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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 809 ,An der Kleinbahn“ — Textliche Festsetzungen

A Planungsrechtliche Festsetzungen

Al Art der baulichen Nutzung

A 1.1 Sondergebiet (SO) ,Einzelhandel — Nahversorgung” (§ 11 BauNVO)

A 1.2 Zweckbestimmung

Das Sondergebiet dient der Unterbringung eines Nahversorgungsmarktes mit
Backshop.

A 1.3 Zulassige Nutzungen

Im Sondergebiet sind Einzelhandelsbetriebe zulassig, sofern die Festsetzun-
gen A 1.3.1 bis A 1.3.4 (maximale Verkaufsflache, Sortimentsbeschrankun-
gen) eingehalten werden.

A 1.3.1 Maximale Verkaufsflache
Im Sondergebiet ist eine Verkaufsflache von insgesamt maximal 800 m2 zu-
lassig.

A 1.3.2 Kernsortimente

Im Sondergebiet sind nur Einzelhandelsbetriebe zulassig, die im Kernsorti-
ment Waren anbieten, die der Sankt Augustiner Liste (Siehe Festsetzung A
1.3.4) fur nahversorgungsrelevante Sortimente zuzuordnen sind.

A 1.3.3 Randsortimente

Im Sondergebiet sind je Einzelhandelsbetrieb auf bis zu 10 % der Verkaufs-
flache, je Betrieb jedoch héchstens 100 m2 Randsortimente der zentren- und
nicht zentrenrelevanten Sortimente gem. der Sankt Augustiner Liste (Siehe
Festsetzung A 1.3.4) zulassig.

A 1.3.4 Sankt Augustiner Liste

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Wz 2008 Bezeichnung

47.2 Nahversorgungsmittel, Getranke, Tabakwaren,
Facheinzelhandel mit Nahversorgungsmitteln

47.73 Apotheken

aus 47.75 Drogerieartikel (ohne kosmetische Erzeugnisse u.
Parfimarieartikel)
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Zentrenrelevante Sortimente

WZ 2008 Bezeichnung

47.41 Datenverarbeitungsgeréte, periphere Gerate und
Software

47.42 Telekommunikationsgerate

47.43 Gerate der Unterhaltungselektronik

aus 47.51 Haushaltstextilien (z.B. Haus- und Tischwéasche),
Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten sowie
Meterware fur Bekleidung und Wasche ohne Bettwaren,

aus 47.53 Heimtextilien (Gardinen, Dekorationsstoffe, Vorhange,
dekorative Decken)

aus 47.54 Elektrische Haushaltsgerate und elektrotechnische Er-
zeugnisse (ohne GroRR3geréate wie Herd, Kiihlschranke,
Spulmaschinen und Waschmaschinen)

47.59.2 keramische Erzeugnisse und Glaswaren

47.59.3 Musikinstrumente und Musikalien

aus 47.59.9 Haushaltsgegenstande (nicht elektrische
Haushaltsgerate, Koch-, Brat- und Tafelgeschirre,
Schneidwaren, Bestecke)
Lampen, Leuchten und Beleuchtungsartikel

47.61.0 Blcher

47.62.1 Fachzeitschriften, Unterhaltungszeitschriften und

47.62.2 Zeitungen
Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikel

47.63 bespielte Ton- und Bildtrager

aus 47.64.2 Sportartikel (Sportbekleidung, Sportschuhe,
Sportgerate)

47.65 Spielwaren, Bastelartikel

47.71 Bekleidung

47.72 Schuhe, Lederwaren, Reisegepéack

47.74 medizinische und orthopadische Artikel

aus 47.75 kosmetische Erzeugnisse und Parfimerieartikel

aus 47.76.1 Schnittblumen

47.77 Uhren und Schmuck

47.78.1 Augenoptiker

47.78.2 Foto- und optische Erzeugnisse

47.78.3 Kunstgegensténde, Bilder, kunstgewerbliche

Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und
Geschenkartikel

Nicht-zentrenrelevante Sortimente

WZ 2008

Bezeichnung

aus 47.51

47.52.1

47.52.3

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

Metall- und Kunststoffwaren ( u. a. Schrauben und —
zubehor, Kleineisenwaren, Bauartikel, Dlibel,
Beschlage, Schldsser und Schlissel, Installationsbedarf
fur Gas, Wasser, Heizung und Klimatechnik,
Bauelemente aus Eisen, Metall und Kunststoff,
Werkzeuge aller Art, Werkstatteinrichtungen, Leitern,
Lager- und Transportbehalter, Spielgeréate fir Garten
und Spielplatz, Drahtwaren, Rasenmaher)
Anstrichmittel, Elektroinstallationszubehor, Bau- und
Heimwerkerbedarf
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A3

Nicht-zentrenrelevante Sortimente
Wz 2008 Bezeichnung
aus 47.53 Tapeten und Bodenbeléage, Teppiche
aus 47.54 elektrische Haushaltsgerate — GroRRgeréte (u. a. Herde,
Kihlschranke, Spulmaschinen und Waschmaschinen)
47.59.1 Wohnmabel, Kiicheneinrichtungen, Biromébel
Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren (u. a.
aus 47.59.9 Drechslerwaren, Korbmdbel, Bast- und Strohwaren),
Kinderwagen
aus 47.59.9 Bedarfsartikel fur den Garten, Gartenmaobel, Grillgerate
47.64.1 Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor
aus 47.64.2 Campingartikel und Campingmaébel
Pflanzen, Saatgut und Dingemittel (u. a. Baumschul-,
aus 47.76.1 Topf- und Beetpflanzen, Weihnachtsbaume,
Blumenbindereierzeugnisse, Blumenerde, Blumenttpfe)
47.76.2 Zoologischer Bedarf und lebende Tiere
47.79 Einzelhandel mit Antiquitaten und Gebrauchtwaren

MaR der baulichen Nutzung (§ 16 BauNVO)

A3.1

A3.2

A4

Grundflachenzahl (8 9 Abs. 1 BauGB und § 16 BauNVO)
Die Grundflachenzahl (GRZ) wird entsprechend Planeintrag festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen (8 9 Abs. 1 BauGB und § 16 BauNVO)

Die Hohe baulicher Anlagen ist als maximale Gebaudehéhe GH max in Me-
tern tber Normalnull in der Planzeichnung festgesetzt. Bezugspunkt fur die
maximale Gebaudehohe ist:

o0 bei Flachdachern die Hohe der AulRenwand des obersten Geschosses.
o bei Gebauden mit geneigten Dachern die Firsthdhe.

Uberschreitungen der festgesetzten maximalen Geb&audehohe fiir unterge-
ordnete Bauteile wie Kamine, Masten, technische Aufbauten, Solaranlagen
kénnen ausnahmsweise bis zu 1,50 Metern zugelassen werden, wenn So-
wohl private (z.B. Abstandsflachen) als auch 6ffentliche Belange (z.B. Brand-
schutz) nicht entgegenstehen.

Die maximale Hohe der freistehenden Werbeanlage betragt 86,00 m . NHN.
Auf die Gestaltungsvorgaben der ortlichen Bauvorschriften wird verwiesen.

Stellpldtze und Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 BauN-

A4l

A4.2

VO)

Stellplatze

Stellplatze sind nur auf der mit ,St“ gekennzeichneten Flache zulassig. Gara-
gen und tberdachte Stellplatze sind unzulassig.

Nebenanlagen

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind mit Ausnahme von Einkaufs-
wagensammelstédnden und Fahrradabstellplatzen auRerhalb der Gberbauba-
ren Grundstucksflachen nicht zulassig.
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A 4.3 Freistehende Werbeanlage
Auf der mit ,N1“ in der Planzeichnung gekennzeichneten Flache ist eine frei-
stehende Werbeanlage zulassig. Auf die Gestaltungsvorgaben der ortlichen
Bauvorschriften und die Hohenfestsetzungen wird verwiesen.

A5 Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

A 5.1 Offentliche Verkehrsflachen
Die offentlichen Verkehrsflachen sind durch Planeintrag festgesetzt.

A 5.2 Private Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,,Geh- und
Radweg"
Die private Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,,Geh- und
Radweg" dient als private Erschliel3ung fur Ful3ganger, Fahrradfahrer sowie
zur Unterhaltung der angrenzenden Grunflachen.

A6 Anschluss der Grundsticke an die 6ffentlichen Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB
Es ist nur eine Zufahrt zu den Baugrundstiicken gemal Planeintrag zulassig.
Aulerhalb des festgesetzten Einfahrtsbereichs sind keine Zu- und Abfahrten
zulassig.

A7 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
Die in der Planzeichnung festgesetzte Flache ist mit einem Leitungsrecht zu-
gunsten des zustandigen Versorgungstragers (Wasserbeschaffungsverband
Thomasberg) zur Unterhaltung der Wasserversorgungsleitung zu belasten.

A8 Geh- und Fahrrecht (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
Die in der Planzeichnung festgesetzte Flache ist zudem mit einem Geh- und
Fahrrecht zugunsten der Stadt zur Unterhaltung der angrenzenden o6ffentli-
chen Flachen zu belasten.

A9 MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft mit Pflanzbindungen (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. 89
Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

A 9.1 Oberflachenbefestigung
Befestigte, nicht Gberdachte Flachen der Baugrundstiicke sind, soweit was-
serwirtschaftliche Belange nicht entgegenstehen, wasserdurchlassig auszu-
fuhren. Die Belage durfen dabei einen mittleren Abflussbeiwert von ¥ = 0,6
gemal DWA-Regelwerk Arbeitsblatt DWA-A 138 nicht Gberschreiten.

A 9.2 Baumpflanzungen im Sondergebiet

Je 200 m? angefangener Grundstiucksflache des Sondergebietes ist mindes-
tens ein standortgerechter Laubbaum zu pflanzen (vgl. Hinweise C3 und C4:
Pflanz- und Pflegehinweise sowie Pflanzempfehlung).
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A 9.3

A9.4

A95

A 9.6

A 9.7

A 10

Kompensationsmal3inahme A2 innerhalb des Geltungsbereichs

Im westlichen und stdlichen Randbereich der Flache A2 ist ein lockeres
Feldgehdlz mit einem Baumanteil von 15 % anzulegen. Die Ubrigen Flachen
sind durch Sukzession zu einer Nasswiese bzw. Hochstauden- und Seg-
genflur zu entwickeln. Die Pflege ist in Form einer einmaligen Mahd im
Herbst jeden Jahres durchzufihren.

Kompensationsmal3hahme KM 1

Auf der im Plan gekennzeichneten Flache KM 1 ist ein Feldgehdlz aus
standortgerechten Heistern mit einem ca. 2 m breiten Krautsaum anzupflan-
zen (vgl. Hinweise C3 und C4: Pflanz- und Pflegehinweise sowie Pflanzemp-
fehlung). Das Geholz ist als stufig aufgebaute Hecke bzw. flachiges Feldge-
hélz auszubilden.

Kompensationsmaflinahme KM 2

Auf der im Plan gekennzeichneten Flache KM 2 ist eine Baumreihe aus min-
destens 21 standortgerechten Laubbaumen anzupflanzen (vgl. Hinweise C3
und C4: Pflanz- und Pflegehinweise sowie Pflanzempfehlung).

Kompensationsmal3ihahme KM 3 aul3erhalb des Geltungsbereichs

Auf dem Grundstick Gemarkung Niederpleis, Flur 9, Flurstiick Nr. 163 ist auf
einer Flache von 5.100 m2 im Mindungsdreieck von Lauterbach und Pleis-
bach ein Auengeholz aus standortgerechten Arten anzulegen (vgl. Hinweise
C3 und C4: Pflanz- und Pflegehinweise sowie Pflanzempfehlung).

Mindestanforderungen bei Anpflanzungen

Fur alle festgesetzten Anpflanzungen werden folgende Mindestanforderun-
gen der Pflanzqualitat festgesetzt:

Baume:  Solitdar, Stammumfang von mindestens 16 bis 18 cm, gemessen
in 1 m Ho6he, einen Kronenansatz in Héhe von 2,0 m, vier Mal
verpflanzt mit Drahtballen

Heister:  zwei Mal verpflanzt, 150-200 cm

Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Badumen, Strduchern

und sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Erfolgte Anpflanzungen (Festsetzungen unter A 9) unterliegen der Bindung
gemall 89 Abs.1 Nr.25b BauGB. Alle Bepflanzungen sind fachgerecht
durchzufihren, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Auf die Pflanz- und
Pflegehinweise wird verwiesen. Ausgefallene Baume und Gehdlze sind in der
nachsten Pflanzperiode gleichartig zu ersetzen.
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All

Flachen fir Aufschittungen, Abgrabungen und Héhenlage des Gelandes

Alll

All2

Al2

(89 Abs. 3i. V. m. 8 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Im Sondergebiet sind im Bereich der Gberbaubaren Grundsticksflachen und
der Flache fur Stellplatze Aufschittungen bis zu einer Hohe von maximal
79,50 Meter Uber Normalnull zulassig. Das Gelénde ist auf dem eigenen
Grundstiick zu den Nachbargrundsticken abzub6éschen. Das Béschungsver-
haltnis muss bei Aufschittungen und Abgrabungen gleich oder gro3er 1 : 1,5
sein. Stutzmauern sind bis zu einer Hohe von 1 m zulassig.

Auf der Flache KM 1 sind Aufschittungen bis zu einer Hohe von maximal
82,00 Meter Uber Normalnull zulassig. Das Gelénde ist auf dem eigenen
Grundstiick zu den Nachbargrundstiicken abzubdschen. Die Boschungsnei-
gung muss bei Aufschittungen gleich oder gréf3er 1 : 1,5 sein. Stiitzmauern
sind nicht zul&ssig.

Flachen fir Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern zur Herstellung

B1

des StralRenkorpers (8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Innerhalb eines 5 m breiten Streifens noérdlich der Pleistalstral3e gemessen
ab Stral3enbegrenzungslinie sind die zur Herstellung und statischen Absiche-
rung des StralRenbaukérpers erforderlichen unter- und oberirdischen Stiitz-
bauwerke, Abgrabungen und/oder Aufschittungen sowie Anlagen der Stra-
Renbeleuchtung auf den privaten Grundsticken zulassig und zu dulden.

Ortliche Bauvorschriften (8§ 86 Abs. 4 BauO NRW)

Dachform und -neigunq, Firstrichtung

B2

Zulassig sind Sattel- und Pultdacher mit einer Neigung bis 25° Die einzuhal-
tende Firstrichtung ist durch Planeintrag festgesetzt.

Dachaufbauten

B3

Solaranlagen mussen einen Abstand von 1,50 m von der Dachkante einhalten
und blendfrei fir die umgebende Bebauung und den StraRenverkehr sein.

Einfriedungen

B4

Einfriedungen sind nur als Zaune oder Hecken mit einer Hohe von
max. 1,6 m zulassig. Mauern oder geschlossene Einfriedungen sind nicht zu-
lassig.

Ausnahmsweise sind Mauern bis zu einer H6he von maximal 1 m zulassig,
wenn Sie als Stutzmauern erforderlich sind.

Werbeanlagen

B4.1

Werbeanlagen sind ausschliel3lich zum Zwecke der Eigenwerbung der im
Geltungsbereich ansassigen Betriebe am Ort der Leistung zulassig.
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B4.2

B4.3

Die Beleuchtung der Werbeanlagen muss blendfrei sein. Werbeanlagen in
beweglicher, veranderlicher, blinkender und reflektierender Form sowie mit
akustischen Effekten sind unzulassig.

Im Plangebiet sind nur die nachfolgend genannten Werbeanlagen zulassig:

B 4.3.1 Werbeanlagen auf den Fassadenflachen

Auf Fassaden, die der Pleistalstrale und der Stral3e Zur Kleinbahn zuge-
wandt sind, sind flachige Werbeanlagen zuldssig. Die Summe der Ansichts-
flachen von Werbeanlagen an Fassaden darf 5 % der Fassadenflachen nicht
Uberschreiten. Die Flache von Schriftziigen aus Einzelbuchstaben ist nach
den Aul3enmalfien des gesamten Schriftzuges zu ermitteln.

B 4.3.2 Gemeinschaftswerbeanlage (Stele)

B4.4

BS

Auf der mit ,N1“ gekennzeichneten Flache ist eine frei stehende Gemein-
schaftswerbeanlage der im Plangebiet ansassigen Betriebe mit maximal 2 m
Breite zulassig. Auf die H6henfestsetzungen wird verwiesen.

Ausnahmen

Ausnahmen von den 6rtlichen Bauvorschriften der Ziffern B 4.5.1 bis B 4.5.2
kénnen zugelassen werden, wenn sie mit 6ffentlichen Belangen vereinbar
und aus besonderen stadtebaulichen Griinden erforderlich sind.

Antennen und Freileitungen

B6

Antennen und Niederspannungsfreileitungen sind nicht zuléssig.

Ordnungswidrigkeiten (§ 84 Abs. 1 und 3 BauQO)

Zuwiderhandlungen gegen die zuvor genannten und gemalf3 8 86 Abs. 4 BauO
in den Bebauungsplan aufgenommenen o6rtlichen Bauvorschriften sind Ord-
nungswidrigkeiten im Sinne von 8 84 Abs. 1 Nr. 20 BauO und kénnen gemal}
§ 84. Abs. 3 BauO mit einer Geldbule bis zu 50.000 € geahndet werden.

Ordnungswidrig im Sinne von 8§ 84 Abs. 1 Nr. 20 BauO handelt, wer vorsatz-
lich oder fahrlassig einer oder mehrerer dieser ortlichen Bauvorschriften zu-
wider handelt.

Hinweise

Einsichtnahme von DIN-Normen

C2

DIN-Normen, auf die in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
verwiesen wird, kdnnen im Rathaus der Stadt Sankt Augustin, Fachdienst
Planung und Liegenschaften (Markt 1, Sankt Augustin) eingesehen werden.

Schutz der Trinkwasserleitung

Im Umfeld der Leitung sind die Vorschriften des DVGW Regelwerkes GE 125
.Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen“ zu beach-
ten.
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C3

Pflanz- und Pflegehinweise

C4

Bei der Umsetzung von BaumalRnahmen sind die DIN 18920 ,Vegetations-
technik im Landschaftsbau - Schutz von Baumen, Pflanzenbestdnden und
Vegetationsflachen bei BaumalRhahmen® (Beuth-Verlag, August 2002) und
die RAS-LP 4 — |Richtlinien fur die Anlage von Stral3en — Teil: Landschafts-
pflege, Abschnitt 4 — Schutz von Baumen, Vegetationsbestdnden und Tieren
bei Baumalinahmen® (Forschungsgesellschaft fur StralRen- und Verkehrswe-
sen e. V. 1999) zu beachten.

Alle Anpflanzungen sollen gemald DIN 18916 ,Vegetationstechnik im Land-
schaftsbau - Pflanzen und Pflanzarbeiten* (Beuth-Verlag, August 2002) und
gemal DIN 18919 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Entwicklungs-
und Unterhaltungspflege von Grinflachen* (Beuth-Verlag, August 2002) aus-
gefuhrt werden.

Empfehlungsliste fur standortgerechte einheimische Pflanzen

| Deutscher Name | Wissenschaftlicher Name

Baume 1. Ordnung

Rotbuche

Fagus sylvatica

Traubeneiche

Quercus petraea

Stieleiche

Quercus robur

Winterlinde

Tilia cordata

Vogelkirsche

Prunus avium

Gemeine Esche

Fraxinus excelsior

Schwarzerle

Alnus glutinosa

Baume 2. Ordnung

Sandbirke Betula pendula
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Hainbuche Carpinus betulus

Strducher 1. Ordnung

Feldahorn

Acer campestre

Hasel

Corylus avellana

WeilRdorn

Crataegus monogyna

Schwarzer Holunder

Sambucus nigra

Traubenholunder

Sambucus racemosus

Schlehe

Prunus spinosa

Traubenkirsche

Prunus paduus

Straucher 2. Ordnung

Hundsrose

Rosa canina

Pfaffenhitchen

Euonymus europaeus

Wasserschneeball

Viburnum opulus
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C5

Kampfmittel

C6

Der Geltungsbereich liegt in einem Kampfgebiet und es liegen Hinweise auf
die Existenz von Kampfmitteln bzw. Militareinrichtungen des 2. Weltkrieges
(Geschutzstellung, Schitzenloch und militarisch genutzte Flache) vor. Die Fla-
chen sind im Plan als Flachen gekennzeichnet, bei deren Bebauung besonde-
re bauliche Vorkehrungen gegen &uf3ere Einwirkungen erforderlich sind. Vor
Baumalinahmen wird eine geophysikalische Untersuchung empfohlen.

Bei anstehenden Bauarbeiten soll das Gelande auf das Gelandeniveau von
1945 abgeschoben werden, zur genauen Festlegung des Bereichs ist die
Vorgehensweise mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst der Bezirksregie-
rung Dusseldorf abzustimmen.

Im Gbrigen Bereich sind Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufuh-
ren. Bei Aushubarbeiten mittels Erdbaumaschinen wird eine schichtweise
Abtragung um ca. 0,5 m sowie eine Beobachtung des Erdreichs hinsichtlich
Veranderungen wie z. B. Verfarbungen, Inhomogenitat empfohlen.

Erfolgen zusatzlich Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen
wie Rammarbeiten, Pfahlgrindungen etc. wird eine Sicherheitsdetektion
empfohlen.

Bauarbeiten sind sofort einzustellen, wenn Kampfmittel gefunden werden, die
zustandige Ordnungsbehdrde, der Kampfmittelbeseitigungsdienst oder die
nachste Polizeidienststelle sind unverztglich zu informieren.

Baugrund/ Grundwasserspiegel

c7

Der Baugrund im Plangebiet ist durch einen hohen Grundwasserspiegel ge-
kennzeichnet. Eine Trockenlegung der Ausgleichsflache A2 ist zu vermeiden.

Altlasten/ Bodenverunreinigungen

c8

Altlasten sind im Plangebiet nicht derzeit bekannt. Bei allen Baumafl3nhahmen,
die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf sensorische Auffalligkeiten
zu achten. Werden diese festgestellt, ist umgehend die Untere Bodenschutz-
behdrde zu informieren.

Archéologische Denkmalpflege / Bodendenkméler

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Funde entdeckt wer-
den. Diese sind unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder der
Stadt anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vier-
ten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, so-
fern nicht die Denkmalschutzbehérde mit einer Verkirzung der Frist einver-
standen ist.

Auf die Androhung von Ordnungswidrigkeiten nach § 33 Denkmalschutzge-
setz wird verwiesen. Es wird auf die Meldepflicht von Bodenfunden gem.
8 20 (Denkmalschutzgesetz) hingewiesen.



