STADT SANKT AUGUSTIN

BEBAUUNGSPLAN DER INNENENTWICKLUNG
NR. 625/1 TEIL B ‘NIEDERPLEIS - MITTE’

**Anderungen / Erginzungen nach
Aer Stfentlichen Auglegung

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN, HINWEISE

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

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

1.1 Mischgebiet — Mi
(§ 6 BauNVvO)

Innerhalb der festgesetzten Mischgebiete sind die allgemein zulassigen Arten

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

gemanB § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zul&ssig.

**Fiir dceinnerhalb des mit MI* festgesetzter **Arecgeschossige Bebavwng Miseh-

gebietes sind Wohnnutzungen gemaB § 9 Abs. 3 BauGB erst ab dem 2. **Oberg &e-
schoB zuléssig.

GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass die nach § 6 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungsarten nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind.

1.2 Sondergebiet- SO
(§ 11 Abs. 2 BauNVO)

1.2.1 Zweckbestimmung und zulassige Art der Nutzung

Fir das SO - Sondergebiet wird als zuldssige Zweckbestimmung ,Lebensmittelsuper-
markt und Fachmarkte‘ festgesetzt.
Das Sondergebiet ist nochmals in zwei Teilflaichen (SO' und SO?) gegliedert.

Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes - SO' sind folgende Arten der Nutzung
zuldssig:

Lebensmittelsupermarkt max. 1.460 m? Verkaufsflache
Drogerie max. 680 m? Verkaufsflache

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



Stadt Sankt Augustin, BP 625/1 Teil B ,Niederpleis-Mitte' / Textl. Festsetzungen Seite 2

Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes — SO? sind folgende Arten der Nutzung
zuldssig:
Bekleidung, Schuhe max. 550 m?2 Verkaufsflache, **davon max:. 400 m#* VLA fiv
Schuhe

Biros
Dienstleistung

**Tanzcenter

Personalraume
Nebenrdume
KFZ-Stellplatze

1.2.2 Stellplatze, Anlieferung im Bereich der SO — Sondergebiete

Innerhalb des Sondergebietes - SO' sind KFZ - Stellplatze gemaB § 23 Abs. 5 BauNVO
innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen und auf den daflr festgesetzten Fla-

chen zulassig. Die Anlieferung **des Lebensmitfelsegpermarkifes ist nur innerhalb
der dafir festgesetzten Flache zulassig.

Im Bereich des Sondergebietes — SO® sind KFZ-Stellplatze nur innerhalb der dafiir fest-
gesetzten Stellplatzflachen (St) zulassig.

2. Uberschreitung der Grundflichenzahl
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4, Satz 2 und 3 BauNVO)

2.1 Mischgebiete - Ml

Die im Bebauungsplan fir die Mischgebiete — Ml festgesetzten Grundflachenzahlen von
0,6 darfen durch Grundflachen von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von maximal 0,8 Uberschritten werden.
2.2 Sondergebiete - SO

Die im Bebauungsplan fir die Sondergebiete - SO festgesetzten Grundflachenzahlen

von 0,8 dirfen durch Grundflachen von Stellplatzen und Nebenanlagen im Sinne des §
14 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von maximal 1,0 Uberschritten werden.

3. Hohe baulicher Anlagen

**fm Sondergebiet - SO st die Hohe bawlicher Anlagen anf mayx: 6,5 m
bzws 8,5 m festgeselzt-

Fdr untergeordnete Anlagen, wie z.B. Antennen, Liftungen, Aufzugsiberfahrten oder
sonstige technische Anlagen, dirfen die im Bebauungsplan festgesetzten Gebaudehd-
hen Uberschritten werden.
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4. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

4.1 Warenanlieferung

Die Warenanlieferung **Aes Lebensmittelswpermarkitesist mit geeigneten Materia-
lien Gber eine L&nge von 20 m einzuhausen. Die Schallddmmung muss ein Schall-
dammass von D g > 24 dB betragen.

Die **gesamie Anlieferung des Sondergebietesist nur wéhrend der Tagzeit von 6:00
bis 22:00 Uhr zul&ssig.

4.2 Zeitliche Beschrankung der Stellplatznutzung

Eine gewerbliche Nutzung der innerhalb der Sondergebiete SO' und SO? festgesetzten
Stellplatze (St) ist in der Nachtzeit (22.00 bis 6.00 Uhr) unzulassig.

4.3 Metalleindeckung

Als technische Vorkehrung zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen wird ge-
man § 9 Abs. 1 Nr. 24 festgesetzt, dass innerhalb des Plangebietes die Verwendung von
groBflachigen Metalleindeckungen unzuldssig ist, die zu einer Beeintrachtigung der Nie-
derschlagswasserqualitat fihren kénnen.

**4.4 Kihdl~ und Liffungsgeridte

Die Gerivgchabstrahlung der im Zugammenhang mit der Nwfzung des
Lebengsmittelswpermarkites erforderlichen Kipl- wund [idffungsgeriife
musy so- avsgelegt werden, dasy die in der Nachbarschaft ecnzuhalfen-
den [mmissionsrichitwerte nachts erfodlt werden, das Kiphl- und Klcma-
gerite femperaturabhdngcg befrieben werden und in Abhdngigkedt von
Ader Witterung awch nachss cn Betrieh sein konnen:

B. HINWEISE

1. Kampfmittelfunde

Bei Auffinden von Bombenblindgangern / Kampfmitteln wahrend der Erd- / Bauarbeiten
sind aus Sicherheitsgrinden die Arbeiten sofort einzustellen und die nachstgelegene
Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst der Bezirksregierung DUssel-
dorf zu verstandigen sind.

Sollten innerhalb des Plangebietes Erdarbeiten mit erheblicher mechanischer Belastung
(z.B. Rammarbeiten, Pfahlgriindungen Verbauarbeiten oder vergleichbare Arbeiten)
durchgefihrt werden, wird eine Tiefensondierung empfohlen. Zwecks Abstimmung der
Vorgehensweise wird um Abstimmung mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst bei der
Bezirksregierung Dlsseldorf gebeten.

2. Schutz des Bodens
Der humose belebte Oberboden ist von Bau- und Betriebsflachen gesondert abzutragen,
zu sichern und zur spéateren Wiederverwendung ohne Verdichtungen zu lagern und als
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kulturfahiges Material wieder aufzubringen geman § 202 BauGB (Schutz des Mutterbo-
dens) und geman DIN 18915 (Bodenarbeiten fir vegetationstechnische Zwecke).
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3. Abfallentsorgung

Die Abfall-Logistik Rhein-Sieg (ARS) weist auf die geltenden Arbeitsschutzvorschriften
hin, wonach Abfall nur abgeholt werden darf, wenn die Zufahrt zu den Abfallbehéltern so
angelegt ist, dass ein Rickwartsfahren nicht erforderlich ist.

4. Altlastenverdachtsflache

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

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

Konkrete Untersuchungen wurden bisher nicht durchgefihrt. Vor einer neuen baulichen
Nutzung der Grundstlcke ist daher die Untere Abfallwirtschaftsbehérde des Rhein-Sieg-
Kreises zu beteiligen.

In der Planzeichnung sind die betroffenen Grundstiicke gemaB der Ziffer 15.12 der Plan-
zeichenverordnung (PlanzV) umfahren.

5. Artenschutz
Im Zuge der Ortsbegehung im Juli 2012 wurden von den Gutachtern keine planungsrele-
vanten Arten beobachtet.

Aufgrund der Vegetations- und Nutzungsstrukturen sowie der Lage des Baugrundsti-
ckes innerhalb des Siedlungsbereiches wird ein Brutvorkommen der fir das Messtisch-
blatt M 5209 aufgefiihrten planungsrelevanten Arten innerhalb des Baugrundstiickes
ausgeschlossen. Die Flache eignet sich jedoch flr einige planungsrelevante Fleder-
maus- und Vogelarten als Nahrungsgebiet- bzw. Jagdreviere, jedoch stellt sie kein es-
sentielles Habitat flr diese Arten dar.

Nahrungs- und Jagdgebiete unterliegen nur dann dem Verbot des § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG, wenn dadurch die Funktion einer Fortpflanzungs- oder Ruhestétte vollstéandig
entfallt. Da die Jagdgebiete der potentiell betroffenen Arten sehr groB sind, wird ausge-
schlossen, dass durch das geplante Vorhaben wesentliche Habitatbestandteile verloren
gehen.

Zum Schutz von Fledermausen sind vor Beginn der Abbrucharbeiten die leerstehenden
Gebaude auf Fledermausvorkommen zu Uberprifen.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass Fortpflanzungs- bzw. Ruhestéatten pla-
nungsrelevanter Tierarten nicht betroffen sind. Ebenso sind erhebliche Stérungen im
Sinne von § 44 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG unter Berlcksichtigung der Uberprifung
der leerstehenden Gebaude ausgeschlossen. Eine vertiefende Prifung der Verbotstat-
bestande (Stufe Il) ist nicht erforderlich.

**Auf Grund der Hinweise awf mogliche Fledermarsguartfiere cm
Berecch des Conzen Hofes wwrde der Hof cm Februar 2013 awf
mogliche FrefS- oder Kotriickstinde diberprif-

Awnf dem Dachboden des groffen Schuppens konnfen cn dem Be-
recee diber dem Anbindestall ecnige Kotkriimel von Fledermdvgen
gefpnden werden:
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In dem Dachberecch des westlichen Wohngebdudes sind an zwec
Stellen Frafplitze yon Langohren gefunden worden: Hinweise auf
eine Wothenstube oder anf eine Nutzung aly Winterguartier erga-
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Durch den Abriss der Gebdude desy Conzenhofes kann ecne Zey-
Morung von Fledermawsguarfieren und ecn damdt verbundener
Individuenyerlugt nicht avsgesehlossen werden: Zuy Vermeidung
Adieser Eingriffe sind folgende Mafnaphmen vorzusehen:

o Die Gebiude werden in der Zedf von Anfang September bis
Ende Okfober abgerissen, da zw diesem Zedfpunkt Adie Fort-
pPRanzungsperiode abgeschlossen it und die Winterguartiere

o [t ein Abrisy der Gebdude in diesem Zedtravwm nicht mog-
lich, sollfe der Abrisy in den dibrigen Wintermonaten erfol-
gen (November bis Ende Februar). In diesem Fall sind die
potentiellen Wintferguarfiere cm September fachgerecht zw
verschlieffen, wm ecne Nuwfzung avszusehliefSen

° Fally der Abriss cn den Sommermonarten erfolgt sf vor Baw-
beginn dupch gualifizierfe Personen im Rahmen yon De-
tektorbegehungen zw priifen, ot die Gebdude aly Sommer-
guartier genwtzt werden: [m Fall ecnes Besartzes hat Ader Ab-
risy erst nach dem Verlassen der Quartiere zw erfolgen: Die
Untersuchung ot zw dokumentieren und der Unteren Land-

sehaffsbehdrde anf Anfrage nachzuwecsen:

Die Untere Landschafsbehdvde des Rhein-Sceq-Kreises csf von der
Stadf Sankt Augustin vor Beginn der Abrissarbecten des Conzen
Hofes zw informieren:

6. Wasserschutzzone |l B

Das Vorhaben liegt in der Wasserschutzzone 11l B.

Die Ausgestaltung der Stellplatzflachen mit wasserdurchlassiger Ausfiihrung ist im Was-
serschutzgebiet nicht zuldssig. Nach § 4 Abs. 6 der Wasserschutzzonenverordnung ist
der Neubau oder Ausbau von StraBen und dazugehdrenden Einrichtungen genehmi-
gungspflichtig.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Grundwassers ist innerhalb des Plangebie-
tes die Verwendung von groBflachigen Metalleindeckungen ausgeschlossen.

7. Einbau von Recyclingbaustoffen

Da das Plangebiet in der Wasserschutzzone Ill B des Wasserschutzgebietes Sankt
Augustin - Meindorf liegt, ist der Einbau von Recyclingbaustoffen - nach vorhergehender
Wasserrechtlicher Erlaubnis - nur unter versiegelten Flachen zul&ssig.
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**8. Erdbebenzone
Dag Plangebiet befindert scch in der Evdpebenzone 1, Untergrundiklasse

T der Bundesrepublik Dewfschland. In der DIN 4149 "Bawnfen cn dewts-
sehen Epdbebengebiefen - Lastannahmen, Bemessungen und Avsfrip—
rungen viblicher Hochbawten beschriebene bawtechnosche Maffnahmen
sndl zww beachfen.

Den vyspriinglichen Baugrund bilden Auwyiatil abgelagerte Vorschiitt~
sande und Beckendiberlagerungen: Diese Substrate sind druckempfind-
lich: Ex werden obyektbezogene Bawgrunduntersuchungen empfohlen:

7. Alflasten / Bodenschuwiz

1. Werden bei den Bavarbeifen verunveinigte Bodenhorizonfe angefrof-
Sfen, Gt unyerziiglich der Rhein-Sieq-Kreis, Amit frir Technischen Um~
weltsehuwrdz, Abtedlung Grundwasser- und Bodenschudz (Herr Mihchele
Tel: 02241/13-2752, Mall: frank.mitschele@riein—sieq-krecsde) zw

winformieren:

2. Der Erdfank cm [nnenhof von Hawvs Nr. 48 Liegt sehr wahvschecnlich
e Berecch der Fundamendte des geplanten Fachmarkt 2. Der Tank oo
oranungsgemdf3 stillzulegen (enfleeren, recnigen) und avszubawnen, bzw:
ordnungsgemdfs zw verfillen: Erdarbedfen cm Berecch des Tanks sind
gutachterlich zw begledfen: Ex (of ecne Dokumentafion anzuferfigen; die
Sfolgende Angaben enthdls:
a)  Informafionen zw angefroffenen Bodenyerunpyeinigungen
b) Gefphrdungsabschitzung bec noch im Boden verbleibenden
Verunrecnigungen
¢) Dokumentafion Ader Entsorgungswege der avsgekofferfen [Bo—
Adenyerunprecnigungen

3. Spditestens zwece Wothen vor Beginn der Erdarbedten s mir der Bo-
Adengufachiter zw benennen.

4 Im Rahmen der Bawredfmachung der Grundstiicke anfallendes bav-
sehudfthaltiges oder ovganoleptisch anffilliges Bodenmatercal (hier: ans
Bodenawffilllungen) st —gefrennt von unbelasteren Bodenavshubh~ ovd-
nungsgemdfS zw enfsorgen:
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Vor der Entsorgung (Verwerfung oder Besectigung) von (lecchd) verunsrei—
nigten Bodenawshul (> LAGA ZO), ot der Probenahme~ und Analyse-
umpang mif dem Rhein-Sieghreis, Amit fir Technischen Umwelfschutz
(AFP: Herr Celik, Tel.: O2241/13-3163), abzusfimmen:

Die Entsorgungswege Ades abzufahrenden Bodenawshubs sind yvor der
Abfuhr dem Rhein-Sieg-Krecs anzuzeigen: Dazw ot die EnBsorgungsan—
lage anzugeben oder die wasserrechifliche Erlavnbnig (Anzedge) der Ein-
bawgtelle vorzulegen:

20. Ewngichnapme in fechniasche Regelwerke

Die benannten tfechnischen Regelwerke konmen bel der Stadtverwaltung
Sankt Angustin, Fachdienst Bavnordnung bzw: Fachbereich Tiefbaw ecn~
gesehen werden:

Im Auftrag der Stadt Sankt Augustin

La Citta Stadtplanung
Grevenbroich, den 06.11.2012 **/ 25.05.2013



