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Henrief, den 21.08.2019

Betreft: Widerspruch zur 2. Jnderung des Bebauungsplans Nr. 60.7.18 in Sankt Augustin -

Niederplels, fiir den Bereich "An der Alten Heerstrafe"

Sehr geehrte Damen und Herren,

jch, j . , Eigentlimer des Flurstlickes

'widerspreche tilstgerecht der 2. Anderung des Bebauungsplans '(B'éé.&hfuss zur Aufstellung. vom g

05.,12.2018, Beschluss zur Bffentlichen Auslegung vom 15,05.2019). .

AlE direkter Anlieger bin Ich unmittelbar von der geplanten Anderting betroffen tnd v_'vide,rspreche

dieser daher mit folgender Begrindung:

Die geplante Andérung hat einen unmittelbaren Einfluss auf die Wohnqualitét auf melnem Gfuhd-
sttick und ftihit zu einer unmittelbaren Wertminderung von Immobliie und Grundstiick, zumal mit

dieser Anderung die-Errich
bunden Ist. Folgende Auswiriungen sind damit verbunden

oy Grundéfﬁckabsbhatﬁﬁgén, . ; EE T .
- direkte Sig:’htbazleh'ung vom geplanten.Gebéude in Haus und Garten,

tung elnes mehrstéckigen Gebaudes nahe zu meinem Eigentum ver-

—. Park-Such-Verkehr aufgrund der.-zusatzlichen gewerblichen Nutzung in ‘unmitte'lbarer

~ Néhe.
' \

 Ich bitte um eine Fristverlangerung fir einen begrindeten Einspruch unseres Ra';htbeiétandes
(Prifung Abstandsfléchen, Erhohung der Grundflachenzahl, Pa‘r’kplatznachwels etc.J und hehalte -

" mir rechtliche Schritte vor.

loh fordere Sle welterhin auf; dle Entscheidung noch elpfnal 2u Uberpriifen und-die Anderung am

Bebauungsplan nicht vorzunehmen. ,

« Mit freund}ich@) GrliBen

O



“Anlager BleceR ¢

. _ i s

SRy e ST = o

Sankt Augustin 21 .08.2019°
. Stadt Sankt.Augustin
Christiane Trimborh . . =
Technisches Rathays der Stadt.Sankt Augustin .-
An der Post 19 SO ‘ TIPS
- 53757 Sankt Augustin

i

Bet're,ff Widerspruch: .Bebauuﬁgspla.n Nr. 607/8, 2. i&ndejrung, in Sankt
Augustin Niederpleis fir den Bereich ,An der Alten Heerstralle®

* Sehr 'geeh&e Fréu Trirhbom,

Ich widerspreche fristgerecht der Anderung:am Bebauungsplan geif. Sitzung .
'vom'15,05:2019. Als: direktet Anwohnér bin ich unmittelbar von der geplanten
Anderung betroffen und widerspreche dieser daher miit. folgender

© . Begrlindung: - frat ) o ‘

g

leh fordere Sie weiterhin auf, die'EntSchel‘dung noch einm'a‘l zu Uberprufen -
._u'nd die Anderung am Bebauungsplan nicht vorzunehmen. '

- Mitfreundli_chen{GrgB |
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Bebauungsplan Nr. 607/8, 2. Anderung ,,AnAder alten Heerst_raBe“ - Sankt Aug‘us_tin - Begriindung

1. Anlass und Ziele der PIanung

Im Bereich zwischen HauptstraBe und Alte HeerstraBe soll die dort ansassige Zahnarztpra-
xis auf dem eigenen Grundstlick durch einen Neubau erweitert werden.. Das neu entste-
hende Gebaude soll sowohl Praxis-/Blro- als auch Lagerflachen enthalten. Mit der Errich-
tung eines neuen Praxisgebdudes sind auBerdem auf dem Grundstlick vorhandene Stell-
platz- und Grlnfldchen entsprechend anzupassen. Die flir die Praxiserweiterung benétigten
Flachen befinden sich auf dem eigenen Grundstlick und sind derzeit als Rasenfldche her-
gestellt. ' ;

Die von den Erweiterungsabsichten betroffenen Grundstiicksteile liegen im Geltungsbe-
reich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 607/8 ,An der alten HeerstraBe"™ aus
dem Jahr 1984. Danach sind die Fldchen zum einen als Gemeinschaftsstellpldtze festge-
setzt und zum anderen mit einem Pflanzgebot belegt. Die Flachen liegen innerhalb eines
ausgewiesenen Mischgebietes. v

Die Gemeinschaftsstellplatzflédche im Wendebereich an der Alte HeerstraBe ist nicht herge-
stellt worden und wird auch klinftig nicht bendtigt. Flir die angrenzenden gewerblichen
Nutzungen wie Zahnarztpraxis, Reifenhandel und weitere BlUronutzungen wurden die ent-
sprechend notwendigen Stellplatze auf den jeweiligen Privatgrundstiicken untergebracht.

Die Pflanzflache dient lediglich als Gestaltungs-, Gliederungs- bzw. Trenngriin zwischen
dem Gewerbe und der Wohnnutzung und hat keine kompensatorische Bedeutung.

Aufgrund der planungsrechtlichen Vorgaben ist der geplante Neubau zur Erweiterung der
Zahnarztpraxis nicht genehmigungsféhig. Um das Vorhaben realisieren zu kénnen, ist der
rechtsverbindlichen Bebauungsplan entsprechend zu andern.

Die Stadt Sankt Augustin unterstiitzt das Vorhaben, da es dazu dient, die vorhandene .
Zahnarztpraxis bedarfsgerecht erweitern zu kénnen und den Standort damit nachhaltig zu
sichern. Dies entspricht der stédtischen Zielsetzung, die fiir die Gesundheitsversorgung der
Bevolkerung wichtigen zentralen Einrichtungen mdglichst zu erhalten und auszubauen.
Gleichzeitig dient die NachverdichtungsmaBnahme der Innenentwicklung.

Der Rat der Stadt Sankt Augustin hat daher in seiner Sitzung am 10.10.2018 beschlossen,
den Bebauungsplan Nr. 607/8 ,An der alten HeerstraBe" zu dndern. Ziel der Anderungs-
planung ist die Neufestsetzung eines Mischgebietes mit entsprechenden (berbaubaren
Grundstiicksflichen sowie eine entsprechende Zuriicknahme und Anpassung der Fléchen
mit Pflanzgeboten auf der Grundlage der vorliegenden Vorhabenplanung zur Erweiterung
der vorhandenen Praxis. Mit in den Geltungsbereich einbezogen wird klarstellend die nord-
westlich unmittelbar angrenzende Wendeanlage, Uber die der Planbereich erschlossen
wird.,

Da es sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung handelt und auch die weiteren Vo-
raussetzungen des § 13 a BauGB erfUllt sind, erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplanes
im beschleunigten Verfahren.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 607/8 ,An der alten HeerstraBe", 2. Ande-
rung umfasst die Flurstiicke 3588, 3589, 3590 sowie Teile der Flurstlicke 4891 und 4913,
Flur 6, Gemarkung Niederpleis.

Das Plangebiet wird im Siiden durch die rlckwartigen Grundstiicksgrenzen der Wohnbe-
bauung an der BahnstraBe und im Westen durch die rickwartigen Grundstlicksgrenzen der
gewerblichen Nutzung an der Alte HeerstraBBe begrenzt. Im Norden schlieBen der Relfen—
handel und im Osten Parkplatz- und Griinfldchen der Zahnarztpraxis an.
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Bebauungsplan Nr. 607/8, 2. And_erung ,An der alten HeerstraBe" - Sa}nkt Augustin - Begriindung

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches wird im Bebauungsplan gemaB § 9 (7)
BauGB zeichnerisch festgesetzt.

Die GroBe des Plangebietes betrdgt ca. 0,18 ha.

Abb.: Geltungsbereich des Bebauungsplanes

3. Planungsrechtliche Situation

3.1. Regionalplan

Der geltende Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Kdéln, Teilabschnitt Region Bonn /
Rhein-Sieg, stellt den Bereich des Plangebietes als Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB)
dar. '

Die Erweiterung der arztlichen Einrichtung ist damit aus dem aktuellen Regionalplan abzu-
leiten.

3.2. Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Sankt Augustin ist das Plangebiet insgesamt als Misch-
gebiet dargestellt. Die Planungsziele zur Erweiterung der Zahnarztpraxis sind somit aus
der Darstellung des Flachennutzungsplanes entwickelbar-.

3.3. Bebauungsplane

Fir das Plangebiet besteht der Bebauungsplan Nr. 607/8 ,An der alten HeerstraBe"™ aus
dem Jahr 1984. Die heute im Plangebiet vorhandene Wendeanlage der Alte HeerstraBe ist
in ihrem jetzigen Ausbauzustand als 6ffentliche Verkehrsfldche festgesetzt. Stidlich daran
anschlieBend setzt der Bebauungsplan eine 12 m tiefe Flache flir Gemeinschaftsstellplédtze
fest. Daran anschlieBend ist eine Flache mit Pflanzgeboten festgesetzt, die in knapp 10 m
Breite entlang der gesamten Lange der sldlichen Grundstlicksgrenze des heutigen Praxis-
grundstlicks verlauft. Fur die umliegenden Uberbaubaren Grundsticksflachen im Bereich
Alte HeerstraBe und BahnstraBe setzt der Bebauungsplan ein Mischgebiet mit GRZ/GFZ
von 0,4/0,8 in offener, max. zweigeschossiger Bauweise fest.

32 e ey T8



Bebauungsplan Nr. 607/8, 2. Anderung ,An der alten HeerstraBe" . Sankt Augustin - Begriindung

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 607/8 werden, soweit sie den Geltungsbereich
der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes betreffen, mit dessen Rechtskraft auf-
gehoben.

3.4. Landschaftsplan
Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines Landschaftsplanes.

4, _Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren geméaB § 13a BauGB als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung aufgestellt. Bebauungspléane der Innenentwicklung dienen der
Wiedernutzbarmachung von Fldchen, der Nachverdichtung oder anderen MaBnahmen zur
Innenentwicklung. Sie kénnen in einem beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Mit der Planung wird die stadtebauliche Nachverdichtung in einem gut erschlossenen in-
nerdrtlichen Bereich ermdglicht; sie stellt somit einen sinnvollen Beitrag zur Innenentwick-
lung dar.

Die zuldssige Grundfléche i. S. d. § 19 Abs. 2 BauNVO betrdgt weniger als 20.000 gm. Das
Vorhaben begriindet keine Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung,
es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintréchtigung der Erhaltungsziele und des
Schutzzweckes der Natura2000-Gebiete im Sinne des BNatSchG vor und bei der Planung
sind keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten. Damit lie-
gen die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a BauGB vor.

Im Sinne von § 13a BauGB wird von der Erstellung einer férmlichen Umweltprifung in
Form eines Umweltberichtes abgesehen. Eine zusammenfassende Betrachtung der Ausw1r-
kungen auf die Umweltschutzglter erfolgt im Kapital Umweltbelange.

5. Gebietsbeschreibung und stadtraumliche Einbindung

5.1. Stiadtebauliche Situation

Das topographisch ebene Plangebiet besteht zum einen aus der &ffentlichen Wendeanlage
eines Abzweigs der Alte HeerstraBBe, zum anderen aus privaten Parkplatz- und Griinflachen
des Grundstiickes der Zahnarztpraxis. Die Griinfldche dient der randlichen Grundstlickein-
griinung. Sie ist als Rasenflache hergestellt und mit einer ca. 1,5 m - 2,0 m hohen Lor-
beerhecke eingefasst.

Die nahere Umgebung des Plangebietes charakterisiert sich in ihrer Nutzung, ihrer bauty-
pologischen Ausformulierung und Archltektursprache als sehr heterogen.

Norddstlich des Plangebietes schlieBt das Hauptgebaude der Zahnarztpraxis in der bauli-
chen Sonderform eines Dreiecks mit seinen umliegenden Parkplatzflachen im Norden und
Westen und den Eingrinungsflachen im Stiden an. Das Praxisgebaude ist zweigeschossig
ausgebaut, zuziglich eines Staffelgeschosses mit Flachdach.

In Richtung Westen grenzen entlang der Alte HeerstraBe weitere Nutzungen aus den Be-

reichen Gewerbe, Einzelhandel, Dienstleistung und Gastronomie in einer heterogenen Bau-
formen in zwei- bis dreigeschossiger Bauweise an.
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Bebauungsplan Nr. 607/8, 2. Anderung , An der alten HeerstraBe" - Sankt Augustin - ‘ Begriindung

Im Siden schlieBen unmittelbar die Gartenfldchen einer Reihenhausbebauung an das Plan-
gebiet an. Die zweigeschossigen Gebaude mit Sattelddchern stehen traufsténdig entlang
der BahnstraBe.

In Richtung Norden, Slidosten sowie westlich der gewerblichen Nutzungen befindet sich
umfangreiche Wohnbereiche. Dabei handelt sich (iberwiegend um ortstypische Eigenheime
und Reihenhausstrukturen in zweigeschossiger Bauweise mit Satteldach.

5.2. Frelraum

Das Grundstiick der Zahnarztpraxis ist allseitig eingegrint, msbesondere zu der sudlich
angrenzenden Wohnbebauung wurde ein Grlinstreifen hergestellt, der mit einer ca. 1,5 -
2,0 m hohen Lorbeerhecke eingefasst wird und in seiner Breite von 5,0 - 10,0 m variiert
Dlese fungiert als markantes Gllederungsgrun an der Nahtstelle von Wohnen und Gewer-
benutzung.

Unmittelbar stdlich der BahnstraBe, in etwa 100 m Entfernung zum-Plangebiet, beginnt
der Niederpleiser Wald. Dieser ist intensiv erschlossen und dient vorwiegend der siedlungs-
nahen Erholung.

Etwa 500 m nérdlich des Plangebietes liegt der Pleiser Park mit einem differenzierten An-
gebot an Spiel- und Aufenthaltsflachen.

5.3. Verkehrliche Anbindung

Das Plangebiet liegt nahe dem Kreuzungsbereich Alte HeerstraBe/ HauptstraBe und ist an
beide Hauptverkehrsachsen angebunden.

Uber die Wendeanlage in der Alte HeerstraBe erfolgt die Hauptein-/ -ausfahrt auf das Pra-
Xisgeldande. AuBerhalb der Geschaftszeiten verhindert eine Schranke Schleichverkehre von
der Alte HeerstraBe auf die HauptstraBe (ber das Privatgrundstiick.

Die Anbindung an die HauptstraBe ist nur eingeschrankt nach dem Prinzip rechts rein/
rechts raus nutzbar.

Die Anbindung an den Uberortlichen Verkehr ist in 6stlicher Richtung in kurzer Entfernung
Uber die HauptstraBe und die rund 2 km entfernte BAB 560 Anschlussstelle Niederpleis
gegeben. Diese flihrt im weiteren Verlauf auf die nah gelegene BAB 3 im Osten und die
etwas weiter entfernte BAB 59 im Westen.

Die Anbindung in Richtung Sankt Augustin-Zentrum, welches sich in etwa 1,5 km Entfer-
nung vom Plangebiet befindet, erfolgt ausgehend vom Plangebiet lber die HauptstraBe
und die Hennefer StraBe.

Eine OPNV-Anbindung ist (ber die nahe gelegene Haltestelle Pleiser Dreieck an der Kreu-
zung HauptstraBe/ Alte HeerstraBe mit der Buslinie 517 sichergestellt. Die Buslinie bietet
Anschluss an das Zentrum Sankt Augustins, von wo aus die umliegenden Ortsteile als auch
der Siegburger Bf und der Bonner Hbf zu erreichen sind.

6. Stddtebauliche Planung

Die Planung des Praxis-Neubaus sieht ein zweigeschossiges Gebdude mit Staffelgeschoss
und Flachdach vor. Der Hauptzugang erfolgt Uber die dstlich angrenzende, private Stell-
platzanlage.

In dem Neubau sollen erganzende Praxis-/Bliro- und Lagerflachen geschaffen werden.

F 6



Bebauungsplan Nr. 607/8, 2. Anderung ,An der alten HeerstraB‘e“ - Sankt Augustin - Begriindung

Das geplante Gebdude schlieBt unmittelbar stidlich an die Wendeanlage der Alte HeerstraBe
an, sodass im rlckwartigen Bereich zu den sldlich angrenzenden Privatgdrten der Wohn-
bebauung ein hinreichender abstandsflachenrechtlicher Abstand verbleibt.

Die ostlich an den Neubau angrenzende, vorhandene private Stellplatzanlage der Zahn-
arztpraxis wird um 2 Stellplatze erweitert.

Die vorhandene Rasenfldche soll angrenzend an den Neubau in Richtung der stdlichen
Wohnbebauung erhalten bleiben werden, dies gilt auch fir die Hecke entlang der stdlichen
Grundstiicksgrenze. Soweit eine Sicherung im Zuge der Bauarbeiten nicht méglich ist, wer-
den die Rasenflachen und Bepflanzungen nach Abschluss der Bauarbeiten wieder herge-
stellt. Eine Abschirmung zu den siidlichen Nachbarn ist damit weiterhin gegeben und wird
mittels entsprechender Festsetzung im Bebauungsplan gesichert.

7. Auswirkungen der Planung / Voruntersuchungen

7.1. Stadtentwicklung

Mit der Erweiterung des Praxisstandortes wird eine fir die Gesundheitsversorgung der Be-
vélkerung wichtige zentrale Einrichtung ortsnah erhalten und zukunftsfahig ausgebaut. Das
Vorhaben dient dazu den zentrumsnahen Standort nachhaltig zu sichern und leistet damit
einen wichtigen Beitrag zum Erhalt der Versorgungsinfrastruktur in Sankt Augustin.

'7.2. Verkehrliche Auswirkungen

Das Grundstlick der Zahnarztpraxis ist mit Anschliissen an die Alte HeerstraBe und die
HauptstraBe an zwei 6ffentliche Hauptverkehrsachsen angebunden, sodass die betriebli-
chen Verkehre hinreichend abgewickelt werden kénnen.

Aufgrund der bisherigen Nutzung liegen bereits im Bestand entsprechende Verkehrsbewe-
gungen vor, die nur geringfligig durch ggf. neue Mitarbeiter erganzt werden. Planungsbe-
dingte Stérungen im Umfeld sind durch den Neubau nicht zu erwarten.

7.3. Stellplatzsituation

Derzeit befinden sich auf der privaten Stellplatzanlage der Zahnarztpraxis 49 markierte
Stellplatze. Die gepflasterten Flachen sind so groBziigig gestaltet worden, dass weitere 8
Pkw’s auf nicht markierten Flachen abgestellt werden kdénnen ohne, dass es zur Beein-,
trachtigung des an-/abfahrenden Verkehr flihrt,

Die Baugenehmigung flr die Zahnarztpraxis aus 2006 forderte eine Anzahl von mindestens
45 Stellpldtzen, so dass hinreichende Stellplatzmdglichkeiten auf dem Grundstlick vorhan-
den sind, die bei Bedarf entsprechend noch ausgebaut werden kénnen.

Hinsichtlich der Auslastung der Stellplatzanlage ist zu beriicksichtigen, dass im Praxisbe-
trieb in einem Zwei-Schichten-System gearbeitet wird und somit immer nur ein wechseln-
der Teil der Angestellten'vor Ort ist. Des Weiteren bestehen aufgrund von Terminvergaben
nur geringe Wartezeiten flr die Patienten, sodass deren Pkw’s die Stellplatzanlage nicht
Uber einen langen Zeitraum beanspruchen.

Aktuelle Bestandsaufnahmen des Betreibers der Praxis zeigen, dass im Tagesverlauf so-
wohl vormittags als auch nachmittags Kapazitdtsreserven von mind. 10 - 20 % bestehen.
Auswirkungen auf die Umgebung sind daher nicht abzuleiten.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist weiterhin der Nachweis zu fUhren, dass
hinreichende Stellplatze auf dem Grundstlick selbst auch fir eine erganzende Nutzung in
dem Neubau zur Verfligung stehen.
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7.4. Immissionen

Aufgrund der Kleinrdumigkeit der BaumaBnahme ist eine Zunahme der betriebsbedingten
Larm- und Schadstoffemissionen nicht zu befiirchten.

Schallschutztechnisch ist davon auszugehen, dass der geplante Neubau fir die stdlich lie-
genden Wohngebdude eine eher schallschitzende Wirkung bezogen auf die Verkehrsge-
rausche der Wendeanlage und ggf. auch der HauptstraBe ausliben wird.

Mit dem Betrieb und seiner geplanten Nutzungspalette sind keine Immissionen verbunden,
die Stérungen in der Nachbarschaft hervorrufen wirden. .

7.5. Artenschutz

Flir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde durch das Biiro HKR Landschaftsar-
chitekten eine artenschutzrechtliche Vorpriifung durchgefiihrt. Der hierzu vorliegende Be-
richt vom 07.01.2019 kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:

Der insgesamt ca. 1.800 m2 groBe Geltungsbereich ist von versiegelten Flachen, einer
Rasenflache und Ziergehdlzen wie Kirschlorbeer und Koniferen gepragt. Im &stlichen Be-
reich stocken zwei abgangige Zierkirschen; auf einer Pflanzinsel wurde eine Platane ge-
pflanzt.

Die beiden abgédngigen Kirschbdume eignen sich als potenzielle Tages- bzw. Ubergangs-
quartiere fiir Fledermé&use und bieten dem Héhlenbriter potenzielle Fortpflanzungs- und
Ruhestédtten. Die Ziergeholze bieten potenzielle Fortpflanzungs- und Ruhestatten fir den
Bluthanfling und den Girlitz. ‘

Zum Schutz dieser Arten sind die Fallung sowie nicht vermeidbare Rodungen und Ruick-
- schnitte der Baume und Straucher zwischen Mitte November und Ende Februar durchzu-
fihren, so dass der Verlust von méglicherweise belegten Brut- oder Niststatten von Héhlen
bewohnenden Végeln und Tagesverstecken/ Ubergangsquartiere von Fledermé&usen ver-
mieden werden kann.

Soll die Rodung der Baume und Straucher auBerhalb des genannten Zeitraums erfolgen,
so ist im Rahmen einer Okologischen Baubegleitung durch eine fachkundige Person sicher
zu stellen, dass bei den vorgesehenen Arbeiten keine Verbotstatbesténde nach § 44 Abs. |
1 BNatSchG eintreten, also keine Tiere der potenziell vorkommenden Arten getétet, ver-
letzt oder erheblich gestért werden. Dazu sind die Hohlen ggf. endoskopisch zu untersu-
chen.

Flr die planungsrelevanten und sonstige national geschutzte Tierarten ist unter Berlck-
sichtigung der VermeidungsmafBnahme aus artenschutzfachlicher Sicht durch das Planvor-
haben keine Verschlechterung des Erhaltungszustands lokaler Populationen zu erwarten.
Hier kann unter Berlicksichtigung der aufgefiihrten VermeidungsmaBnahme das.Eintreten
von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG ausgeschlossen werden. In.
den Bebauungsplan wird demzufolge ein entsprechender Hinweis auf die Vermeidungs-
maBnahme aufgenommen. '

Besonders geschitzte Pflanzenarten sind im Wirkbereich des Planvorhabens nicht vorhan-
den.

Die erhebl‘iche Beeintrachtigung eines gemeldeten FFH-Gebietes bzw. maBgeblicher Be-r
standteile eines FFH-Gebietes ist durch das Planvorhaben nicht zu erwarten. Im Plangebiet
sind keine Vorkommen gefdhrdeter und streng geschitzter Pflanzenarten bekannt.

7.6. Boden / Entwdsserung
Die Niederschlagswasser des bestehenden Hauptgebadudes der Praxis werden in den of-
fentlichen Kanal eingeleitet.

Da mit dem hiesigen Vorhaben eine erstmalige Bebauung erfolgt, ist im Planverfahren §
44 Landeswassergesetz (LWG), der i. V. m. § 55 Absatz 2 des Wasserhaushaltsgesetzes
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eine Regenwasserversickerung auf erstmalig ab 1996 bebauten Grundstiicken vorschreibt,
anzuwenden. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde daher ein Bodengutachten er-
stellt, welches die Baugrundverhéltnisse und die Versickerungsfahigkeit des Bodens im
Plangebiet geprift hat (Baugrundgutachten p / 1912150, igh Gey & John GbR, 26.02.2019,
Miinster). Das Gutachten kommt zusammenfassend zu folgenden Ergebnissen:

Zur Erfassung der bodenmechanischen, der geologischen und der hydrologischen Unter-
grundverhéltnisse wurden am 12./13. Februar 2019 im Bereich des Baufensters insgesamt
4 Rammkernsondierungen niedergebracht. Zusatzlich wurde im Hinblick auf die Bewertung
der Versickerungsfiahigkeit des anfallenden Niederschlagswasser Ostlich des Baufensters
im Bereich einer theoretisch denkbaren Versickerungsanlage eine weitere Kleinbohrung
niedergebracht.

- Wahrend der Aufschlussarbeiten wurde der Wasserspiegel eines Zusammenhangenden Po-
rengrundwasserkérpers sowohl mittels Klopfnésse am entnommenen Bohrgut als auch mit-
tels Lichtlotmessung im kurzzeitig standfesten Bohrloch in Tiefen zwischen rd. 5,6 und 6,2
m unter aktueller Gelandeoberkante (GOK) angetroffen.

Infolge der, oberhalb der vergleichsweise gut wasserdurchléssigen Sandpartien, erbohrten
minder wasserdurchldssigen Sande, muss im Niveau und oberhalb dieser minder wasser-
durchldssigen Sandpartien nach starkeren Niederschlagsereignissen mit einer erhdhten
Durchfeuchtung des Baugrundes bis hin zur Ausbildung isolierter Schichtenwasserkorper
geringer Starke gerechnet werden. Diese temporédre Staundsse wurde im Zuge der Bau-
grunduntersuchung in Tiefen zwischen rd. 1,5 und 3 m unter aktueller GOK angetroffen.

Vor diesem Hintergrund sind die erdberthrten Bauteile des geplanten Neubaus wasserdicht
auszubilden oder mit WU-Beton (,weiBe Wanne") auszufiihren. In den Bebauungsplan
- wurde ein entsprechender Hinweis Ubernommen.

Die im oberen Abschnitt direkt unter den anthropogenen Auffillungen z.T. angetroffenen
vermeintlichen Flugsande sowie die im Bereich der denkbaren Versickerungsanlage unter-
halb einer Tiefe von rd. 2,6 m unter aktueller GOK erfassten, Sandpartien sind allein unter
Beachtung deren Durchlédssigkeitsbeiwerte als sickerfahig einzustufen, wahrend die oberen
Sandpartien hingegen nur eine deutlich reduzierte Wasserdurchldssigkeit mit entsprechend
wasserstauenden Eigenschaften besitzen.

Eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers ist — auch unter Beachtung der
Grundwasserverhdltnisse - in den kieshaltigen Sanden der Unteren Mittelterrasse grund-
sétzlich moéglich. Dabei muss jedoch der angetroffene Baugrund mindestens in der Grund-
flaiche der Versickerungsanlage bis auf die als sickerfahig eingestuften Terrassensandpar-
tien aufgenommen und gegen gut wasserdurchldssige Sande/Kiese ersetzt werden. Der flr
die Umsetzung einer Versickerungsanlage erforderliche Mehraushub liegt im Bereich zwi-
schen rd. 2,0 und 3,3 m unter aktueller GOK. Zu favorisieren wére eine Rohr-Rigolen-
Anlage. Bei der Positionierung der Versickerungsanlage ist zur Vermeidung einer unver-
traglichen Beeinflussung beim Uberstau der Anlage auf einen ausreichenden Abstand zu
umliegenden Hochbauten (hier auch der Neubau) und auch zu Nachbargrundstucken zZu
achten. Nahere Aussagen sind dem Gutachten zu entnehmen.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde durch einen Fachplaner rechnerisch ermittelt,
dass unter Berticksichtigung entsprechender Abstande zu umliegenden Hochbauten (hier
auch der Neubau) und auch zu Nachbargrundstiicken, im sliddstlichen Teil des Plangebietes
innerhalb: der Freifldche eine entsprechend dimensionierte Rohr-Rigolen-Anlage hergestellt
werden und somit der Grundpflicht zur ortsnahen Niederschlagswasserbeseitigung gem.
den gesetzlichen Regelungen des § 44 LWG NRW nachgekommen werden kann. Es stehen
in hinreichendem Umfang Flachen flr eine Regenwasserversickerung der Dachfldchen zur
Verfligung.

Ein Nachweis ist bezogen auf die BaumaBnahme im Rahmen des nachgeschalteten was-
serrechtlichen Genehmigungsverfahrens zu erbringen.
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8. Planinhalt und Festsetzungen

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

Der Ursprungsbebauungsplan Nr. 607/8 ,An der alten HeerstraBe" setzt die baulichen Be-
reiche rund um die Wendeanlage der Alte HeerstraBe und an der BahnstraBe als Mischge-
biet fest.

Dieses Gebiet ist im Sinne der Festsetzung des Ursprungsbebauungsplans als ein durch-
mischtes Quartier zu betrachten, in dem die das Wohnen nicht wesentlich stérenden Ge-
werbebetriebe im Norden und Westen und die Wohnnutzung im Siiden/ Stdosten unter-
gebracht sind.

Da mit dem Praxis-Neubau eine mischgebiet-konforme, das Wohnen nicht wesentlich sté-
rende Gewerbenutzung erwejtert wird, setzt der Bebauungsplan - der Gebietsausweisung
des Ursprungsbebauungsplans folgend - das Plangebiet ebenfalls als Mischgebiet MI ge-
mé&B § 6 BauNVO fest. '

Im Sinne der Angebotsplanung wéaren grundsétzlich neben den betriebsspezifischen Nut-
zungen des Zahnarztbetriebes auch weitere Nutzungen in einem Mischgebiet gemaB § 6
BauNVO zuldssig. Zum Teil sind diese Nutzungen in Bezug auf die Lage angrenzend an
Wohnnutzungen allerdings nicht standortgerecht und werden daher ausgeschlossen.

In dem Mischgebiet werden die allgemein zuldssigen Nutzungen ,Einzelhandelsbetriebe",

»Schank- und Speisewirtschaften", ,Betriebe des Beherbergungsgewerbes" sowie ,Garten-

baubetriebe™ und ,Tankstellen" ausgeschlossen. Die Nutzungen kénnen neben dem feh-

lenden Standortbezug auch zu weiteren Verkehrs- und Ladrmerhdéhungen beitragen und sind
daher unerwiinscht.

Weiterhin sind ,Vergniigungsstétten® in allen Teilen des Mischgebietes ausgeschlossen.
Derartige Nutzungsabsichten sind in der Lage in direkter Nachbarschaft von Wohnnutzun-
gen ebenfalls nicht erwlinscht.

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

Fur das Plangebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 festgesetzt. Diese liegt um
0,1 hoher als die im -Bebauungsplan Nr. 607/8 festgesetzte GRZ von 0,4, aber weiterhin
unterhalb des geméB § 17 BauNVO zuldssigen HochstmafBes fir Mischgebiete von 0,6. Die
geringfligige Erh6hung der GRZ dient der sachgerechten Nachverdichtung dieses inner-
stadtischen Bereichs in unbetrachtlicher GroBenordnung. Die Festsetzung tragt den Zielen
einer kompakten, flachensparenden Grundstiicksentwicklung Rechnung. Eine entspre-
chende randliche Eingriinung des Plangebietes wird weiterhin gewahrleistet, so dass eine
vertrdgliche Dichte abgebildet wird.

Dem folgend wird auch die Festsetzung der Geschossflachenzahl (GFZ) in Vergleich zum
urspriinglichen Bebauungsplan leicht angehoben und im aufzustellenden Bebauungsplan
mit 1,0 festgesetzt. Die Festsetzung liegt innerhalb der durch die BauNVO geregelten zu-
l&dssigen Werte fir Mischgebiete und korrespondiert mit der festgesetzten GRZ und der
geplanten Entwicklung von zwei Vollgeschossen.

Die Festsetzung von -maximal zwei Vollgeschossen wird gemal den Festsetzungen des Be-

bauungsplanes Nr. 607/8 beibehalten. Damit entspricht die zuldssige Geschossigkeit dem

vorhandenen Bestandsgebdude auf dem Grundstiick und den umliegenden Gebduden, so-
dass ein stadtebauliches Einfligen gewahrt bleibt.

Im Bebauungsplan werden im Abgleich mit der Festsetzung der Vollgeschosse die maxi-
malen Hohen baulicher Anlagen als Gebdudeoberkante GH max. Uber NHN festgesetzt. Bei
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den Héhenfestsetzungen sind begrenzte Spielrdume fiir die bauliche Gestaltung unter Be-
riicksichtigung der stadtebaulichen Zielplanung und einer vertréaglichen Héhenentwicklung
gegeniiber der sldlich angrenzenden Wohnnutzungen vorgesehen.

Die Hohenfestsetzungen ber(icksichtigen eine Entwicklung von 2 Vollgeschossen mit einem
dariiber liegenden Staffel(-dach)-geschoss. Zur stdlichen Nachbargrenze erfolgt eine ge-
staffelte Héhenfestsetzung, um den nachbarlichen Belangen Rechnung zu tragen und die
Héhenentwicklung auf das zur Umsetzung erforderliche und vertragliche MaB zu begren-
zen. Die Festsetzungen ermdglichen eine relative Gebdudehdhe im Bereich der Wendean-
lage von bis zu rund 12,0 m und in Richtung der Garten der Nachbarschaft im Siiden von
bis zu rund 8,7 m (Brlistungshdéhe).

Als Ausnahme von der maximal zuldssigen Gebdudehohe wird festgesetzt, dass diese um
maximal 3,00 m auf bis zu 30% der Grundfldche des obersten Vollgeschosses von durch
die Technik bedingte und genutzte Aufbauten sowie sonstige untergeordnete Dachaufbau-
ten Uberschritten werden darf. Dadurch wird gewahrleistet, dass die entsprechenden haus-
technischen Anlagen nur als untergeordnete Bauteile in Erscheinung treten.

Die maximale Héhenentwicklung im Mischgebiet wird damit in hinreichendem MaBe be-
stimmt.

8.3. Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die iberbaubaren Grundstiicksflachen werden gemé&B § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGBi. V. m. § 23
BauGB durch die Festsetzung von Baugrenzen bestlmmt und definieren so die Anordnung
des Geb&dudes auf dem Baugrundsttick.

Die Baugrenzen bilden den geplanten Neubau weitestgehend ab, gestatten aber erforder-
liche, wenngleich geringe Spielrédume im Sinne der gebotenen Flexibilitdt zur Umsetzung
der stadtebaulichen Planung.

Um sicherzustellen, dass das Staffelgeschoss im Sinne der Rlcksichtnahme auf die stdlich
benachbarte Wohnbebauung nach Norden zurlickspringt, wird die Uberbaubare Grund-
stlcksflache in Kombination mit unterschiedlicher Festsetzung der max. Gebaudehdhe ent-
sprechend gegliedert.

Mit der Festsetzung wird der geplante Neubau in seiner geplanten Ausformung und Lage
gemadB der Vorhabenplanung fixiert.

Als Regelungsbestandteil zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs werden oberirdische
Garagen auf nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen im Plangebiet ausgeschlossen (§ 23
Abs. 5 BauNVO). Garagenbaukérper sind im Sinne der gewtlinschten Gestaltqualitat der
Freiflachen im Plangebiet unerwlinscht.

8.4. Offentliche Verkghrsfléichen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Fur die Wendeanlage der Alte HeerstraBe wird die Festsetzung als 6ffentliche Verkehrsfla-
che unverdandert gemaB dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 607/8 Ubernommen.

8.5. Erhalt und Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Mit dem geplanten Neubau geht eine Anpassung der heutigen Grundsttickseingriinung ein-
her. Die zur randlichen Eingriinung des Grundstlicks und Gewahrleistung eines Sichtschut-
zes zur sldlich angrenzenden Wohnnutzung gemafB den Pflanzfestsetzungen des Bebau-
ungsplanes Nr. 607/8 innerhalb der Pflanzflache an der stdlichen Grundstiicksgrenze an-
gepflanzten Baume und Straucher sind weiterhin dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
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artgleich zu ersetzen. Weiterhin ist flr die Pflanzfliche insgesamt eine Begrinung wie im
Bestand mit Rasen vorgesehen.

Die Begriinung hat neben dem Sichtschutz die Aufgabe, das Uberwiegend versiegelte Fir-
mengelédnde des Zahnarztbetriebes mit Griin zu gliedern und zu beleben.

Die Flachdachbegriinung hat insbesondere die Aufgabe, Regenwasser zu speichern, so dass
es verzogert der Kanalisation zuflieBt. AuBerdem soll die Aufheizung der Umgebung durch
das Flachdach abgemildert werden, so dass die Luft (iber dem Gebiet nicht so stark auf-
steigt und deshalb nur wenig Luft nachﬂleBen muss. Auf diese Weise wird dem Siedlungs-
bereich und seiner Umgebung keine kiihle Luft entzogen. Ausgenommen von der Festset-
zung sind Bereiche flr erforderliche technische Einrichtungen oder anderweltlg genutzte
Dachterrassen.

8.6. Nachrichtliche Ubernahme - Gewisserschutz

Auf der Grundlage des § 9 Abs. 6 BauGB sind nach anderen gesetzlichen Vorschriften ge-
troffene Festsetzungen in den Bebauungsplan nachrichtlich zu (ibernehmen, soweit sie zu
seinem Verstandnis oder fur die stadtebauliche Beurteilung von Baugesuchen notwendig
oder zweckmadBig sind.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der Wasserschutzzone III b des
Wasserschutzgebietes Sankt Augustin Meindorf im unteren Sieggebiet des Wahnbachtal-
sperrenverbandes. Die Regelungen der am 07. Juni 1985 in Kraft getretenen Wasser-
schutzgebietsverordnung sind zu beachten, ebenso die genehmigungspflichtigen Tatbe-
stdnde und Verbote der Wasserschutzgebietsverordnung.

FUr Anlagen zur Niederschlagswasserbeseitigung bzw. -riickhaltung im Plangebiet ist ein
wasserrechtliches Erlaubnisverfahren durchzufiihren. (Redaktionelle Ergénzung nach Of-
. fenlage)

Diese Schutzzonenfestsetzung wird in den Bebauungsplan Nr. 607/8, 2. Anderung ,An der
alten HeerstraBe" nachrichtlich ibernommen. Sie enthélt eine Vielzahl relevanter Geneh-
migungs- bzw. Verbotstatbestdnde, die zum Teil in eigenstédndigen Verfahren zu bearbeiten
sind.

Hinsichtlich der vorhandenen gewerblichen Nutzung haben sich bis heute keine Auswirkun-
gen auf das Grundwasser bzw. das Wasserschutzgebiet ergeben und sind.auch mit der
geplanten Betriebserweiterung nicht zu erwarten. Die Verwendung wassergefahrdender
Stoffe ist im Betriebsablauf nicht vorgesehen

9. Umweltbelange

Aufgrund der Durchfiihrung des Planverfahrens gemaB § 13a BauGB alslBebauungsplan
der Innenentwicklung ist eine formale Umweltpriifung und die Erstellung eines Umweltbe-
richtes zum Bebauungsplan gemaB § 2 a BauGB nicht erforderlich.

Gleichwohl sind die Auswirkungen des Vorhabens auf die Umweltbelange zu bericksichti- -
gen und zu bewerten. Wesentliche Auswirkungen des Vorhabens auf die Belange der Um-
welt werden nachfolgend dargestellt.

Die wesentlichen Auswirkungen der Planung bestehen in

e der Versiegelung von vormals als Rasenflache gestalteten Freifldchen

e der Beseitigung von Teilen der Grundstucksemgrunung und gliedernden Bepflanzung
zwischen der 6ffentlichen Wendeanlage der Alte HeerstraBe und der Wohnbebauung an

der BahnstraBe
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9.1. Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung
der Planung

9.1.1. Schutzgut Mensch, seine Gesundheit und Bevélkerung

Aufgrund der bisherigen Nutzung liegen bereits im Bestand entsprechende Verkehrsbewe-
gungen vor. Mit der Praxiserweiterung einher geht eine geringe Zunahme des praxisbe-
dingten Verkehrs und damit verbunden auch betriebsbedingte Ldrm- und Schadstoffemis-
sionen. Von erheblichen Belastungen ist jedoch aufgrund der geringen GréBe des geplanten
Bauvorhabens nicht auszugehen sodass sich die bestehende Situation nur geringfiigig ver-
andern wird.

Sonstige Belange des Gesundheitsschutzes sind nicht betroffen.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsp'lanes werden im Plangebiet gesunde Arbeits-ver-
héltnisse weiterhin- gewéhrleistet. Wesentliche Auswirkungen auf das.Schutzgut Mensch,
seine Gesundheit und Bevdlkerung sind nicht erwarten.

9.1.2. Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie biologische Vielfalt und Landschaft

Das Plangebiet liegt auBerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes.

Die Rasenfldche im sidlichen Bereich beinhaltet zwei abgédngige Zierkirschen und ist mit
einer Kirschlorbeerhecke eingefasst. Mit Ausnahme einer Pflanzinsel sind Ubrige Fldachen
weitestgehend versiegelt.

Im Zuge der Umnutzung werden die Rasenfldche, eine Zierkirsche sowie die Hecke zum
Teil beseitigt.

GeméaB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund eines im beschleunigten
Verfahren aufgestellten Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3
Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Demnach ist eine
Bilanzierung der Eingriffe in Natur und Landschaft nicht erforderlich.

Die randliche Eingriinung entlang der sidlichen Grundstiicksgrenze bleibt bestehen und
wird als erhaltenswert festgesetzt. Soweit die Hecke im Zuge der BaumaBnahmen beseitigt
werden muss, erfolgt eine Ersatzpflanzung in mindestens gleichwertiger Qualitat.

Die artenschutzrechtliche Vorprifung gelangt zu dem Ergebnis, dass unter Berlcksichti-
gung der aufgefiihrten VermeidungsmaBnahme (Rodungsarbeiten und Féllungen auBer-
halb der Brut- und Setzzeiten, die vom 01. Marz bis zum 30. September dauern) das Ein-
treten von Verbotstatbestdanden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG ausgeschlossen wer-
den. FUr die planungsrelevanten und sonstige national geschitzte Tierarten ist unter Be-
ricksichtigung dieser ‘VermeidungsmaBnahme aus artenschutzfachlicher Sicht durch das
Planvorhaben keine Verschlechterung des Erhaltungszustands lokaler Populationen zu er-
warten,

Besonders geschlitzte Pflanzenarten sind im Plangebiet nicht vorhanden. Und auch eine
erhebliche Beeintrachtigung von FFH-Gebieten bzw. maBgebllcher Bestandteile eines FFH-
Gebietes sind nicht zu erwarten. ‘

Auswirkungen auf die Schutzgiiter Pflanzen sowie biologische Vielfalt und Landschaft sind
zwar zu erwarten, sie sind aber aufgrund der Kleinrdumigkeit der MaBnahme nicht als
wesentlich zu bewerten

9.1.3. Schutzgut Flache

Durch die MaBnahme der Innenentwicklung in Form einer kompakten Planung und Nutzung
bereits bestehender, versiegelter Flachen flir die ErschlieBung wird einem UbermaBigen
Flachenverbrauch entgegengewirkt und die Inanspruchnahme von 6kologisch wertvolleren

Flachen im AuBenberelch vermleden .
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Die Auswirkungen auf das Schutzgut Flachen zeigen sich neben der Flacheninanspruch-
nahme insbesondere in den Auswirkungen des Fldchenverbrauchs auf deren 6kologische
Funktion fir die anderen Schutzgliter. Die werden insgesamt als gering eingeschatzt.

9.1.4. Schutzgut Boden

Altablagerungen, Altstandorte und Altlasten sind nicht bekannt bzw. werden nicht er-war-
tet. "

Die Neuversiegelung durch den geplanten Neubau fiihrt zu einem Funktionsverlust aller
Bodenfunktionen (Speicher-, Regler, Ertrags-, Biotopfunktionen) der heutigen Rasenfla-
che."

Mit der Planung im Innenbereich wird gleichzeitig aber die Inanspruchnahme von 6kolo-
gisch wertvolleren Béden im AuBenbereich vermieden.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden werden vor dem Hintergrund der kleinraumi-
gen zusétzlichen Versiegelung als nicht erheblich eingestuft.

9.1.5. Schutzgut Wasser

Es befinden sich keine Oberflaichengewésser in der Nahe des Plangebietes. Das Plangebiet
liegt auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten.

‘Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone III b. Das unbehandelte Nieder-
schlagswasser der erweiterten Stellplatzanlage ist daher in den 6ffentlichen Kanal einzu-
leiten.

Beeintréchtigungen der Grundwasserqualitét durch stoffliche Eintrdge auf dem Praxis-
grundstiick sind weitgehend auszuschlieBen. Baubedingte Beeintrachtigungen sind tbli-
cherweise durch Baumaterialien und Baubetrieb zu erwarten.

Mit Umsetzung des Neubaus kommt es zur Neuversiegelung von Infiltrationsflachen. Durch
die vorgesehene ortsnahe Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers von Dach-
flichen steht dieses weiterhin zum Aufflillen des Grundwassers zur Verfligung. Die Neu-
versiegelung wird dennoch als Beeintrachtigung angesehen, die aufgrund ihrer geringen
GroéBenordnung aber als nicht wesentlich zu bewerten ist.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser werden als gering eingestuft.

9.1.6. Schutzgut Luft und Klima

Mit Umsetzung der Planung ist aufgrund der Kleinrdumigkeit der MaBnahme gegeniiber der
Vornutzung keine Verschlechterung der klimatischen und lufthygienischen Situation zu er-
warten.

Vorbelastungen des Plangebietes durch Staub oder Gerliche sind nicht bekannt.
Durch die Erweiterung der Nutzflichen werden betriebsbedingte Emissionen (Hausbrand)
geringfiigig zunehmen. Die Einhaltung der aktuellen energetischen und technischen Stan-

dards ist u. a. durch das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) sichergestellt.

Die Auswirkungen fiir die Schutzglter Klima und Luft werden insgesamt als gering einge-
schatzt.
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9.1.7. Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet liegt in einem durch gewerbliche Nutzung und Wohnbebauung gepragten
Bereich von Sankt Augustin. Das Landschafts- bzw. Ortsbild wird hier von der Wohnbebau-
ung und den ansdssigen Gewerbebetrieben dominiert. Durch den Neubau auf dem Grund-
stiick der Zahnarztpraxis wird sich das Ortsbild nur unwesentlich veréandert.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft werden als gering eingestuft.

9.1.8. Schutzgut kulturelles Erbe und sonstige Sachgtiter

Es sind keine schutzenswerten Kultur- und Sachglter im Plangebiet bekannt. Eine vorha-
benspezifische Betroffenheit des Schutzgutes ergibt sich damit nicht.

Auswirkungen auf das Schutzgut kulturelles Erbe und sonstige Sachgulter sind nicht zu
erkennen. :

9.2. Wechselwirkungen

Die vorgenannten und beschriebenen Schutzgiiter beeinflussen sich i.d.R. gegenseitig.
Wechselbeziehungen bestehen z.B. regelméBig zwischen den Schutzgltern Boden/Wasser
und Tiere/Pflanzen.

Aufgrund der Kleinrdumigkeit der MaBnahme ist aber eine Verstdrkung erheblicher Um-
weltauswirkungen durch sich negativ verstérkende Wechselwirkungen fiir das Plangebiet
nach aktuellem Planungsstand nicht zu erwarten. .

9.3. Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung (Nullvariante)

" In der Regel kann die Entwicklung der Umwelt bei Nichtdurchflihrung der Planung in der
Praxis mit geringem Aufwand festgestellt werden. Insbesondere, wenn bereits vor Beginn
der Planung ein weitgehend gleich bleibender Zustand bestanden hat, kann-in der Regel
davon ausgegangen werden, dass dieser sich auch klinftig ohne die Planung nicht grund-
sdtzlich verdndern wird.

Bei Nichtdurchflihrung der Planung wlrden die Griinflaiche und die private Stellplatzanlage
. weiterhin bestehen bleiben und der Umweltzustand im Plangebiet keine Veranderungen
erfahren. U. U. wiirde nach den MaBgaben des bestehenden Bebauungsplanes eine Stell-
platzanlage sidlich der Wendeanlage angelegt werden. Da dies ebenfalls eine Reduzierung
der Griinflache durch eine Neuversiegelung in vergleichbarer GroBenordnung mit sich
- brdchte, waren die Umweltauswirkungen dhnlich dem hiesigen Bauvorhaben.

9.4. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

Zur Vermeidung bzw. Verringerung moglicher erheblicher Beeintrachtigungen kénnen ver-
schiedene bautechnische und landschaftspflegerische MaBnahmen herangezogen werden.
Hierzu zahlen insbesondere folgende MaBnahmen:

e Minimierung von baubedingten Larm-, Schadstoff- und Staubemissionen auf ein tech-
nisch moégliches MaB; Lagerung von boden- und wassergefdhrdenden Stoffen nur auf
befestigten Flachen;

e geringstmdgliche Dimensionierung von notwendigen Baustelleneinrichtungsfldachen;

e rasche Bauabwicklung zur Begrenzung der temporaren Beeintréchtiguhgen auf ein Mi-
nimum;

e die schonende Oberbodenbehandlung sowie die Vermeldung bzw. Beseitigung baube-
dingter Bodenverdichtungen;
4 5
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o Baufeldfreimachung’(insbesondere Rodung von Gehdlzen, vgl. § 39 Abs. 5 BNatSchG)
nur innerhalb der gesetzlich erlaubten Zeitrédume; alternativ mit dkologischer Baube-
gleitung

o Nutzungsdnderungen (insbesondere das Vorbereiten des Baufelds) sollten im Sinne
des Tierschutzes auBerhalb der Brut- und Setzzeiten, die von Marz bis September
dauern (vgl. Landesnaturschutzgesetz NRW), durchgefiihrt werden (vgl. Kap. 7.4 Ar-
tenschutz); alternativ mit.0kologischer Baubegleitung

Im Sinne von § 13a BauGB erfolgt keine Festsetzung von MaBnahmen zum Ausgleich von
6kologischen Eingriffen. Der Gesetzgeber hat diese gesetzliche Regelung bewusst zur For-
derung der Innenentwicklung in das Baugesetzbuch aufgenommen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass durch die stadtebauliche Neuordnung nur gering
erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen vorbereitet werden. Durch die MaBnahme der
Innenentwicklung kann die Inanspruchnahme von 6kologisch wertvolleren Flachen im Au-
Benbereich vermieden werden.

10. Hinweise

Niederschlagswasserbeseitigung

GemdB § 44 Landeswassergesetz NW besteht fiir Grundstlicke, die nach dem 1. Januar
1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die offentliche Kanalisation angeschlossen wer-
den, grundsatzlich die Pflicht zur Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser
bzw. zur Einleitung in ein ortsnahes Gewadsser, sofern dies ohne Beeintrachtigung der All-
gemeinheit madglich ist.

Dabei sind die ,Anforderungen an die Niederschlagsentwédsserung im Trennverfahren®
(RdErl. d. Ministeriums flir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz
- IV-90310012104 - v, 26.05.2004, MBI. NRW. 2004 S. 583, Gl.-Nr. 772) zu berlcksichti-
gen.

Im sog. Trennerlass wird geregelt, von welchen Flachen (belastet/unbelastet) Nieder-
schlagswasser vor einer Versickerung oder Einleitung in ein Gewdsser behandelt werden
muss.

Fur Anlagen zur Niederschlagswasserbeseitigung bzw. -riickhaltung im Plangebiet sind bei
der Unteren Wasserbehorde des Rhein-Sieg-Kreises die erforderlichen Antrdge zu stellen
und gutachtlich der Nachweis zu fihren, dass eine Beeintrachtigung der Allgemeinheit
durch vorgesehene Versickerungsanlagen ausgeschlossen werden kann. Die wasserrecht-
liche Erlaubnis bzw. notwendige Genehmigungen sind von der Bauherrenschaft rechtzeitig
vor Baubeginn einzuholen. '

Abfallwirtschaft

Der Einbau von Recyclingbaustoffen ist nur nach vorhergehender wasserrechtlicher Erlaub-
nis zuldssig. ‘ _

Das im Rahmen der Baureifmachung der Grundstiicke anfallende bauschutthaltige oder
organoleptisch aufféllige Bodenmaterial (z. B. aus Bodenaufflillungen) ist.ordnungsgeman
zuU entsorgen. Die Entsorgungswege des abzufahrenden Bodenaushubs sind vor der Abfuhr
dem Rhein-Sieg-Kreis, Sachgebiet "Gewerbliche Abfallwirtschaft" anzuzeigen. Dazu ist die
Entsorgungsanlage anzugeben oder die Wasserrechtliche Erlaubnis (Anzeige) der Einbau-
stelle vorzulegen.

Bodenschutz

Auf die Bestimmungen des Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Mdrz 1998 (BGBI. I S.
502), zuletzt gedndert durch Artikel 5 Absatz 30 des Gesetzes vom 24. Februar 2012 (BGBI.
I S. 212) - BBodSchG wird hingewiesen. Bei der Behandlung des abzutragenden Oberbo-
dens gelten grundsatzlich die DIN 18915 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Boden-
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arbeiten® und die DIN 18918 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Ingenieurbiologi-
sche Sicherungsbauweisen®, Hrsg. jeweils Deutsches Institut fiir Normung e. V., August
2002.

Dabei ist u. A. das Blatt 3 (Bodenabtrag, Bodenlagerung, Bodenschichteneinbau, Bodenlo-
ckerung) zu beachten. Die Einrichtung von Baustellen und die Ablagerung von Baustoffen
u. A. hat méglichst Flachen sparend zu erfolgen.

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung bauhcher Anlagen sowie bei wesentli-
chen anderen Verdnderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist nach § 202 (BauGB)
in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.
Beim Ausbau der Boden, bei Trennung des Ober- und Unterbodens sowie der Bodenschich-
ten unterschiedlicher Eignungsgruppen sowie bei der Zwischenlagerung des Bodenmateri-
als ist die DIN 19731 ,Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial®, Hrsg. DIN
Deutsches Institut fir Normung e. V., Mai 1998 zu beachten.

Treten im Rahmen von Erdbauarbeiten Auffalligkeiten auf, ist unverziiglich die Untere Bo-
denschutzbehorde zu informieren. Auffalligkeiten kénnen sein:

- geruchliche und/oder farbliche Auffélligkeiten, die durch menschlichen Einfluss bewirkt
wurden, z. B. durch die Versickerung von Treibstoffen oder Schmiermitteln,

- strukturelle Veranderungen des Bodens, z. B. durch die Einlagerung von Abféllen.

Erdbeben

Das Plangebiet befindet sich in der Erdbebenzone 1, Untergrundklasse T gemdB der Karte
der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland
im MaBstab 1:350.000, Bundesland Nordrhein-Westfalen (Juni 2006), Karte zu DIN 4149,
Fassung April 2005,

Im Hinblick auf die weitere Planung, insbesondere die Statik der Gebdude, wird auf die DIN
4149 ,Bauten in deutschen Erdbebengebieten - Lastannahmen, Bemessung und Ausfiih-
rung" des Deutschen Instituts fir Normung e. V., Berlin (Hrsg.) verwiesen.

Die DIN 4149 ist in der ,Liste der Technischen Baubesttmmungen“ (Anlage zum RdErl. d.
MBV v. 08.11.2006) gelistet und damit aIIgemem eingeflhrt.

Kampfmittel

Bei Auffinden von Bombenblindgangern/Kampfmitteln wahrend der Erd-/Bauarbeiten sind
die Arbeiten sofort einzustellen und die ndchstgelegene Polizeidienststelle oder der Kam pf-
mittelbeseitigungsdienst fiir den Regierungsbezirk Disseldorf zu benachrichtigen.

Flr den Fall von Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbei-
ten, Pfahlgriindungen usw. wird eine Sicherheitsdetektion.empfohlen.

Auf das ,Merkblatt flir das Einbringen von ,Sondierbohrungen™ im Regierungsbezirk KéIn®
der Bezirksregierung Dusseldorf, Kampfmittelbeseitigungsdienst NRW - Rheinland wird
hingewiesen.

Bodendenkmaler

Bei Auftreten archdologischer Bodenfunde oder Befunde ist gemdB § 15 DSchG die Stadt
Sankt Augustin als Untere Denkmalbehdrde oder das Rheinische LVR-Amt flir Bodendenk-
malpflege, AuBenstelle Overath, Eichtal 1 in 51491 Qverath, Tel.: 02206/9030-0 unver-
zlglich zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunéchst unverandert zu erhal-
ten. Die Weisung des LVR-Amtes fir Bodendenkmalpflege flir den Fortgang der Arbeiten
ist abzuwarten.

Hinweise auf Bodendenkmale geben alte Steinsetzungen, Bodenfarbungen durch Holzzer-
setzung, Scherben, Knochen oder Metallgegenstande.

Artenschutz

Fallungen von Baumen und Strauchern sowie nicht vermeidbare Rodungen und Ruck-
schnitte sind zwischen Mitte November und Ende Februar durchzufiihren, so dass der Ver-
lust von méglicherweise belegten Brut- oder Niststdtten von -Hohlen bewohnenden Végeln
und Tagesverstecken/ Ubergangsquartiere von Fledermé&usen vermieden werden kann.

Soll die Rodung der Baume und Straucher auBerhalb des genannten Zeitraums erfolgen,
so ist im Rahmen einer Okologischen Baubegleitung durch eine fachkundige Person sicher
zu stellen, dass bei den vorgesehenen Arbeiten keine Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs.
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1 BNatSchG eintreten, also keine Tiere der potenziell vorkommenden Arten getdtet, ver-
letzt oder erheblich gestért werden. Dazu sind die Héhlen ggf. endoskopisch zu untersu-
chen. '

Bauwerksabdichtungen

Da im Plangebiet teilweise B6den mit geringer Wasserdurchldssigkeit anstehen, sind erd-
berthrte Bauteile gegen mégliche Feuchte- bzw. Verndssungsschdaden gemaB DIN 18533
abzudichten oder mit WU-Beton (,weiBe Wanne™) auszufiihren.

Hinweis auf die Einsehbarkeit von Rechtsvorschriften

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse, Richt-
linien und DIN-Vorschriften) kénnen im Rathaus der Stadt Sankt Augustin, Fachbereich
Stadtplanung und Bauordnung wéhrend der Offnungszeiten eingesehen werden.

AuBerkrafttreten von Vorschriften

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 607/8 ,An der alten
HeerstraBe". Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 607/8, 2. Anderung ,An der alten
HeerstraBe" verliert dieser in dem davon betroffenen Teilbereich seine Rechtskraft. Die
bisherigen Festsetzungen werden durch die neuen -Festsetzungen der 2. Anderung voll-
standig ersetzt.

19.03.2020

A .
.I. rheinruhr.stadtplaner

B henning schmidt diplomingenieure
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STADT SANKT AUGUSTIN
DER BURGERMEISTER
Dienststelle: FB 6 / Fachbereich 6 - Stadtplanung und Bauordnung

Sitzungsvorlage

Datum: 16.04.2020
Drucksache Nr.: 20/0145

Beratungsfolge Sitzungstermin  Behandlung

Umwelt-, Planungs- und Verkehrsaus- 14.05.2020 offentlich / Vorberatung
schuss

Rat 27.05.2020 offentlich / Entscheidung
Betreff

16. Anderung des Flichennutzungsplanes fiir den Bereich Gemarkung Birlinghoven
Flur 10, Flurstiick 21 und Teile des Flurstiicks 216; Erneuter Beschluss friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und Trédger 6ffentl. Belange

Beschlussvorschlag:

Der Umwelt-, Planungs- und Verkehrsausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung zur Kennt-
nis und empfiehlt dem Rat der Stadt Sankt Augustin folgenden Beschluss zu fassen:
Der Rat der Stadt Sankt Augustin beschlieRt fiir die 16. Anderung des Flachennutzungsplanes
die Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie
der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB einzuleiten.

Die genauen Grenzen sind dem Geltungsbereichsplan zu entnehmen (siehe Anlage 1).

Sachverhalt / Begriindung:

Bei der Erarbeitung und Konkretisierung der bisherigen Planung zum Bau der Kindertagestatte,
welche durch den Bebauungsplan Nr. 810 ,Steinmorgen” geregelt werden soll, ist es zu einer
geringfligigen Anpassung des stadtebaulichen Konzepts gekommen (siehe hierzu Drucksache
Nr. 20/0146). Diese hat auch gewisse Auswirkungen auf den bisherigen Entwurf zur 16. Ande-
rung des Flachennutzungsplans. Insbesondere vergréRert sich die bislang geplante Flache fir
den Gemeinbedarf, wodurch sich die Abgrenzung um ca. sieben Meter nach Norden verschiebt.
Dariiber hinaus wurde der Geltungsbereich um das 6Ostlich gelegene benachbarte Flurstiick

216, Flur 10, Gemarkung Birlinghoven verkleinert, welches in seiner heutigen Nutzung durch
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den Bebauungsplans nicht gedndert werden soll und nicht Gegenstand der eigentlichen Pla-

nung der Kindertagestatte ist.

IR Vertretung

4

Ay
iner Gl

rster Bei eter

Die MaRnahme
[] hat keine finanziellen Auswirkungen / ist haushaltsneutral
Xl hat finanzielle Auswirkungen

Der Gesamtaufwand / Die Gesamtauszahlungen (bei Investitionen) beziffert/beziffern sich
auf €.

X Mittel stehen hierfiir im Teilergebnisplan / Teilfinanzplan 09-01-04 zur Verfligung.
[] Die Haushaltsermachtigung reicht nicht aus. Die Bewilligung von

[ Juber- oder auRerplanméaBigem Aufwand ist erforderlich.

[ Juber- oder auBerplanmaBigen Auszahlungen ist erforderlich (bei Investitionen).
Zur Finanzierung wurden bereits € veranschlagt; insgesamt sind € bereit zu

stellen. Davon entfallen € auf das laufende Haushaltsjahr.

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

Anlagen:

- Entwurf furr die 16. Anderung des Flachennutzungsplan
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STADT SANKT AUGUSTIN
DER BURGERMEISTER
Dienststelle: FB 6 / Fachbereich 6 - Stadtplanung und Bauordnung

Sitzungsvorlage

Datum: 16.04.2020
Drucksache Nr.: 20/0146

Beratungsfolge Sitzungstermin  Behandlung

Umwelt-, Planungs- und Verkehrsaus- 14.05.2020 offentlich / Vorberatung
schuss

Rat 27.05.2020 offentlich / Entscheidung
Betreff

Bebauungsplans Nr. 810 "Steinmorgen"; Uberarbeitung des Plankonzeptes; Erneuter
Beschluss zur Durchfiihrung der Friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie
der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange

Beschlussvorschlag:

Der Umwelt-, Planungs- und Verkehrsausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung und das
stadtebauliche Konzept zur Kenntnis und empfiehlt auf dieser Grundlage dem Rat der Stadt

Sankt Augustin, folgenden Beschluss zu fassen:

,Der Rat beschlieRt auf der Grundlage des vorliegenden stédtebaulichen Konzepts die Durch-
fihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Be-
hérden und Trager Offentlicher Belange geméaR § 4 Abs. 1 BauGB."

Sachverhalt / Begriindung:

Der Rat der Stadt Sankt Augustin hat in seiner Sitzung am 11.09.2019 die Aufstellung des Be-
bauungsplans Nr. 810 ,Steinmorgen“ und in der Sitzung am 04.12.2019 die Durchfiihrung der
frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behérden und Tra-
ger offentlicher Gelange gem. § 4 Abs. 1 BauGB beschlossen.

In der bisherigen Planung und Abstimmung zwischen Verwaltung, Grundstiickseigentiimer, dem
zukiinftigen Betreiber und Bauherren der Kindertagesstatte hat es in der Zwischenzeit weitere

Abstimmungen gegeben die zu einer Konkretisierung und Anpassung der Planung, insbesonde-
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re der Entwurfsplanung des Gebaudes gefiihrt haben.

Der urspriingliche Stadtebauliche Entwurf sah bislang ein grobes Bebauungskonzept vor, wel-
ches standardisierte Kubaturen vorsahen, die sich an den Empfehlungen und dem Raumkon-
zept des LVR bzw. deren vorgeschriebene MindestgréBen bezogen auf Gebdude- und Freifla-
chen sich orientierte.

In der Zwischenzeit hat der Betreiber der Kindertagesstatte einen Bebauungsentwurf fiir das
Geb&ude der Kindertagesstatten erarbeiten lassen, welches sich an bestehenden Kindertage-

statten orientiert, die derselbe Betreiber bereits in den Ortsteilen Hangelar und Menden betreibt.

Bei der Entwurfserstellung wurde allerdings festgestellt, dass sich die vom Betreiber angestreb-
ten Gebaudegrundrisse nicht oder nur schwer auf der bislang zur Verfiigung stehenden Flache

umsetzen lassen.

Vor dem Hintergrund der bestehenden Situation im Zusammenhang mit Verbreitung SARS-
CoV-2 im Bundesgebiet und den damit einhergehenden Kontaktbeschrédnkungen wurde durch
die Verwaltung die Durchfilhrung einer friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit im Zusam-
menhang mit dem Bebauungsplanverfahren zunéchst vorsichtshalber verschoben, zumindest
solange das Rathaus fiir die Offentlichkeit geschlossen ist. Hierbei wurde auch einer allgemei-

nen Empfehlung seitens des Stadte- und Gemeindebundes gefolgt.

Angesichts dieser Verzégerung im Planverfahren wurde zwischen Vorhabentrager und Betrei-
ber vereinbart, eine Uberarbeitung des stadtebaulichen Entwurfs vorzunehmen und diesen der
Politik erneut vorzustellen bzw. als Grundlage fiir die frithzeitige Beteiligung beschlieRen zu

lassen.

In dem Konzept wurde das Areal der Kindertagestétte nach Norden um ca. 7 Meter ausgewei-
tet, und liegt damit nun zum Teil innerhalb des derzeit festgelegten Landschaftsschutzgebietes.
Bei den neu hinzugekommenen Flachen handelt es sich allerdings lediglich um solche, die als
AuRenspielflachen, fiir den Nachweis von Abstandsflachen bzw. ggfs. fiir Nebenanlagen (bspw.
Gerateschuppen) benétigt werden. Die Hauptanlage bzw. das eigentliche Gebaude der Kinder-
tagestéatte verbleibt innerhalb der bislang auch fir das Gesamtvorhaben vorgesehenen Flache.

Das liberarbeitete stadtebauliche Konzept ist der Anlage 2 zu entnehmen.

Aufgrund der Uberarbeitung des stadtebaulichen Konzepts ist ebenfalls eine Anpassung des

Entwurfs fiir die 16. Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich (siehe hierzu DS.: Nr.
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20/0145).

n Vertretung

ainer Glel
rster Beige

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

Der Gesamtaufwand / Die Gesamtauszahlungen (bei Investitionen) beziffert/beziffern sich auf
€.

X Mittel stehen hierfiir im Teilergebnisplan / Teilfinanzplan 09-01-04 zur Verfigung.
[] Die Haushaltserméchtigung reicht nicht aus. Die Bewilligung von
[luber- oder auBerplanmaRigem Aufwand ist erforderlich.
[Juber- oder auBerplanmaBigen Auszahlungen ist erforderlich (bei Investitionen).
Zur Finanzierung wurden bereits € veranschlagt; insgesamt sind € bereit zu stel-

len. Davon entfallen € auf das laufende Haushaltsjahr.

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

Anlagen:

1. Geltungsbereich
2. Stadtebaulicher Entwurf
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Stadt Sankt Augustin
Fachbereich 6/10/1
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