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1. Lage des Plangebietes

Das ca. 2,5 ha grolte Plangebiet liegt im westlichen Bereich des Gewerbegebietes
Einsteinstralle im Sankt Augustiner Stadtteil Menden. Das Plangebiet Iasst sich im
Wesentlichen wie folgt abgrenzen:

Im Norden durch die Einsteinstralle,

im Osten durch die Friedrich- Gaul3- Stral3e,

im Stden durch die freie Feldflur und

im Westen durch die bestehende Wohnbebauung sowie den Kinderspielplatz an der
Johannesstralie.

Die Abgrenzung des Plangebietes kann dem nachfolgenden Ubersichtsplan entnommen
werden:
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2. Planungsanlass

Die seit dem Jahr 1954 in Sankt Augustin ansassige, inhabergefiuhrte Firma Fahrrad XXL Feld
GmbH, vertreten durch den Geschaftsfuhrer Herrn Peter Feld, ist mit dem Wunsch an die Stadt
Sankt Augustin herangetreten, ihren Fahrradfachmarkt zu erweitern. Mit Blick auf die
Vertraglichkeit des Vorhabens hinsichtlich der handelswirtschaftlichen Auswirkungen ist eine
Erweiterung von derzeit ca. 2.500 m? Verkaufsflache (VKF) um ca. 3.800 m? VKF auf dann
insgesamt ca. 6.300 m? VKF geplant.

Die letzte Erweiterung des Fachmarktes liegt ca. 10 Jahre zurlick. Vor diesem Hintergrund
wurde im Jahre 2008 der Bebauungsplan Nr. 406/5 aufgestellt, der die o0.g., derzeit gultige
VKF von ca. 2.500 m? vorsieht.

In der Zwischenzeit hat sich das Segment des Fahrradfachhandels deutlich weiterentwickelt:
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o Als Baustein einer zukinftigen Verkehrswende spielt das Fahrrad als Verkehrsmittel nicht
nur im Freizeitverkehr, sondern auch im Alltags- und Berufsverkehr eine immer starkere
Rolle.

¢ Inden letzten 10 Jahren hat die Sortimentsentwicklung stark zugenommen. Die Anzahl der
verschiedenen Fahrrad- und E- Bike- Warengruppen hat sich in dieser Zeit in etwa
vervierfacht. Fahrrad XXL Feld als Vollsortimenter muss dieser Marktentwicklung gerecht
werden. Dies setzt eine deutlich grofiere Verkaufsflache zur Prasentation und eine deutlich
groliere Lagerflache voraus.

e Durch die Markteinfihrung der E- Bikes bzw. Pedelecs wurden sowohl neue
Kauferschichten erschlossen als auch bestehenden Fahrradnutzern neue Moglichkeiten
der Fortbewegung offeriert. Durch die Wertigkeit der Rader in durchweg hoheren
Preissegmenten kam es zu einer deutlichen Umsatzsteigerung in der gesamten
Fahrradbranche.

o Die Fahrrad- und E- Bike- Hersteller haben immer neue Modelle entwickelt, um jeden
Kundenwunsch mit einem Serienmodell zu befriedigen.

e Es haben sich neue Anforderungen sowohl der Hersteller beim sog. Listing ihrer Produkte
als auch der Kunden in Bezug auf die Sortimentsprasentation und die Dienstleistungs- und
Serviceangebote ergeben.

o Jedoch wird der stationare Einzelhandel in zunehmendem Malie durch den Internethandel
mit seiner groRen Sortimentsauswahl bedroht. Dieser spielt seine glinstige, online- basierte
Vertriebsstruktur Uber vergleichsweise glnstige Preise fir den Endkunden aus.
Desweiteren erwartet der Endkunde vom stationaren Handel die gleiche
Sortimentsauswahl, was eine entsprechend grolte Verkaufsflache erfordert.

Die offentlichen Belange flr die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes finden
sich insbesondere vor dem Hintergrund der oben beschriebenen gestiegenen Anforderungen
im Segment Fahrrader, E- Bikes und Zubehor. Die Planung dient der Standortsicherung und
nachhaltigen Entwicklung des Betriebs am Markt, verbunden mit einer Sicherung des
Standorts im Allgemeinen, welcher durch das stadtische Einzelhandelsstandort- und
Zentrenkonzept als Erganzungsstandort flir grof¥flachigen Einzelhandel mit nicht
zentrenrelevanten Sortimenten ausgewiesen wurde.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umsetzung des Vorhabens zu schaffen,
sind die Aufstellung eines neuen, vorhabenbezogenen Bebauungsplanes im Vollverfahren mit
Umweltprifung sowie die Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren
erforderlich.

Aufgrund des konkreten Vorhabenbezugs wurde das Bebauungsplanverfahren Nr. 406/6
.Friedrich-Gaul3-Stral’e* auf einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach § 12
Baugesetzbuch (BauGB) umgestellt. Mit der Umstellung der Verfahrensart wird erreicht, dass
die Stadt nach § 12 Abs. 3 BauGB bei der Bestimmung der Zulassigkeit des Vorhabens nicht
an die Festsetzungen nach § 9 BauGB und die Inhalte der Baunutzungsverordnung gebunden
ist. Dies ermoglicht fur das Vorhaben ein hoheres Maly an Flexibilitat bzgl. des
Detaillierungsgrades der zu treffenden Regelungen.

Die Verfahrensumstellung bietet zudem zeitliche Vorteile flir den Bauherrn, da aufgrund der
maflgeschneiderten stadtebaulichen Planung bereits im Bebauungsplanverfahren konkrete
Aussagen getroffen werden konnen und mussen, die sonst erst im nachgelagerten
Baugenehmigungsverfahren geklart werden muissten.
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3.  Planungsrechtliche Situation

Regionalplan

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Bonn/Rhein-Sieg stellte das
Plangebiet als Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereich (GIB) dar. GemaR Ziel 1 des
Sachlichen Teilplans gro¥flachiger Einzelhandel dirfen Planvorhaben im Sinne des § 11 Abs.
3 BauNVO bzw. grofflachige Einzelhandelsvorhaben nur in einem regionalplanerisch
festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) festgesetzt werden.

Im Wege einer 7. Anderung des Regionalplanes wurde daher als landesplanerische
Voraussetzung fur die Realisierung des Vorhabens ein ASB flir das Plangebiet dargestellt. Der
Regionalrat hat in seiner Sitzung am 24.09.21 den Feststellungsbeschluss zur 7. Anderung
des Regionalplan gefasst. Die 7. Anderung ist durch ihre Bekanntmachung am 24.11.2021 im
Gesetz- und Verordnungsblatt des Landes NRW rechtskréftig geworden. Die 7. Anderung des
Regionalplanes war die Voraussetzung, um die Bauleitplanung rechtswirksam vollziehen zu
kénnen.

Unabhangig davon befindet sich der Regionalplan derzeit in der Neuaufstellung. Der
Erarbeitungsbeschluss wurde gefasst. Ein erster Entwurfsstand sieht fir den Planstandort
ebenfalls die zuklnftige Ausweisung eines ASB vor. Allerdings ist aufgrund der Dauer des
Neuaufstellungsverfahrens nicht damit zu rechnen, dass der zukunftig geltende Regionalplan
mit Abschluss des Bebauungsplanverfahrens bzw. des parallel durchzufiihrenden
Anderungsverfahren des Flachennutzungsplans Rechtskraft erlangen wird.

Landschaftsplan

Der Vorentwurf des Landschaftsplanes Nr. 7 des Rhein-Sieg-Kreises, der sich derzeit in der
Neuaufstellung befindet, sieht fir das Plangebiet keine Festsetzungen vor, da das Plangebiet
dem Innenbereich zugeordnet ist.

Stadtentwicklungskonzept

Im Stadtentwicklungskonzept der Stadt Sankt Augustin ist das Plangebiet im Jahre 2006
bereits als Erweiterungsflache fur das Gewerbegebiet Einsteinstralle aufgenommen worden.

Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt Sankt Augustin

Im 0.g. Konzept der BBE Retail Experts aus Kéln mit Stand Mai 2008 ist das Gewerbegebiet
Einsteinstralle u.a. als Erganzungsstandort fur den grof¥flachigen, nicht- zentrenrelevanten
Einzelhandel vorgesehen. Das Sortiment Fahrrader und Zubehor ist in Sankt Augustin dem
nicht- zentrenrelevanten Sortiment zugeordnet. Dagegen stellt Sportbekleidung in Sankt
Augustin ein zentrenrelevantes Sortiment da, das jedoch im Rahmen des vorliegenden
Vorhabens nur als Randsortiment vorgesehen ist. Die Planung steht daher im Einklang mit
den Zielen des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt Sankt Augustin.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Sankt Augustin stellt fir einen Teil des
Plangebietes, welches die Bestandssituation abbildet, bereits eine Sonderbauflache
~grolflachiger Einzelhandel flr Fahrrader, Fahrradteile und Zubehér® mit einer maximalen
Verkaufsflache von 2.500 m? dar. Der (ibrige Teil der Vorhabenflache ist momentan noch als
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gewerbliche Bauflache vermerkt. Das Vorhaben ist daher im Moment nur zum Teil aus dem
FNP entwickelt. Der westliche Teil des Plangebietes ist im FNP demnach ebenfalls im Hinblick
auf die Darstellung einer 0.g. Sonderbauflache im Parallelverfahren zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan zu andern. Ebenfalls ist die Zweckbestimmung des Sondergebiets bzw. die
hier festgesetzte Verkaufsflache von derzeit 2.500 m?auf das neue Planvorhaben mit 6.300
m?Verkaufsflache anzupassen.

Bebauungsplan

Fir den bereits mit dem bestehenden Fahrradfachmarkt bebauten Teil des Plangebietes liegt
der Bebauungsplan Nr. 406/5 vor, der am 26.03.2008 mit seiner Bekanntmachung Rechtskraft
erlangt hat. Dort ist ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung grofl¥flachiger Einzelhandel,
insb. mit Fahrradern und Fahrradteilen festgesetzt. Die zuldssige maximale Verkaufsflache
betragt 2.500 m? mit einer differenzierten Sortimentsregelung. Das MaR der baulichen Nutzung
wurde mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und einer Baumassenzahl (BMZ) von 10,0
vorgegeben. Die Hohenentwicklung der einzelnen Bauteile wird durch maximale
Gebaudehohen in Metern tGber NHN festgelegt. Die tUberbaubare Grundstlicksflache ist Giber
ein grofRes Baufeld definiert.

Storfallthematik

Die Bezirksregierung KoIn hat darauf hingewiesen, dass sich das Plangebiet nicht innerhalb
von angemessenen Sicherheitsabstanden nach § 3 Abs. 5¢ BImSchG bzw.
Achtungsabstanden ohne Detailkenntnisse nach Leitfaden KAS-18 bezogen auf
Betriebsbereiche nach § 3 Abs. 5a BImSchG (,Storfallbetriebe®) befinden.

4, Bestandssituation

Das Plangebiet wird derzeit vom bestehenden Fahrradfachmarkt bestimmt. Der
Gebaudekomplex wird aus kubischen Bauteilen unterschiedlicher Hohe von ca. 5,3 m bis ca.
15,3 m Uber Gelande gebildet. Der Eingangsbereich mit der grof3en Stellplatzanlage liegt auf
der Sudseite des Gebaudekomplexes. Die Anlieferung des Marktes erfolgt auf der Nordseite.
Nach Suden und Westen wird das Gelande durch eine Ortsrandbegrinung eingefasst.
Ebenfalls im Westen liegt eine naturnah gestaltete Retentionsflache fur die Versickerung des
Niederschlagswassers.

Die Umgebung des Plangebietes wird nach Norden und Osten angrenzend durch weitere
Gewerbebetriebe bestimmt. Es lasst sich ein breiter Nutzungsmix insb. aus Buros,
Autohausern und -werkstatten, weiteren Fachmarkten (Gartencenter, Mdbel, Schreibwaren)
und Anbietern aus dem Bereich der Systemgastronomie nachweisen. Die Hohenentwicklung
ist mit der des Vorhabengebietes vergleichbar.

Im sudlichen und westlichen Ubergang wird das Plangebiet durch landwirtschaftliche
Nutzflachen eingenommen. Nach Westen schlieBt sich ein Wohnviertel an der
Johannesstral’e an, das von einer 2- bis 8- geschossigen Bebauung eingenommen wird.
Nordlich an das Wohnquartier anschlieBend befindet sich ein groRerer Kinderspiel- und
Bolzplatzbereich.

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt Gber die Friedrich- Gaul3- Stralle, die
nordlich in die Einsteinstral3e als ein wichtiger Hauptverkehrszug der Stadt Sankt Augustin
mundet. Von dort aus gelangt man Uber die Rathausallee sowohl zum Sankt Augustiner
Zentrum als auch in Richtung zur Autobahn A560 und der B56. Der Standort ist daher
hervorragend an das ortliche und Uberértliche Verkehrsnetz angebunden.
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Der nachstgelegene Bushaltepunkt (,Einsteinstral’e”) des offentlichen Personennahverkehrs
(OPNV) liegt ca. 200 m Luftlinie dstlich vom Plangebiet entfernt. Dort verkehrt die Buslinie 540
zwischen Sankt Augustin Zentrum, Menden, Geislar und Beuel zum Hauptbahnhof Bonn im
werktaglichen 10- bzw. 20 min- Regeltakt. Wenngleich die Taktdichte vergleichsweise hoch
ist, werden nur wenige Kunden den Fachmarkt mit dem OPNV anfahren.

5. Stadtebauliches Konzept
Stadtebau

Die Firma Fahrrad XXL Feld GmbH mochte gemald den obigen Erlauterungen ihren
Fahrradfachmarkt von derzeit ca. 2.500 m? Verkaufsflache (VKF) auf insgesamt ca. 6.300 m?
VKF einschliellich einer Fahrradteststrecke erweitern. Auf ca. 450 m? soll zentrenrelevantes
Randsortiment in Form von Sportbekleidung angeboten werden. Ergénzend sollen Flachen fur
Lager/Logistik in einer GroRenordnung von ca. 18.250 m? realisiert werden, die nicht den VKF
hinzuzurechnen sind, da sie nicht durch Kunden betreten werden dirfen. Warenannahme,
Warenausgabe, Entsorgung und Sozialtrakte wurden in der o.g. Lager- und Logistikflache
berlcksichtigt.

Das bestehende Gebaude soll entlang der Einsteinstrade um einen zusammenhangenden
Gebaudekomplex erweitert werden. Die Eingange sind jeweils von Suden auf die
Gebaudeteile orientiert. Die Hohe der geplanten Gebaudeteile betragt ca. 9,3 m bis ca. 23,7
m Uber Gelande und staffelt sich nach Norden und Westen zur Wohnbebauung ab. Im Neubau
sollen im Erdgeschoss Verkaufsflachen mit zusatzlicher Anlieferung und im Obergeschoss
Lagerflachen untergebracht werden. Vor diesem Gebaudekomplex erstreckt sich ein Vorplatz.

Der Bestandsteil des Gebaudekomplexes verbleibt in unverdnderter Héhe gemal den
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes erhalten.

Sudlich des Bestandsgebaudes ist ein neuer Baukdrper geplant, der auf 12 Spit- Level-
Ebenen als Parkhaus mit ca. 283 KFZ- Stellplatzen und ca. 138 Fahrradabstellplatze dienen
soll. Dieser Baukorper wird eine Gebaudehdhe von ca. 15,4 m Uber Gelande (Oberkante
Bristung) zzgl. Treppenhausern aufweisen.

Die Anlieferung des Marktes verbleibt auf der Nordseite des Gebaudekomplexes, wird um drei
weitere Anlieferungen erweitert und ist Uber eine Zufahrt von Osten erreichbar.

Verkehr

Die verkehrlichen Auswirkungen der Planung wurde bereits gutachterlich betrachtet
(Ambrosius Blanke, Ingenieurburo fur Verkehrs- und Infrastrukturplanung: Erweiterung des
Fahrradfachmarktes XXL Feld am Standort Einsteinstrale in Sankt Augustin,
Verkehrsuntersuchung, Bochum im August 2019). Die Verkehrsaufkommensabschatzung
noch basierend auf einer urspringlich vorgesehenen Verkaufsflachenerweiterung auf
insgesamt ca. 9.000 m? hat eine Verkehrszunahme um ca. 780 Kfz/Tag erbracht. Darin sind
der Kunden- und Besucherverkehr, der Beschéaftigtenverkehr sowie der Giter- und
Lieferverkehr enthalten.

Die Verkehrsbelastung an den untersuchten Knotenpunkten (Kreisel Siegstralie/Am Bauhof,
Kreisel Am Bauhof/Am Apfelbaumchen, Kreuzung Einsteinstralle/B56/A560, Kreuzung
Einsteinstrate/Marie- Curie- StralRe/Friedrich- Gaul- Stralle, Kreuzung
Einsteinstralle/Mendener Stral’e/Rathausallee) nimmt in einer Spannweite von ca. 1,3 % bis
7,6 % zu. Die Leistungsfahigkeit nimmt jedoch nur am Knoten Einsteinstra3e/Marie- Curie-
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Strale/Friedrich- Gaul3- Strale von der Qualitatsstufe B nach C ab und wird gutachterlich als
vertraglich eingeschatzt, da sich die Wartezeiten nur geringfligig andern. Die bestehende
Zufahrt auf das Firmengelande an der Friedrich- Gaul3- StralRe wird beibehalten und hat
weiterhin die Qualitatsstufe A.

Der Stellplatznachweis wird Uber den Neubau eines Parkhauses und AulRenstellplatze gefuhrt.
Nach momentanem Planungsstand sind dort ca. 283 Stellplatze vorgesehen. Aullerdem
werden oberirdische Stellplatze in einer Gréfienordnung von ca. 25 Stellplatze errichtet.

Im Untergeschoss des Parkhauses werden ca. 138 Fahrradstellplatze (davon ca. 50 % E-
Bikes) untergebracht. Im Aulenbereich werden weitere ca. 8 Stiick Fahrradstellplatze fir
Kunden angeordnet.

Infrastruktur

Die Entwasserung des Schmutzwassers und des Niederschlagswassers, was auf den privaten
Verkehrsflachen anfallt, erfolgt weiterhin in das 6ffentliche Mischwassernetz in der Friedrich-
Gaul3- Stral3e.

Das unbelastete Niederschlagswasser (insb. Dachflachen) soll zunachst Uber eine
Dachbegriinung auf dem Neubau gepuffert werden. Danach kann es laut den vorliegenden
gutachterlichen Aussagen auf dem Baugrundstlick Uber Sickerboxen insb. unter der
Vorplatzflache im Siden des Neubaues versickert werden. Da das Plangebiet in der
Wasserschutzzone lllb liegt, bedarf die Versickerung des Niederschlagswassers der
Genehmigung durch den Rhein- Sieg- Kreis.

Das Gebaude des Vorhabentragers soll tGber ein Warmepumpensystem beheizt werden. Der
notwendigen Betriebsstrom soll Uber PV- Anlagen auf den Dachern gewonnen werden.
Uberschussiger Strom wird zum Eigenbedarf genutzt.

Im Rahmen des frihzeitigen Beteiligungsverfahrens wurden die Anschlussmadglichkeiten an
die Medien der technischen Infrastruktur (Wasser, Strom, Gas, Telefon etc.) bei den jeweiligen
Versorgungstragern abgefragt. Es haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, die gegen eine
gesicherte ErschlieBung sprechen.

6. Vertraglichkeit der Einzelhandelsentwicklung

Bereits im Frihjahr 2018 wurde das Vorhaben im Regionalen Arbeitskreis der Region Bonn,
Rhein- Sieg, Ahrweiler (:rak) vorgestellt. Der Vorhabentrager hatte zunachst die Vertraglichkeit
der Einzelhandelsentwicklung durch die Firma Dr. Lademann & Partner darstellen lassen,
verbunden mit einer Planung, die urspringlich eine Erweiterung der Verkaufsflachen auf
insgesamt 9.000 m? vorsah. Der Gutachter attestierte dann eine Vertraglichkeit bei 8.000 m?
VKF. Auf dieser Grundlage wurden die ersten Abstimmungen mit den :rak- Kommunen
durchgefihrt.

Die Stadt Sankt Augustin hat im weiteren Abstimmungsprozess mit den :rak- Kommunen als
Auftraggeberin  der Firma GMA  (Auswirkungsanalyse zur Erweiterung des
Fahrradfachmarktes XXL Feld in der Stadt Sankt Augustin, Koéln im Juni 2020) dann die
Vertraglichkeit des Vorhabens nach § 11 Abs. 3 BauNVO weiter Uberprufen lassen.

Im Ergebnis der Begutachtung wurde zunédchst eine Verringerung der Verkaufsflache des
Vorhabens auf eine ZielgroRe von insgesamt 7.800 m? empfohlen, um stadtebauliche und
versorgungsstrukturelle Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO in Sankt Augustin
selbst sowie in den betroffenen Umlandkommunen gutachterlich ausschliefien zu kdnnen.
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Eine Umsatzumverteilung von 12 bis 13 % in den zentralen Versorgungsbereichen auf der
Grundlage einer reduzierten Planung von 7.800 m? VKF wurde unter Berlicksichtigung der
spezifischen Wettbewerbssituation sowie der stadtebaulichen Situation in den betroffenen
Lagen als vertraglich bewertet, nicht zuletzt, da das Nachfrage- bzw. Umsatzpotenzial generell
in der Region steigend ist und der E- Bike- Einzelhandel auch in den kommenden Jahren eine
dynamische Entwicklung verzeichnen wird. Die empfohlene Begrenzung der Verkaufsflache
auf 7.800 m? wurde von der Stadt Sankt Augustin als bindend fiir das Erweiterungsvorhaben
angesehen.

In einem nachsten Schritt wurde eine weitere Konkretisierung des o0.g. Gutachtens (Stand: Juli
2021) nach Abstimmung mit der Bezirksregierung Kéln vorgenommen. Von dort aus wird als
Zielgrole 10 bis 11 % als eine regional vertragliche Umsatzumverteilung angesehen, was
maximal 6.300 m? VKF entspricht. Diese Obergrenze wurde als Festsetzung in den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Ubernommen. Nach Auffassung der Stadt Sankt
Augustin stellt dieser Vorschlag einen geeigneten Kompromiss dar. Auch wenn die
handelswirtschaftliche Vertraglichkeitsanalyse dem Vorhaben selbst bei einer Verkaufsflache
von 7.800 m? eine grundsatzliche stadtebauliche Vertraglichkeit attestiert hat, beriicksichtigt
der Vorschlag sowohl ebenfalls die freiwillige Selbstverpflichtung der rak:-Kommunen im
Regionalen Einzelhandelskonzept der Region Bonn/Rhein-Sieg/Ahrweiler als auch die u.a.
durch die Corona-Epidemie und die Verkehrswende stark gestiegene Nachfrage letzten Jahre
im Bereich des Fahrradeinzelhandels in der Region und die hiermit einhergehende
gestiegenen Anspriiche an die Versorgungsfunktion und Entwicklungsperspektiven im Bereich
des Fahrradeinzelhandels in der Region.

Die landesplanerischen Vorgaben des Landesentwicklungsplan (LEP NRW) vom 08.02.2017
sind im o0.g. Gutachten der GMA ebenfalls betrachtet worden. Demnach wird das Ziel 1 erfillt,
sofern der Regionalplan zumindest fir das Plangebiet von einem GIB in einen ASB geandert
wird. Dies ist in der Zwischenzeit durch die Bekanntmachung der 7. Anderung des
Regionalplanes erfolgt. Wie bereits dargestellt, wird bei der o0.g. Verkaufsflachenbegrenzung
das Ziel 3 (Beeintrachtigungsverbot) gesichert. Dem Grundsatz 4 (Umsatz- Kaufkraft-
Verhaltnis) kann -wie im voranstehenden Absatz dargestellt- nicht entsprochen werden. Dem
ist allerdings entgegen zu halten, dass es sich bei dem Sortiment Fahrrader und Zubehér um
ein sehr spezielles Sortiment handelt. Gerade dieses Segment hat in den letzten Jahren einen
starken Wandel vollzogen, verbunden mit einer stark zugenommenen Diversifizierung im
Produktangebot, einem Anstieg der Produktpreise durch die verstarkte Nachfrage an Pedelecs
und hochpreisigen Fahrradern sowie stark gestiegenen Anforderungen hinsichtlich des
Marktauftritts und Ausstellungsangebotes (Vorhaltungen Teststrecken, Anforderung der
Hersteller). Aufgrund der hierdurch erforderlichen FlachengroRRe erreichen Spezialfachmarkte
im Sortiment Fahrrader und Zubehor stets ein weitreichendes Einzugsgebiet. Unter diesen
Voraussetzungen ware es nur in Grof3stadten maoglich, Fachmarkte anzusiedeln, die dem
Grundsatz 4 entsprachen. AuRerdem erreicht Fahrrad XXL Feld bereits zu gegenwartigen
Zeitpunkt ein deutlich Uberortliches Einzugsgebiet, wie auch die weiteren in der Region
vertretenen Fahrradfachmarkte in Kdln und Bonn. Dagegen wird das Ziel 5 (10 %
zentrenrelevantes Randsortiment) und der Grundsatz 6 (weniger als 2.500 m?2
zentrenrelevantes Sortiment) eingehalten, da lediglich ca. 450 m? Sportbekleidung (ca. 7 %)
vorgesehen ist.
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7. Begriindung der Festsetzungen

Die nachstehenden Aussagen begrunden die getroffenen zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen.

7.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung werden Sondergebiete nach § 11 BauNVO festgesetzt. Im SO1
wird die Zweckbestimmung ,Grof¥flachiger Einzelhandel fiur Fahrrader und Fahrradteile mit
den integrierten Serviceflachen = Werkstatt/  Montage, Fahrrad-  Teststrecke,
Kundencafe/Imbiss, Biro- und Sozialrdume sowie Lagerraume® festgelegt. Im Sondergebiet
mit der Bezeichnung SO2 wird als Zweckbestimmung ein Parkhaus vorgegeben. Beide
festgesetzten Baugebiete sichern die zulassige Art der baulichen Nutzung im Sinne des
beabsichtigten Vorhabens. Die Zweckbestimmungen beinhaltet alle Nutzungen, die fir eine
zweckdienliche Nutzung des Fachmarktes sowie des Parkhauses notwendig und ublich sind.

Das festgesetzte Sondergebiet SO1 sichert einen fir einen Fahrradfachmarkt typischen
Nutzungsmix. Dadurch soll die Erweiterung des bestehenden Fachmarktes, der die aktuellen
Anforderungen hinsichtlich Sortimentsmenge und -vielfalt bei gleichzeitiger Ubersichtlichkeit
und angenehmer Einkaufsatmosphare erflllt, gewahrleistet werden. Die Vertraglichkeit der
Ansiedlung eines solchen Fachmarktes mit einer Verkaufsflache von maximal 6.300 m? wurde
in einer Auswirkungsanalyse bestatigt und im Kapitel 6 ausfuhrlich begrindet.

AuRerdem wurde eine Definition der Verkaufsflache aus dem aktuellen Einzelhandelserlass
fir NRW vom Dezember 2021 in die Festsetzungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes aufgenommen, um eine eindeutige Grundlage im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zu schaffen. Die Flache der Kundensozialrdume, des
Kundencafes/Imbisses sowie des Werkstattbereichs, einschlief3lich dessen
Abholflachenwerden bei der Ermittlung der Verkaufsflache nicht mitgerechnet. Dies wird
lediglich klarstellend geregelt, da diese Flachen nicht dem eigentlichen Verkauf des
Fachmarktsortiments dienen.

Zusatzlich zur maximalen Obergrenze der Verkaufsflache wurde sie nach der Grdlde der fir
den Fachmarkt relevanten Sortimentsgruppen gegliedert, so dass auch eine Feinsteuerung
der Flachenbelegung gegeben ist. Das Sortiment gliedert sich in ein Hauptsortiment aus
Fahrradern, Fahrradteilen und -zubehor sowie die Fahrrad- Teststrecke mit max. 5.850 m?
Verkaufsflache und ein Randsortiment aus Fahrrad- Funktionsbekleidung sowie Spezial-
Sportschule fur den Radsport auf max. 450 m? Verkaufsflache. Neben diesen in den textlichen
Festsetzungen geregelten Sortimenten sind keine sonstigen Sortimente bzw. Randsortimente
vorgesehen. Grund fur die detaillierte Festsetzung ist der Schutz des Stadtzentrums, der
Ortsteilzentren sowie der Nachbarkommunen.

Sofern das Sortiment o.g. Randsortiment flachenmafig nicht voll ausgeschopft wird, kann
diese nicht in Anspruch genommene Verkaufsflache dem o.g. Hauptsortiment im Rahmen der
maximal zulassigen Verkaufsflache hinzugerechnet werden. Dies verschafft fur die Belegung
der Flachen die erforderlichen Spielrdume innerhalb der zulassigen, maximalen
Verkaufsflache.

Das Kundencafe/lmbiss soll nur dann betrieben werden, wenn auch der Fahrradfachmarkt
geodffnet ist. Neben zusatzlichen Kundenverkehren ist hier vor allem heranzuziehen, dass der
Aufbau eines eigenstandigen gastronomischen Angebotes, das anders als die typischen
Fastfood- Ketten mit Drive in Angebot nicht auf Standorte in Gewerbegebieten mit guter
Verkehrsanbindung angewiesen sind, an diesem Standort den Ubergeordneten
stadtebaulichen Zielen zur Starkung des Zentrums, dessen Attraktivitdt auch von seinem
gastronomischen Angebot abhangig ist, entgegensteht.
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Dort dirfen keine Flachen angeordnet werden, die als Verkaufsflachen gelten, um die
Vertraglichkeit des Vorhabens sicher zu stellen.

Im Sondergebiet SO2 ist ein Parkhaus zulassig. Daher ist eindeutig geregelt, dass in diesem
Gebaudeteil kein Fahrrad- Fachmarkt betrieben werden darf. Innerhalb des Baufeldes wird als
bauliche Nebenanlage auch die Notstromversorgung platziert.

7.2 MahR der baulichen Nutzung
7.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

In den festgesetzten Sondergebieten SO1 und SO2 wird eine GRZ von 0,9 vorgegeben. Sie
Uberschreitet geringfligig das empfohlene Mal3, das in § 17 Abs. 1 BauNVO regelt ist, um das
Vorhaben zu realisieren. Es wird eine in Anlehnung an das derzeitige Planungsrecht
vorgegebene Verdichtung ermaoglicht, die die notwendigen Gestaltungsspielrdume im Rahmen
der Umsetzung des Vorhabens erdéffnet.

Die geringfiigige Uberschreitung der empfohlenen Kennwerte des § 17 Abs. 1 BauNVO ist
stadtebaulich angemessen, da sich das Vorhabengebiet in der Gebietskulisse eines seit langer
Zeit bestehenden Gewerbegebietes an der Einsteinstralle mit teilweise industriellem
Branchenbesatz befindet, das durch grof¥flachige Versiegelungen gekennzeichnet ist.
Innerhalb der festgesetzten Sondergebiete findet keine Wohnnutzung -auch nicht betrieblicher
Art- statt, so dass wohnungsbezogenen AulRenbereiche nicht erforderlich sind. Fir die
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter des Fachmarktes stehen innerhalb des Gebaudes groRRziigige
Sozialrdume mit Ruhebereichen zur Verfiigung, so dass hier auch keine Aufenthaltsnutzung
im Freien (bis auf einen kleineren Raucherbereich) notwendig ist.

Die Behandlung des anfallenden unbelasteten Niederschlagswassers von den Dachflachen
soll weiterhin im Form einer Versickerung vorgesehen werden. Dadurch wirkt sich die
vorgesehene Versiegelung des Plangebietes auch nicht erheblich beeintrachtigend auf die
Grundwasserneubildungsrate aus. Aufderdem kann als ausgleichende MaRnahmen auf die
vorgesehene intensive bzw. extensive Dachbegriindung auf insgesamt rund 4.900 m? Flache
sowie die Fassadenbegrinung im Erdgeschossbereich des Westfassade verwiesen werden.

7.2.2 Baumassenzahl (BMZ)

Die BMZ wird bei der bestehenden und geplanten Bebauung im Vorhabengebiet mit 10,0
vorhabenbezogen festgelegt. Damit wird das beabsichtigte Bauvolumen im Sinne des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gesichert. Die BMZ halt damit das empfohlene
Mall aus § 17 Abs. 1 BauNVO fur Sondergebiete ein und sichert die vorhabenbezogene
Umsetzung der Planung.

7.2.3 Maximale Gebaudehohen

Um die HOhe der bestehenden und geplanten Gebaudeteile im Detail zu steuern und die
vorgesehene Staffelung des Baukorpers zu sichern, werden maximale Gebaudehdhen in
Meter Gber NHN je nach Bauteil des Hauptgebaudes sowie des Parkhauses festgesetzt. Damit
wird eine lokal an die Hohenentwicklung der Umgebungsbebauung angepasste Bauweise im
Gewerbegebiet Einsteinstralle gewahrleistet.

Zur eindeutigen Ermittlung der oberen Bezugspunkte flr die in der Planzeichnung

festgesetzten, maximalen Gebaudehdhen wurde eine entsprechende Festsetzung entwickelt,
die die Oberkante Attika der Flachdacher als Bezugspunkt vorgibt. Damit wird fir das
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Bauantragsverfahren ein verbindlicher Rahmen geschaffen.

Far technische Aufbauten o.a., die stadtebaulich von untergeordneter Bedeutung sind, werden
geringflgige Uberschreitungen der maximalen Gebaudehéhen um maximal 3,0 m festgesetzt,
um die Gestaltungsfreiheit bei der Bauausfiihrung nicht Gber Geblhr zu beschranken.

Aulerdem mussen die technischen Aufbauten, mit Ausnahme von Aufzugsuberfahrten und
Treppenhausaufgangen, um das Mald ihrer Hohe von der Gebaudekante zurlicktreten, um sie
aus der FuRgangerperspektive optisch nicht in Erscheinung treten zu lassen und damit das
Ortsbild nicht zu beeintrachtigen.

7.3 Bauweise

Das derzeit vorhandene Gebaude hat bereits eine Lange von mehr als 50 Metern. Dieses Mal}
geht Uber eine offene Bauweise, die nach § 22 Abs. 2 BauNVO auf 50 Meter begrenzt ist,
hinaus. Durch die Erweiterung des Fachmarktes werden sich die Gebaudeldngen weiter
vergroflern, so dass sich eine entsprechende abweichende Bauweise, die Gebaudeldngen
von mehr als 50 Metern zulasst, auch dadurch weiterhin begrindet.

Im Ubrigen wird geregelt, dass die offene Bauweise gilt, so dass die Gebaude mit seitlichem
Grenzabstand errichtet werden mussen. Die Gebaudelange bleibt auch durch die Festlegung
der Baugrenzen begrenzt.

7.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden mittels Baugrenzen festgelegt. Fir das
Bestandsgebaude sind sie aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 406/5 ibernommen.

Es werden anhand des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Baufelder fir den Neubau
vorgegeben, in denen die Bebauung mit unterschiedlichen Héhen errichtet werden kann. Sie
lassen noch geringflgige Verschiebungen der Hochbauten um ca. 1 m innerhalb der
festgesetzten, Uberbaubaren Grundsticksflachen im Rahmen des Bauantragsverfahrens zu,
da die Statik und der Warmeschutz noch nicht abschliel3end geprtft wurde. Fir den Bereich
des SO2 ergeben sich etwas grolRere Spielrdume innerhalb des festgesetzten Baufeldes, da
die Planung im Rahmen der Realisierung des Vorhabens dort noch mit einem Systemanbieter
abgestimmt werden muss.

Textlich wird festgesetzt, dass stadtebaulich untergeordnete Bauteile bis zu einem Mal} von 2
Meter die jeweilige Baugrenze uUberschreiten durfen, um die Gestaltungsfreiheit bei der
Bauausfuhrung nicht unverhaltnismafig zu beschneiden.

7.5 Abstandsflachen

Prinzipiell betragt die Tiefe der Abstandsflache nach Landesbauordnung (LBauO NRW) 0,4 H,
mindestens jedoch 3 m. In Gewerbe- und Industriegebieten genligt eine Tiefe von 0,2 H,
jedoch auch hier mindestens 3 m.

Innerhalb des Plangebietes wird gemaf § 9 (1) Nr. 2a BauGB ein von der Landesbauordnung
(BauO NRW) abweichendes Mafy fir die Tiefe der Abstandsflache im Sondergebiet
festgesetzt, da das Plangebiet im Bereich des Gewerbegebietes Einsteinstralle liegt und hier
eine Gleichbehandlung aller Grundstlickseigentimer vorgesehen werden soll.

11
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Eine solche Festsetzung ist aus stadtebaulichen Griinden mdéglich, sofern den allgemeinen
Anforderungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse, die Sicherheit der Arbeitsbevdlkerung
Rechnung getragen wird und stadtebaulichen Missstanden vorgebeugt wird. Dem
stadtebaulichen Ziel einer Nachverdichtung im Arbeitsplatzschwerpunkt Einsteinstral3e im
Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden steht ein vergleichsweise kleines
Grundstick gegenlber, das eine starkere vertikale Ausnutzung erforderlich macht. Insofern
setzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan die Tiefe der Abstandsflache mit 0,2 H fest.

Beeintrachtigungen der Wohnnachbarschaft sind nicht zu erwarten, da das Plangebiet
zweiseitig von Offentlichen Verkehrsflachen, rackwartig von landwirtschaftlichen Flachen
sowie westlich von Spielflachen tangiert wird.

7.6 Ruhender Verkehr und Nebenanlagen

Zur Sicherung einer kompakten Bauweise werden Regelungen zur Lage der oberirdischen
Stellplatze und von Garagen innerhalb des Gebaudes als zeichnerische und textliche
Festsetzungen in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen. Demnach sind
diese Anlagen des ruhenden Verkehrs innerhalb der Baufelder und Stellplatze zusatzlich auch
dort zuldssig, wo der vorhabenbezogene Bebauungsplan dies zeichnerisch vorgibt.

Die nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen sollen nur insoweit durch bauliche Nebenanlagen
eingenommen werden, als diese Anlage betrieblich notwendig sind. Daher werden
Ausnahmen bzgl. der Erschlielung des Plangebietes fur Pkw, Lkw, Feuerwehr, Fahrradfahrer
und FuBganger und weitere technische Einrichtungen wie zum  Beispiel
Versickerungsanlagen, E- Ladesaulen oder ein Lager flr Akkus sowie die Notstromversorgung
formuliert, die das 0.g. Ziel des sparsamen Umganges mit Grund und Boden sichern.

7.7 Mit Geh-, Fahr- und Leistungsrechten zu belastende Flachen

Im norddéstlichen Teil des Plangebietes liegt eine Kanaltrasse der Stadt Sankt Augustin mit
einem entsprechenden Einstiegsschacht. Um die Leitung und deren Zuganglichkeit zu sichern,
bereitet der vorhabenbezogene Bebauungsplan die Eintragung einer entsprechenden
Dienstbarkeit fir den Versorgungstrager vor.

7.8 Griinordnerische Festsetzungen

Die nachfolgenden Festsetzungen werden insb. aus dem landschaftspflegerischen
Fachbeitrag (Ginster Landschaft + Umwelt: Stadt Sankt Augustin, vorhabenbezogener
Bebauungsplan Nr. 406/6 Friedrich-GauR-StralRe® im  Stadtbezirk  Menden,
landschaftspflegerischen Fachbeitrag, Meckenheim im Marz 2022) tdbernommen und
begrinden sich wie folgt:

7.8.1 Erhalt von Baumen

Im Bereich des Bestandsgrundstuickes liegen entlang der Straenflachen auf privatem Grund
einige Baumstandorte, die per zeichnerischer Festsetzung im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan sowie im vorhabenbezogenen Bebauungsplan zum Erhalt gesichert

werden. Die Festsetzung dient daher der Sicherung vorhandener Biotopstrukturen sowie der
Einbindung des Bestandsgebaudes in das Ortsbild.

7.8.2 Dach- und Fassadenbegriinung
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Eine Dach- und Fassadenbegrinung wirkt sich positiv auf verschiedene Aspekte des
Naturhaushalts wie den Wasserkreislauf, das Biotoppotential und das Klima aus. Zudem
bewirken beide Arten der Bepflanzung eine &asthetische Qualitatssteigerung im bebauten
Umfeld und besitzt positive wirtschaftliche Aspekte, indem der Dammwert des Gebaudes
durch den Substratauftrag und die Vegetation erhoht wird.

Durch die Fassadenbegriinung wird der Baukérper zum Wohngebiet an der Johannesstralte
hin eingegrint und die grol3formatige Fassade gegliedert. Hierdurch wird ihre optisch flachige
Wirkung erheblich gemildert.

7.8.3 Baumpflanzungen

Innerhalb des Plangebietes sind laut den Vorgaben des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes
mindestens 7 Baume zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die Mallnahme dient
der Einbindung der neuen Baukorper in das Orts- und Landschaftsbild sowie der Auflockerung
und Begrinung der geplanten Stellplatze.

SchnittmaRhahmen an Baumen sind nur nach MaRgabe der ZTV- Baumpflege und zur
Erhaltung der Verkehrssicherheit der betreffenden Bdume, nicht zur Reduzierung der
KronengroRe zulassig. Dies dient dem ungestorten Wachstum der Baume.

7.8.4 Anwendung der DIN 18920

Die Anwendung der DIN 18920 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen) stellt den Schutz von
Geholzen sicher, insbesondere jener Geholze, die im Bereich der westlichen
Plangebietsgrenze stocken. Bei fachgerechter Anwendung der DIN 18920 ist eine
Beeintrachtigung angrenzend stockender Geholze ausgeschlossen.

7.8.5 Externer Ausgleich

Nach Umsetzung aller vorstehender, grunordnerischer MalRnahmen innerhalb des
Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplans verbleibt ein Eingriffsdefizit in
Hohe von 28.445 Wertpunkten. Dieses Defizit wird Gber AusgleichsmalRnahmen auf ortsnahen
Flachen extern ausgeglichen.

Auf einer Flache (Gemarkung Niederpleis, Flur 3, Flurstiick 2405) von 1.848 m? wird die
Umwandlung eines Fichtenforstes in ein Bauchauengehdlz vorgenommen. Die MalRinahme
entspricht 20.328 Biotopwertpunkten.

Auf einer Flache (Gemarkung Niederpleis, Flur 3, Flurstiick 2261) von 738 m? wird die Anlage
einer Baumreihe aus Obstgehdlzen vorgenommen. Fir die Herstellung einer artenreichen
Krautschicht ist die Einsaat von Regio-Saatgut vorgesehen (Bspw. Mischung 09 ,Schattsaum®
von Rieger-Hoffmann). Diese Malinahme entspricht 8.117 Biotopwertpunkten.

Mit der Anwendung der KompensationsmaRnahmen werden die Eingriffe in Natur und
Landschaft vollstandig kompensiert. Das Arteninventar orientiert sich an der potentiell
natlrlichen Vegetation. Weitere Angaben kénnen dem landschaftspflegerischen Fachbeitrag
(Ginster Landschaft + Umwelt: Stadt Sankt Augustin, vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr.
406/6 ,Friedrich-GauR-Strae” im Stadtbezirk Menden, landschaftspflegerischen Fachbeitrag,
Meckenheim im Marz 2022) auf den Seiten 24 bis 26 sowie 30 enthommen werden.

Der externe Ausgleich wird -einschliellich seiner grundbuchlichen Sicherung- im
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Durchflihrungsvertrag zwischen der Stadt Sankt Augustin und dem Vorhabentrager geregelt.

7.9 Passiver Schallschutz

Im Larmgutachten (Accon: Gutachterliche Stellungnahme 2zu der zu erwartenden
Gerauschsituation im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 406/6 ,Friedrich-Gaul3-Strafte” in
Sankt Augustin, Koln im Oktober 2021) wurden die auf das Plangebiet einwirkenden
Larmimmissionen des Stralenverkehrs rechnerisch ermittelt und bewertet. Gemal den
Berechnungen des Gutachters sind entlang der Einsteinstralle im Bereich der Einmindung in
die Friedrich- Gaul3- Strale aufgrund der Verkehrslarmimmissionen die hdchsten
Beurteilungspegel von 71 dB(A) tags und 63 dB(A) nachts zu erwarten. Nach Stden hin nimmt
die Gerauschbelastung aufgrund der abschirmenden Wirkung der Gebaude auf bis zu 48
dB(A) am Tag und bis zu 41 dB(A) in der Nacht ab.

Aktive SchallschutzmalRnahmen in Form von Wallen oder Wande scheiden aus stadtebaulich-
gestalterischen Griinden aus, da sich das vorgesehene Gebaude im Bereich des Sankt
Augustiner Stadteinganges an der Einsteinstralle befindet und diesen dort reprasentativ
unterstreichen soll. Wande oder Walle wirden diesen Wirkung nicht ermdglichen.

Um dennoch gesunde Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten, werden gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB im gesamten Plangebiet passive SchallschutzmaRnahmen festgesetzt. Hierflr sind
gemal DIN 4109 die maRgeblichen Auenlarmpegel bei einer freien Schallausbreitung, das
heit ohne die ggf. schallabschirmende Wirkung von bestehenden oder geplanten
Baukorpern, heranzuziehen. Die maligeblichen Aufienlarmpegel sind in der Planzeichnung
entsprechend gekennzeichnet.

Zur Sicherstellung einer angenehme Arbeitsatmosphare wird festgesetzt, dass innerhalb der
gekennzeichneten, mafgeblichen Aulenlarmpegel die Aufenbauteile von Gebauden
entsprechend der unterschiedlichen Raumarten oder Nutzungen die Anforderungen nach DIN
4109 fur den entsprechenden Aufienlarmpegel erfillen missen. Das erforderliche Bau-
Schallddmmmall der Aullenbauteile (Wande, Fenster, Tlren, Dacher etc.) ergibt sich
demnach aus der jeweiligen Nutzungsart (hier insb. Unterrichtsrdume und Blrordume) und
dem malgeblichen AulRenlarmpegel. Die DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau, Stand 2018)
wird damit als Norm in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan eingefuhrt.

Die genaue Festlegung der Anforderungen an die einzelnen Bauteile setzt die Kenntnis der
Bauausfuhrung voraus, da Raummale und Fensteranteile mit in die Berechnung eingehen
und erfolgt Ublicherweise erst im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens. Daher ist
festgesetzt, dass auch ein geringerer, malfigeblichen Aufenldrmpegel ausreichenden
Schallschutz gewahrleisten kann, wenn dies im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren
durch einen Sachverstandigen nachgewiesen wird. Diese Vorgehensweise ist rechtlich
zuldssig, da die abschirmende Wirkung der errichteten Gebaude durch die jeweilige
Baugenehmigung 6ffentlich- rechtlich gesichert ist.

Fiar den Gebaudebestand ist dies nur erforderlich, sofern dort schutzbedurftige Raume liegen
und dort die entsprechenden Aul3enbauteile erneuert werden miissen.

8. Kennzeichnung

Im noérdlichen Bereich des Plangebietes ist im Altlasten- u. Hinweisflachenkataster des Rhein-
Sieg-Kreises die Altablagerung mit der Nr. 5209/0112-2 nachrichtlich erfasst. Bei im Jahre

1989 durchgefiihrten Bodenuntersuchungen wurden bis zu 2,0 m machtige kunstliche
Auffullungen erbohrt, die sich Uberwiegend aus Bodenaushubmaterial mit geringen
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Bauschuttanteilen (vornehmlich Ziegelbruch) zusammensetzten. Aufgrund der organoleptisch
unauffalligen Zusammensetzung der kinstlichen Auffillungen wurde damals auf eine
chemische Analytik von Bodenproben verzichtet. In der Gesamtbewertung war kein
altlastenrelevantes Gefahrdungspotenzial zu erkennen. Aus Altlastensicht stehen den
Planvorhaben somit keine Bedenken entgegen.

Vorsorglich wird jedoch eine entsprechende Kennzeichnung in den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan aufgenommen, falls weitergehende Untersuchungen erforderlich werden
sollten.

9. Nachrichtliche Ubernahme

Auf die Wasserschutzzone IlIb fur das Einzugsgebiet der Wassergewinnungsanlage Meindorf
im unteren Sieggebiet des Wahnbachtalsperrenverbandes (Wasserschutzgebietsverordnung
Meindorf im unteren Sieggebiet in Kraft getreten am 01.07.1985) wird nachrichtlich
hingewiesen. Die Regelungen der Verordnung sind zu beachten.

Dabei ist zu beachten, dass insb. der Ausbau der Parkplatze sowie die Errichtung der
Abwasserleitung vor Baubeginn durch den Rhein- Sieg- Kreis, Amt fir Umwelt- und
Naturschutz zu genehmigen sind.

Desweiteren hat der Wahnbachtalsperrenverband weitere  Hinweise in das
Bauleitplanverfahren eingebracht.

10. Hinweise

Insbesondere aus dem friihzeitigen Beteiligungsverfahren der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange haben sich Hinweise ergeben, auf die im Hinblick auf zukunftige
Bauantragsverfahren eingegangen werden soll und im Rahmen der Umsetzung zu beachten
sind:

Im Sinne des Artenschutzes dirfen die Rodung von Flachen sowie das Abschieben des
Oberbodens nur aulerhalb der Fortpflanzungsphase von Allerweltsarten von Vogeln, des
Rebhuhns und des Girlitz in einem Bauzeitenfenster vom 01.10. bis zum 28.02. des
Folgejahres durchgefiihrt werden. Nach der Baufeldrumung muss der Vorhabentrager
gewabhrleisten, dass die Flachen bis zum Baubeginn nicht mehr besiedelt werden kdnnen.
Ausnahmen erfordern eine Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdérde des Rhein- Sieg-
Kreises. Weitere Hinweise zum Artenschutz beziehen sich auf das Thema Vogelschlag und
Beleuchtung.

Ein Hinweis bezieht sich auf den Umgang ggfs. vorkommenden Kampfmitteln. Die Stadt Sankt
Augustin hat Kontakt mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst aufgenommen. Vor Beginn der
Erdarbeiten werden alle Flachen innerhalb des Plangebietes Uberpruft und ggfs. berdaumt sein.

Es wurde ein Hinweis aufgenommen, der sich auf das Verhalten, bei bisher nicht zu
erwartenden Bodendenkmalen bezieht. Hierzu liegen sowohl beim LVR als auch bei der Stadt
Sankt Augustin keine konkreten Anhaltspunkte vor.

Weitere Hinweise beziehen sich auf Mallnahmen zu den Schutzgitern Boden und Wasser,
die insb. durch den Rhein- Sieg- Kreis und den Geologischen Dienst NRW sowie das
erarbeitete, wasserwirtschaftliche Konzept in das Verfahren eingebracht wurden. Es wurden
Hinweise zum Umgang mit Regen- und Schmutzwasser aufgenommen, der die bestehende
Gesetzes- und Genehmigungslage fir die Umsetzung des Vorhabens verdeutlicht.
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Desweiteren wird klarstellend auf die im Baugesetzbuch enthaltenen Regelungen zum Schutz
des Mutterbodens hingewiesen.

Als Hinweis wird gemal® der aktuellen Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts
(Beschluss vom 29.07.2010, Aktenzeichen: 4 BN 21.10) geregelt, dass technische
Regelwerke bei der Stadt Sankt Augustin eingesehen werden kénnen.

Desweiterten wird darauf hingewiesen, dass ein Durchflihrungsvertrag abgeschlossen wird,
um die Umsetzung der Planung zu sichern.

11. Umsetzung

Die Stadt Sankt Augustin und der Vorhabentrager haben einen Kostenlbernahmevertrag
geschlossen, so dass der Stadt Sankt Augustin aus der Aufstellung der Bauleitplanung keine
Kosten entstehen.

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens wird zwischen dem
Vorhabentrager und der Stadt Sankt Augustin bis zum Satzungsbeschluss ein
Durchflhrungsvertrag abgeschlossen.

Aufgestellt:

H+B Stadtplanung Beele und Haase Partnerschaftsgesellschaft mbB, Stadtplaner

Koln, den 13.04.2022
Gez. Stefan Haase
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