STADT SANKT AUGUSTIN
DER BURGERMEISTER
Dienststelle: FB 6 / Fachbereich 6 - Stadtplanung und Bauordnung

Sitzungsvorlage

Datum: 16.08.2018
Drucksache Nr.: 18/0258

Beratungsfolge Sitzungstermin  Behandlung

Umwelt-, Planungs- und Verkehrsaus- 18.09.2018 offentlich / Kenntnisnahme
schuss

Rat 10.10.2018 offentlich / Entscheidung
Betreff

Vertiefung des Stadtebaulichen Entwurfes zum __BP 421 Teil B+C; fruhzeitige
Beteiligung nach §3 (1) BauGB und §4 (1) BauGB; Anderung des Geltungsbereiches
B+C und seiner Teilbereiche

Beschlussvorschlag:

Der Umwelt-, Planungs- und Verkehrsausschuss empfiehlt dem Rat der Stadt Sankt Augus-
tin folgenden Beschluss zu fassen:

Der Rat beschlieBt die Anderung des Geltungsbereiches und die Neuorganisation der Teil-
bereiche des Bebauungsplanes Nr. 421. Die genauen Grenzen des Geltungsbereiches und
seiner Teilbereiche sind dem Geltungsbereichsplan vom August 2018 (Anlage 1) zu ent-
nehmen. Der Plan ist Bestandteil des Beschlusses.

Der Rat nimmt den vorliegenden Entwurf zur Kenntnis und beschlie3t auf Basis des Entwur-
fes die frihzeitige Beteiligung nach § 3 (1) BauGB und § 4 (1) BauGB flrr den Teilbereich B
durchzufihren.

Sachverhalt / Begriindung:

Der Rat der Stadt Sankt Augustin hat am 28.04.2010 die Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 421 ,Marktstral3e” beschlossen. Fur einen Teilbereich dieser Flache besteht bereits seit
dem 14.12.2011 der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 421 A ,Marktstral3e®. Von den
verbliebenen Teilbereichen B+C wurde Teilbereich B 2016 an einen Investor verkauft, der
vom bisherigen Planverfahren abweichende Bebauungsvorstellungen entwickelte. Da diese
Ideen von den bisherigen Planungen zum Bebauungsplan Teil B+C, die bereits in einer
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frihzeitigen Burgerbeteiligung 2010 vorgestellt worden waren, abweichen, hat die Stadt-
verwaltung im Oktober 2017 eine erneute informelle Burgerbeteiligung vorgenommen. Auf-
grund der Ergebnisse, nach Auswertung der Stellungnahmen und auf der Grundlage der
Zielsetzungen aus der Stadtentwicklungsplanung zur Revitalisierung des Ortskerns Menden
von 2015, der Zielsetzung aus dem Stadtentwicklungskonzept 2025 und der Zielsetzung
des Bebauungsplanes Nr. 421 Marktstral3e hat der UPV in seiner Sitzung vom 30.01.2018
beschlossen, einen stadtebaulichen Entwurf mit Schwerpunkt Wohnen, gemeinsam mit dem
Investor zu erarbeiten und das Verfahren weiter zu fihren. Hierbei wird ein besonderes Au-
genmerk gerichtet auf die Schwerpunktnutzung Wohnen mit einem hohen Maf® an Nut-
zungsdurchmischung, was die Bewohnerschaft anbelangt, einer maximalen stadtebaulichen
Dichte von drei Vollgeschossen unter Berucksichtigung vorhandener Baustrukturen, Be-
rucksichtigung der verkehrlichen Anbindung z. B. an die Mittelstralle und die Siegstralle
sowie den Sportplatz und unter besonderer Berlcksichtigung von Klimabelangen im Ent-
wurf.

Des Weiteren sollte in dieser Variante Uberprift werden, ob eventuell eine Nahversor-
gungsnutzung in einer Grolkenordnung von etwa 1.000 m? stadtebaulich und funktional zu
integrieren ist, oder ggf. eine ausreichend grof3e Flache flr eine spatere Nahversorgung
freigehalten werden kann. Ebenfalls sollte in die Prufung einbezogen werden, ob Bedarf an
einer Kita besteht.

Der Marktplatz soll von einer Bebauung ausgeschlossen werden.

Inhalte der Planung:

Anderung des Geltungsbereiches

Teil B umfasst das Gebiet in der Gemarkung Obermenden, Flur 6, westlich der Marktstral3e
und der StralRe ,Auf dem Acker®, nérdlich des Sportplatzes und 6stlich der Mittelstra3e und
enthalt folgende Flurstlcke: 1504, 2247, 2248, 2249, 2759, 2959, 2961, 2963, 2965, 2967,
3332, 3333, 3335, 3336, 3337, 3683, 3688, 3709, sowie Teilflachen des folgenden Flursti-
ckes: 1507

Teil C umfasst das Gebiet in der Gemarkung Obermenden, Flur 6, westlich der Marktstral3e
und o6stlich der Mittelstralle und enthalt folgende Flursticke: 3477, 3607, sowie Teilflachen
der folgenden Flursticke: 1166/77, 1301/77, 1591, 1694, 1695, 2230, 2231, 2233, 2684,
2725.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich B+C wird insgesamt vergrof3ert. Der Zuschnitt der Teilbereiche B+C
wird geringfugig verandert.

Das Flurstick 3333 wird in den Teilbereich B miteinbezogen, da die erforderliche Stral3en-
raumbreite von 14,00 m fir die Zukunft gesichert werden soll.

Der Zuschnitt der Teilbereiche B+C wird geandert, um nur die sich in stadtischer Hand und
die in Investorenhand befindlichen Grundsticke zusammenzufassen. Die Grundstlcke, die
sich mehrheitlich in privater Hand befinden, kdnnen zu einem spateren Zeitpunkt entwickelt
werden. So kdénnen bodenrechtliche Spannungen bei der Entwicklung des Gartnereigelan-
des vermieden werden. Die Machbarkeit der Entwasserung und des Verkehrsanschlusses
von Plangebiet C wird in die gutachterliche Prifung miteinbezogen, so dass zukulnftige
Entwicklungen des Plangebietes C nicht verhindert werden. Das Bebauungsplanverfahren
soll wie vorgesehen fortgefuhrt werden und die frihzeitige Blrgerbeteiligung nach § 3 (1)
BauGB und § 4 (1) BauGB durchgefuhrt werden.
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Stadtebauliches Konzept

Zentrale Idee des stadtebaulichen Entwurfes ist die Verknupfung vorhandener Grunstruktu-
ren und Vernetzung bestehender Wegeverbindungen. Vom Marktplatz ausgehend spannt
sich der Bogen uber die bestehende Allee entlang der Marktstral’e, am ,kleinen Park® vor-
bei zur neugeschaffenen Grinverbindung auf dem Gelande der Gartnerei Werner entlang
der Stralde ,Auf dem Acker”. Diese soll als zentraler Bereich fur Kommunikation, als Treff-
punkt und Aufenthaltsbereich ausgebildet werden. Beginnend mit einem ,Quartiersplatz®
fuhren Wege Uber die Kinderspielflachen und Griunbereiche in Richtung des Stadtteilparkes
zwischen der Boschstralle und der Siemensstralle. Von hier aus wird der Weg an den
ehemaligen ,Padchensweg“ angebunden, der auf einer alten schon wahrend der Zeit der
franzdsischen Besatzung entstandenen Fullwegeverbindung beruht. Weiter geht es an viel-
faltigen offentlichen Einrichtungen, wie Kinderspielplatzen, Schulen und Kindergarten sowie
Sporteinrichtungen entlang zum Mendener Friedhof und zum Landschaftsraum. So wird der
neue Stadtteil in bestehende Wegemuster eingebunden, vorhandene Griunstrukturen auf-
genommen und neu verknupft.

Die neu entstehende Siedlung selber besteht aus gut durchgrinten, aufgelockerten 2-3 ge-
schossigen Strukturen aus Zeilen, L-Strukturen und Punkthausern, die mit einem Staffelge-
schoss versehen werden. Es entstehen insgesamt ca. 160 WE in Form von 1-5 Zimmer-
wohnungen. 15 % der Wohnungen werden 6ffentlich geférdert werden, davon werden 5 %
rollstuhlgerecht ausgebaut. So ist eine diversifizierte sozial vertragliche Mischung des neu-
en Quartiers moglich. Gleichzeitig kdnnen hier viele verschiedene Wohnraumbedarfe abge-
deckt werden.

Verkehrskonzept

Der neue Stadtteil wird durch vielfaltige Wegebeziehungen gepragt. Durch seine zentrale
Lage in Menden ist er gut mit den wichtigsten Infrastrukturangeboten verbunden, die alle zu
Fuld oder via Rad erreicht werden kénnen. Durch die Anlage vieler FulRwege und ebenerdi-
ger Fahrradabstellplatze wird die Motivation erhoht, das Auto stehen zu lassen. Anderer-
seits ist er durch die Anlage von ausreichend TG-Platzen sowie oberirdischem Parkraum
gut fir Autofahrer erschlossen. Durch die neue OPNV Fiihrung ist der Stadtteil auch regio-
nal gut angebunden und kann in Zusammenhang mit dem neuen S-Bahn Halt Menden und
dem in Zukunft zu optimierenden Busbahnhof ein attraktiver Wohnstandort auch flr Pendler
nach KdIn/Bonn werden.

Insgesamt entstehen in Tiefgaragen ca. 160 Stellplatze. Im oOffentlichen Raum entstehen
insgesamt ca. weitere 70 oberirdische Stellplatze, die den Gebauden oder Besuchern zu-
geordnet werden kdnnen, so dass ein Stellplatzschlussel von 1,5 erreicht wird.

In Zusammenarbeit mit dem Zukunftsnetz wird ein innovatives quartiersbezogenes Mobili-
tatskonzept geprift. Die EVG wird in diese Uberlegungen miteinbezogen.

Energiekonzept

Die neu entstehenden Gebaude werden in energiesparender Weise unter Berlcksichtigung
der Standards der ENEV 2016 konzipiert, die genaue Ausformung wird im Energiekonzept
dargestellt; Die EVG wird in diese Uberlegungen miteinbezogen. Flachdécher miissen be-
grunt werden, die nach Suden ausgerichteten Zeilen ermdglichen passive Solarnutzung.

Infrastruktur

Fir die Versorgung des Gebietes wird ein neuer viergruppiger Kindergarten auf einem stad-
tischen Gelande gebaut. Dieser ist direkt mit der neuen Grunverbindung verbunden und an
das uberortliche Wegenetz angeschlossen.



Seite 4 von Drucksachen Nr.: 18/0258

Entwéasserungskonzept

Das Niederschlagswasser muss laut Wasserhaushaltsgesetz WHG prinzipiell auf den
Grundstucken versickert werden. Da hier aufgrund der Tiefgaragenflachen ein hdherer Ver-
siegelungsgrad erforderlich ist, werden auch alternative Wege der Regenwasserbewirt-
schaftung geprift. Durch die Dachbegrinung vergréflRert sich der vorhandene Retentions-
raum, auch die Kinderspielplatzflache und die angrenzende Grunflache werden als Re-
tentionsflache fur Starkregenereignisse geprift. Hierzu wird der Investor ein Entwasse-
rungskonzept erstellen lassen.

Prifung der Einzelhandelsflache

Die Verkaufsflachenbegrenzung auf 1.000 m? sowie der hohe erforderliche Flachenver-
brauch fur oberirdische Parkplatze (1.000 m? - 2.500 m? nach Stellplatzrichtlinie NRW zu-
satzlich) sowie weitere bendtigte Flachen fur Lager, Buro, etc. - wirden die Umsetzung des
stadtebaulichen Konzeptes mit Schwerpunkt Wohnen nicht ermoglichen. Zudem gilt
1.000 m? Verkaufsflache ebenfalls als grofflachiger Einzelhandel und wiirde eine Anderung
des Zentralen Versorgungsbereiches mit dem entsprechend notwendigen Verfahren nach
sich ziehen.

Des Weiteren findet sich nach Aussage des Investors fur eine Verkaufsflache in dieser
GrolRenordnung an diesem Standort keine Nachfrage. ,So bendétigt ALDI mindestens eine
VK-Flache von 1.200 m? ...“ und weiter ,Fur den Vollsortimenter REWE und EDEKA gilt als
absolutes Minimum 1.400 m? VK-Flache, wobei dies die reine VK-Flache fur den Vollver-
sorger ist; also ohne Ladenstrae und Backerei.“! ALDI bildet zudem als Discounter nur
einen Teilbereich der Nahversorgung ab, ein ,richtiger* Nahversorger wie REWE oder
EDEKA braucht auch eine groRere Verkaufsflache. Dieses Modell haben wir in der Burger-
information im Oktober 2017 in Menden vorgestellt und es ist bei den Blrgern und Politikern
ob seiner Dimensionen auf weitgehend negative Resonanz gestol3en.

Daher empfiehlt die Verwaltung in Umsetzung des UPV-Beschlusses vom 30.01.2018 und
der vorangegangenen Untersuchungen (Blrgerinformation, Stadtentwicklungskonzept, Ein-
zelhandelskonzept, etc.) nach Prifung der raumlichen Auswirkungen einer 1.000 m? grof3en
Nahversorgungsnutzung und nach Abstimmung mit dem neuen Investor auf das Vorhalten
einer Flache fur die Nahversorgung zu verzichten.

Um sich eine Vorstellung von der Dimension einer solchen Flache machen zu kdnnen, wur-

de dies in der Prasentation dargestellt.

Insgesamt entsteht hier ein Quartier in Menden, das nicht nur vielfaltige Wohnungstypen
und damit Nutzerstrukturen ermdglicht, sondern auch noch ein gutes Beispiel fir eine kli-
magerechte, familienfreundliche und barrierefreie Stadtplanung sein kann.

Empfehlung der Verwaltung

Die Verwaltung empfiehlt die Anderung des Geltungsbereiches und die Neuorganisation
seiner Teilbereiche.

' email von Herrn Géttsch (GEG) v. 17.8.2018
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Die Verwaltung empfiehlt, auf Grundlage des vorliegenden Entwurfes fir den Bebauungs-
plan BP 421 Teil B ,Marktstral’e, Gemarkung Obermenden, Flur 6, westlich der Marktstralle
und der Stralde ,Auf dem Acker, nordlich des Sportplatzes und dstlich der Mittelstral3e, die
frhzeitige Beteiligung nach § 3 (1) BauGB und § 4 (1) BauGB fur den Teilbereich B durch-
zufuhren.

In Vertretung

Rainer Glef3
Erster Beigeordneter

Die Mallnahme
[ ] hat keine finanziellen Auswirkungen / ist haushaltsneutral
X] hat finanzielle Auswirkungen

Der Gesamtaufwand ist derzeit nicht zu beziffern. Die Kosten fallen z. B. fur die Errichtung
einer viergruppigen Kindertagesstatte an, an der sich die Stadt z. T. beteiligen muss.

[] Mittel stehen hierfiir im Teilergebnisplan / Teilfinanzplan nach Genehmigung des
Haushaltes unter Produkt zur Verfugung.

[ ] Die Haushaltsermachtigung reicht nicht aus. Die Bewilligung von
[ ]Uber- oder auRerplanmaRigem Aufwand ist erforderlich.
[ luber- oder auRerplanmaBigen Auszahlungen ist erforderlich (bei Investitionen).

Zur Finanzierung wurden bereits € veranschlagt; insgesamt sind € bereit zu
stellen. Davon entfallen € auf das laufende Haushaltsjahr.

X Bei der MaRnahme wurden inklusionsrelevante Aspekte beriicksichtigt.
[ ] Die MaRnahme hat keine Auswirkungen auf die Inklusion.

Anlagen:

Anlage 1 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Anlage 2 Auswertung der Stellungnahmen (s. DSNr. 17-0416 Anlage 2)

Anlage 3 Zielsetzung aus der Stadtteilentwicklungsplanung zur Revitalisierung des
Ortskernes Mendens von 2015 (s. DSNr. 17-0416 Anlage 3)

Anlage 4 Zielsetzung aus dem Stadtentwicklungskonzept 2015
(s. DSNr. 17-0416 Anlage 4)

Anlage 5 Zielsetzung des Bebauungsplanes BP 421 ,Marktstral3e”
(s. DSNr. 17-0416 Anlage 5)

Anlage 6 Prasentation der stadtebaulichen ldee; August 2018

Anlage 7 Haase & Beele; Begrindung zum Vorentwurf; August 2018
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