A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

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

1.1 Mischgebiet - Mi
(§ 6 BauNVQ)

1.1.1 Mischgebiete MI

Innerhalb der festgesetzten Mischgebiete sind die allgemein zuldssigen 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

gemal § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig.

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

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

1.2.1 Zweckbestimmung und zuldssige Art der Nutzung

Fiir die SO - Sondergebiete wird als zulassige Zweckbestimmung ,Lebensmittel-
supermarkt und Fachmarkte' festgesetzt.
Das Sondergebiet ist nochmals in zwei Teilflachen (SO1 und SO2) gegliedert.

Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes - SO1 sind folgende Arten der
Nutzung zulassig:

Lebensmittelsupermarkt max. 1.400 m? Verkaufsflache

Drogerie max. 670 m? Verkaufsflache

Schuhe max. 280 m? Verkaufsflache

Dazugehdérige Buros, Personalraume und Nebenraume

Anlieferung + KFZ-Stellplatze

Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes - SO2 sind folgende Arten der
Nutzung zuldssig:

Bekleidung max. 480 m? Verkaufsflache

Lotto / Toto Shop 40 m? Verkaufsflache

Bliros

Dienstleistung

Tanzcenter

Personalraume

Nebenrdume

KFZ-Stellplatze

1.2.2 Stellplatze, Anlieferung im Bereich der SO - Sondergebiete

Innerhalb des Sondergebietes - SO1 sind KFZ - Stellplatze gemal § 23 Abs. 5
BauNVO innerhalb der Uberbaubaren Grundstilicksflachen und auf den dafiir
festgesetzten Flachen zulassig. Die Anlieferung des Lebensmittelsupermarktes
ist nur innerhalb der dafiir festgesetzten Flache zulassig.



Im Bereich des Sondergebietes - SO2 sind KFZ-Stellplatze nur innerhalb der
dafir festgesetzten 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 - Mi

Die im Bebauungsplan fiir die Mischgebiete - Ml festgesetzten Grundfldchen-
zahlen von 0,6 dirfen durch Grundflaichen von Garagen, Stellpldtzen und
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von
maximal 0,8 Gberschritten werden.

2.2 Sondergebiete - SO

Die im Bebauungsplan fir die Sondergebiete - SO festgesetzten Grundflachen-
zahlen von 0,8 dirfen durch Grundfldchen von Stellplatzen und Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer Grundflichenzahl von maximal 1,0
Uberschritten werden.

3. Hohe baulicher Anlagen

Im Sondergebiet - SO1 ist die Hohe baulicher Anlagen auf max. 6,5 m bzw. 8,5 m
festgesetzt. Fir untergeordnete Anlagen, wie z.B. Antennen, Liftungen,
Aufzugsiberfahrten oder sonstige technische Anlagen, durfen die im
Bebauungsplan festgesetzten Gebaudehdhen uberschritten werden.

4. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

4.1 Warenanlieferung

Die Warenanlieferung des Lebensmittelsupermarktes ist mit geeigneten
Materialien Uber eine Lange von 20 m einzuhausen. Die Schalldammung muss
ein Schalldammass von DLR 24 dB betragen.

Die gesamte Anlieferung des Sondergebietes ist nur wahrend der Tagzeit von
6:00 bis 22:00 Uhr zulassig. :

4.2 Zeitliche Beschrankung der Stellplatznutzung

Eine gewerbliche Nutzung der innerhalb der Sondergebiete SO1 und SO2
festgesetzten Stellplatze (St) ist in der Nachtzeit (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr)
unzuldssig. Die zeitliche Beschrankung gilt auch fiir die zulassigen Stellpldtze im
Bereich des festgesetzten Mischgebietes.

4.3 Metalleindeckung

Als technische Vorkehrung zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
wird gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 festgesetzt, dass innerhalb des Plangebietes die
Verwendung von grofl¥flachigen Metalleindeckungen unzuldssig ist, die zu einer
Beeintrachtigung der Niederschlagswasserqualitat flihren kénnen.

4.4 Kiihl- und Liftungsgerite

Die Gerauschabstrahlung der im Zusammenhang mit der Nutzung des Lebens-
mittelsupermarktes erforderlichen Kihl- und Liiftungsgerate muss so ausgelegt



werden, dass die in der Nachbarschaft einzuhaltenden Immissionsrichtwerte
nachts erfiillt werden, das Kihl- und Klimagerdte temperaturabhangig betrieben
werden und in Abhangigkeit von der Witterung auch nachts in Betrieb sein
kénnen.

B. HINWEISE

1. Kampfmittelfunde

Bei Auffinden von Bombenblindgéngern / Kampfmitteln wahrend der Erd- /
Bauarbeiten sind aus Sicherheitsgriinden die Arbeiten sofort einzustellen und die
nachstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst der
Bezirksregierung Disseldorf zu verstandigen sind.

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

2. Schutz des Bodens

Der humose belebte Oberboden ist von Bau- und Betriebsflichen gesondert
abzutragen, zu sichern und zur spateren Wiederverwendung ohne Verdichtungen
zu lagern und als kulturfahiges Material wieder aufzubringen gemal® § 202
BauGB (Schutz des Mutterbodens) und gemald DIN 18915 (Bodenarbeiten flr
vegetationstechnische Zwecke). .

3. Abfallentsorgung

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

4. Altlastenverdachtsflache -

Auf den Flurstiicken 3774, 4761, Hauptstral’e 46 besteht eine altlastverdachtige
Flache die im Hinweisflachen- und Altlastenkataster des Rhein-Sieg-Kreises
unter Nr. 5209/ 1188 registriert ist. Die Grundsticke wurden in der Zeit von 1956
- 1966 als Lager fiir Lacke und Farben und nach 1966 als Tankstelle genutzt.
Konkrete Untersuchungen wurden bisher nicht durchgefiihrt. Vor einer neuen
baulichen Nutzung der Grundstiicke ist daher die Untere Abfallwirtschaftsbe-
horde des Rhein-Sieg-Kreises zu beteiligen. In der Planzeichnung sind die
betroffenen Grundsticke gemal der Ziffer 15.12 der Planzeichenverordnung
(PlanzV) umfahren.

5. Artenschutz

Im Zuge der Ortsbegehung im Juli 2012 wurden von den Gutachtern keine
planungsrelevanten Arten beobachtet. Aufgrund der Vegetations- und Nutzungs-
strukturen sowie der Lage des Baugrundstiickes innerhalb des Siedlungsberei-
ches wird ein Brutvorkommen der fur das Messtischblatt M 5209 aufgefiihrten
planungsrelevanten Arten innerhalb des Baugrundstiickes ausgeschlossen.

Die Flache eignet sich jedoch fiir einige planungsrelevante Fledermaus- und
Vogelarten als Nahrungsgebiet- bzw. Jagdreviere, jedoch stellt sie kein
essentielles Habitat fir 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 Ruhestatte vollstandig entfallt.

Da die Jagdgebiete der potentiell betroffenen Arten sehr grof sind, wird ausge-
schlossen, dass durch das geplante Vorhaben wesentliche Habitatbestandteile
verloren gehen.




Zum Schutz von Fledermdusen sind vor Beginn der Abbrucharbeiten die
leerstehenden Gebaude auf Fledermausvorkommen zu uberprifen.
Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass Fortpflanzungs- bzw. Ruhestatten
planungsrelevanter Tierarten nicht betroffen sind. Ebenso sind erhebliche
Storungen im Sinne von § 44 Abs.1 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG unter Berlck-
sichtigung der Uberpriifung der leer- stehenden Gebdude ausgeschlossen. Eine
vertiefende Priifung der Verbotstatbestande (Stufe Il) ist nicht erforderlich.

Auf Grund der Hinweise auf mdgliche Fledermausquartiere im Bereich des
Conzen Hofes wurde der Hof im Februar 2013 auf mogliche Frel3- oder
Kotriickstdnde Uberpriift. Auf dem Dachboden des grofRen Schuppens konnten in
dem Bereich (iber dem Anbindestall einige Kotkrimel von Fledermausen
gefunden werden.

In dem Dachbereich des westlichen Wohngebaudes sind an zwei Stellen
Fralplatze von Langohren gefunden worden. Hinweise auf eine Wochenstube
oder auf eine Nutzung als Winterquartier ergaben sich nicht.

Durch den Abriss der Gebdude des Conzenhofes kann eine Zerstérung von
Fledermausquartieren und ein damit verbundener Individuenverlust nicht
ausgeschlossen werden. Zur Vermeidung dieser Eingriffe sind folgende
MalRnahmen vorzusehen.

e Die Gebaude werden in der Zeit von Anfang September bis Ende Oktober
abgerissen, da zu diesem Zeitpunkt die Fortpflanzungsperiode
abgeschlossen ist und die Winterguartiere noch nicht bezogen sind.

e Ist ein Abriss der Gebdude in diesem Zeitraum nicht moglich, sollte der
Abriss in den Ubrigen Wintermonaten erfolgen (November bis Ende
Februar). In diesem Fall sind die potentiellen Winterquartiere im September
fachgerecht zu verschlieRen, um eine Nutzung auszuschlieRen

e Falls der Abriss in den Sommermonaten erfolgt, ist vor Baubeginn durch
qualifizierte Personen im Rahmen von Detektorbegehungen zu prifen, ob
die Gebdude als Sommerquartier genutzt werden. Im Fall eines Besatzes
hat der Abriss erst nach dem Verlassen der Quartiere zu erfolgen. Die
Untersuchung ist zu dokumentieren und der Unteren Landschaftsbehdrde
auf Anfrage nachzuweisen.

Die Untere Landschaftsbehdérde des Rhein-Sieg-Kreises ist von der Stadt Sankt
Augustin vor Beginn der Abrissarbeiten des Conzen Hofes zu informieren.

6. Wasserschutzzone |l B

Das Vorhaben liegt in der Wasserschutzzone Il B.

Die Ausgestaltung der Stellplatzflachen mit wasserdurchlassiger Ausflihrung ist
im Wasserschutzgebiet nicht zuldssig. Nach § 4 Abs. 6 der Wasserschutz-
zonenverordnung ist der Neubau oder Ausbau von Strallen und dazugehdrenden
Einrichtungen genehmigungspflichtig.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Grundwassers ist innerhalb des
Plangebietes die Verwendung von groBflachigen Metalleindeckungen ausge-
schlossen.

7. Einbau von Recyclingbaustoffen

Da das Plangebiet in der Wasserschutzzone Il B des Wasserschutzgebietes
Sankt Augustin - Meindorf liegt, ist der Einbau von Recyclingbaustoffen - nach
vorhergehender Wasser- rechtlicher Edaubnis - nur unter versiegelten Flachen
zulassig. -




8. Erdbebenzone

Das Plangebiet befindet sich in der Erdbebenzone 1, Untergrundklasse T der
Bundesrepublik Deutschland. In der DIN 4149 "Bauten in deutschen
Erdbebengebieten - Lastannahmen, Bemessungen und Ausfihrungen blicher
Hochbauten" beschriebene bautechnische Malnahmen sind zu beachten.

Den urspriinglichen Baugrund bilden fluviatil abgelagerte Vorschiittsande und
Beckeniiberlagerungen. Diese Substrate sind druckempfindlich. Es werden
objektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen.

9. Altlasten / Bodenschutz

1. Werden bei den Bauarbeiten verunreinigte Bodenhorizonte angetroffen, ist
unverziiglich der Rhein-Sieg-Kreis, Amt fiir Technischen Umweltschutz,
Abteilung Grundwasser- und Bodenschutz (Herr Mitschele Tel.: 02241/13-2752,
Mail: frank.mitschele@rhein-sieg-kreis.de) zu informieren.

2. Der Erdtank im Innenhof von Haus Nr. 48 liegt sehr wahrscheinlich im Bereich
der Fundamente des geplanten Fachmarkt 2. Der Tank ist ordnungsgemaf
stillzulegen (entleeren, reinigen) und auszubauen, bzw. ordnungsgemall zu
verfiillen. Erdarbeiten im Bereich des Tanks sind gutachterlich zu begleiten. Es
ist eine Dokumentation anzufertigen, die folgende Angaben enthalt:
a) Informationen zu angetroffenen Bodenverunreinigungen
b) Gefahrdungsabschatzung bei noch im Boden verbleibenden
Verunreinigungen
c) Dokumentation der Entsorgungswege der ausgekofferten
Bodenverunreinigun- gen

3. Spatestens zwei Wochen vor Beginn der Erdarbeiten ist mir der
Bodengutachter zu benennen.

4. Im Rahmen der Baureifmachung der Grundstiicke anfallendes bauschutt-
haltiges oder organoleptisch auffalliges Bodenmaterial (hier: aus Bodenauf-
flllungen) ist -getrennt von unbelasteten Bodenaushub- ordnungsgemal zu
entsorgen.

Vor der Entsorgung (Verwertung oder Beseitigung) von (leicht) verunreinigten
Bodenaushub (> LAGA ZO), ist der Probenahme- und Analyseumfang mit dem
Rhein-SiegKreis, Amt fiir Technischen Umweltschutz (AP: Herr Celik, Tel.:
02241/13-3163), abzustimmen.

Die Entsorgungswege des abzufahrenden Bodenaushubs sind vor der Abfuhr
dem Rhein-Sieg-Kreis anzuzeigen. Dazu ist die Entsorgungsanlage anzugeben
oder die wasserrechtliche Erlaubnis (Anzeige) der Einbaustelle vorzulegen.

10. Einsichtnahme in technische Regelwerke
Die benannten technischen Regelwerke kénnen bei der Stadtverwaltung Sankt
Augustin, Fachdienst Bauordnung bzw. Fachbereich Tiefbau eingesehen werden.




