Sachverhalt / Begriindung:

a. Anlass und Zielsetzung der Planung
Der Rat der Stadt Sankt Augustin hat in seiner Sitzung am 28.04.2010 den Beschluss
zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 421 ,Marktstralle“ gefasst. Bei der Flache
der ehemaligen Gartnerei handelt es sich um eine der letzten gréReren zu
entwickelnden Flachen im Stadtgebiet.
Am 13.11.2018 hat die Verwaltung die Fraktionen und Fraktionslose im Rat der Stadt
Sankt Augustin dartber informiert, dass im Bebauungsplanverfahren Nr. 421
.Marktstralle“ Teilbereich B ein Wechsel des Projektentwicklers stattgefunden hat.
Der neue Projektentwickler ,Die Wohnkompanie“ hat in enger Zusammenarbeit mit
der Stadtverwaltung die Planung weiter ausgearbeitet. Die Planungen orientieren sich
dabei an dem in der Sitzung des Umwelt-, Planungs- und Verkehrsausschusses am
18.09.2018 und im Rat am 10.10.2018 beschlossenen stadtebaulichen Entwurfes.
Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Realisierung von 13 Wohngebauden mit ca. 189 Wohneinheiten, inklusive
mindestens 29 oOffentlicher geférderter Wohneinheiten, sowie eine Kindertagesstatte
fir 6 Gruppen.

b. Verfahren
Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte mit Beschluss des Rates vom
28.04.2010. Die fruhzeitige Beteiligung fand vom 11.11.2019 bis einschlief3lich
13.12.2019 statt.
Im Vorfeld zur Offenlage, die vom 27.07.2020 bis einschlieBlich 04.09.2020
durchgefuhrt wurde, wurde der Verfahrenswechsel zu einem beschleunigten
Verfahren gemall § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
beschlossen.
Der Bebauungsplan wurde im beschleunigten Verfahren gemaf § 13 a BauGB, d. h.
ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung, weitergefiinrt. Die zur Uberplanung
vorgesehenen Flachen erflllen die in § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB genannten Kriterien.
Ferner wird kein Vorhaben begrindet, das einer Pflicht zur Durchfuhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprufung oder nach Landesrecht unterliegt.
Die Anwendungsvoraussetzungen flr das beschleunigte Verfahren nach § 13 a
BauGB liegen damit vor.
Im Vorfeld der frihzeitigen Beteiligung sowie wahrend der Offenlage wurde jeweils
eine Burgerinformationsveranstaltung durchgefuhrt.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung sind insgesamt 18 Stellungnahmen von
Tragern offentlicher Belange und 14 Stellungnahmen Privater eingegangen. Die
Anregungen bezogen sich insbesondere auf folgende Themen: Erschlieung,
Verkehr und Mobilitat, Durchfahrtssperre, Versorgungsleitungen, Arten-, Landschafts-

und Naturschutz, Denkmalschutz, Entwasserung/Hydrogeologie,
Starkregenereignisse, thermische Situation, Wasserschutz, Abfallwirtschaft,
Immissionsschutz, Altlasten, Bodenschutz, Kompensations- und

AusgleichsmalRnahmen, Erdbebengefahrdung, Lage und Anbindung der
Kindertagesstatte, Stellplatze, Mall der baulichen Nutzung, Barrierefreiheit und
gefdrderter Wohnungsbau.



Im Rahmen der Offenlage sind insgesamt 20 Stellungnahmen eingereicht worden.
Davon 15 Stellungnahmen Trager oOffentlicher Belange und 5 Stellungnahmen
Privater. Die Anregungen bezogen sich insbesondere auf folgende Themen:
Kampfmittelbeseitigung, Versorgungsleitungen, Erdbebengefahrdung, Schutzgut
Boden, Wasserschutzgebiet und Grundwassermessstellen, Immissionsschutz,
Schmutz-/Niederschlagswasserbeseitigung, Altlasten, Verkehr und Mobilitat,
verkehrliche Situation im Plangebiet und Umgebung, ErschlieBung, Artenschutz,
Begrunung und altersgerechtes Wohnen.

Redaktionelle Anderungen im Nachgang zur Offenlage wurden in den Hinweisen zu
den textlichen Festsetzungen und in der Begrundung in Rot gekennzeichnet.

. Bericht zu den am 24.06.2020 gefassten Beschliissen (Beschlusssynopse):
1) Drucksachen-Nr.: 20/0230 ,Bebauungsplan Nr. 421 ,Marktstrale“ (Antrag der

Fraktion Bundnis 90/ Die Grunen)

a. Beschlusstext zu 2.: Fur den Parkplatz am Marktplatz und die umliegenden
Bereiche, inklusive des Plangebietes, ist spatestens zur Fertigstellung des
Bauvorhabens ein Parkraumkonzept vorzulegen, das flr Bewohnende die
Anreize zur Nutzung offentlicher Stellplatze reduziert, gleichzeitig die Belange
von Einzelhandel und Dienstleistern sowie deren Beschaftigten im Ortskern
Menden berucksichtigt.

e Bericht der Verwaltung zum o. g. Beschluss: Ein Parkraumkonzept wird von
der Verwaltung erarbeitet. Die Verwaltung befindet sich in Vorbereitung
einer entsprechenden Ausschreibung.

b. Beschlusstext zu 3.. Die Verwaltung wird im stadtebaulichen Vertrag
Regelungen vorsehen, die sicherstellen, dass das Gebaude am Quartiersplatz
altersgerecht ausgebaut wird.

e Bericht der Verwaltung zum o. g. Beschluss: Entsprechende Regelungen
sind in den stadtebaulichen Vertrag aufgenommen worden.

c. Beschlusstext zu 4.. Dem Vorschlag der Verwaltung den Rechtsplan
entsprechend der genannten Ausflhrungen Uber das eigene Baufeld fur das
Nicht-Vollgeschoss und differenzierte Hohen des letzten Vollgeschosses und
des Nicht-Vollgeschosses zu andern wird gefolgt.

e Bericht der Verwaltung zum o. g. Beschluss: Die Anderungen wurden zur
Offenlage gemaf Beschluss Gbernommen.

d. Beschlusstext zu 5.: Dem Vorschlag der Verwaltung die textliche Festsetzung
2.3 um die genannte Formulierung zu erganzen wird gefolgt.

e Bericht der Verwaltung zum o. g. Beschluss: Die Anderungen wurden zur
Offenlage gemaf Beschluss ibernommen.

e. Beschlusstext zu 6.: Die Entsorgungsinfrastruktur (Mull) ist unterirdisch
anzulegen.

e Bericht der Verwaltung zum o. g. Beschluss: Der Vorhabentrager hat nach
einem Gesprach mit der RSAG folgendes Ergebnis mitgeteilt: ,Die
Projektflache wurde zwischenzeitlich von der RSAG geprift. Die RSAG
bekundet grundsatzlich Interesse an der Projektflache. Als potenzielle
Unterflurstandorte fur den privaten Mull wurden sechs Standorte entlang der
Planstral’e B (Anliegerstra®e Nord-Sud) auf privatem Grund diskutiert. FUnf



dieser Standorte befinden sich im sudlichen Teil der Planstral’e B. Diese
kénnten den Mull der Planhauser C, F und | aufnehmen und voraussichtlich
den Mull der Hauser D, E, G, H, J und K. Ein Standort befindet sich im
nordlichen Teil der Planstralle B zwischen den Hausern B und L. Dieser
Standort konnte allerdings nur funktionieren, wenn der KFZ-SP 47 und die
daneben befindliche Baumscheibe entfallen wirden. Im Bereich der
Planstralle A (West-Ost ErschlieBung) sind Unterflursysteme ohne den
Entfall von oberirdischen KFZ-Stellplatzen und Baumstandorten nicht
moglich. Zudem bestunde im Bereich der Planstralle A wahrend des
Entladungsvorgangs durch die RSAG, der bis zu 20 min. dauern kann, eine
mogliche Kollision mit dem geplanten Busverkehr. Im Bereich der Kita
funktioniert ein Unterflursystem nicht.
Konkrete Planungen im Bereich der Planstral’e B konnten aufgenommen
werden, sobald mit der Planung der Hochbauten und der Freiflachen
begonnen wird.” Gemal dieser Ausfihrungen finden sich dazu Regelungen
im stadtebaulichen Vertrag.

2) Drucksachen-Nr.: 20/0227 ,Veranderung des geplanten Stellplatzschlissels®

(Antrag der Fraktion CDU)

a. Beschlusstext zu 4.:Die Lademoglichkeiten fur E-Fahrzeuge sollten durch eine
Wallbox realisiert werden. Das Auffillen der Batterie geht bekanntlich so
schneller, komfortabler und sicherer.

e Bericht der Verwaltung zum o. g. Beschluss: Wie dem Mobilitatskonzept
entnommen werden kann, werden 10 % der Bewohnerparkplatze in den
Tiefgaragen mit Lademoglichkeiten (Wallbox) ausgestattet. Die Ubrigen
Stellplatze werden so vorbereitet, dass eine nachtragliche Nachristung
unproblematisch ist. Die Malnahmen des Mobilitatskonzeptes sind im
stadtebaulichen Vertrag festgehalten.

b. Beschlusstext zu 5.: Entsprechend der Stellungnahme der Verwaltung wird
dem Vorschlag der Fraktion teilweise gefolgt.

e Bericht der Verwaltung zum o. g. Beschluss: Zurzeit ist ein Schlissel von
2,3 Fahrrad-Stellplatzen pro Wohneinheit vorgesehen.
Fahrradabstellanlagen werden in den Tiefgaragen und oberirdisch an den
Hauseingangen vorgesehen werden. Dem Mobilitatskonzept, dem
Dokument ,Herleitung der Stellplatze® und auch der Begrindung kann
entnommen werden, dass E-Ladeinfrastruktur, sowohl fur KFZ als auch fur
Fahrrader vorgesehen wird. Die MaBRnahmen aus dem Mobilitdtskonzept
sind im stadtebaulichen Vertrag festgehalten. Die oberirdische
Unterbringung von weiteren ca. 320 Fahrrad-Stellplatzen ist mit dem
derzeitigen stadtebaulichen Konzept nicht mdglich.

3) Drucksachen-Nr.: 20/0228 ,Verbesserung des flieRenden Verkehrs* (Antrag der

Fraktion CDU)

a. Beschlusstext: Entsprechend der Stellungnahme der Verwaltung wird dem
Vorschlag der Fraktion teilweise gefolgt.

e Bericht der Verwaltung zum o. g. Beschluss: Gemaly dem Beschluss wird
die Verwaltung die Einrichtung eines Kreisverkehrs an der
Mittelstralde/Meindorfer Stral’e prifen und die Frage der Finanzierung flr



den Minikreisel an der Sieg-/ Martinstral3e klaren. Sobald ein Prifergebnis
vorliegt wird dieses im Mobilitatsausschuss mitgeteilt.
4) Drucksachen-Nr.: 20/0231 ,Regelungen zur Paketzustellung® (Antrag der Fraktion

CDU)

a. Entsprechend dem Prufergebnis werden Regelungen in den stadtebaulichen
Vertrag aufgenommen.

e Bericht der Verwaltung zum o.g. Beschluss: Gemall dem Beschluss hat der
Vorhabentrager Kontakt zu DHL aufgenommen. Seitens des
Vorhabentragers wurde eine Flache westlich der Tiefgaragen-Zufahrt zu
Haus C diskutiert. Der Projektstandort kommt fur DHL allerdings nicht in
Frage. Dennoch sieht der Vorhabentrager im Rahmen der
Strallenausbauplanung eine gepflasterte Flache als Platzhalter fur die
perspektivische Errichtung eine Packstation im 6ffentlichen Raum vor.

Eine Anfrage bei Amazon wurde seitens des Vorhabentragers nicht gestellt,
da es sich bei Amazon nicht um einen klassischen Paketzusteller, sondern
um einen Einzelhandler handelt, der in Konkurrenz zum lokalen
Einzelhandel steht. Die Verwaltung sieht deshalb von einer Anfrage durch
den Vorhabentrager bei Amazon ab.

5) Drucksachen-Nr.: 20/0233 ,Bebauungsplan Nr. 421 ,Marktstralle* (Antrag der

Fraktion SPD

a. Beschlusstext zu 1.: Die Einrichtung einer Durchfahrtssperre auf der
Marktstralle wird nicht vereinbart. Die Marktstrale soll auch zukunftig offen
bleiben fur alle Verkehrsstrome
e Bericht der Verwaltung zum o. g. Beschluss: Gemal} des Beschlusses wird

eine Durchfahrtssperre, auch perspektivisch, weder in der Planung noch im
stadtebaulichen Vertrag vorgesehen.

b. Beschlusstext zu 4.: Die Verwaltung wird im stadtebaulichen Vertrag
Regelungen vorsehen, die sicherstellen, dass das Gebaude am Quartiersplatz
altersgerecht ausgebaut wird.

e Bericht der Verwaltung zum o. g. Beschluss: Der Vorhabentrager wird im
Gebaude E altersgerechtes Wohnen vorsehen. Ebenso erklart sich der
Vorhabentrager bereit das Vorhaben bei ortsansassigen Pflegediensten
vorzustellen. Entsprechende Regelungen wurden im stadtebaulichen
Vertrag vereinbart.

c. Beschlusstext zu 5.: Entsprechend der Stellungnahme der Verwaltung wird
dem Vorschlag der Fraktion teilweise gefolgt.

e Bericht der Verwaltung zum o. g. Beschluss: Bei den geférderten
Wohnungen werden 2 Wohnungen und im freifinanzierten Wohnungsbau
werden 3 Wohnungen rollstuhlgeeignet ausgebaut. Diese Vereinbarung
geht auf die Abstimmung mit der Verwaltung zurick. Die Ubrigen
Wohnungen werden aufgrund der Gebaudeklasse und den damit
verbundenen Vorgaben der Landesbauordnung Nordrhein-Westfalens
barrierefrei und eingeschrankt mit dem Rollstuhl nutzbar sein. Die
entsprechenden Regelungen sind im stadtebaulichen Vertrag bericksichtigt.

d. Beschlusstext zu 6.: Fur den durch die Kita verursachten taglichen Verkehr von
ca. 166 PKWs wird ein entsprechendes Kita-Konzept fir den Zufahrtsverkehr
entwickelt. Dabei ist das Pilotprojekt ,Rollend und laufend zur Villa Lu,



6)

Mobilitatsmanagement im Kindergarten (-umfeld) in Sankt Augustin-Buisdorf®,

ein Kooperationsprojekt zwischen der Stadt Sankt Augustin, dem Zukunftsnetz

Mobilitat NRW und dem Deutschen Kinderschutzbund, OV Sankt Augustin, als

Grundlage zu nehmen, um Verkehre zuklnftig zu reduzieren.

e Bericht der Verwaltung zum o. g. Beschluss: Die Verpflichtung zur
Erstellung eines Mobilitatskonzeptes fur die Kita wurde in den
stadtebaulichen Vertrag aufgenommen.

e. Beschlusstext zu 7.: Es sollen moglichst viele Dacher mit Photovoltaikanlagen
ausgestattet werden (ggf. auch zur Verpachtung an Mieter oder Dritte), zum
einen fur den eigenen Stromverbrauch, daruber hinaus aber auch um die
zusatzlich zu schaffenden Stellplatze fur E-Mobilitat mit nachhaltig vor Ort
gewonnenem Strom versorgen zu konnen.

e Bericht der Verwaltung zum o. g. Beschluss: Regelung zu erneuerbaren
Energien finden sich im stadtebaulichen Vertrag. Dartber hinaus werden
Erneuerbare Energien sowie die Nutzung des Stroms Inhalt eines vom
Vorhabentrager zu erstellenden Energiekonzeptes sein.

f. Beschlusstext zu 11.: Die Einrichtung eines Standorts fur eine
Unterflurglascontaineranlage ist in der Planung vorzusehen. In dem
Zusammenhang ist der Abbau einer anderen obererdigen Anlage im Stadtteil
Menden zu prufen.

e Bericht der Verwaltung zum o. g. Beschluss: Der Vorhabentrager hat zwei
Standorte vorgeschlagen: Standort 1 befindet sich an der Ecke
Markstral3e/ErschlieBungsstralle A im  Bereich der offentlichen
ErschlieBungsflache. Der Standort 2 befindet sich am Wendehammer im
sudlichen Bereich der Marktstralle auf dem Gelande der Kindertagesstatte.
Der Vorhabentrager hat die beiden Standorte zur Priafung an die
RSAG/Remondis weitergegeben. Eine Prifung der Standorte durch die
Verwaltung steht noch aus. Grundsatzlich sind offentlich nutzbare
Unterflurglascontaineranlagen im 6ffentlichen Raum vorzusehen.

Drucksachen-Nr.: 20/0243 ,Bebauungsplan Nr. 421 ,MarktstraRe“ (Antrag der

Fraktionen FDP und CDU)

a. Beschlusstext zu 1.: Die Verwaltung moge darauf achten, dass im Zuge der
Strallenausbauplanung, die Anzahl der oberirdischen Stellplatze signifikant
erhoht wird.

e Bericht der Verwaltung zum o. g. Beschluss: Es konnte erreicht werden die
Anzahl der oberirdischen Stellplatze von 60 auf 65, ohne eine Anderung und
damit einhergehende erneute Offenlage des Bebauungsplans, zu erhéhen.

b. Beschlusstext zu 2.: Eine Beschilderung von Stellplatzen mit E-
Ladeinfrastruktur wird seitens der Verwaltung geprtuift.

e Bericht der Verwaltung zum o. g. Beschluss: Im stadtebaulichen Vertrag
konnte vereinbart werden, dass der Vorhabentrager die oberirdischen
privaten Stellplatze, die Uber eine Ladeinfrastruktur verfigen, so beschildert,
dass diese nur die Nutzung durch E-KFZ zulassen. Eine entsprechende
Beschilderung offentlicher Stellplatze mit Ladeinfrastruktur ist nicht
Gegenstand des Bauleitplanverfahrens und muss durch die
StralRenverkehrsbehdrde geprift werden.



c. Beschlusstext zu 3.: Eine entsprechende Beschilderung der offentlichen
Stellplatze wird seitens der Verwaltung geprift und wo moglich umgesetzt.

e Bericht der Verwaltung zum o. g. Beschluss: Regelungen zur Beschilderung
konnen nicht im Bauleitplanverfahren getroffen werden. Die Verwaltung wird
entsprechende Regelungen durch die Straldenverkehrsbehdrde prifen.

d. Beschlusstext zu 4.: Die geplanten Parkplatze der Kindertagesstatte, sollen
auRerhalb der Offnungszeiten fiir die offentliche Nutzung, unter
Berucksichtigung von Punkt 3, zur Verfugung stehen.

e Bericht der Verwaltung zum o. g. Beschluss: Im stadtebaulichen Vertrag
wurde eine entsprechende Regelung, durch die die Stellplatze aulerhalb
der Offentlichkeit zur Verfligung stehen sollen, aufgenommen.

d. Stadtebaulicher Vertrag
Mit dem Vorhabentrager, in dessen Eigentum sich, bis auf Teilgrundstiicke der
Verkehrsflache sowie einer Flache im westlichen Bereich, alle Flachen im
Geltungsbereich befinden, wurde ein stadtebaulicher Vertrag ausgehandelt. Dieser,
bereits durch den Vorhabentrager unterzeichnete Vertrag, liegt der Stadt Sankt
Augustin zur Unterschrift vor (siehe Anlage 20).

Der stadtebauliche Vertrag enthalt Regelungen 2zu folgenden Themen:
Bebauungsvorhaben, Mitwirkung und Kostentragung, Gemeinbedarfseinrichtung,
Warmeversorgung, Energieeffizientes Bauen, Freiflachengestaltung,
Kinderspielplatze, Quartiersplatz/Hauptwegeverbindungen, Freifinanzierter
Wohnungsbau, Geférderter Wohnungsbau, Barrierefreiheit, Verkehrs- und
Mobilitatsmallinahmen, Durchlassigkeit des Plangebietes Folgekosten und
Schlussbestimmungen. Regelungen flr Erschlielungsleistungen werden in einem
separaten noch zu schlieBenden Erschliefungsvertrag geregelt.

e. Empfehlung der Verwaltung
Die Verwaltung empfiehlt, dem stadtebaulichen Vertrag in seiner vorliegenden,
endverhandelten Version zuzustimmen. Ferner empfiehlt sie, die eingegangenen
Stellungnahmen, wie in den Anlagen 6a und 6b dargestellt, zu behandeln und den
Bebauungsplan Nr. 421 ;Markstrale“ Teilbereich B als Satzung zu beschliel3en.

f. Auswirkungen
Mit der offentlichen Bekanntmachung des Bebauungsplanes Nr. 421 ,Marktstralle”
Teilbereich B wird dieser rechtskraftig. Fur eine Bebaubarkeit der Grundstlcke ist,
abgesehen vom Planrecht, die ErschieBung des Plangebietes erforderlich.
Aufbauend auf den hierauf abzielenden Festsetzungen des Bebauungsplanes ist zu
einem spateren Zeitpunkt mit dem Vorhabentrager noch ein Erschlielungsvertrag zu
schliel3en.



