Stadt Sankt Augustin

Bebauungsplan Nr. 117 ,Rathausallee”
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1. Planungsanlass

Der Rat der Stadt Sankt Augustin hat in seiner Sitzung am 14.03.2012 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 117 ,Rathausallee“ beschlossen. Im Zuge der
Weiterentwicklung der Ergebnisse des Masterplanes Urbane Mitte sollen mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes die Ziele der Masterplanung umgesetzt werden.

Angesiedelt werden sollen vorwiegend Dienstleistungseinrichtungen wie eine
stationare Pflegeeinrichtung, besondere Wohnformen wie z. B. Seniorenwohnungen
und das Zentrum ergdnzende Nutzungen.

Da sich die Grundstlcke innerhalb des Geltungsbereiches im stadtischen Eigentum
befinden, wurden in den Jahren 2011 bis 2013 mehr als 30 Investoren
angeschrieben und auf Basis konkreter Zielvorgaben um Vorschlage flr eine
Bebauung des gesamten Areals mit einer stationdren Pflegeeinrichtung und
betreutem Wohnen gebeten.

3 Investoren legten ausreichend qualifizierte Bebauungskonzepte vor. Nach einer
ersten Beratung im Zentrumsausschuss und Vorstellung im Sozialausschuss, wurde
in der Sitzung des Zentrumsausschusses am 29.04.2014 entschieden mit einem
Investor weitere Verhandlungen zu fihren.

Vorgesehen ist die Errichtung eines Alten- und Pflegeheimes mit 80 Pflegeplatzen,
sowie 6 Wohn- und Hausgemeinschaften und 7 bis 8 Pflegewohnungen. Dariber
hinaus ist in einem weiteren Gebaude im Plangebiet eine barrierefreie und
altengerechte Wohnanlage geplant. Erganzend zu den beschriebenen Nutzungen
sind in beiden Gebauden auf Erdgeschossebene Dienstleistungsnutzungen, wie z.B.
Physiotherapie, Friseur, FuBpflege, Café /Restaurant vorgesehen.

Mit der Bebauungsplanaufstellung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die geplanten Nutzungen geschaffen werden.

2. Beschleunigtes Verfahren gemaB § 13 a BauGB

Das Bebauungsplanverfahren wird gemaB § 13 a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren durchgefihrt.

Ein Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren gemaB § 13 a BauGB
durchgefiihrt werden, wenn dieser entweder eine Grundflache von unter 20.000 gm
festlegt oder bei 20.000 gm bis unter 70.000 gm eine Uberschlagige Prufung unter
Berlicksichtigung der in Anlage 2 BauGB genannten Kriterien zum Ergebnis kommt,
dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.

Das Plangebiet hat eine GesamtgréBe von ca. 8.706 gm und ist eingebettet
zwischen der Bebauung des Finanzamtes und des Rhein-Sieg-Gymnasiums im
Westen und dem Rathaus sowie den Geb&uden der Konrad-Adenauer-Stiftung und
des Techno-Parks im Osten. Durch die Festsetzung einer GRZ von 0,6 zuzlglich der
Uberschreitungsmaéglichkeit durch Stellplatze und ihre Zufahrten gemaB § 19 Abs. 4
BauNVO, in diesem Fall 0,2, wird durch den Bebauungsplan eine Grundflache von
6.965 gm festgelegt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden keine Vorhaben geplant, fir die
eine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht. Der
Bebauungsplan erméglicht kein Baurecht zur Realisierung von Vorhaben, die in der



Liste der UVP-pflichtigen Vorhaben Anlage 1 Nr. 18.7 und 18.8 UVPG aufgefihrt
sind. Darlber hinaus wird der Schwellenwert von 20.000 gm fiir stadtebauliche
Vorhaben deutlich unterschritten.

Ebenfalls bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter.

Das Plangebiet befindet sich im bebauten Siedlungsbereich und berthrt keine
nationalen Schutzgebiete oder —objekie nach Bundesnaturschutzgesetz bzw.
Landschaftsgesetz NRW. Es liegen weder Natur- noch Landschaftsschutzgebiete
nach § 23 und §26, noch gesetzlich geschiitzte Biotope nach § 30 BNatschG vor.
Schutzwirdige Biotope des Biotopkatasters des Landesamtes fir Natur, Umwelt und
Verbraucherschutz (LANUV) sind ebenfalls nicht vorhanden.

Das néachstgelegene Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung ist das FFH-Gebiet
~oieg” Nr. DE-5210-308. Es befindet sich in ca. 1,6 km Entfernung vom Plangebiet.

3. Lage und GroBe des Plangebiets

Das Plangebiet ist ca. 8.706 gm groB und befindet sich innerhalb der Gemarkung
Siegburg-Mulldorf, Flur 1, westlich der Rathausallee, éstlich des Finanzamtes und
des Rhein-Sieg-Gymnasiums und sudlich der Mewasseret-Zion-Brlicke.

4. Bestehendes Planrecht
4.1  Raumordnung und Landesplanung

Der Regionalplan des Regierungsbezirkes Kbln, Teilabschnitt Region Bonn / Rhein-
Sieg stellt den Bereich des Plangebiets als ,Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)®
dar.

4.2  Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Sankt Augustin stellt fir den Planbereich
gemischte Bauflachen dar. Dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB
wird somit entsprochen.

5. Bestandssituation

Das Plangebiet wird nahezu vollstandig als Parkplatz mit Schotterdecke genutzt. Die
Fahrgassen sind mit einer Betondecke befestigt. Im Westen des Plangebietes
befindet sich eine Bdschung, die Uberwiegend mit Gehdlzen bestanden ist.
AuBerhalb des Plangebietes auf einem ca. 4,50 m hdheren Gelandeniveau befinden
sich die Geb&ude des Finanzamtes und des Rhein-Sieg-Gymnasiums.



6. Planinhalte
6.1  ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Rathausallee, die entlang der
dstlichen Grenze des Plangebietes in nord-sidlicher Richtung verlauft. Im Plangebiet
sind 2 Einfahrtbereiche zum Anschluss an das 6értliche StraBennetz vorgesehen. Im
Siden kann das geplante Pflegeheim U(ber den vorhandenen Kreisverkehr
erschlossen werden. Im Norden ist ein weiterer Einfahrtbereich vorgesehen, der die
geplante Tiefgarage flr das barrierefreie und altersgerechte Wohngebaude an die
offentliche Verkehrsflache anbindet.

Zwischen den beiden geplanten Gebauden ist ein 4,00m breiter 6ffentlicher FuBweg
vorgesehen, der, mit einer Treppenanlage versehen, auf die obere Ebene des
Finanzamtes bzw. der Schule fihrt und dort direkt an einen o6ffentlichen Weg
anschlieBt. Auf Barrierefreiheit wurde im Bereich des o6ffentlichen Weges aus
stadtgestalterischen Griinden verzichtet. Aufgrund des Héhenunterschiedes von ca.
4,50 m im Mittel erreicht eine Rampe mit einer Neigung von 6% sowie den
erforderlichen Zwischenpodesten eine Lange von bis zu 93 m. In dieser
GréBenordnung ist eine Rampe weder aus stadtgestalterischen Gesichtspunkten
noch aus Griinden des Flachenbedarfes an dieser Stelle sinnvoll. Ein barrierefreier
Ubergang befindet sich vor dem ehemaligen Postgebaude in ca. 200m Entfernung
zum Plangebiet bzw. Uber die Hubert-Minz-StraBe durch die das Finanzamt
erschlossen wird. FuBganger, die in keiner Verbindung zu den geplanten Nutzungen
stehen, haben so die Méglichkeit die Ebene Finanzamt dennoch barrierefrei in einer
vertretbaren Entfernung zu erreichen.

Damit Bewohner bzw. Besucher des Pflegeheimes ebenfalls das sich im Westen
anschlieBende Gelandeniveau erreichen kdnnen, um Uber die vorhandenen Wege in
die ,Griine Mitte" bzw. ins 6stliche Stadtzentrum zu gelangen, wird das Gebaude ab
der 1. Etage mittels einem Bricken- bzw. Rampenbauwerk an das obere
Gelandeniveau angeschlossen und an den vorhandenen o6ffentlichen Weg
angebunden.

In dem benachbarten geplanten Gebaude, wird ab der ersten Etage eine Rampe
Uber die Tiefgarage zum offentlichen Weg auf der Ebene des Finanzamtes
vorgesehen, so dass Bewohner, Besucher und Kunden ebenfalls die obere Ebene
westlich des Vorhabengrundstlickes barrierefrei erreichen kénnen.

6.2  Ver- und Entsorgung

Die Entwasserung des gesamten Plangebiets erfolgt Uber den bereits in der
offentlichen Verkehrsflache vorhandenen Kanal.

6.3  Art der baulichen Nutzung

Mit der Festsetzung eines Mischgebiets werden die Aussagen des Masterplanes
Urbane Mitte zu dem als Lupenraum ,Parkplatz westlich Rathaus® bezeichneten
Bereich bertcksichtigt.

Die Festsetzung soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung
einer Nutzungsvielfalt westlich der Rathausallee bestehend aus einer
Pflegeeinrichtung, seniorengerechtem Wohnen, damit verbundene



Dienstleistungseinrichtungen und einem Café bzw. einem Restaurant schaffen. Mit
der Uberplanung dieses Bereiches soll eine starkere Vernetzung der Zentrumsareale
dstlich und westlich der Rathausallee im Stadtzentrum erreicht werden.

Einzelhandel ist gemaB § 1 Abs. 7 BauNVO nur auf Erdgeschossebene zugelassen,
um eine starkere Belebung im Zentrums — West zu erreichen aber eine
weitergehende Ausdehnung des Einzelhandels auf andere Geschossebenen
auszuschlieBen. GroBflachiger Einzelhandel ist innerhalb von Mischgebieten
grundsatzlich ausgeschlossen.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind aufgrund der geplanten und vorhandenen
Nutzungen (Verwaltungsgebdaude, Schule und Kilinik) in diesem Teil des
Stadtzentrums ausgeschlossen. Aufgrund der typischerweise eingeschossigen
Bauweise dieser Nutzungstypen ist auch aus stadtebaulichen Griinden ein
Ausschluss gerechtfertigt. Die kinftige Bebauung soll mit der vorhandenen
pragenden Bebauung 6stlich der Rathausallee (Techno-Park, Konrad-Adenauer
Stiftung, Rathaus) korrespondieren und mit der vorgegebenen Hdéhenfestsetzung
eine entsprechende bauliche Einfassung auf der westlichen Seite der Rathausallee
als sudliches Eingangstor ins Stadtzentrum ermdglichen. Diese stadtebaulich
erforderlichen Rahmenbedingungen kdnnen mit Nutzungen wie Tankstellen und
Gartenbaubetrieben nicht erflllt werden.

Auf Grund der unmittelbaren Nachbarschaft zum Rhein-Sieg-Gymnasium und der
geplanten Nutzungsstruktur im Plangebiet selbst sind Vergnigungsstéatten, Bordelle,
bordellahnliche Betriebe und Anlagen der Wohnungsprostitution ausgeschlossen.
Diese Nutzungen kénnen, so die bisherige Erfahrung, negative Auswirkungen
(Trading-Down-Effekt) auf die angrenzende Umgebung haben.

6.4  MabB der baulichen Nutzung

Fir die Mischgebiete wird entsprechend der in § 17 BauNVO vorgegebenen
Obergrenzen eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgelegt. Diese Obergrenze
kann unter Berucksichtigung des § 19 Abs. 4 BauNVO bis maximal 0,8 durch
Stellplatze und ihre Zufahrten, sowie bauliche Anlagen unterhalb der
Geléandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird,
Uberschritten werden. Diese Uberschreitungsmdglichkeit wird zugestanden, um der
gewinschten stadtebaulichen Wirkung der Nachverdichtung in einem innerstadtisch
gepragten Bereich Rechnung zu tragen und das hierzu erforderliche
Stellplatzangebot auf den Vorhabengrundstiicken vorhalten zu kénnen.

Mit einer festgelegten Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,4 werden die Obergrenzen
des § 17 BauNVO fir Mischgebiete U(berschritten. Die BauNVO sieht fir
Mischgebiete eine GFZ von héchstens 1,2 vor.

Eine Uberschreitung der Obergrenzen ist gemaB § 17 Abs. 2 BauNVO zulassig,
wenn stadtebauliche Griinde vorliegen und sichergestellt ist, dass die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt
werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Die Uberschreitung der Obergrenzen wird erforderlich, um in Verbindung mit den
zulassigen Geschossen und der maximal zuldssigen Geschosshéhe mit dem
auBerhalb des Bebauungsplanes befindlichen Gebauden zu korrespondieren und
deutliche Raumkanten entlang der Rathausallee mit innerstadtischem Charakter
entstehen zu lassen.



Um diesen innerstadtischen Charakter und die aus stadtgestalterischen Grinden
erforderlichen Raumkanten zu erhalten, wird in den Mischgebieten eine
geschlossene Bauweise festgelegt und IV bis V Geschosse bei einer maximalen
Gebaudehdhe von 78,00 m tber NHN festgeschrieben. Lediglich im Bereich des
Kreisverkehres wird die maximal zulassige Gebaudehdhe auf 80,00 m erhéht, um die
Méoglichkeit zu schaffen, im Kreuzungsbereich zwischen dem Techno-Park und der
Konrad-Adenauer-Stiftung auf der éstlichen Seite der Rathausallee, eine Torsituation
zu bilden, die den sidlichen Eingang in das Stadtzentrum definiert.

6.5 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen im Plangebiet
festgelegt. Dabei steht aus stadtgestalterischen Griinden die Bildung einer
Raumkante zur Rathausallee, unterbrochen durch einen 6ffentlichen FuBweg, im
Vordergrund. Die vorgegebenen Baufenster erméglichen auf Grund der
GrundsticksgréBe und —form nur einen geringen flexiblen Rahmen zur
Ausgestaltung der kinftigen BaumaBnahmen.

6.6 Uberschreitung der maximalen Geb&audehdhen

Die fir die beiden Mischgebiete festgelegten maximalen Gebaudehdhen dirfen
durch technische Aufbauten, wie z. B. Liftungsanlagen, Kamine, Aufzugtberfahrten
um maximal 2,0 m Uberschritten werden, wenn diese zu den AuBenkanten des
jeweiligen Gebaudes einen Abstand von mindestens 2,00m einhalten und Belange
des Brandschutzes nicht entgegen stehen. Diese Festsetzung wurde getroffen, um
den Spielraum zur maximal zulassigen H&henentwicklung im besonderen
Ausnahmefall geringfligig zu erweitern. Dabei soll jedoch gewahrleistet sein, dass
diese untergeordneten Aufbauten nicht wesentlich in Erscheinung treten. Aus
gestalterischen Griinden ist die Einhausung — sofern technisch mdéglich — gefordert.

6.7 Stellplatze, Garagen

Stellplatze und Garagen sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen bzw.
innerhalb der gesondert gekennzeichneten Flachen zulassig. Mit Ausnahme der
Tiefgaragenfestsetzung im Bereich des nérdlichen Baufensters, sind auf den tbrigen
gesondert gekennzeichneten Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB) nur nicht
Uberdachte Stellplatze zuldssig. Mit der Festsetzung ist eine Blndelung der
Stellplatze an 2 Standorte im Plangebiet beabsichtigt, um so eine Ordnung der
Freiflachen zu erreichen und eine willkirliche Verteilung der Stellplatze im
Planbereich zu vermeiden. Uberdachte Stellplatze sind oberirdisch nicht zulassig, um
die stadtebauliche gewinschte Wirkung der Hauptbaukérper (Torbildung und
Schaffung einer Raumkante) nicht zu beeintrachtigen.

6.8 Ausnahme gemaB § 31 BauGB



Der westliche Teil des Grundstickes ist durch eine Bdschung gepragt. Die
Hoéhendifferenz zwischen BdschungsfuBB und Bdschungsoberkante betragt im Mittel
ca. 4,50m. Um erforderliche Stellplatze im Bereich der Kreiselzufahrt unterbringen zu
kdénnen, ist es aufgrund der Grundstliicksform erforderlich teilweise in die Béschung
einzugreifen. Aus diesem Grund werden Stitzmauern zum Auffangen der Béschung
auBerhalb der Uberbaubaren Flachen erforderlich. Aus gestalterischen Griinden sind
die Mauern zu begrinen.

6.9 Nebenanlagen

Aus gestalterischen Grinden sind Nebenanlagen mit Ausnahme von
Mullsammelboxen auBerhalb der Uberbaubaren Flachen unzulassig. Nebenanlagen
kénnen aufgrund von ihrer Anzahl und GroBe stadtebaulich negativ in Erscheinung
treten. Die Uberbaubaren Flachen sind innerhalb des Plangebietes so groBzlgig
geschnitten, dass fur Bauvorhaben notwendige Nebenanlagen ohne weiteres dort
untergebracht werden kénnen. Um die stadtebauliche Wirkung der Hauptgebaude
nicht zu beeintrachtigen, sind die Standorte der Mlllsammelboxen im riickwertigen
Grundsticksbereich vorzusehen. Sie dirfen straBenseitig nicht in Erscheinung
treten. Darlber hinaus sind dies Boxen einzugriinen, damit sie sich in die
AuBengestaltung der gesamten BaumaBnahmen einflgen.

7. Grinordnerische Festsetzungen

Um den Alleecharakter der Rathausallee aufzugreifen und zu vervollstandigen,
werden auch zur Betonung der Raumkanten Baumstandorte in Form von
Pflanzgeboten entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache festgelegt. Die rlckwertige
Seite des im Siden des Plangebiets vorgesehenen Gebaudes wird als Gartenanlage
mit Terrassenflachen unter Einbeziehung der Béschung gestaltet.

Im Vorfeld der Planung erfolgte eine Bestandsermittiung der im Plangebiet
befindlichen Gehdlze. Dabei galt es zu prifen, ob durch die Planung Konflikte mit der
Baumschutzsatzung bestehen. Insgesamt sind 5 B&ume, die unter die
Baumschutzsatzung fallen von der Planung betroffen. Entsprechend den Vorgaben
der Satzung sind hierfir 6 Baume als Ersatz in einer vorgegebenen Qualitat im
Plangebiet zu pflanzen.

Dartuber hinaus erfolgte eine Artenschutzprifung (Stufel). Als Ergebnis ist
festzustellen, dass mit dem Bebauungsplan und den geplanten Vorhaben unter
Berlcksichtigung von VermeidungsmaBnahmen keine artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande verbunden sind. Stérungen lokal vorhandener Populationen sind
nicht zu erwarten.
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Anlagen:
e Fachbeitrag Artenschutz (Stufe 1)
e Bestandsermittlung Geholze/ Antrag auf Erteilung einer
Ausnahmegenehmigung nach der Baumschutzsatzung der Stadt Sankt
Augustin



