen Wohngebdudes konnfen an zwel
Stellen Fraffplidze von Langohren gefunden werden:. Langohren esr-
bewten grififentecls Nacht~ wund Tagfalfer mof denen sie zw ecnem
Frafiplatz fliegen, an dem sie die storenden Fligel und Beine vor dem
Verzehr abbedfen: Anf dem Boden unterhall ecnes solehen Frafplart-
zes sammeln sich daher groffere Mengen von Fligelyesfen an:
Hinwecse anf eine Wothenstube oder anf ecne Nutzung aly Winter-
guarfier evgaben sich nicht

Der Abschlussberichdt zur Fauncgfischen Unfersuchung — Fledermdi-
se wwrde der Unteren Landschaffsbehdrde des Rhein-Sceg-Krecses
vorgelegt- Die win diesem Bericht awnfgefiihrfe Vorgehemsweose zum
Schuwtz der Fledermdwge wwrde zugesfimmsts Ex wwwde zudem verein—
bart; Adassy Aie Stadf Sankt Augustin die Untere Landschaffsbehdroe
Aden Beginn der Abrissarbedten des Conzen Hofes mitteddt

3.10 Klimaschutz und Klimaanpassung

Rechtliche Grundlage

Im Sinne einer klimagerechten Stadtentwicklung sollen Bauleitplane gem. § 1 Abs. 5
Satz 2 BauGB u.a. dazu beitragen, den Klimaschutz und die Klimaanpassung zu for-
dern. Nach § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl
durch MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche,
die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Die Be-
lange sind in der Abwagung nach § 1 Absatz 7 BauGB zu beriicksichtigen.

Derzeitige Situation

Die Grundsticke entlang der SchulstraBe, Alte SchulstraBe und der Paul-Gerhardt-
StraBe sind Uberwiegend in offener Bauweise mit Einzel- und Doppelh&dusern bebaut.
Die unbebauten Innenbereiche sind Uberwiegend als Rasenflachen mit vereinzelten
Gehdlzen angelegt. Entlang der HauptstraBe sind die Gebaude von vier nebenein-
anderliegenden Grundstiicken (44 — 48) aneinander gebaut, die Grundstiicke zeich-
nen sich durch einen hohen Versiegelungsgrad aus. Bei der Bebauung handelt es
sich um ein- bis dreigeschossige Gebdude mit zumeist geneigten Dachern. Im Be-
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reich des ehemaligen EDEKA-Marktes (bis 2009) sind ebenfalls erhebliche Flachen-
anteile versiegelt, die in der Vergangenheit als Kundenparkplatze genutzt worden
sind. Im Eckbereich der HauptstraBe mit der Paul-Gerhardt-StraBe stehen mehrere
Gebaude seit geraumer Zeit leer. Der Jakob-FuBhdller-Platz ist Gberwiegend versie-
gelt, in den Randbereichen wurden Baumreihen angelegt.

Die angrenzenden Siedlungsbereiche sind charakterisiert durch eine aufgelockerte
Bebauung mit Ein- und Mehrfamilienhdusern und einer guten Durchgrinung. Der
Versiegelungsgrad liegt zwischen 40 bis 60%.

Aufgrund dieser Strukturen ergeben sich in der Regel lediglich geringe bis maBige
Abweichungen der Klimaelemente gegentber dem Freiland, so dass Probleme in
klimatischer und lufthygienischer Hinsicht selten auftreten.
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Auswirkungen durch die Planung

Durch die geplanten Festsetzungen kann sich der Versiegelungsanteil im Plangebiet
geringfligig erhdhen, klimatisch bedeutsame Strukturen sind jedoch nicht betroffen.
Da die geplanten Gebaudehdhen in etwa der aktuellen Situation entsprechen, sind
keine Veranderungen der lokalen Windverhaltnisse zu erwarten. Der KFZ-Anteil wird
sich im Vergleich zur aktuellen Gesamtverkehrsbelastung geringfligig erhéhen, er-
hebliche zusatzliche Beeintrachtigungen sind nicht zu prognostizieren.

Fir *die das geplante Fachmarkie Mahversorgungszentrum werden aus-

schlieBlich LGftungs- und kombinierte Heiz-, bzw. Kihlanlagen verwendet, die ener-
getisch den aktuellen Auflagen der ENEV 2009 und dem EEW&armeG entsprechen.
Es kommen Wéarmepumpen fur den Heiz- und Kihlbetrieb zum Einsatz. Die LUf-
tungsgerate werden mit Hochleistungsrotationswarmetauschern zur Warmertckge-
winnung ausgestattet.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Berticksichtigung der ausgeglichenen
klimatischen und lufthygienischen Situation keine erheblichen Auswirkungen auf die
angrenzenden Siedlungsstrukturen sowie die gesamtklimatischen und die lufthygie-
nischen Verhaltnisse zu erwarten sind. Die Durchfihrung zuséatzlicher MaBnahmen
zum Klimaschutz ist somit nicht erforderlich.

3.11 Umweltbelange

Im Rahmen der Aufstellung gemaB § 13a BauGB ist kein Umweltbericht gesetzlich
vorgeschrieben, jedoch sind im Rahmen der Bauleitplanung grundsatzlich die Belan-
ge des Umweltschutzes — vor allem unter dem Gesichtspunkt der Umweltvorsorge —
von hoher Bedeutung. Umweltschaden und Umweltbeeintrachtigungen sollen ver-
mieden bzw. vermindert - sofern sie nicht zu vermeiden sind — ausgeglichen werden.

Eine Verbesserung der Umwelt- und Lebensqualitat soll durch vorbeugenden Um-
weltschutz erreicht werden.

Far die Plan&nderung sind keine erheblichen Umweltbeeintrachtigungen erkennbar:

e Die im Eckbereich der HauptstraBe mit der Paul-Gerhardt-StraBe befindliche
Altlast wird in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet. Im Anschluss
an die textlichen Festsetzungen wird zudem ein Hinweis auf die Entsorgung
des belasteten Bodens aufgenommen.

e Naturschutz- und Landschaftsschutzgebiete sowie Naturdenkmaler oder ge-
schitzte Landschaftsbestandteile sind vom Geltungsbereich des Bebauungs-
planes nicht betroffen.

e Gesetzlich geschiitzte Biotope, FFH- oder Vogelschutzgebiete sind durch die
Planung nicht betroffen, so dass hinsichtlich mdglicher Schutzgebiets-
Ausweisungen keine Konflikte zu erwarten sind.

e |Im Rahmen der durchgefihrten artenschutzrechtlichen Vorprifung ist festge-
stellt worden, dass ein Brutvorkommen der fir das Messtischblatt M 5209 auf-
geflhrten planungsrelevanten Arten innerhalb des Baugrundstlickes ausge-
schlossen werden kann.

e Die Flache eignet sich jedoch fir einige planungsrelevante Fledermaus- und
Vogelarten als Nahrungsgebiet- bzw. Jagdreviere. Da die Jagdgebiete der po-
tentiell betroffenen Arten sehr groB3 sind, wird ausgeschlossen, dass durch das
geplante Vorhaben wesentliche Habitatbestandteile verloren gehen.
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Ebenso sind erhebliche Stérungen im Sinne von § 44 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2
BNatSchG unter Bericksichtigung der Uberprifung der leerstehenden Ge-
baude ausgeschlossen.

e Die Auswirkungen der geplanten Bebauung auf das lokale Klima sind vernach-
lassigbar.

e Unter Berlicksichtigung der Einhausung im Bereich der Anlieferung und der
Beschrankung der gewerblichen Nutzung der Stellplatzflache auf die Tages-
zeit (06:00 — 22:00 Uhr), werden sowohl die Immissionsrichtwerte als auch die
zulassigen Maximalpegel gemaB TA Larm unterschritten.

e GemaB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten bei einer Grundflache von weniger
als 20.000 m? - wie im vorliegenden Fall - Eingriffe im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zul&ssig.

e Innerhalb des Geltungsbereiches sowie im naheren Umfeld sind keine denk-
malgeschiitzten Gebaude/Kulturgiter vorhanden. Auch Bodendenkmaler sind
nach derzeitigem Kenntnisstand im Plangebiet nicht zu erwarten. Auswirkun-
gen auf den Bereich des Denkmalschutzes werden daher nicht gesehen.

Im Auftrag der Stadt Sankt Augustin

Grevenbroich, den 06. November 2012 **/15.05.2013
La Citta Stadtplanung



