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1. Lage des Plangebietes

Das ca. 2,1 ha groRe Plangebiet liegt in zentraler Lage des Sankt Augustiner Stadtteils
Menden. Das Plangebiet Iasst sich im Wesentlichen wie folgt abgrenzen:

Im Norden durch die Flurstiicke 3332, 3335, 1507, 1504 (jeweils teilweise) und 2759,

im Osten durch die Flurstiicke 3683 und 3688,

im Suden durch das Flurstiick 3709, sowie die Flurstiicke 2249, 2248 und 2247 und

im Westen durch die Flurstiicke 2247, 3337, 3336 und 3332 entlang der rlckwartigen
Grundstiucksgrenze der bestehenden Bebauung an der Mittelstral3e.

Die Abgrenzung des Plangebietes kann dem stadtebaulichen Entwurf entnommen werden.

2. Planungsanlass

Die Firma GEG Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbH & Co. KG aus Kdln (im weiteren
GEG genannt) hat die Flursticke der ehemaligen Gartnerei Werner, die zwischen der
MittelstralRe und der Marktstral3e in zentraler Lage des Stadtteils Menden gelegen ist,
erworben.

Die GEG hatte in Abstimmung mit der Stadtverwaltung Sankt Augustin drei Alternativen fur
die bauliche Entwicklung des Plangebietes vorgelegt. Diese umfassten eine grof3flachige
Einzelhandelsnutzung, eine reine wohnbauliche Nutzung mit Mehrfamilienhdusern sowie
eine gemischte Nutzung, die die beiden o0.g. Alternativen vereinigten.

Nach der Beteiligung der Offentlichkeit bzgl. der drei 0.g. Alternativen hat sich der Umwelt-,
Planungs- und Verkehrsausschuss (UPV) der Stadt Sankt Augustin am 30.01.2018 fir die
Entwicklung des Plangebietes mit Mehrfamilienhdusern ausgesprochen. Aul3erdem wurden
weitere Vorgaben formuliert (maximal drei Vollgeschosse, neue Verkehrsanbindung
MittelstraRe/SiegstralRe, Nutzungsmischung Bewohnerschaft, Prifung des Bedarfs fir
Kindergarten- und Schulplatze), die Eingang in die weitere Planung finden sollen.

Die Firma GEG ist nach dem o.g. Beschluss des UPV eine Kooperation mit der Firma Ten
Brinke Projektentwicklung GmbH aus Bocholt eingegangen. Zusammen ist beabsichtigt, ein
neues Wohnquartier bestehend aus Mehrfamilienhdusern zu realisieren.

In der Stadt Sankt Augustin ist nach wie vor ein hoher Bedarf an Wohnbaugrundstticken fir
Mehrfamilienhduser zu verzeichnen. Die besondere Lagegunst der Stadt Sankt Augustin
resultiert aus ihrer guten Erreichbarkeit zu den Oberzentren Koln und Bonn als
Arbeitsplatzschwerpunkte und den landschaftsorientierten Wohnlagen zwischen der Siegaue
und den Auslaufern des Siebengebirges (,Pleiser Ladndchen®). AulRerdem sind die gute
Versorgungslage sowie die infrastrukturelle Ausstattung mit allen sozialen Einrichtungen
hervorzuheben. Daraus leitet sich zusammenfassend das offentliche Interesse an der
Realisierung des Neubaugebietes mit Mehrfamilienhausern ab.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Umsetzung des Vorhabens zu
schaffen, ist die Weiterverfolgung des Bebauungsplanes Nr. 421, Teil B (,Marktstral3e”) in
neuer Flachenabgrenzung im Vollverfahren mit Umweltprifung erforderlich.
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3. Planungsrechtliche Situation

Der Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Bonn/Rhein- Sieg stellt das
Plangebiet als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dar. Die Ziele der Raumordnung werden
daher bertcksichtigt.

Der rechtskréftige Landschaftsplan Nr. 7 des Rhein- Sieg- Kreises sieht fur das Plangebiet
keine Festsetzungen vor, da das Plangebiet dem Innenbereich zugeordnet ist.

Im Stadtentwicklungskonzept der Stadt Sankt Augustin ist das Plangebiet im Jahre 2006
bereits als Wohnbauflachenpotenzial aufgenommen worden.

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Sankt Augustin stellt demzufolge fir
das Plangebiet bereits Wohnbauflachen dar. Das Vorhaben ist daher aus dem FNP
entwickelt.

Fur das Plangebiet liegt ein Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 421 vor.
AulRerdem wurde eine Veranderungssperre beschlossen, die bis 31.03.2019 befristet ist.

4, Bestandssituation

Das Plangebiet wird derzeit von der ehemaligen Géartnerei Werner mit Gewachshéusern,
Nebenanlagen und entsprechenden Freiflachen bestimmt. Im Zuge der Umsetzung der
Planung werden die baulichen Anlagen der Gartnereiabgebrochen.

Die Umgebung des Plangebietes wird durch Wohnbebauung mit maximal drei
Vollgeschossen und ausgebautem Dach bestimmt. Neben freistehenden Einfamilienhdusern
und Doppelhdusern sind auch Mehrfamilienhauser im Bestand vorhanden.

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt heute Uber die Siegstralle und die
Marktstra3e. Von der Siegstral3e aus gelangt man sowohl zum Sankt Augustiner Zentrum als
auch nach Norden Uber die StralRe Am Bauhof in Richtung der Autobahn A560.

Der nachstgelegene Bushaltepunkt (,Menden Markt*) des 6ffentlichen Personennahverkehrs
(OPNV) liegt ca. 100 m Luftlinie vom Plangebiet entfernt. Dort verkehren die Buslinien 508
(Troisdorf- Spich/Sankt Augustin- Zentrum), 517 (Sankt Augustin- Meindorf/Sankt Augustin-
Ort) und 640 (Bahnhofe Bonn und Siegburg). Unter Berticksichtigung aller drei Linien mit
ihren jeweiligen Taktfolgen ist das Plangebiet sehr gut an den OPNV angebunden.

In Menden befinden sich laut der Internetseite der Stadt Sankt Augustin 9
Kindertageseinrichtungen. Die Nachstgelegenen stellen das stadtische Familienzentrum und
das Waldorfkinderhaus in ca. 100 m Luftlinie dar.

AuBerdem befindet sich fir den Primarbereich die Gemeinschaftsgrundschule Menden (Max
& Moritz Schule) in Menden. Die nachste weiterfilhrende Schule ist die Fritz Bauer-
Gesamtschule ebenfalls in Menden gelegen.

Angebote zur Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs finden sich
insb. im Bereich der BurgstraBe sowie der Siegstral3e und im Bereich MittelstralRe/Ecke
Gutenbergstralle.
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5. Stadtebauliches Konzept

Es ist eine neue VerbindungstralRe zwischen der MittelstralBe und der Marktstraf3e geplant..
Sie wird im Trennsystem mit Fahrbahn (auch fir Busse geeignet), teils beidseitigen
Parkstreifen mit Baumbeeten und beidseitigen Gehwegen ausgebaut. Die verkehrlichen
Auswirkungen werden gutachterlich Gberprift und separat dargestellt. Im weiteren Verfahren
bis zur Offenlage des Bebauungsplanes werden sie unter Berlcksichtigung des
vorgesehenen Mobilitatskonzeptes eingehender gutachterlich nach Lage und Funktion
bewertet.

Von der o0.g. Verbindungsstrale abzweigend wird eine neue Planstrale als
Anliegerverbindung nach Suden in das Plangebiet gefuhrt. Diese wird im Mischsystem mit
einer Fahrbahnbreite von 5,5 m und Gehwegbereichen in sog. weicher Separation (jeweils
1,8 m) ausgebaut und endet in einer Wendeanlage. 3- achsige Mdullfahrzeuge sowie
Rettungsfahrzeuge kénnen nach Siden in Richtung Boschstral3e abfahren. Die allgemeiner
Durchfahrt wird durch einen umklappbaren Poller unterbunden. So wird Durchgangsverkehr
vermieden.  Besucherparkpldtze  werden dort in  alternierender und  damit
verkehrsberuhigender Art und Weise angeordnet.

In  noérdlicher Verlangerung der o.9. PlanstraBe wird eine Verbindung in den
Blockinnenbereich zwischen Mittelstral3e, Burgstralle und Marktstrale auch fir eine
langerfristige, stadtebauliche Entwicklung offen gehalten.

Uber ein dichtes, teilweise offentlich nutzbares Netz an FuR- und Radwegen wird als
Plangebiet mit seinem baulichen Umfeld vernetzt. Die noch abzustimmenden, 6ffentlichen
Abschnitte werden durch Festsetzungen im Bebauungsplan und Dienstbarkeiten (Geh- und
Wegerechte) zugunsten der Stadt Sankt Augustin gesichert.

Der staddtebauliche Entwurf zeigt eine abwechslungsreiche Mischung aus
Gebaudetypologien des Geschosswohnungsbaues. Neben winkelartigen Baukdrpern, die
ruhige Innenhdfe bilden, werden auch straRen- und wegebegleitende Baukorper verwendet.

Im Stden des Plangebietes wird ein Grundstiick mit ca. 2.300 gm Flache fur den Bau einer
zweigeschossigen Kindertageseinrichtung und einer Bruttogeschossflache (BGF) von ca.
1.000 gm vorgesehen. Dort kdnnen ca. 4 Gruppen untergebracht werden.

Die Hohe der Baukorper fiur die Mehrfamilienh&duser soll ein Maf? von drei Vollgeschossen
mit Staffelgeschoss nicht Ubersteigen. Zu angrenzenden Einfamilienhausbebauung im
Sudwesten und entlang der MittelstraRe wird zur Bildung von harmonischen Ubergangen zur
Bestandsbebauung auf ein Vollgeschoss verzichtet.

In Summe kann ein Bauvolumen von ca. 16.500 gm BGF realisiert werden. So kénnen ca.
160 Wohnungen entstehen. In Absprache mit der Stadt sollen ca. 15 % der Nutzflachen der
Wohnungen mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung errichtet werden. Dies entspricht
ca. 25 Wohnungen. Alle Wohnungen sollen als Mietwohnungen realisiert werden

Fur jede Wohneinheit im Geschossbau wird ein Stellplatz in einer Tiefgarage und
rechnerisch 0,5 Stellplatze oberirdisch nachgewiesen. In dieser Quote sind auch die
Besucherstellpléatze auf den Privatgrundstiicken enthalten. AuRerdem werden im Bereich der
neuen Planstral3en offentliche Parkplatze vorgesehen.

Fahrradstellplatze fur die Bewohner werden im Verhaltnis 1 Stellplatz pro 40 gm Wohnflache
in den Tiefgaragen und eingangsnah oberirdisch angeordnet.
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Im Zuge des weiteren Planverfahrens ist beabsichtigt, ein Mobilitatskonzept fiur das
Plangebiet zu erarbeiten.

Im Osten des Plangebietes wird in rdumlicher Fortflhrung der Parkanlage an der
MarktstralRe ein neuer 6ffentlich zuganglicher Quartiersplatz kombiniert mit einem Spielplatz
eingerichtet. Der Spielplatz besitzt eine Grof3e von ca. 330 gm und kann beim Nachweis der
Spielflachen fur Kleinkinder im Rahmen des Bauantragsverfahrens angerechnet werden.
Weitere private Spielflachen werden den einzelnen Wohngeb&uden zugeordnet.

Die Entwasserung des Plangebietes (Schmutz- und StralRenwasser) erfolgt in das 6ffentliche
Mischwassernetz. Das Niederschlagswasser soll gemaf § 55 WHG auf dem Baugrundsttick
Uber Rigolen versickert werden. Die Machbarkeit wird durch entsprechende Gutachten
gepruft.

Die Anschlussmdglichkeiten an die Ubrigen Medien der technischen Infrastruktur (Wasser,
Strom, Gas, Telefon etc.) werden im Rahmen des friihzeitigen Beteiligungsverfahrens zum
Bebauungsplan bei den jeweiligen Versorgungstragern abgefragt.

Die Millstandorte werden den einzelnen Wohnquartieren zugordnet. In Abstimmung mit der
RSAG ist beabsichtigt, unterirdische Anlagen zu realisieren, die sich optisch ansprechend in
das Wohnumfeld integrieren lassen.

6. Wesentliche Auswirkungen der Planung

Eine erste Einschatzung der Umweltauswirkungen enthalten die nachfolgenden Kapitel.
Diese werden -erganzt durch entsprechende Gutachten- bis zur Offenlage des
Bebauungsplanes fortgefiihrt.

6.1 Schutzgut Mensch

Das Plangebiet ist durch StralRenverkehrslarm insb. aus Richtung der neuen
VerbindungstraRe zwischen der MittelstraBe und der SiegstraBe betroffen. Inwiefern der
Larm der Autobahn 59 und der DB- Strecke aus westlicher Richtung Auswirkungen hat,
muss noch untersucht werden. Im Rahmen eines Larmgutachtens sind die notwendigen,
passiven Schallschutzmal3nahmen (Larmpegelbereiche nach DIN 4109) an den Gebauden
bis zur Offenlage des Bebauungsplanes zu definieren. Aktive Schallschutzmal3nahmen in
Form von Wanden oder Wallen scheiden aufgrund der innerértlichen Lage aus
stadtebaulich- gestalterischen Griunden aus. Auf3erdem erscheinen Sie angesichts der
Entfernung zu den o0.g. Hauptlarmquellen auch nicht wirkungsvoll umsetzbar.

Der Schulsport auf dem nahen Sportgelande, das Gelande der Kindertageseinrichtung sowie
die Ubrigen Spielflachen sind aufgrund des § 22 Absatz 1a Satz 1 BImSchG privilegiert und
kénnen bei den Larmbetrachtungen unbericksichtigt bleiben. Zu prifen ist, ob der
Trainingsbetrieb und die gelegentlichen Verbandsspiele bzgl. des Sportlarms betrachtet
werden mussen.

Da die Gartnerei aufgegeben wird und keine entsprechenden Betriebe in der naheren
Umgebung anséssig sind, spielt der Gewerbelarm fur das Plangebiet keine Rolle.
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6.2 Schutzgut Klima/ Energieeffizienz

Die kleinklimatischen Auswirkungen der Planung werden durch die Gestaltung der
Freiflachen, die Neuanpflanzung von Baumen sowie durch die Anlage von Grindachern
gemildert.

Die energetische Versorgung des Plangebietes wird in Zusammenarbeit mit der EVG Sankt
Augustin entwickelt.

6.3 Schutzgut Natur und Landschaft

Das Plangebiet liegt aul3erhalb von Schutzgebieten (FFH- Gebiet, Naturschutzgebiet,
Landschaftsschutzgebiet).

Eine Artenschutzprifung der Stufe 1 wird bis spéatestens zur Offenlage des
Bebauungsplanes klaren, inwiefern im Plangebiet Verbotstatbestdnde fur planungsrelevante
Tierarten nach 8§ 44 Abs. 1 Nr 1-3 BNatSchG auftreten kdnnen. Absehbar ist, dass zur
Vermeidung unbeabsichtigter Tétungen von planungsrelevanten Tierarten, der Abriss der
Geb&dude und die Rodung von einzelnen im Plangebiet vorkommenden Gehdlzen in den
Wintermonaten durchzufiihren ist.

Die Eingriffsregelung findet im Rahmen der Verfahrensgestaltung Anwendung. Es wird
jedoch davon ausgegangen, dass die neuen Eingriffe in Natur und Landschaft nur gering
sind, da das Plangebiet durch die Vornutzung schon zu grof3en Teilen versiegelt ist.
Auf3erdem wird auf die 0.g. Mal3nahmen im Kapitel 6.2 verwiesen.

6.4 Schutzgut Boden

Laut den vorliegenden Bodengutachten (Dr. Frankenfeld, 2010) lasst sich der Bodenaufbau
wie folgt beschreiben: Zunachst wurde eine 1 bis 2 m méchtige Schicht aus Hochflutlehmen
erbohrt. Darunter befand sich eine 1 m dicke Schicht aus tonigem Sand- Schluff- Gemisch.
Daran schlossen sich ,Siegschotter- Schichten an.

Generell ist davon auszugehen, dass sich der Versiegelungsgrad im Plangebiet durch den
Abriss der grol3flachigen Gewdachshauser insgesamt nicht verschlechtern wird. Auf3erdem
wird sich der Eintrag von Stoffen in den Boden (Diinger, Pestizide etc.) deutlich verringern.

Es liegen aulRer der Vornutzung als Gartnerei derzeit keine Informationen tber Altlasten in
Form von Altablagerungen und Altablagerungs- Verdachtsflachen vor. Die Untere
Bodenschutzbehdrde beim Rhein- Sieg- Kreis wird im Verfahren beteiligt.

6.5 Schutzgut Wasser

Das Plangebiet liegt auRerhalb des gesetzlich festgelegten Uberschwemmungsgebietes der
Sieg (HQ100).

Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone llib des Wasserwerkes Meindorf. Auf
die entsprechende Schutzgebietsverordnung der Bezirksregierung Koln wird innerhalb des
Bebauungsplanes hingewiesen. Die Versickerung von Dachwasser Uber Rigolen erscheint
jedoch genehmigungsfahig.

Bis in 5 m Tiefe wurde bei den 0.g. Bodenuntersuchungen kein Grundwasser erbohrt. Im
ehemaligen Betriebsbrunnen der Gartnerei Werner stand zum damaligen Zeitpunkt in 6 m

6
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unter Flur Grundwasser an. Laut den offiziellen Angaben kann das Grundwasser jedoch bis
3,5 m unter Flur ansteigen. Der fur die Versickerung relevante hochste gemittelte
Grundwasserstand wird beim LANUV abgefragt.

Die Durchlassigkeitsbeiwerte (Kf) wurden gutachterlich mit 7,3 x 10° bis 1,5 x 10®° m/sec
ermittelt. Sie liegen demnach in einer Bandbreite, die eine Versickerung von
Niederschlagswasser nach ATV DVWK A 138 als einschlagige Norm zul&sst.

Das Schmutzwasser sowie das Niederschlagswasser von Flachen, die mit Kfz in Beriihrung
kommen, soll in die neu zu bauende Kanalisation eingeleitet werden.

6.6 Sonstige Schutzguter

Im Plangebiet kommen keine Baudenkmale vor.

Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes besteht ein Verdacht auf Kampfmittel. Der
Vorhabentrager wird mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst Kontakt aufnehmen, so dass

vor Baubeginn von einer Kampfmittelfreiheit des Plangebietes ausgegangen werden kann.

Konkrete Hinweise auf das Vorhandensein von Bodendenkmalen liegen derzeit nicht vor. Die
entsprechende Behorde wird im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens beteiligt.



