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A Stadtebauliche Aspekte

1 Anlass und Ziel der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Errichtung einer Kindertagesstatte und einer Wohnbebauung geschafften werden.

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung bestand im Stadtgebiet Sankt Augustin sowie im Ortsteil
Birlinghoven ein hoher Bedarf an Kinderbetreuungsplatzen, welcher bislang trotz erhebli-
cher Anstrengungen nicht ausreichend gedeckt werden konnte. Im Vorfeld der Planung
wurden innerhalb des Ortsteils Birlinghoven verschiedene Flachen und Standorte hinsicht-
lich lhrer Eignung bzw. der Realisierbarkeit fur die Errichtung einer Kindertagesstatte sowie
hinsichtlich der Flachenverfiugbarkeit geprift. Im Rahmen der Flachensuche wurde
schlussendlich das im Plangebiet verortete Teilgrundstiick am 6stlichen Ortsrand von Bir-
linghoven fur geeignet befunden.

Mit der Eigentimerin der Flache konnte eine Vereinbarung fur die Nutzung der Flache er-
Zielt werden. Seitens der Eigentimerin besteht demnach die Bereitschaft, das Grundstuck
per Erbbaurecht zum Zwecke der Errichtung einer Kindertagestatte bereitzustellen.

Eine ErschlieRung soll von der Strale Zur Kleinbahn aus Uber eine Stichstrale erfolgen.
Diese soll gleichzeitig ebenfalls eine kleinere, westlich an der Kleinbahn gelegene Flache
zum Zwecke einer Wohnbebauung erschlieen, die sich ebenfalls innerhalb des Plange-
biets befindet.

Die Wohnbebauung soll an dieser Stelle den nord-Ostlichen Siedlungsrand arrondieren.
Aufgrund der Grélie des Grundstlicks entsteht im Zuge voraussichtlich Platz fir ein bis zwei
Wohnhauser.

Der geltende Flachennutzungsplan der Stadt Sankt Augustin berticksichtigt die Planung nur
zum Teil. Wahrend das in der Planung festgesetzte Wohngebiet (WA) bereits im Flachen-
nutzungsplan als Wohnbauflache festgesetzt ist, setzt dieser fiir die Ubrigen Flachen im
Plangebiet ein Sondergebiet (im Bereich des Kita-Standortes) sowie fir die noérdlich an-
grenzenden Teilflachen Flachen fir die Landwirtschaft fest.

Da aus diesem Grund der Bebauungsplan nur zum Teil aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt werden kann, erfolgt im Parallelverfahren eine Anderung des Flachennutzungs-
plans.

2 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen
21 Formelle Planungen

2.1.1 Regionalplan

Der seit 6. Februar 2004 rechtsverbindliche Regionalplan fur den Regierungsbezirk Kaln,
Teilabschnitt Region Bonn/Rhein-Sieg stellt fir den Geltungsbereich einen Allgemeinen
Freiraum- und Agrarbereich (AFA-Bereich) dar. Diese AFA-Bereiche umfassen u. a. auch
Siedlungen und Verkehrswege unterhalb der regionalbedeutsamen Darstellungsschwelle, —
in der Regel mit einer Aufnahmefahigkeit von weniger als 2.000 Einwohnern — sowie zum
Teil baulich genutzte Flachen, fur die die Plan-Verordnung keine eigenstéandige Darstellung
vorsieht (vgl. Seite 38 Textteil des Regionalplans).



Aufgrund der geringen Grolie des Plangebietes unterhalb der Darstellungsschwelle des
Regionalplans und der Lage sind durch die Plananderung keine Verstélie gegen die Ziele
der Raumordnung festzustellen.

Darlber hinaus werden fiir eine bauliche Entwicklung nur die Flachen in Anspruch genom-
men, die bereits im Flachennutzungsplan als Bauflachen (Wohnbauflachen als auch Son-
dergebietsflachen — weitere Ausflihrungen hierzu s.u. 4.) ausgewiesen sind. Die Planung
hat sowohl das Ziel einer Abrundung des vorhandenen Siedlungsgebiets durch die Uber-
planung von bereits im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Wohnbauflachen wie auch im
Falle der Kindertagesstatte eine Planung, die sich am Bedarf der in der Ortschaft ansassi-
gen Bevélkerung orientiert.

Der Regionalplan Koéln befindet sich derzeit im Neuaufstellungsverfahren. Mit Rechtskraft
des neuen Regionalplans ist jedoch nicht vor 2023 zu rechnen und liegt nach derzeitigem
Stand nach geplanter Rechtskraft des Bebauungsplans Nr. 810. Auch wenn der Erarbei-
tungsbeschluss noch nicht erfolgt ist, wurde dem Regionalrat Laut Entwurf des Regional-
plans wird ist flr den Bereich des Ortsteils Birlinghoven erstmals die Ausweisung eines All-
gemeinen Siedlungsbereich (ASB) geplant. Der ASB schliel3t ebenfalls das Plangebiet mit
ein. Dementsprechend wirde auch nach Rechtskraft des in Aufstellung befindlichen Regio-
nalplans die Planungsabsicht des Bebauungsplans ebenfalls nicht gegen die Darstellungen
des Regionalplans bzw. gegen Ziele der Landesplanung verstolen.

2.1.2 Flachennutzungsplan

Der seit dem 07.11.2008 Flachennutzungsplan der Stadt Sankt Augustin stellt im Plange-
biet unterschiedliche Nutzungen dar. Der sudliche Teil des Geltungsbereich, die Teilflachen,
die im Bebauungsplan fur die Errichtung einer Kindertagestatte vorgesehen sind, werden
sind als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einzelhandel Nahversorgung mit max. 800
gm Flache dargestellt. Die Darstellung ist kongruent mit den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans Nr. 809 ,An der Kleinbahn®. Dieser sah seinerzeit eine ErschlieBung des Nah-
versorgungsmarktes an der Pleistalstralle Uber die Stral’e Zur Kleinbahn vor, so dass Teile
des Sondergebietes im Geltungsbereich des heutigen Bebauungsplans Nr. 810 damals als
Stellplatzanlagen fiir den ruhenenden Verkehr vorgesehen waren. Durch die 1. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 809 ,An der Kleinbahn“ konnte seinerzeit eine ErschlieBung direkt
Uber die PleistalstralRe festgesetzt werden. In Folge dessen verkleinerte sich die urspring-
lich angedachte Flache des o6rtlichen Nahversorgers, so dass der heutige ndrdliche Teilbe-
reich des Sondergebietes nicht mehr fur eine Einzelhandelsnutzung notwendig ist. Dement-
sprechend wird diese Flache im Flachennutzungsplan weiterhin als Siedlungsflache darge-
stellt und soll nun als Flache fur die Errichtung der Kindertagesstatte genutzt werden. Nord-
lich dieser Teilflache weist der Flachennutzungsplan derzeit eine Flache fir die Landwirt-
schaft aus, welche Uber das Plangebiet hinweg bis hin zum nérdlich gelegenen Pleisbach
reicht. Das im Bebauungsplan festgesetzte Allgemeine Wohngebiet wird im Flachennut-
zungsplan als Wohnbauflache dargestellit.

Aufgrund Festsetzungen des Flachennutzungsplans, welcher fir Teile des Plangebiets eine
Sondergebiet und eine Flache fur die Landwirtschaft festsetzt, lasst sich der Bebauungs-
plan nicht in Ganze aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Dementsprechend wird im
Parallelverfahren der Flachennutzungsplan mit dem Bebauungsplan geandert. Dies betrifft
einen Teil des heutigen Sondergebietes, der zuklnftig als Flache fur den Gemeinbedarf
sowie die nordlich gelegene Flache fur die Landwirtschaft, die zuklnftig als Grunflache dar-
gestellt werden soll. Die derzeitige Festsetzung der Wohnbauflache stimmt mit der Planung
uberein, die hier ein Allgemeines Wohngebiet festsetzt.



2.1.3 Bebauungsplan Nr. 807

Im Bebauungsplan Nr. 807 ,Dambroicher Weg® wurde seinerzeit der Bau der Stralte ,Zur
Kleinbahn* als Gewerbegebietszufahrt fir das nahe gelegene Gewerbegebiet von der Plei-
stalstralle aus geregelt. Der Bebauungsplan schlief3t nérdlich an den Bebaungsplan Nr. 810
an.

2.1.4 Bebauungsplan Nr. 809 ,,Zur Kleinbahn“

Der seit 31.01.2005 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 809 ,An der Kleinbahn® weist am Ost-
lichen Ortsrand von Birlinghoven ein Sondergebiet ,Einzelhandel-Nahversorgung® flir einen
Nahversorgungsmarkt/ Lebensmittelmarkt mit maximal 800 m? Gesamtverkaufsflache aus.

Die ErschlieBung dieses Sondergebietes sollte urspriinglich von Norden rickwartig Gber die
Gewerbegebietszufahrt ,Zur Kleinbahn® erfolgen (siehe oben bzw. hierzu den Ursprungs-
plan Nr. 809). Aufgrund der damaligen Lage der Ortsdurchfahrt wurde ein Ein- und Aus-
fahrverbot auf die Pleistalstrale festgesetzt. Mit der 1. Anderung des B-Planes Nr. 809 ,Zur
Kleinbahn* wurde eine offentliche Verkehrsflache fur eine Zufahrt von der Pleistalstralie
ermoglicht womit Sondergebiet um rund 3.750 m? verkleinert werden konnte. Der Bebau-
ungsplan weist auf diesen Flachen, die nun vom Bebauungsplan Nr. 810 Uberlagert wer-
den, eine Flache fur die Landwirtschaft aus.

2.2 Fachplanungen

2.2.1 Landschaftsplan

Der raumliche Geltungsbereich befindet sich zum Teil im Landschaftsschutzgebiet (LSG)
"Siegburg, Troisdorf, St. Augustin”" (Stand 2. Anderung August 2007). Der Landschaftsplan
Nr. 7 formuliert flr diesen Bereich als Entwicklungsziel, die Erhaltung einer mit naturnahen
Lebensraumen oder sonstigen natirlichen Landschaftselementen reich oder vielfaltig aus-
gestatteten Landschaft. Durch die Uberplanung des Geléandes und die Ausweisung der FI&-
che fur den Gemeinbedarf sowie der nordlich hiervon gelegenen Grunflache soll die zukinf-
tige Grenze des hier festgesetzten Landschaftsschutzgebietes nérdlich des Plangebietes
an der Stral’e Zur Kleinbahn enden. Bereits im Entwurf des derzeit in der Neuaufstellung
befindlichen Landschaftsplanes wird die zukunftige neue Abgrenzung des Planes nachvoll-
zogen. Im Zuge dessen wird im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 810
der bestehende Landschaftspflegerische Begleitplan fur die Bereiche der Bebauungsplane
Nr. 807 und 809 Uberarbeitet.

Der Landschaftsplan befindet sich zum Zeitpunkt des Planverfahrens in der Neuaufstellung.
Im Rahmen der Neuaufstellung wurde das Vorhaben mit der Unteren Landschaftsbehdrde
vorbesprochen. Im Vorgriff auf die Planung sieht der in Aufstellung befindliche Land-
schaftsplan vor, den Bereich des Plangebiets aus dem Landschaftsschutzgebiet herauszu-
nehmen.

2.2.2 Uberschwemmungsgebiet des Lauterbaches und des Pleisbaches

Das Plangebiet befindet sich rund 100 Meter sldlich vom festgesetzten Uberschwem-
mungsgebiet des Pleisbaches.



2.3 Bestand

2.3.1 Lage, GroBe und Topographie des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Birlinghoven, in der Nahe der suddstlichen Grenze des
Stadtgebiet Sankt Augustin. Im Norden wird das Plangebiet durch die Stral’e zur Kleinbahn
begrenzt. Sidlich des Gebiets befindet sich der einzige Nahversorgungsmarkt des Ortsteils.
Ebenfalls verlauft an der Stdgrenze ein FulBweg, der den Nahversorgungsmarkt mit dem
ubrigen Ortsteil nordlich der Pleistalstralle verbindet. Westlich des Plangebiets schlief3t sich
eine durch freistehende Einfamilienhauser gepragte Wohnbebauung an, die gleichzeitig
den 6stlichen Siedlungsrand von Birlinghoven darstellt. Im Norden grenzt westlich im Be-
reich der Stralle ,Zur Kleinbahn eine landwirtschaftlich genutzte Halle an das Plangebiet,
bzw. die hier geplante Wohnnutzung an.

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von etwa 0,68 ha (ca. 6.840 gm). Es umfasst
die Flursticke 174, 21 und teilweise das Flurstlick 216 in der Gemarkung Birlinghoven, Flur
10, Flurstick 174.

Das Plangebiet liegt auf einer Hohe zwischen 76 und 77 m U. NHN. Das Gelande fallt von
Norden nach Siden leicht ab. Zum angrenzenden Wohngebiet an der Stralle Am Stein-
morgen befindet sich zum Wohngebiet hin eine Hangkante, so dass das Plangebiet im Ver-
gleich zur westlich benachbarten Wohnbebauung etwa 2,20 m tiefer liegt.

Die Grenze des Geltungsbereichs ist dem Geltungsbereichsplan zu entnehmen und mit ei-
ner markierten, gestrichelten Linie dargestellt.

2.3.2 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird im Suden von einem Ful- und Radweg, der zwischen der Stralle Am
Steinmorgen und der Pleistalstralle (L 143) verlauft, und im Norden von der Stralle Zur
Kleinbahn begrenzt. Die Stralle fungiert als Gewerbegebietszufahrt und verbindet entspre-
chend das noérdlich von Birlinghoven gelegene Gewerbegebiet mit der Pleistalstralle
wodurch der Gewerbegebietsverkehr am Siedlungsgebiet von Birlinghoven vorbeigefihrt
wird. Das Plangebiet selbst ist bisher nicht verkehrlich erschlossen.

Rund 400 m sud-westlich des Plangebietes befindet sich die Bushaltestelle Birlinghoven
Pleistalstrale. Das Plangebiet ist damit noch in ful3laufiger Entfernung an das Busnetz an-
geschlossen. Von dieser Haltestelle verkehren die Linien 512, 513, 516 und 535 nach
Oberpleis, Villich, Ittenbach, Sankt Augustin, Siegburg, Hennef.

2.3.3 Ver- und Entsorgung

Das Gebiet ist bisher nicht erschlossen. In der Stralle Zur Kleinbahn verlauft ein Haupt-
sammler welcher im Bereich des Plangebiets durch die Stadt Hennef betrieben wird. Zwi-
schen der Stadt Hennef und Stadt Sankt Augustin wird parallel zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans und der nachfolgenden Planung eine Klarung dartber herbeigefuhrt unter wel-
chen Voraussetzungen ein Anschluss des Plangebiets an das bestehende Mischwasser-
Kanalsystem erfolgen kann. Vorgesehen ist, dass der Hauptsammler an dieser Stelle im Ei-
gentum der Stadt Hennef verbleibt.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Flache fur den Gemeinbedarf wie auch das Wohnge-
biet (WA) liegen innerhalb der Kanalnetzgenehmigung fir das Stadtgebiet Sankt Augustin.

Das betreffende Gebiet ist in der Anzeige zur Planung, Erstellung oder wesentlichen Ver-
anderung, sowie dem Betrieb von Kanalisationsnetzen fir die 6ffentliche Abwasserbeseiti-
gung nach § 58. 1 Landeswassergesetz NRW (LWG alt), als Kanalmischsystem enthalten.



Die anfallenden hauslichen Schmutzwasser sind der zentralen Abwasserbehandlungsanla-
ge Sankt Augustin —Menden (ZABA), zuzuleiten.

Zu prufen war, ob gemaf § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und dem § 44 Landeswas-
sergesetz (LWG) das erstmals auf den zu Gberbauenden Grundstiicken gemaf § 51 a Lan-
deswassergesetz anfallende Niederschlagswasser ganz oder auch teilweise versickert, ver-
rieselt, oder ortsnah direkt oder ohne Vermischung mit Schmutzwasser Uber eine Kanalisa-
tion, in ein Gewasser eingeleitet werden kann.

Durch ein hydrogeologisches Gutachten wurde nachgewiesen, dass das anfallende Nieder-
schlagswasser wegen den schlechten Bodenverhaltnissen im verbleibenden Gebiet nicht
einer dezentralen Entwasserungsmaoglichkeit zugefuhrt werden kann.

Das neu an das Kanalnetz anzuschlieRende Gebiet wird daher auch weiterhin als Kanal-
mischsystem ausgebildet.

2.3.4 Kampfmittel

Laut Schreiben der Bezirksregierung Dusseldorf vom 21.04.2004 im Zusammenhang mit
der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 809 ,An der Kleinbahn* sowie im Rahmen der
Frihzeitigen Beteiligung des bestehen Hinweise auf das Vorhandensein von Bombenblind-
gangern bzw. Kampfmitteln. Entsprechende Hinweise hierzu wurden in den Bebauungsplan
mit aufgenommen

2.3.5 Gewasser

Ostlich des Plangebietes verlauft ein namenloser Bach. Dieser miindet rund 150 m weiter
nordlich in den Pleisbach. Es sind zudem hohe Grundwasserstande zu verzeichnen.

2.3.6 Hochwasser und Starkregen

Das Plangebiet liegt nicht im Uberflu-
tungsgebiet eines Gewassers.

Zu moglichen Starkregenereignissen
weist die Starkregenhinweiskarte des
Landesamtes fur Natur, Umwelt- und
Verbraucherschutz bei einem seltenen
Starkregenereignis mit  100jahriger
Wabhrscheinlichkeit insbesondere im
Allgemeinen Wohngebiet wie auch im
Bereich der Flache fliir den von maxi-
mal 20 cm Hohe auf.

Entsprechend werden Hinweise flr
entsprechende bauliche Schutzmal3-
nahmen in den Bebauungsplan aufge-
nommen.

%

Starkregenhlnwelskarte



2.3.7 Altlasten und Bodenverunreinigungen

Es liegen keine Hinweise auf Altlasten oder Bodenverunreinigungen vor.

2.3.8 Leitungen

Das Plangebiet wird sidlich von einer Wasserversorgungsleitung des Wasserverbandes
Thomasberg tangiert.

3 Plankonzept

Kindertagesstatte T AW STEINMORGEN"

Die Planung sieht im Suden des Gel- \\ STADT SANKT AUGUSTIN
tungsbereichs eine Flache fur den SN,
Gemeindarf flr die Errichtung einer ) == HMabeiab 1:500
dreigruppigen Kita vor. Der Bau und

der Betrieb soll Uber einen privaten
Vorhabentrager erfolgen, der hierfir
mit der Eigentimerin der Flache eine £, S
iber Einkunft zur Nutzung der Flache S i S SN
erzielt hat. Aufgrund der zur Verfligung - '
stehenden Gesamtflache von etwa
1.700 gm auf dem Plangrundsttick ist
die Voraussetzung flr den Betrieb von
drei Gruppen grundsatzlich gegeben.

Das Teilgrundstick der Kindertagestat- |
te wird von Norden (ber eine geplante  Stadtebauliches Konzept

Stichstralle von der Stral’e Zur Klein-

bahn flir den motorisierten Verkehr erschlossen. Vom Siiden her soll das Gebiet an den be-
stehenden Ful3- und Radweg, welcher am Plangebiet vorbeiflhrt, angeschlossen werden,
so dass eine unmittelbare Anbindung flr den Ful3- und Radverkehr an das benachbarte
Wohngebiet und das Ubrige Siedlungsgebiet von Birlinghoven gewahrleistet ist.

~
Ko, Ausgleichsflache

Wohnbebauung

Die Planung der Kindertagesstatte sowie die ErschlieBung der entsprechenden Flache er-
moglicht ebenfalls die Arrondierung des norddstlichen Ortsrandes zum Zwecke einer
Wohnbebauung. Bei der Planung der Wohnbebauung handelt es sich um eine Angebots-
planung. Aufgrund der Lage am Ortstrand und vor dem Hintergrund der angrenzenden Nut-
zungen ist hier eine Begrenzung der Geschossigkeit auf zwei Vollgeschosse sowie eine
Begrenzung der Gebaudehdhen geplant. Dies ermdglicht auf der Flache grundsatzlich eine
Errichtung von etwa ein bis zwei Wohnhausern.

4 Planinhalte

4.1  Art der baulichen Nutzung

Der sudliche Bereich des Plangebietes wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB als Flache fur
den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kindertagesstatte festgelegt, um den drin-
genden Bedarf an Betreuungsplatzen zu decken.

Das im Nordwestlichen Bereich des Plangebiets gelegene Grundstlick wird aufgrund der
das Plangebiet umgebenen stadtebaulichen Struktur und Nutzung gem. § 4 BauNVO als

6



allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt- Das allgemeine Wohngebiet dient vornehmlich
dem Wohnen. Weitere Nutzungen wie Schank- und Speisewirtschaften oder Laden, die
grundsatzlich geeignet sind, ein hohes Verkehrsaufkommen im Plangebiet zu erzeugen,
sind aufgrund der verkehrlichen ErschlieBung und vor dem Hintergrund der ebenfalls Uber
die Sichtstralle angeschlossene Kindertagestatte nur ausnahmsweise zulassig. Aus dem-
selben Grund und aufgrund der unzureichenden Grofe des allgemeinen Wohngebiets sind
Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Fur die Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung KITA werden eine Grund-
flachenzahl von 0,5 und eine Geschossflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Darliber hinaus
wird eine zweigeschossige Bauweise festgesetzt. Der Planung liegt ein erster Entwurf des
zuklnftigen Betreibers vor, der auf dem Gelande eine dreigruppige Kita in einer einge-
schossigen Bauweise plant. Da es sich bei dem vorliegenden Plan um einen Angebotsbe-
bauungsplan handelt, soll durch die zweigeschossige Bauweise und der GRZ von 0,5 eine
gewisse Flexibilisierung im Plan ermdglicht werden, die auch zukunftig bei sich dndernden
Bedingungen bzgl. der Betreuungssituation im Stadtgebiet innerhalb der Regelungen des
Bebauungsplan eine moderate Anpassungen der Planung zuldsst. Mit der Geschossfla-
chenzahl von 0,8 soll sichergestellt werden, dass auch bei eine zweigeschossigen Bauwei-
se keine massive Bebauung entsteht, um das das umgebene Landschaftsbild nicht wesent-
lich zu beintrachtigen.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl sowie der Geschossflachenzahl orientiert sich an
der Bestandssituation der sudlich benachbarten Wohnbebauung.

Mit Blick auf den bestehenden Ortsrand und umgebene Landschaftsbild wurden im Allge-
meinen Wohngebiet wie auch im Bereich der Flache fur den Gemeinbedarf Hohenbegren-
zungen von 9,20 (WA) bzw. ca. 6,20 (Gemeinbedarfsflache) festgesetzt, wodurch die hier
geplanten Gebaudekorper die benachbarte Bebauung nicht Gberragen.

4.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Im Allgemeinen Wohngebiet wird eine offene Bauweise festgelegt. Die offene Bauweise
entspricht der Umgebungsbebauung und bertcksichtigt die Lage am Siedlungsrand bzw.
zum Pleistal hin.

Die Uberbaubare Flache wird mittels Baugrenzen festgelegt, die im Bereich der Gemeinbe-
darfsflache eine dreigruppige Kita sowie im Allgemeinen Wohngebiet auch durchaus etwa
zwei Einfamilienhaus oder auch ein kleines Mehrfamilienhaus ermdglichen.

44 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt von Norden aus Uber die Stralle Zur Kleinbahn.
Gegenuber dem Vorentwurf des Bebauungsplans wurde mit dem Vorhabentrager sowie mit
dem Grundstuckseigentimer die Herstellung einer privaten Erschlieungsanlage verein-
bart, die im Planentwurf entsprechend festgesetzt wurde. Fur die Ver- und Entsorgung des
Gebietes sowie fir die Andienung der Kindertagestatte wie auch fir eine feuerwehr- und
rettungsdiensttechnische Versorgung der Baugebiete wurden im Plan entsprechende Geh-
Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt. DarUber hinaus ist eine zusatzliche fulBlaufige Er-
schlieBung Uber den bestehenden Ful3- und Radweg geplant, der die Stralie Am Steinmor-
gen mit dem Nahversorger an der Pleistalstrae verbindet und sudlich am Plangebiet vor-
beilauft. Durch diesen zuséatzlichen Ful3- und Radweg soll insbesondere die fuRlaufige An-
bindung des Kindergartens zu den angrenzenden Wohnnutzungen im Ortsteil Birlinghoven
gestarkt werden.



Fur die ErschlieBung des Wohngebiets sowie der Kindertagesstatte sind darliber hinaus
weitere Vorgaben zu beachten, die auf die die urspriinglichen Foérderbestimmungen im
Rahmen des Baus der Stra3e Zur Kleinbahn zurlckzufuhren sind. Diese wurde seinerzeit
mit Hilfe von Landeszuwendungen als Gewerbegebietszufahrt realisiert. Die Zweckbindun-
gen hierzu laufen allerdings aus. Bereits im Rahmen von ErschlieRungsplanungen und Ab-
stimmungen bei der Bezirksregierung im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan 810 ,An
der Kleinbahn® ergaben sich Vorgaben seitens des Landes NRW bzw. der Bezirksregie-
rung, die nun auch bei der ErschlieBungsplanung zu Grunde gelegt werden. Demnach
muss die ErschlieBung des Plangebiets an die Stralle Zur Kleinbahn (ber eine separate, 6f-
fentlich gewidmete Strale erfolgen. Ebenso muss eine erforderliche Anfahrsicht in die
Ubergeordnete Entlastungsstralie gewahrleistet und die Leistungsfahigkeit der Gewerbege-
bietszufahrt darf durch die zusatzlichen Nutzungen nicht beeintrachtigt werden. Angesichts
der Nutzungen im Plangebiet ist von einer Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit der
Stral3e Zur Kleinbahn nicht auszugehen. Da entgegen der ursprunglichen Planung die Er-
schlieungsanlagen als private ErschlieBung festgesetzt werden, erfolgt parallel zum Bau-
leitplanung mit dem Fordergeber eine Abstimmung Uber mdgliche Auswirkungen aufgrund
der bestehenden Fdrderzweckbindung der Stral’e zur Kleinbahn. Mit Schreiben vom
08.04.22 hat die Bezirksregierung Koln im Zusammenhang mit der FérdermaRnahme der
Gewerbegebietszufahrt mitgeteilt, dass gegen die Planung keiner Einwande bestehen.

Aus Grinden des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wurde unter Bertcksichti-
gung der hier vorgesehen Stellplatze eine kleinstmdégliche Grélke des Wendekreises am
sudlichen Ende der Stichstralle gewahlt, die allerdings die Wendemdoglichkeit eines drei-
achsigen Miullfahrzeugs ermaoglicht.

4.5 Stellplatze und Nebenanlagen

Der ruhende Verkehr wird fur die zukinftigen Wohnnutzungen auf den privaten Grund-
stucksflachen untergebracht.

Im Zusammenhang mit der Errichtung der Kindertagestatte werden separate Stellplatze fur
den ruhenden Verkehr entlang der Stichstrae sowie auf dem Kitagelande vorgesehen. Vor
dem Hintergrund vorhandener Erfahrungen und verkehrlicher Expertisen im Zusammen-
hang mit der Planung anderer Kindertagestatten im Stadtgebiet lassen sich bezogen auf
den Stellplatzbedarf konkrete Zahlen ableiten. Zwei Mitarbeiterstellplatze werden sidlich
des Stichs auf dem Gelande der Kindertagesstatte angeordnet. Die Gbrigen acht Stellplatze
wurden als Querparker 6stlich der Erschlielungsstrale nérdlich des Kitagrundstiickes ge-
plant. Ursprungliche Planungen, alle Stellplatze unmittelbar auf dem Grundsttick der Kinder-
tagesstatte im Bereich der Wendeanlage unterzubringen, wurden im Rahmen der Planung
letztendlich verworfen - zum einen, da die Unterbringung die Gesamtflache erheblich redu-
ziert hatte und vor dem Hintergrund des angestrebten dreigruppigen Betriebs die Nutzbar-
keit des Grundstucks stark beeintrachtigt hatte - zum anderen, um eine bessere Abwicklung
der Zu- und Abfahrtsverkehre zur Spitzenstunde zu gewahrleisten und um den hieraus ent-
stehenden Verkehr und dessen potentielle Immissionen von den potentiell belasteten
Nachbargrundstliicken abzurtcken. Daruber hinaus wurden die vom Verkehr ausgehenden
Larmimmissionen gutachterlich untersucht.

Im Allgemeinen Wohngebiete werden mit Blick auf die Ortsrandlage und um den hohen
Grunanteil auf dem Grundstlick Garagen, Carports und sonstige Nebenanlagen nur inner-
halb der Uberbaubaren Grundstlcksflache zugelassen. Darlber hinaus wird durch Planein-
trag gewahrleistet, dass im geringen Umfang Uber die tUberbaubare Grundstiicksflache hin-
aus unterirdische Stellplatze bei Bedarf auf dem Grundstlick untergebracht werden kénnen.



4.6 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Im Schallimmissionsgutachten wurden die im Plangebiet einwirkenden Larmimmissionen,
die insbesondere auf die unterschiedlichen Verkehrsarten im weiteren Umfeld (Stralenver-
kehr und Schienenverkehr) wie auch bestehende Gewerbebetriebe im Umfeld rechnerisch
ermittelt und bewertet. Demnach liegt die Gerauschbelastung durch Stralen-Verkehrslarm
tagsuber zwischen 61 dB(A) und 62 dB(A) und nachts bei ca. 56 dB(A). Die Belastung
durch den Schienenlarm liegt hingegen bei Pegeln zwischen 47 dB(A) und 48 dB(A) tags
und ca. 43 dB(A) nachts. Der Strallenverkehr pragt die Gerauschsituation demnach, so
dass auch die Gesamtverkehrsbelastung tagsuber zwischen 61 dB(A) und 62 dB(A) und
nachts bei 56 dB(A) liegt. Entsprechend wird der Orientierungswert des Beiblattes 1 zur DIN
18005 flr ein WA-Gebiet um ca. 7 dB(A) und nachts um max. 11 dB(A) Uberschritten.

Allerdings zeigte sich im Gutachten gegenuber der Freifeldberechnung, dass im bebauten
Zustand generell glinstigere Verhaltnisse zu erwarten sind aufgrund der Abschirmung der
Gebaude. Entsprechend werden hier die Werte (55 dB(A)) tags um nicht mehr als 5 dB(A)
und nachts um nicht mehr als 10 dB(A) Uberschritten.

Fur die die Flache fur den Gemeinbedarf bzw. die KITA sind die Anforderungen des Larm-
pegelbereichs Il mit maRgeblichen Auflenlarmpegeln von La = 62 dB(A) bis La = 64 dB(A)
erforderlich. Erhohte Anforderungen sind dartber hinaus an die Fenster der Schlaf- und
Ruherdume zu stellen. Dort sind Anforderungen des Larmpegelbereichs V erforderlich, wo-
bei fur eine fensterunabhangige Luftung zu sorgen sind.

Die im Bereich der Aulenwohn und —spielbereiche zu erwartenden maximalen Pegel von
61 dB(A) sind ebenfalls vertretbar, da die fir unzumutbar angesehene Grenze von mehr als
62 dB(A) fur AulRenwohnbereiche nicht Uberschritten wird.

Im Bereich des Allgemeinen Wohngebiets sind durchgangig die Anforderungen fir einen
malfdgeblichen Auflienlarmpegel von LA = 67 dB(A) bis La = 68 dB(A) erforderlich. Dies Ent-
spricht den Regelungen des Larmpegelbereichs IV. Dies bedingt auch die Notwendigkeit
fensterunabhangiger Luftungssysteme.

Ebenfalls wurden etwaige Gerauschimmissionen durch die Kita auf die Umgebung unter-
sucht, die im Wesentlichen auf den Hol- und Bringverkehr zurtickzufiihren sind. Diese wur-
den von Gutachterseite als unkritisch bewertet. Haustechnische Anlagen sind so auszule-
gen, dass der immissionswirksame Schalleistungspegel tagsiiber maximal 83 dB(A) und
nachts max. 68 dB(A) nicht Uberschreitet

4.7  Ortliche Bauvorschriften

Einfriedungen

Die Vorschriften hinsichtlich der baulichen Hohenbegrenzung von Einfriedungen erfolgt mit
Blick auf die Ortsrandlage am Rande des Pleistals. Mit einer Begrenzung der Einfriedungen
soll eine offene Gestaltung des privaten Gruns erreicht werden, welche das bestehende
Landschaftsbild nicht stérend beeintrachtigt

4.8 Grunordnerische Festsetzungen (§9 Abs. 1 Nr. 25 a und B BauGB)

Eine Festsetzung dient dem Verbot fir die Anlage von Schottergarten bzw. soll dem Zweck
dienen, vor dem Hintergund festgesetzten Grundflachenzahl von 0,4 im Allgemeinen WA
bzw. von 0,6 in der Flache fur den Gemeinbedarf einer zusatzlichen Versiegelung von Frei-
flachen vorzubeugen und diese gem. des Biotoptyp ,Garten“ gem. der Landschaftspflegeri-
schen Begleitplanung vorzubeugen.



Die Festsetzung einer begriinten Einfriedungen in Richtung des freien Landschaftsraum er-
folgt aufgrund von Anmerkungen im Rahmen der Frihzeitigen Beteiligung und dienen dem
Schutz des Landschaftsbildes.

Erganzend zum Schutz des Landschaftsbildes, der Verringerung der Versiegelung und zur
Abmilderung der klimatischen Auswirkungen wird erganzend zur AusgleichsmaRnahme KM
1 auch im Bereich der Allgemeinen Wohngebietes auf hierfir geeigneten Dachern die An-
lage eine extensiven Dachbeglinung festgesetzt. Darliber hinaus, auch aufgrund der Ver-
ringerung von Abflussspitzen bei Starkregenereignissen sollen diese Dacher als Retenti-
onsdacher ausgefuhrt werden. Diese Mallinahme soll dem Umstand mildernd entgegenwir-
ken, dass eine Versickerung von Niederschlagswassern Uber die belebte Bodenzone auf-
grund der schlechten Versickerungseigenschaften des Bodens nicht moglich ist.

49 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB iV.m. §9 Abs. 1 Nr 25a BauGB)

Die Festsetzungen und Malinahmen ergeben sich aus der Landschaftspflegerischen Be-
gleitplanung (Blro Gesellschaft fir Umweltplanung, April 2022). Sie begriinden sich wie
folgt.

4.9.1 Dachbegriinung KM 1

Ein Teil des erforderlichen Ausgleichs fir die Eingriffe auf der Flache fir den Gemeinbedarf
kann durch die Festsetzung einer extensiven Dachbeglinung erfolgen. Der Gbrige Ausgleich
fur die Eingriffe auf der Flache fur den Gemeinbedarf erfolgt durch einen externen Aus-
gleich aufRerhalb des Plangebietes.

4.9.2 Interner Ausgleich KM 2 / KM WA

Fur die Eingriffe auf der Flache des Wohngebietes (WA) wird im Plangebiet eine Streu-
obstwiese als Kompensation angelegt. Es entsteht ein Uberschuss von 1.261 Biotopwert-
punkten

4.9.3 Externer Ausgleich KM 3

Nach Umsetzung aller oben genannter grinordnerischer Mallnahmen innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 810 verbleibt ein Eingriffsdefizit fir in Hohe von
20.625 Biotopwertpunkten. Dieses Defizit wird Uber AusgleichsmalRnahmen auf ortsnahen
Flachen im Bereich des Pleisbachtals extern ausgeglichen. Auf der Flurstick (Gemarkung
Niederpleis, Gemarkung 3, Flurstiick 2304) wird auf einer Teilflache von 0,6 gm eine Streu-
obstwiese angelegt und es wird ein Habitat flir Gelbbauchunken und Schwarzkehlchen ge-
schaffen. Durch die Anrechnung der Malinahme der Streuobstwiese auf der externen Aus-
gleichsflache entsteht insgesamt ein Uberschuss von 27.045 Biotopwertpunkten.

Der externe Ausgleich erfolgt auf einer Flache im Eigentum der Stadt Sankt Augustin,
wodurch eine dauerhafte Sicherung der Ma3inahmen erfolgen kann
410 Hinweise

Unter anderem im Rahmen des friihzeitigen Beteiligungsverfahrens der Behérden und Tra-
ger Offentlicher Belange haben sich Hinweise ergeben, die insb. im Hinblick auf das zukunf-
tige Bauantragsverfahren zu beachten sind.
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Als Hinweis wird gemal der aktuellen Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts
(Beschluss vom 29.07.2010, Aktenzeichen: 4 BN 21.10) geregelt, dass technische Regel-
werke bei der Stadt Sankt Augustin eingesehen werden kdnnen

Ein Hinweis bezieht sich auf den Umgang ggfs. vorkommenden Kampfmitteln. (Siehe hierzu
auch 2.3.4)

Weitere Hinweise beziehen sich auf MaRnahmen zu den Schutzgitern Boden und Wasser,
die insb. durch den Rhein- Sieg- Kreis und den Geologischen Dienst NRW eingebracht
wurden und sich insbesondere auf den Umgang mit hohen Grundwasserspiegeln sowie
zum Schutz der baulichen Anlagen vor mdglichen Starkregenereignissen, sowie einer mog-
lichen Erdbebengefahrdung ergeben.

Des Weiteren wird klarstellend auf die im Baugesetzbuch enthaltenen Regelungen zum
Schutz des Mutterbodens hingewiesen.

Seitens des LVR-Amtes fur Bodendenkmalpflege wurde angemerkt, dass man im Umfeld
von Birlinghoven historische Graberstellen vermutet. Bis zum Abschluss des Bauleitplanver-
fahren wird eine Sachverhaltsermittlung im Plangebiet anstrebt.

DarlUber hinaus wurden mit Blick auf mégliche Funde wahrend der Bauphase weitere Hin-
weise in die Textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Ubernommen.

4.10.1 Vermeidungs und MinderungsmaRnahmen

Damit ein Ausldsen von Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG hinsichtlich der
Voégel im Zuge des Vorhabens ausgeschlossen werden kann, missen folgende Mafinah-
men durchgefuhrt werden:

SchutzmalRnahmen bei Arbeiten im Wurzel- und Kronentraufbereich von Gehdlzen (geman
DIN 18920, RAS-LP 4):

Das geringe Baumholz im Gehdlzstreifen darf durch die Bauarbeiten nicht beeintrachtigt
werden. Als Wurzelbereich gilt nach DIN 18920 die Bodenflache unter der Krone zuzuglich
1,50 m. Wurzeln sollen mdéglichst unterfahren werden. Stérende Wurzeln sind schneidend
durchzutrennen und die Schnittstellen sind zu glatten. Stark und Grobwurzeln (> 2 cm) sind
nach Moglichkeit zu erhalten

Bauzeitenregelung Geholze

Gehdlze dirfen grundsatzlich nur aulRerhalb der Fortpflanzungszeit der Végel (nicht im Zeit-
raum vom 1. Marz und 30. September, vgl. § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG) gerodet werden. In
der Baumhecke sind fur die Zufahrt so wenig wie moglich Gehdlze zu roden.

Vogelschlag

Um Vogelschlag (Tétung) zu vermeiden, ist auf stark transparente und reflektierende Glas-
fronten zu verzichten. GroRere Glasfronten mussen mit hochwirksamen Markierungen
(Streifen- oder Punktraster) versehen werden oder es muss halbtransparentes Glas (Milch-
glas) verwendet werden. Der Bedeckungsgrad bei Punktrastern muss mind. 25 % bei klei-
nen, mind. 15 % bei Punkten ab @ = 30 mm betragen. Die horizontalen Linien missen
mind. 3 mm breit und dann in einem Abstand von 3 cm aufgeklebt werden oder die Linien
sind mind. 5 mm breit und mussen dann in 5 cm Abstanden angebracht werden. Vertikale
Linien missen mind. 5 mm breit sein, der max. Abstand darf nur 10 cm breit sein. Die Be-
dingung ist, dass ein guter Kontrast zum Hintergrund vorliegt, ansonsten sind breitere Li-
nien erforderlich. Wichtig ist, dass die kompletten Fensterfronten zu markieren sind. Eck-
verglasungen (z.B. von Wintergarten) sowie transparente Balkongelander sind zu vermei-
den. Anstatt der genannten Punkt- oder Linienraster kénnen auch vorgehangte und einge-
legte Raster, Lisenen ("Schwerter”), Lamellen, Brise Soleil und Jalousien an den Fenstern
ebenfalls Vogelschlag verhindern. Die Anbringung von Greifvogelsilhouetten ist wirkungs-

11




los. Beispiele, wie die beschriebenen Mallnahmen aussehen kdnnten, kénnen der Verof-
fentlichung der Schweizerischen Vogelwarte (2012) entnommen werden.

Beleuchtung

Um artenschutzrechtliche Konflikte nach § 44 Abs. 3 BNatSchG hinsichtlich Fledermause
(und auch Vogel) zu vermeiden, ist eine fledermausfreundliche Beleuchtung zu integrieren.
Generell wird eine Beleuchtung an der Kita und am Parkplatz nur wahrend der Betriebszei-
ten fur notwendig angesehen. Auf Streulicht im Bereich der Kita, des Verkehrsweges sowie
am Wohnhaus ist zu verzichten. Das Licht ist mdglichst dezent zu halten und muss auf die
eigentlichen Ziele fokussiert werden. Das heil3t, eine Ausrichtung in Richtung Gehdlze so-
wie in den Nachthimmel sind zu unterlassen. Die Abstrahlungsgeometrie (asymmetrisch
tief) aber auch die Lichtfarbe (korrelierte Farbtemperatur (CCT)) von maximal 2700 Kelvin,
bestenfalls von maximal 2400 Kelvin, ist entscheidend. Folgende Leuchtmittel sind zu ver-
wenden: Natriumdampf-Niederdrucklampen, Natriumdampf-Hochdrucklampen mit Beleuch-
tungsstarkeregulierung und LED mit moglichst geringem Blaulichtanteil, wie beispielsweise
schmalbandige Amber oder PC Amber LED (sieche SCHROER et al. (2019) und VOIGT et
al. (2019)).

Stadt Sankt Augustin
Fachdienst 6/10/1 Stand: April 2022
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