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1. Lage des Plangebietes

Das ca. 0,9 ha groBe Plangebiet liegt in zentraler Lage des Sankt Augustiner Stadtteils Ort.
Das Plangebiet lasst sich im Wesentlichen wie folgt abgrenzen:

* Im Norden durch die Bebauung an der Boelckestraf3e,

» im Osten durch die Bebauung an der StraBe Auf der Heide,
» im Sdden durch die Bebauung an der PestalozzistraBe und
» im Westen durch die HammstraBe.

Die Abgrenzung des Plangebietes kann dem nachfolgenden Ubersichtsplan entnommen wer-
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2. Planungsanlass

Die Gemeinnltzige Wohnungsbaugesellschaft fir den Rhein- Sieg- Kreis mbH aus Sankt Au-
gustin (im weiteren GWG genannt) besitzt im Plangebiet 8 Mehrfamilienhduser mit 32 Woh-
nungen. Die Siedlung aus den Jahren 1950 bis 1951 kann als Beispiel fir das damalige aber
Uberkommene, stadtebauliche Leitbild der gegliederten und aufgelockerten Stadt betrachtet
werden.

Die nur geringe bauliche Dichte bei den heutigen hohen Bodenpreisen und dem stadtebauli-
chen Gebot, sparsam mit Grund und Boden umzugehen, fiihrte bei der GWG zu dem Wunsch,
dieses Quartier nachzuverdichten.
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Bei dem Objekt besteht zudem ein erheblicher Sanierungsbedarf, der nach eingehender Ana-
lyse zum Ergebnis flhrte, dass weitere Investitionen in den Bestand unrentabel sind. Griinde
sind insb. die zu kleinen, nicht barrierefreien Wohnungen ohne Balkone bzw. gebrauchsféhige
Freianlagen und der unzureichende Brand-/, Schall- und Warmeschutz. An den bereits auBer-
lich bauféllig wirkenden Gebauden sind Feuchtigkeitsschdden an Fundament und Fassade,
Undichtigkeiten von D&chern sowie Korrosionsschaden und Geruchsbelastigungen infolge der
veralten, sanitdren Anlagen festzustellen. Daher hat sich die GWG dazu entschlossen, die
Gebaude niederzulegen und das Plangebiet entsprechend den heutigen ékologischen und
6konomischen Erfordernissen neu zu bebauen.

Aus den vorgenannten Griinden kann die im Denkmalpflegeplan als erhaltenswert eingestufte
Siedlung aus den Jahren 1949 bis 1950 nicht I&nger erhalten werden. Mit dem Neubau sollen
neben der Verbesserung der Wohnungsqualitat auch die Anzahl der Mietwohnungen erhéht
werden, um dem Mangel an bezahlbarem Wohnraum Rechnung zu tragen. Daher ist die Ab-
weichung vom Denkmalpflegeplan im Wege der Abwégung unterschiedlicher, zu bertcksich-
tigenden Belange vertretbar.

Mit dieser NeubaumaBnahme wird ein erheblich groBeres Angebot auf von der Stadt Sankt
Augustin mittels Erbbaurecht gepachteten Grundstiicken fir sozial bedirftige Personen ge-
schaffen, die vorhandene Infrastruktur gesichert bzw. intensiver ausgelastet und Zersiede-
lungstendenzen an den Siedlungsrandern der Stadt vorgebeugt. Der Zuzug neuer Mieter in
gewachsene Quartiere mit bekannten Standortqualitdten spart zudem Investitionen in neue
Baugebiete und férdert insb. durch Zuzug junger Familien die bessere Durchmischung, Bele-
bung und Aufwertung der Ortsteile.

Die GWG beabsichtigt ein neues Wohnquartier bestehend aus 10 Mehrfamilienhdusern mit 70
Wohneinheiten zu realisieren. Dabei sollen ca. 65 % der Wohneinheiten mit Mitteln der sozia-
len Wohnraumférderung und der Rest der Wohneinheiten freifinanziert, jedoch mietpreisge-
dampft errichtet werden. Damit kommt die GWG ihrer gemeinwohlorientierten Verantwortung
nach, preiswerten Wohnraum fir sozial bedrftige Personen sowie breite Schichten der Be-
vOlkerung in Sankt Augustin anzubieten. In diesem Teilwohnungsmarkt besteht in Sankt Au-
gustin ein erheblicher Nachholbedarf.

Um Ersatzwohnraum fir die innerhalb der bestehenden Wohnungen noch verbliebenen Mie-
terinnen und Mieter auf der Nordseite der StraBe Auf der Heide zu schaffen, hat die Stadt
Sankt Augustin in der Zwischenzeit bereits eine Baugenehmigung fir die Errichtung eines
Mehrfamilienhauses an der HammstraBBe auf Grundlage des § 34 BauGB erteilt. Damit wird
der alteingesessenen Mieterschaft ein Verbleiben in inrer gewohnten Wohnumgebung ermdg-
licht. Dieses Ziel soll auch fiir die weiteren Bauabschnitte umgesetzt werden.

In der Stadt Sankt Augustin ist ein hoher Bedarf an preiswerten Mietwohnungen in Mehrfami-
lienhausern zu verzeichnen. Die besondere Lagegunst der Stadt Sankt Augustin resultiert aus
ihrer guten Erreichbarkeit zu den Oberzentren KéIn und Bonn als Arbeitsplatzschwerpunkte
und den landschaftsorientierten Wohnlagen zwischen der Siegaue und den Auslaufern des
Siebengebirges (,Pleiser Landchen®). AuBerdem sind die gute Versorgungslage sowie die inf-
rastrukturelle Ausstattung mit allen sozialen Einrichtungen hervorzuheben. Daraus leitet sich
zusammenfassend das 6ffentliche Interesse an der Realisierung des Vorhabens ab.

Zur Verwirklichung der Planungsabsicht, ist die Aufstellung eines Angebots- Bebauungsplanes
erforderlich. Da es sich um ein Vorhaben der Innenentwicklung handelt, hat der Rat der Stadt
Sankt Augustin am 20.02.2019 im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses bestimmt, dass ein
Verfahren nach § 13a BauGB gestaltet werden soll. Der Umwelt- und Stadtentwicklungsaus-
schusses des Rates der Stadt Sankt Augustin hat in seiner Sitzung am 05.04.2022 die Ver-
waltung beauftragt, die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman § 3 Abs. 1 BauGB
sowie die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange geman § 4
Abs.1 BauGB durchzuflhren.
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Die frihzeitige 6ffentliche Unterrichtung der Birger*Innen fand per Aushang im Rathaus sowie
in digitaler Form Uber den Internetauftritt der Stadt Sankt Augustin statt. Zuséatzlich wurde am
11.05.2022 im Rahmen einer Burgerinformationsveranstaltung die Planungen vorgestellt und
diskutiert. Die Offentlichkeit erhielt vom 09.05.2022 bis zum 08.06.2022 die Gelegenheit Stel-
lungnahmen einzureichen. Parallel wurden die Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Be-
lange ebenfalls beteiligt und erhielten Gelegenheiten zur Stellungnahme bis zum genannten
Zeitpunkt.

3.  Planungsrechtliche Situation

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

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

Die beabsichtigten Ziele (insb. Starkung der Innenentwicklung, Durchmischung von gewach-
senen Quartieren, preiswerter Wohnungsbau) wurden im Stadtentwicklungskonzept der Stadt
Sankt Augustin aus dem Jahre 2006 als Leitlinien formuliert. Daher entspricht die vorliegende
Planung auch dem Stadtentwicklungskonzept Sankt Augustin 2025.

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

Nordlich der StraBe Auf der Heide ist die planungsrechtliche Situation nach § 34 BauGB zu
bewerten. Sidlich dieser StraBe existiert der Bebauungsplan Nr. 101, ,SchulstraBe® vom
20.10.1959. Dort ist ein Wohngebiet mit maximal 2 Vollgeschossen in offener Bauweise und
einer Flachenausnutzung von 3/10 festgesetzt. Es wurde ein groBes Baufeld definiert, dass
durch private Grinflachen eingerahmt ist.

Far das Plangebiet liegt der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 111, ,Auf der
Heide" mit Datum vom 20.02.2019 vor.

4, Bestandssituation

Das Plangebiet wird derzeit von den bereits beschriebenen, 2- geschossigen Mehrfamilien-
hausern mit Satteldach als Zeilenbauweise mit gro3en, jedoch ungegliederten Freiflachen be-
stimmt. Im Zuge der Umsetzung der Planung wurde das Gebaude Auf der Heide 2-4 bereits
abgebrochen.

Die Umgebung des Plangebietes wird ebenfalls durch Wohnbebauung mit maximal zwei Voll-
geschossen und ausgebautem Dach bestimmt. Neben freistehenden Einfamilienhausern und
Doppelhausern sind auch Mehrfamilienhauser im Bestand vorhanden.

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt Gber die StraBe Auf der Heide. Diese
mundet in die HammestraBe. Vor dort aus gelangt man nach Norden Uber die Bonner StralBe
(B56) sowohl zum Sankt Augustiner Zentrum als auch nach Bonn und Siegburg.

Der nachstgelegene, schienengebundene Haltepunkt des 6ffentlichen Personennahverkehrs

(OPNV), ,Sankt Augustin- Ort“ liegt nur ca. 250 m Luftlinie vom Rand des Plangebietes ent-
fernt. Die Stadtbahnlinie 66 (Bad Honnef — Bonn Hbf — Siegburg Bf) verkehrt dort im 10 min-
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Regeltakt. Der Bushaltepunkt (,HammstraBe*) befindet sich in nur ca. 50 m Luftlinie Entfer-
nung zum Rand des Plangebietes. Dort verkehrt die Buslinie 518 (Sankt Augustin-Zentrum —
Hangelar Grundschule) im Stunden- Regeltakt. Damit ist das Plangebiet sehr gut an den
OPNV angebunden.

In Ort befinden sich 3 Kindertageseinrichtungen. Die Nachstgelegene stellt die evangelische
Kindertagesstatte an der Pauluskirchstral3e dar.

AuBerdem befindet sich fir den Primarbereich die Hans- Christian- Andersen- Schule in Ort.
Die nachste weiterfihrende Schule ist das Rhein- Sieg- Gymnasium im Zentrum.

Wenige Angebote zur Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs fin-
den sich insb. im Bereich UhlandstraBe im Ortsteil Ort. Das Sankt Augustiner Zentrum mit dem
Huma- Einkaufsmarkt liegt in einer Entfernung von ca. 1 km Luftlinie zum Plangebiet.

5. Stadtebauliches Konzept
Stadtebau

Der stadtebauliche Entwurf zeigt eine straBenbegleitende Bebauung aus Geb&udetypologien
des Geschosswohnungsbaues. Die Hohe der Baukérper soll ein Maf von drei Vollgeschossen
entlang der Hammstra3e und im Ubrigen Plangebiet von 2 Vollgeschossen nicht Ubersteigen.
AuBerdem sind jeweils ausgebaute Dachgeschosse mit Satteldachern vorgesehen.

In Summe kann ein Bauvolumen von 70 barrierefreien Wohneinheiten mit Balkonen bzw. Ter-
rassen im Erdgeschoss realisiert werden.

Es sollen ca. 65 % der Wohnungen mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung errichtet wer-
den. Dies entspricht 46 Wohnungen verteilt auf 36 Zweizimmer-Wohnungen (zwischen ca. 50
und ca. 70 m?), 4 Dreizimmer-Wohnungen (ca. 80 m2 bis ca. 85 m?) und 6 Flnfzimmer- Woh-
nungen (ca. 110 m2 bis ca. 115 m?).

Im freifinanzierten, preisgedampften Wohnungsbau sind 8 Zweizimmer- Wohnungen (ca. 66
m?) sowie 16 Dreizimmer- Wohnungen (ca. 80 m2) vorgesehen.

Baumbestand

Auf dem Vorhabengrundstiick ist ein Baumbestand vorhanden, der insbesondere im Bereich
der Tiefgarage nicht erhalten werden kann. Neun der bestehenden Baume sind durch die
Baumschutzsatzung der Stadt Sankt Augustin geschutzt. Zur Prifung, welche satzungsge-
schutzten Baume erhalten werden kénnen, wurde im Januar 2022 ein Baumgutachten (Marc
Neunkirchen) durchgefthrt. Demnach werden finf Baume aufgrund der Vitalitats- oder der
Verkehrssicherheitsbeurteilung als nicht erhaltungswirdig eingestuft. Aus bautechnischen
Grinden missen zwei weitere Satzungsbaume gefallt werden. Anhand der ermittelten Stamm-
umfange der zu entfernenden Baume ergeben sich Forderungen zur Errichtung von 12 Ersatz-
pflanzungen. Die verbleibenden B&dume im Plangebiet sind im oberirdischen, unterirdischen
Bereich sowie im direkten Bauumfeld durch entsprechende MaBnahmen zu schitzen

Zur Sicherung des stadtischen Baumbestands im Bereich der 6ffentlichen StraBe werden in
der Bauphase seitens der GWG entsprechende SchutzmaBnahmen ergriffen.

Verkehr

Die StraBBe Auf der Heide soll im derzeitigen Zustand unter Schutz der vier bestehenden Baum-
standorte mit dem vorhandenen Regelmaf von ca. 7 m als Mischverkehrsflache erhalten wer-
den. Im Wege der Beweissicherung werden mogliche Schaden an der Verkehrsflache infolge
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von Bautétigkeiten nach Abschluss der BaumaBnahme von der GWG beseitigt. Wahrend der
Durchfihrung der BaumaBnahmen sind die Baume einschlieBlich ihres Wurzelraums geman
DIN 18920 durch die GWG zu sichern.

Die Stadt Sankt Augustin wird Auftrage far Planung und Ausflihrung zur Sanierung der o0.g.
Baumstandorte vergeben. Die Baumscheiben bendtigen dazu 12 m3 durchwurzelbaren Raum.
Sie werden dann eine Flache von ca. 12 m? besitzen. Bzgl. der geplanten Grundstlckszufahr-
ten flr die Nebenanlagen ist die zuklinftige GréBe der Baumscheiben und die Lage der Grund-
stlickszufahrten bei der Umsetzung der Planung abzustimmen.

Der Vorhabentrager wird sich an den Kosten der Baumscheibensanierung beteiligen. Einzel-
heiten hierzu werden im Stadtebaulichen Vertrag zwischen Stadt und Vorhabentrager festge-
legt.

Das Biro AB Stadtverkehr hat im Marz 2023 ein Mobilitatskonzept erstellt. Demnach befindet
sich das Plangebiet in einer integrierten und zentralen Lage in Sankt Augustin, ist sehr gut an
den Offentlichen Verkehr- insb. mit der Stadtbahnlinie 66 und das Radverkehrsnetz angebun-
den. Aus den genannten Griinden bestehen gute Voraussetzungen dafiir, dass die zuklnftigen
Bewohner*innen den Umweltverbund verstarkt nutzen werden.

Die GWG beabsichtigt zusétzlich weitere MobilitdtsmaBnahmen im Wege des Mobilitatskon-

zeptes umzusetzen, um den Stellplatzschliissel positiv zu unterstiitzen:

» Bereitstellung der Leitungsinfrastruktur zur Férderung der E-Mobilitdt (Kfz) nach Gesetz
zum Aufbau einer gebaudeintegrierter Lade- und Leitungsinfrastruktur fur die Elektromobi-
litat (GEIG).

» Bereitstellung von Ladepunkten (Schuko-Stecker) fiir Pedelecs, Lastenrader etc. in der
Tiefgarage (inkl. Zuordnung zu den einzelnen Wohnungen).

Die Cambio Rheinland hat als Carsharing-Anbieter bereits Interesse bekundet, im Planungs-
gebiet seine Fahrzeuge vor Ort bereitzustellen. Zur Umsetzung der geplanten Carsharing-Sta-
tion plant die GWG zwei oberirdische Stellplatze vorzusehen und diese entsprechend zu be-
schildern. Weiterfihrende Gesprache mit dem Carsharing-Betreiber sollen mit dem Ziel einer
verbindlichen Zusage bzw. Realisierung des Angebots von zwei oberirdischen Carsharing-
Stellplatzen auf dem Grundsttick gefihrt werden.

Die erforderlichen Stellplatze werden bis auf die beiden Carsharing-Stellpldtze in einer voll-
sténdig unterhalb der Erdoberflache gelegenen und begrinten Tiefgarage unterhalb des nérd-
lichen Baufeldes untergebracht.. Die Zufahrt der Tiefgarage ist von der HammstrafB3e aus vor-
gesehen. Die Konzentration auf eine Tiefgarage soll dazu dienen, das Verkehrsgeschehen
moglichst zu bundeln. Dazu bietet sich die Zufahrt Uber die Ubergeordnete Hammestraf3e in
Nachbarschaft zu einer anliegenden Gewerbe-/Bliro-/Garagenanlage (HammstraBBe 16b) an.

Vorbehaltlich der bauordnungsrechtlichen Prifung und Genehmigung werden bis zur Fertig-
stellung der Tiefgarage diese Stellplatze als oberirdische ,Interimsstellplatze auf dem Vorhab-
engrundstick hergestellt.

» Fur die Bewohner*innen sind 106 Uberdachte/ abschlieBbare Fahrrad-Abstellplatze (inkl.
10 Stellplatze/-flachen fir Sonderrédder/Hanger), davon 40 Stellplatze in der Tiefgarage inkl.
Lademdglichkeit und 65 oberirdische, Gberdachte Stellplatze zu errichten.

» Im Bereich der jeweiligen Hauseingange sind jeweils 2 Anlehnbligel vorgesehen, um ins-
gesamt 20 Fahrrader zum Kurzzeitparken bzw. flir Besucher*innen abzustellen.

Die abschlieBende Festlegung der erforderlichen Stellplatzanzahl erfolgt im Bauantragsver-
fahren.
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Technische Infrastruktur

Die GWG beabsichtigt fir die Beheizung der neuen Gebaude eine Versorgung mit Wasser-
Wasser-- Warmepumpen sicher zu stellen. Diese Form der Warmebereitstellung hat gegen-
uber einem Blockheizkraftwerk (BHKW) auf Basis fossiler Energietrager den Vorteil, dass sie
klimaneutral betrieben werden kann.

Die Kraft- Warme- Koppelung zum Beispiel Uber ein BHKW besitzt auBerdem den betriebli-
chen Nachteil, dass der dort gewonnene Strom auch nach der Novellierung des Erneuerbaren-
Energie- Gesetzes als zulassige Nebentétigkeit fir die Wohnungsbauunternehmen nach wie
vor ausgeschlossen bleibt.

Es ist vorgesehen, dass auf mindestens 10 % - 15 % der nutzbaren Hauptdachflachen (ohne
Gauben) Photovoltaik-Anlagen errichtet werden. Es wird ein Mieterstromkonzept, beispiels-
weise Uber einen Contractor, oder Photovoltaik- Anlagen fur die Nutzung als Allgemeinstrom
bzw. zur Heizungsnutzung oder solarthermische Anlagen zur Erwarmung des Wassers vorge-
sehen.

Die Millstandorte werden zentral gelegenen Standorten im neuen Wohnquartier zugeordnet.
In Abstimmung mit der RSAG werden unterirdische Anlagen realisiert, die sich optisch anspre-
chend in das Wohnumfeld integrieren.

Die Entwasserung des Plangebietes (Schmutz- und StraBenwasser) erfolgt tiber den vorhan-
denen Mischwasserkanal in der Stra3e Auf der Heide bzw. in der HammstraBe.

Das im Plangebiet anfallende und unbelastete Niederschlagswasser soll gemaR § 55 WHG
auf dem Baugrundsttick Gber Mulden oder Mulden- Rigolen versickert werden. Durch ein ent-
sprechendes hydrogeologisches Gutachten (Bohné- Ingenieurgeologisches Buiro, 2022)
konnte nachgewiesen werden, dass die vorgefundenen Bodenverhaltnisse und Grundwasser-
absténde fur eine Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser auf den untersuchten
Teilbereichen des privaten Grundstlicks als glinstig zu beurteilen sind.

In dem Entwasserungskonzept des Blros Squadra+ wird aus platztechnischen Griinden eine
Versickerung mittels Rigolen empfohlen. Aufgrund der gréBeren Speicherkapazitét sind Kunst-
stoffrigolen zu wéhlen. Zum Schutz der geplanten Geb&aude vor Starkregenereignissen sind
die Rigolen gemas der Uberflutungsprifung nach DIN 186-100 auszulegen.

Da das Plangebiet in der Wasserschutzzone llIb liegt, bedarf die Errichtung der Infrastruktur
der Genehmigung durch den Rhein- Sieg- Kreis.

Im Rahmen des Entwéasserungskonzepts wurden zudem die Auswirkungen eines mdglichen
Starkregenfalles betrachtet. Die durchgefliihrte topografische Gefahrdungsanalyse kommt zu
dem Ergebnis, dass im Plangebiet derzeit keine Bebauung gefahrdet ist. Jedoch wird bei der
ErschlieBung des Baugebietes empfohlen, die Hauseingange mit Stufen zu versehen, tber
dem Gelande anzuordnen und das Gelandegefélle nach Stidwesten abzuwickeln. Die Zufahrt
zur Tiefgarage ist so zu errichten, dass das anfallende Oberflachenwasser nicht in die Tiefga-
rage abflieBen kann.

Soziale Infrastruktur

Der durch die Planung entstehende Bedarf an zusatzlichen Kitaplatzen ist bei der Kita-Aus-
bauplanung bereits mit einberechnet und kann bei Umsetzung der geplanten Neubauprojekte
ortsnah in Niederpleis gedeckt werden.
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6. Begrindung der Festsetzungen

Die nachstehenden Aussagen begriinden die getroffenen zeichnerischen und textlichen Fest-
setzungen.

6.1 Art der baulichen Nutzung

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans, mit Ausnahme der Verkehrsflache, wer-
den Allgemeine Wohngebiete ausgewiesen. Mit dieser Festsetzung wird ein beschranktes
Maf3 an Nutzungsmischung auch nach erstmaliger Umsetzung des Bebauungsplanes grund-
satzlich ermdglicht, die mit der Festsetzung von Reinen Wohngebieten gemai § 3 BauNVO
nicht gegeben ware.

Der Ausschluss von gewerblichen Nutzungen (Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende
Handwerks- und Gewerbebetriebe, Beherbergungsbetriebe) vermeidet, dass die Kleinteiligkeit
des Gebietes gestdrt und dass zu viel Verkehr induziert wird. Zudem wiirden die ausgeschlos-
senen Nutzungen Immissionskonflikte mit der Wohnnutzung erwarten lassen und stehen somit
der wohnlich gepragten Umgebung entgegen. Fir gewerbliche Nutzungen stehen insb. im
Stadtkern, dem Ubrigen zentralen Versorgungsbereich geméan Einzelhandels- und Zentren-
konzept sowie den bestehenden und geplanten Gewerbegebieten der Stadt Sankt Augustin
geeignetere Standorte zur Verfligung.

Um erhebliche Beeintrachtigungen insbesondere aufgrund eines zu hohen Verkehrsaufkom-
mens und daraus sowie aus der Nutzung selbst resultierender Immissionen zu vermeiden,
werden Tankstellen ebenfalls ausgeschlossen.

6.2  MaB der baulichen Nutzung
6.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten (WA1 und WA2) wird eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 festgesetzt. Diese entspricht dem Orientierungswert fiir die Obergrenze in All-
gemeinen Wohngebieten des § 17 BauNVO und ermdglicht eine aufgelockerte Bebauung mit
den im stadtebaulichen Konzept vorgesehenen Gebaudetypologien.

Das Plangebiet soll teilweise durch eine Tiefgarage unterbaut werden. Damit wird der ruhende
Verkehr mit seinen optischen und akustischen Begleiterscheinungen in groBen Teilen nicht in
Erscheinung treten. Dieses Ziel rechtfertigt, dass die GRZ bis zur in § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO niedergelegte Kappungsgrenze von 0,8 erhéht und das Plangebiet durch Tiefgara-
gen unterbaut werden darf.

Die Beeintrachtigungen der Bodenfunktion werden durch eine Begriinung und Bepflanzung
der Tiefgarage kompensiert, sodass ein optisch ansprechender Gesamteindruck erhalten
bleibt.

Die geplanten baulichen Ausnutzungen entsprechen daher dem Grundsatz der fir die Bauleit-
planung gebotenen Nachverdichtung in der Innenentwicklung gema § 1 Abs. 2 Satz 1
BauGB. Danach ist es gerade das Ziel der Nachverdichtung, in der Innenentwicklung zu einer
moderaten Erhdhung der Bebauungsdichte bzw. Nutzungsintensitaten zu kommen.
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6.2.2 Geschossflachenzahl (GFZ)

Die GFZ wird bei dem Teilgebiet WA 1 mit 1,2 und flr das Teilgebiet WA 2 mit 0,8 festgelegt.
Beide Flachen halten somit den Orientierungswert fir die Obergrenze in Allgemeinen Wohn-
gebieten des § 17 BauNVO von 1,2 ein bzw. unterschreiten diese deutlich. Die Griinde flr die
angestrebte Verdichtung ergeben sich aus dem dringenden Bedarf an preiswertem Wohn-
raum, der auch in Sankt Augustin verzeichnet werden kann (s. Kap. 2) sowie dem Gebot, mit
Grund und Boden sparsam umzugehen.

6.2.3 Volilgeschosse

Um die H6henentwicklung der Gebaude im Gebietszusammenhang stadtebaulich zu steuern
und die neue Bebauung in das Ortsbild einzupassen, wird die Zahl der Vollgeschosse als
Hochstmal3 festgesetzt.

Die Mehrfamilienhduser im Teilgebiet WA 1 sind mit drei Vollgeschossen geplant und fir die
weiteren Baukdrper im WA 2 sind als H6chstmalR3 zwei Vollgeschosse festgesetzt. Diese ori-
entieren sich am stadtebaulichen Konzept sowie der Hohenentwicklung der umgebenden Be-
bauung und ist auch mit dem Orts- und Landschaftsbild vereinbar.

6.2.4 ErdgeschossfuBbodenhohe als MindestmaB

Um die Erdgeschosszonen bei Starkregenereignissen zu schiitzen, werden in Abhangigkeit
zu den geplanten Héhen der angrenzenden StraBenverkehrsflachen, die Mindesthdhen des
ErdgeschossfuBbodens (FertigfuBboden) in Meter Uber Normalhéhennull (NHN) als Festset-
zung in den Bebauungsplan baufeldbezogen aufgenommen. Dieser Bezugspunkt wird klar-
stellend auch in die textlichen Festsetzungen aufgenommen. Damit werden entsprechende
Beeintrachtigungen von vorne herein ausgeschlossen. Auf die Vereinbarkeit mit der Barriere-
freiheit ist zu achten.

6.2.5 Maximale Gebdudehohen

Zur Feinsteuerung der beabsichtigten Ho6henentwicklung werden zusatzlich zur Zahl der Voll-
geschosse die maximalen H6hen der baulichen Anlagen festgesetzt. Die maximalen H6hen
werden in Abhangigkeit der im stadtebaulichen Konzept geplanten Geschossigkeit und der
Dachform festgelegt.

Zur eindeutigen Ermittlung der oberen Bezugspunkte fir die in der Planzeichnung festgesetz-
ten maximalen Héhe der baulichen Anlage wird eine entsprechende Festsetzung entwickelt,
die den First in Meter Uber NHN als Bezugspunkt vorgibt. Damit wird fir das Bauantragsver-
fahren ein verbindlicher Rahmen geschaffen.

Um einen gewissen Gestaltungsspielraum bei der Bauausfiinrung zu erméglichen, wird eine
Uberschreitung der maximalen Gebaudehdhen durch technische Aufbauten (wie z.B. Kamin-
zlige) um bis zu 2,0 m zugelassen. Da diese Anlagen von untergeordneter, stadtebaulichen
Bedeutung sind und das Erscheinungsbild der Gebaude nicht maBgeblich beeintr&chtigen,
sind solche geringflgigen Uberschreitungen der maximalen Firsthéhen stéadtebaulich vertret-
bar.

6.3 Bauweise

Im Bereich der geplanten Bebauung wird die offene Bauweise festgesetzt. Demnach missen
Gebaude mit einem seitlichen Grenzabstand errichtet werden und die Gebaudelange darf
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héchstens 50 m betragen. Dadurch entsteht die im stadtebaulichen Konzept vorgesehene auf-
gelockerte Bebauung, die auch fir die umgebende Bestandsbebauung pragend ist.

6.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Durch die Festsetzung von Baugrenzen werden in den Allgemeinen Wohngebiete insgesamt
sechs Uberbaubare Grundsticksflachen definiert, innerhalb derer die Geb&ude errichtet wer-
den dirfen. Dadurch wird die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes gewahrleistet und
zudem die Flachenversiegelung begrenzt. Durch die Ausrichtung der Uberbaubaren Grund-
sticksflachen werden die erforderlichen ErschlieBungsflachen zugunsten von unversiegelten
Freiflachen reduziert.

Die Baugrenzen sind weitestgehend parallel zu den ErschlieBungsflachen angeordnet und de-
finieren damit klare stadtebauliche Kanten, die die Grundlage fiir ein attraktives Erscheinungs-
bild des Neubaugebietes darstellen. Die Tiefe der Uberbaubaren Grundstiicksflachen betragt
im Bereich der geplanten Mehrfamilienhauser entsprechend der Geb&udetiefen der Gebaude
16,0 m.

Um die Gestaltungsfreiheit bei der Bauausfiinrung nicht zu stark einzuschranken wird textlich
festgesetzt, dass ein Uberschreiten, der in der Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen durch
Balkone und Terrassen sowie durch stéddtebaulich untergeordnete Bauteile (wie z.B. Dachvor-
springe und Eingangsiberdachungen) bis zu einem Maf3 von 1,5 m zul@ssig ist.

Diese Festsetzung ist notwendig, da hdchstrichterlich festgestellt wurde, dass es sich bei Bal-
konen und Terrassen in der Regel nicht um Nebenanlagen handelt, sondern als Teil des
Hauptbaukdrpers gelten und damit grundséatzlich innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksfla-
che untergebracht werden mussten.

Dies wirde zu einer nicht vertretbaren Einschrankung bei der Bauausfiihrung der Hauptge-
baude bzw. bei der Gestaltung der privaten AuBBenbereiche flhren.

Diese 0.g. Anlagen und Einrichtungen, fiir die eine Uberschreitungsmdglichkeit der Baugren-
zen zugelassen wird, dirfen nicht in das Lichtraumprofil der 6ffentlichen Verkehrsflache hin-
einragen. Dadurch soll eine Einengung des StraBenraums fir Schwerlastverkehr verhindert
und zudem ein optisch ansprechendes Erscheinungsbild entlang des 6ffentlichen StraBenrau-
mes durch eine ausreichend breite unbebaute Grundstiicksflache gesichert werden. Diese Be-
reiche sollen als halbéffentliche Rdume fungieren und eine offene sowie angenehme Wohn-
und Aufenthaltsqualitéat erzeugen. Weitere gestalterische Vorgaben fiir die Vorgartenbereiche
sind im Kapitel 7. erlautert.

Da untergeordnete Bauteile , Balkone sowie (Uberdachte) Terrassen nur eine untergeordnete
Bedeutung flr das ortliche Erscheinungsbild der Hauptbaukorper haben, sind solche gering-
flgigen Uberschreitungen der Gberbaubaren Grundstiicksflache in Verbindung mit der festge-
setzten Einschréankung bezogen auf die Verkehrsflachen stadtebaulich vertretbar.

6.5 Ruhender Verkehr und Nebenanlagen

Oberirdische Garagen werden generell ausgeschlossen, da sie das optische Erscheinungsbild
der Freirdume zwischen den Baukdrpern in der vorgesehenen Verdichtung stéren wirden.

Zur Sicherung einer kompakten Bauweise und der wohnungsnahen Freiflachen werden Re-
gelungen zur Lage der oberirdischen Stellplatze als zeichnerische und textliche Festsetzungen
in den Bebauungsplan aufgenommen. Demnach sind diese Anlagen des ruhenden Verkehrs
nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen oder wo der Bebauungsplan dies zeich-
nerisch vorgibt, zulassig.
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Klarstellend wird geregelt, dass Tiefgaragen nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen und in der hierfiir festgesetzten Flache (TGa) zulassig sind. Der vorgesehen Ein- und
Ausfahrtsbereich der Tiefgarage entlang der HammstraB3e ist in der Planzeichnung entspre-
chend zeichnerisch festgesetzt, um Anlieger und spéatere Bewohner*innen auf die Lage der
Tiefgaragenzufahrten bereits in der Planung hinzuweisen und spatere Missverstandnisse zu
vermeiden. Diese Art der Festsetzung schliet andere Standorte von Tiefgaragenzufahrten im
Plangebiet aus.

Zur Sicherstellung eines geringeren Flachenverbrauchs diirfen Nebenanlagen zur Unterbrin-
gung von Sammelbehaltern fir Mill/ Abfalle nur innerhalb der hierfir zeichnerisch festgesetz-
ten Flachen und nur als Unterflursysteme errichtet wird. Die Standorte flir Abfallsammelbehal-
ter sind unmittelbar im Bereich der StraBe ,Auf der Heide* festgesetzt. Dadurch wird ein we-
sentlicher Beitrag zu einem positiven duBeren Erscheinungsbild des Quartiers geleistet. Die
Verortung der Abfallsammelbehalter an der ErschlieBungsstraBBe gewahrleistet eine gute Er-
reichbarkeit fir alle Bewohner*innen sowie fir die Entsorgungsfahrzeuge.

6.6 Offentliche Verkehrsflachen

Die im stadtebaulichen Konzept dargestellte ErschlieBungsstraBe ,Auf der Heide® wird als 6f-
fentliche Verkehrsflache festgesetzt und mit StraBenbegrenzungslinien abgesetzt. Der festge-
setzte Querschnitt betragt ca. 7 m.

6.7 Photovoltaikanlagen

Zur nachhaltigen stédtebaulichen Entwicklung und im Sinne des Klimaschutzes wird zur Re-
duzierung der Inanspruchnahme fossiler Energietrager textlich festgesetzt, dass auf mindes-
tens 10 % - 15 % der nutzbaren Hauptdachflachen (ohne Gauben) Photovoltaikanlagen zu
errichten sind.

6.8  Grinordnerische Festsetzungen

Erhalt der Einzelbdume

Auf Grundlage des erstellten Baumgutachtens (siehe Kapitel 5) wurden im Plangebiet die 6
B&ume zeichnerisch zum Erhalt festgesetzt. Mittels einer textlichen Festsetzung wird ausge-
fihrt, dass diese festgesetzten Einzelbdume zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu er-
setzen sind. Diese Festsetzung kann mit der Sicherung der griinordnerischen Qualitét sowie
zur Wahrung der gestalterischen und mikroklimatischen Gegebenheiten begriindet werden.
Ergénzend ist festgesetzt, dass die Baume wahrend der Bauphase geman DIN 18920 und
RAS- LG4 (Richtlinien fir die Anlage von StraBen - Teil: Landschaftspflege) zu schitzen.

Anpflanzung von Baumen

Um die gemaf dem vorliegenden Baumgutachten erforderliche Anzahl an Ersatzpflanzungen
(s. Kap. 5) nachzuweisen, wird die Anpflanzung von 12 Baumen textlich festgesetzt. Zusatzlich
sind zur Gestaltung des Vorgartenbereichs im nérdlichen WA2 vier Baumpflanzungen zeich-
nerisch festgesetzt. Diese kdnnen auf die Anzahl der anzupflanzenden Baume angerechnet
werden.

Anlage privater Griinflichen

11



H+B Stadtplanung

Durch die Festsetzung soll die Durchgriinung des Wohnquartiers sichergestellt werden. Dies
ist sowohl fir das Orts- und Landschaftsbild als auch fir die Entwicklung biodiverser, sied-
lungsinterner Biotopstrukturen, wie sie auch private Freiflachen bieten, von Bedeutung. Die
vorgesehenen Geholzpflanzungen in den privaten Freiflachen tragen zudem zu einer klimare-
levanten Durchgriinung des Baugebietes bei.

Beqgrlinung der Tiefgarage

Zur Minderung der nachteiligen Auswirkungen der geplanten Bebauung auf das Klima und den
Wasserhaushalt sowie zur attraktiven Gestaltung des Wohnumfeldes ist im Bereich der Tief-
garage eine Begrinung erforderlich. Es ist textlich festgesetzt, dass Decken von Tiefgaragen,
sofern sie nicht durch die Gebdude ohnehin Uberbaut werden, mit einer mindestens 0,8 m
dicken Substratschicht zzgl. Filter- und Drainschicht als Grinflache fachgerecht anzulegen
und zu pflegen sind. Um die Wuchsbedingungen fir vorgesehene Baume weitere zu verbes-
sern, wird dort die Erdiberdeckung auf 1,2 m zzgl. Filter- und Drainschicht erhéht. Dies kann
bspw. durch eine Modellierung des Gelandes oder durch entsprechende Pflanztrége erreicht
werden. Zusétzlich wird aus den o.g. Griinden textlich festgesetzt, dass 30 % der Tiefgara-
gendecke mit lebensraumtypischen Laubgehdlzen zu bepflanzen sind.

Pflanzlisten fir Baume und Striucher

Durch die Festsetzung von Pflanzlisten wird die Umsetzung der 6kologischen und gestalteri-
schen Ziele der grinordnerischen MaBBnahmen gesichert. Die Pflanzlisten, die den textlichen
Festsetzungen beigefligt sind, enthalten unterschiedliche Pflanzarten sowie Mindestqualita-
ten, in denen die Bepflanzung durchgefliihrt werden muss, wie z.B. Stammumfang oder Pflanz-
héhe.

7. Ortliche Bauvorschriften

Dachgestaltung

Da die Dachgestaltung Einfluss auf die stadtebauliche Wirkung des Baugebietes besitzt, wer-
den Regelungen zur Dachform in den Bebauungsplan Gbernommen. Die Festsetzung ergénzt
die Regelungen zur Anzahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse und zu den maximalen
Gebaudehdéhen und tragen dazu bei, dass sich die Baukérper in das Orts- und Landschaftsbild
einfliigen. Alle Gebaude innerhalb des Plangebietes sind als Satteldacher mit einer maximalen
Dachneigung von 45 Grad zu errichten.

Vorgartengestaltung

Die Gestaltung der privaten Freiflachen entlang des StraBenraumes, insbesondere von Vor-
garten, tragt wesentlich zu einem optisch ansprechenden Erscheinungsbild eines Wohnquar-
tieres bei. Diese Bereiche sollen als halbéffentliche Raume fungieren und zum StraBenraum
hin eine offene sowie angenehme Wohn- und Aufenthaltsqualitat erzeugen. Aus diesem Grund
werden flr die Bereiche entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen gestalterische Vorgaben
festgesetzt. Zur Klarstellung werden die Vorgartenzonen in den textlichen Festsetzungen de-
finiert.

Die Vorgarten missen von Versiegelung freigehalten und bepflanzt werden. Mineralische
Feststoffe wie bspw. Kies, Bruchsteine, Bruchsteinmauer — sogenannte ,Schottergarten” sind
nicht zugelassen. Wasserundurchlassige Sperrschichten (z.B. Abdichtbahnen) sind ebenfalls
nicht zulassig. Damit wird die Versiegelung der Vorgarten beschréankt und die Anlegung von
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sog. Schottergarten verhindert, da diese die Biodiversitéat erheblich beeintrachtigen. Ausge-
nommen davon sind Zuwege und Zufahrten zu Stellplatzen sowie Standplatze fir Abfallbehal-
ter.

Zur Sicherstellung eines positiven Erscheinungsbildes wird festgesetzt, dass Einfriedungen in
den Vorgarten nicht als Mauern ausgefiihrt werden, sondern lediglich Hecken oder Zaune mit
hinterpflanzten Hecken zul&ssig sind. Zusatzlich wird die H6he der Einfriedung in den Vorgar-
ten auf max. 1,0 m beschréankt. Die Héhenbeschrankung soll dazu beitragen, dass der zum
StraBenraum hin gewinschte offenen Charakter des Wohnquartieres gewahrleistet wird. Eine
gewisse Einsehbarkeit der Vorgarten bzw. Eingangsbereiche dient auch der stadtebaulichen
Kriminalpravention, insbesondere dem Schutz gegen Einbrliche.

Fassadengestaltung

Neben der Dach- und Vorgartengestaltung erhéalt der Bebauungsplan auch gestalterische
Festsetzungen zu den Fassaden. Die Fassaden der Gebaude dirfen nur helle Oberflachen
aufweisen, da diese gegeniber dunklen Farben ein h6heres Reflexionsvermdgen fir einfal-
lende Sonnenstrahlung besitzen. Insbesondere zu Zeiten intensiver Einstrahlung heizen sich
hell gestaltete Fassadenflachen weniger auf und tragen zur Verbesserung der Aufenthaltsqua-
litat in der unmittelbaren Umgebung bei. Zur Eindeutigkeit wird eine gewisse Auswahl an Far-
ben der RAL-Farbtonkategorie vorgeschrieben.

8. Nachrichtliche Ubernahme

Auf die Wasserschutzzone lllb fur das Einzugsgebiet der Wassergewinnungsanlage Meindorf
im unteren Sieggebiet des Wahnbachtalsperrenverbandes (Wasserschutzgebietsverordnung
Meindorf im unteren Sieggebiet von 07.Juni 1985) wird nachrichtlich hingewiesen. Die Rege-
lungen der Verordnung sind zu beachten.

Dabei ist zu beachten, dass flr das Erstellen von Sammelstellen fiir wassergeféahrdende Stoffe
und das oberirdische Lagern diese, fiir den Neubau und Ausbau der StraBen, Wege und Park-
platze sowie fur die Errichtung und den Betrieb von Geothermieanlagen vor Baubeginn durch
den Rhein- Sieg- Kreis, Amt fir Umwelt- und Naturschutz zu genehmigen sind. Fir das Ver-
wenden von Recyclingbaustoffen oder sonstigen Baustoffen (z.B. Bauschutt) ist soweit sie
genehmigungsféhig sind ebenfalls ein Antrag auf Genehmigung beim Rhein- Sieg- Kreis, Amt
fir Umwelt- und Naturschutz zu stellen.

9. Hinweise

Insbesondere aus dem frihzeitigen Beteiligungsverfahren der Behdérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange haben sich Hinweise ergeben, auf die im Hinblick auf zuklinftige Bauan-
tragsverfahren eingegangen werden soll und im Rahmen der Umsetzung zu beachten sind:

Wie bereits im Kapitel 5 erlautert, soll ein gewisser Anteil des Bauvolumens in den Mehrfami-
lienh&usern mit Hilfe der sozialen Wohnraumférderung errichtet werden. Dies hat zum Ziel, im
Plangebiet preiswerten Wohnraum zu sichern. Der stadtebauliche Vertrag wird entsprechende
Regelungen enthalten.

Es wurden Hinweise zum Umgang mit Regen- und Schmutzwasser aufgenommen, der die

bestehende Gesetzes- und Genehmigungslage fur die Umsetzung des Vorhabens verdeut-
licht.
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Ein Hinweis bezieht sich auf die Lage des Plangebietes in der Erdbebenzone 1, geologische
Unterklasse T.

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass bei der Baureifmachung der Grundstiicke anfal-
lende bauschutthaltiges oder organoleptisch auffalliges Bodenmaterial ordnungsgeman zu
entsorgen ist.

Auf Grundlage der durchgeflihrten Artenschutzprifung dirfen vorhandene Vegetationsstruk-
turen und Gebaude nur im Winterhalbjahr (von Anfang Oktober bis Ende Februar) beseitigt
werden. Sollte diese Beschrankung der Baufeldraumung nicht eingehalten werden kénnen, ist
eine Befreiung bei der Unteren Naturschutzbehdérde beim Rhein- Sieg- Kreis zu beantragen.
Mit dieser Vorgehensweise wird vermieden, dass planungsrelevanten Tierarten beeintrachtigt
werden. Weitere Hinweise zum Artenschutz beziehen sich auf die Vermeidung von Vogel-
schlag und die Beleuchtung des Plangebietes.

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst halt eine Uberpriifung des Plangebietes auf Kampfmittel
far erforderlich. Der Hinweis bezieht sich daher auf das Vorgehen bei Baugrundeingriffen.

Es wurde ein Hinweis aufgenommen, wie mit unerwarteten Bodendenkmalen umzugehen ist.

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

Desweiteren wird darauf hingewiesen, dass ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen wird,
um die Umsetzung der Planung zu sichern.

10. Wesentliche Auswirkungen der Planung

Mégliche Umweltauswirkungen werden im nachfolgenden Kapitel dargestellt. Sie beziehen
sich z.T. auf die entsprechenden gutachterlichen Aussagen.

10.1  Schutzgut Mensch

Laut der Larmkarte des Ministeriums fir Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucher-
schutz Nordrhein-Westfalen (MULNV NRW) ist das Plangebiet durch die rdumliche Distanz
zur nordwestlich verlaufenden Bonnerstra3e (B 56) nicht wesentlich durch Verkehrsimmissio-
nen betroffen.

Da in der ndheren Umgebung des Plangebietes keine entsprechenden emittierenden Betriebe
ansassig sind, wird die Flache nicht durch Gewerbelarm beeintrachtigt.

Es ist davon auszugehen, dass die geplante Erh6hung der Anzahl der Mehrfamilienhduser
lediglich ein geringes zuséatzliches Verkehrsaufkommen verursacht. Eine erhebliche Beein-
trachtigung der Leistungsfahigkeit des bestehenden StralBennetzes ist nicht zu erwarten.

10.2 Schutzgut Klima/ Energieeffizienz

Die kleinklimatischen Auswirkungen der Planung werden durch die Bepflanzung der Freifla-
chen und die Begrunung der Tiefgarage gemildert.

Durch die energetische Versorgung des Plangebietes mittels Wasser- Wasser- Warmepum-
pen sind positive 6kologische Erfolge zu erwarten (siehe Kapitel 5).

14



H+B Stadtplanung

Die geplanten Mehrfamilienhduser werden energieeffizient errichtet. Die Anforderungen zur
Bestimmung der Energieeffizienz eines Gebaudes orientieren sich hierbei an den Vorgaben
des Gebaude-Energie-Gesetzes GEG (2023) oder der zum Zeitpunkt der Umsetzung giltigen
Vorgaben.

10.3 Schutzgut Natur und Landschaft

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Schutzgebieten (FFH- Gebiet, Naturschutzgebiet, Land-
schaftsschutzgebiet).

Zur Berulcksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange im Zusammenhang mit der Aufstel-
lung des Bebauungsplans wurde seitens Frau Ute Lomb aus Bonn eine Artenschutzprifung
(ASP — Stufe 1) durchgefiihrt. Diese ermittelt und bewertet, ob es durch die Planung zu Kon-
flikten mit den Verbotstatbestanden flir planungsrelevante Tierarten nach § 44 Abs. 1, Nr. 1-3
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) kommen kann.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass sich die eingeschrankte Biotopstruktur des Un-
tersuchungsgebietes nicht als Lebensraum fur die planungsrelevanten Arten der LANUV Liste
eignet. Flr die Végel (Turkentaube und Haussperling) finden sich im Plangebiet kleinrdumig
geeignete Elemente aus ihren Hauptlebensrdumen. Diese werden aufgrund der geringen Aus-
dehnung und der nahen Landschaftselemente nicht von essenzieller Bedeutung beurteilt. Zur
Sicherstellung der potenziellen Ruhe- und Fortpflanzungsstatten der Allerweltsarten wird ein
Hinweis aufgenommen, dass die vorhandene Vegetationsstruktur und die Gebaude nur im
Winterhalbjahr beseitigt werden dirfen. Sollte diese zeitliche Beschrédnkung aus bauorganisa-
torischen Griinden nicht eingehalten werden kénnen, ist im Vorfeld der Umsetzung eine Be-
freiung bei der der Unteren Naturschutzbehérde beim Rhein- Sieg- Kreis zu beantragen. Eine
weitergehende Stufe 2 der ASP ist nicht erforderlich.

Um einen Vogelschlag an Glasflachen zu verhindern, wird auf entsprechende MaBnahmen zur
Reduktion von gefahrvollen Durchsichten und Spiegelungen hingewiesen.

AuBerdem ist ein Hinweis zur Beleuchtung des Plangebietes sowie von baulichen Anlagen
enthalten, um Tiere und Pflanzen wildlebender Arten vor vermeidbaren nachteiligen Auswir-
kungen durch Lichtemissionen zu schiitzen.

10.4 Schutzgut Boden

Das vorliegende hydrogeologische Gutachten beschreibt den Bodenaufbau wie folgt: Unter
einer ca. 20 cm dicken Schicht Mutterboden befindet sich natirliche Sand- und Kiesbdden. Im
Siden des Plangebietes wurde zudem eine Schluffzwischenlage mit sandigen, schwach kie-
sigen und (schwach) tonigen Beimengungen vorgefunden.

Der Versiegelungsgrad im Plangebiet wird sich durch den Neubau der Gebaude erhéhen. Die
Auswirkungen fur die nattrlichen Funktionen des Bodens werden durch die Vorgabe der Be-
grinung der nicht Gberbauten Flachen gemindert. Die Planung hat damit geringe bis mittlere
Auswirkungen auf den Boden.

GemaR des Altlasten- und Hinweisflachenkatasters des Rhein-Sieg-Kreises liegen fur das
Plangebiet keine Hinweise auf Altlasten (Altablagerungen, Altablagerungs- Verdachtsflachen,
Altstandorte, Altstandort- Verdachtsflachen) oder schadliche Bodenveranderungen vor.

10.5 Schutzgut Wasser
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Das Plangebiet liegt auBerhalb eines gesetzlich festgelegten Hochwassergefahrenbereichs
(HQ100).

Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone Il B des Wasserwerkes Meindorf. Auf
die entsprechende Schutzgebietsverordnung wird innerhalb des Bebauungsplans nachricht-
lich hingewiesen. Die Verordnung ist bei der Planung zu beachten und die entsprechenden
Genehmigungen beim Rhein- Sieg- Kreis einzuholen.

Das Schmutzwasser sowie das verunreinigte Niederschlagswasser soll in die vorhandene
Mischwasserkanalisation eingeleitet werden.

Der fir eine Versickerung erforderliche Grundwasserflurabstand ist gegeben. Die Durchlas-
sigkeitsbeiwerte wurden gutachterlich ermittelt. Sie liegen demnach in einer Bandbreite, die
eine Versickerung von Niederschlagswasser nach ATV DVWK A 138 als einschlagige Norm
zulasst. Das anfallende Dachwasser wird daher tber Rigolen versickert.

Mittels der topografischen Gefahrdungsanalyse wurde auf Ebene des Bebauungsplanes eine
Gefahrdung der vorhandenen Bebauung durch Starkregenereignisse gutachterlich ausge-
schlossen. Es wird gutachterlich empfohlen, bei der ErschlieBung des Baugebietes zum
Schutz vor Uberflutungen entsprechende bauliche Vorkehrungen zu ergreifen (Auslegung der
Rigolen gemaf der Uberflutungsprifung nach DIN 186-100, s. Kap. 5 ,Infrastruktur®), um das
Niederschlagswasser auf dem Baugrundstick zu halten.

Far Regenereignisse seltener als 30-jahrlich gibt es derzeit keine gesetzliche Handhabe. So-
wohl die Grundstlicksentwasserung als auch der &éffentliche Kanal sind hierfir nicht ausgelegt.
Bei diesen Ereignissen wird das Wasser auch von der Bebauung oberhalb des Baugebietes
insbesondere Uber die StraBe ,Auf der Heide® Richtung Stettiner StraBe und weiter in die Bre-
slauer StraBe flieBen. Uber die HammstraBe kommen weitere Abflisse hinzu. Eine Abgren-
zung des unterhalb betroffenen Einzugsgebietes ist nicht mdglich.

10.6 Sonstige Schutzgiiter

GemaR einer Stellungnahme des LVR-Amts flir Bodendenkmalpflege im Rheinland wurde 6st-
lich des Plangebietes in den 1950er Jahren Bodendenkmaler in Form von neolithische, eisen-
zeitliche sowie germanische Funde dokumentiert, die auf zerstdrte Graber hinweisen. Um
fachgutachterlich zu prifen, ob im Plangebiet ebenfalls Bodendenkmaéler vorliegen, wurde eine
archaologische Sachverhaltsermittiung (Archaologie Team Troll, Weilerswist im Februar 2023)
durchgeflhrt, bei der keine archaologisch relevanten Befunde angetroffen wurden. Es wurde
ein Hinweis aufgenommen, wie mit unerwarteten Bodendenkmalen umzugehen ist.

Luftbilder aus den Jahren 1939 - 1945 und andere historische Unterlagen liefern Hinweise auf
vermehrte Bodenkampfhandlungen. Insbesondere existiert ein konkreter Verdacht auf Kampf-
mittel bzw. Militéreinrichtungen des 2. Weltkrieges (Geschutzstellung, Schitzenloch und mili-
tarische Anlage). Die zu Gberbauenden Flachen sind vor Baubeginn auf Kampfmittel zu prifen.
Ein entsprechender Hinweis erfolgt im Bebauungsplan.

11. Umsetzung

Das Vorhaben soll in 4 Bauabschnitten umgesetzt werden:

» Den 1. Bauabschnitt bildet der bereits vollzogene Abriss des Gebaudes Auf der Heide 2-4.
An dessen Stelle wird das Haus 1 errichtet.

o Daran schlie3t sich der 2. Bauabschnitt unter Abriss der Hauser Auf der Heide 1-3 und
HammstraBe 18-20 an. An deren Stelle werden die Hauser 2 und 3 gebaut.
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Der 3. Bauabschnitt beinhaltet den Abriss der Gebaude Auf der Heide 5-7 und 9-11. Als
Ersatz sind die Hauser 4 — 6 geplant.

Der 4. Bauabschnitt mit den Hauser 7 bis 10 und der Tiefgarage runden das neue Quartier
ab.

Der derzeit absehbare Umsetzungszeitraum fir die GesamtmaBnahme betragt mindestens 6
Jahre ab Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 111.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird zwischen der GWG und der Stadt Augustin
ein stadtebaulicher Vertrag ausgearbeitet.

Aufgestellt:

H+B Stadtplanung Beele und Haase Partnerschaftsgesellschaft mbB, Stadtplaner

Koln, den 21.03.2023
Gez. Stefan Haase

Bestandteil der Begriindung sind:

AB Stadtverkehr- Biro fir Stadtverkehrsplanung: Mobilitdtskonzept zum Bebauungsplan
Nr. 111, ,Auf der Heide" in Sankt Augustin-Ort, Bornheim im Méarz 2023

Archéologie Team Troll: Abschlussbericht — Projekt: OV 2023/1006, St. Augustin, B-Plan
Nr. 111 ,Auf der Heide", AG: Wohnungsbaugesellschaft Rhein-Sieg-Kreis, Weilerswist im
Februar 2023

Bohné- Ingenieurgeologisches Blro: Hydrogeologisches Gutachten Uber die Mdglichkeit
der Versickerung von Niederschlagswasser in den Boden, BV: Bebauungsplan Nr. 111,
LAuf der Heide", Bonn im Januar 2022

Marc Neunkirchen: Fachliche Stellungnahme zum Zustand von Baumen und die Mdglich-
keiten zum Schutz von Bdumen bei einem Bauvorhaben, Kénigswinter im Februar 2022
Squadra+ - Beratende Ingenieure PartG mbB: Gemeinnitzige Wohnungsbaugesellschaft
fir den Rhein-Sieg-Kreis mbH, Bebauungsplan Nr. 111, ,Auf der Heide®, Stadt Sankt Au-
gustin, Stadtteil Ort — Entwasserungskonzept, Aachen im Marz 2022

Ute Lomb: Artenschutzrechtliche Prifung Stufe 1 zum Vorhaben ,Bebauungsplan Nr. 111
LAuf der Heide®, Sankt Augustin Ort, Stadt Sankt Augustin, Bonn im Februar 2022
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1. Lage des Plangebietes

Das ca. 0,9 ha groBe Plangebiet liegt in zentraler Lage des Sankt Augustiner Stadtteils Ort.
Das Plangebiet lasst sich im Wesentlichen wie folgt abgrenzen:

* Im Norden durch die Bebauung an der Boelckestraf3e,

» im Osten durch die Bebauung an der StraBe Auf der Heide,
» im Sdden durch die Bebauung an der PestalozzistraBe und
» im Westen durch die HammstraBe.

Die Abgrenzung des Plangebietes kann dem nachfolgenden Ubersichtsplan entnommen wer-
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2. Planungsanlass

Die Gemeinnltzige Wohnungsbaugesellschaft fir den Rhein- Sieg- Kreis mbH aus Sankt Au-
gustin (im weiteren GWG genannt) besitzt im Plangebiet 8 Mehrfamilienhduser mit 32 Woh-
nungen. Die Siedlung aus den Jahren 1950 bis 1951 kann als Beispiel fir das damalige aber
Uberkommene, stadtebauliche Leitbild der gegliederten und aufgelockerten Stadt betrachtet
werden.

Die nur geringe bauliche Dichte bei den heutigen hohen Bodenpreisen und dem stadtebauli-
chen Gebot, sparsam mit Grund und Boden umzugehen, fiihrte bei der GWG zu dem Wunsch,
dieses Quartier nachzuverdichten.
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Bei dem Objekt besteht zudem ein erheblicher Sanierungsbedarf, der nach eingehender Ana-
lyse zum Ergebnis flhrte, dass weitere Investitionen in den Bestand unrentabel sind. Griinde
sind insb. die zu kleinen, nicht barrierefreien Wohnungen ohne Balkone bzw. gebrauchsféhige
Freianlagen und der unzureichende Brand-/, Schall- und Warmeschutz. An den bereits auBer-
lich bauféllig wirkenden Gebauden sind Feuchtigkeitsschdden an Fundament und Fassade,
Undichtigkeiten von D&chern sowie Korrosionsschaden und Geruchsbelastigungen infolge der
veralten, sanitdren Anlagen festzustellen. Daher hat sich die GWG dazu entschlossen, die
Gebaude niederzulegen und das Plangebiet entsprechend den heutigen ékologischen und
6konomischen Erfordernissen neu zu bebauen.

Aus den vorgenannten Griinden kann die im Denkmalpflegeplan als erhaltenswert eingestufte
Siedlung aus den Jahren 1949 bis 1950 nicht I&nger erhalten werden. Mit dem Neubau sollen
neben der Verbesserung der Wohnungsqualitat auch die Anzahl der Mietwohnungen erhéht
werden, um dem Mangel an bezahlbarem Wohnraum Rechnung zu tragen. Daher ist die Ab-
weichung vom Denkmalpflegeplan im Wege der Abwégung unterschiedlicher, zu bertcksich-
tigenden Belange vertretbar.

Mit dieser NeubaumaBnahme wird ein erheblich groBeres Angebot auf von der Stadt Sankt
Augustin mittels Erbbaurecht gepachteten Grundstiicken fir sozial bedirftige Personen ge-
schaffen, die vorhandene Infrastruktur gesichert bzw. intensiver ausgelastet und Zersiede-
lungstendenzen an den Siedlungsrandern der Stadt vorgebeugt. Der Zuzug neuer Mieter in
gewachsene Quartiere mit bekannten Standortqualitdten spart zudem Investitionen in neue
Baugebiete und férdert insb. durch Zuzug junger Familien die bessere Durchmischung, Bele-
bung und Aufwertung der Ortsteile.

Die GWG beabsichtigt ein neues Wohnquartier bestehend aus 10 Mehrfamilienhdusern mit 70
Wohneinheiten zu realisieren. Dabei sollen ca. 65 % der Wohneinheiten mit Mitteln der sozia-
len Wohnraumférderung und der Rest der Wohneinheiten freifinanziert, jedoch mietpreisge-
dampft errichtet werden. Damit kommt die GWG ihrer gemeinwohlorientierten Verantwortung
nach, preiswerten Wohnraum fir sozial bedrftige Personen sowie breite Schichten der Be-
vOlkerung in Sankt Augustin anzubieten. In diesem Teilwohnungsmarkt besteht in Sankt Au-
gustin ein erheblicher Nachholbedarf.

Um Ersatzwohnraum fir die innerhalb der bestehenden Wohnungen noch verbliebenen Mie-
terinnen und Mieter auf der Nordseite der StraBe Auf der Heide zu schaffen, hat die Stadt
Sankt Augustin in der Zwischenzeit bereits eine Baugenehmigung fir die Errichtung eines
Mehrfamilienhauses an der HammstraBBe auf Grundlage des § 34 BauGB erteilt. Damit wird
der alteingesessenen Mieterschaft ein Verbleiben in inrer gewohnten Wohnumgebung ermdg-
licht. Dieses Ziel soll auch fiir die weiteren Bauabschnitte umgesetzt werden.

In der Stadt Sankt Augustin ist ein hoher Bedarf an preiswerten Mietwohnungen in Mehrfami-
lienhausern zu verzeichnen. Die besondere Lagegunst der Stadt Sankt Augustin resultiert aus
ihrer guten Erreichbarkeit zu den Oberzentren KéIn und Bonn als Arbeitsplatzschwerpunkte
und den landschaftsorientierten Wohnlagen zwischen der Siegaue und den Auslaufern des
Siebengebirges (,Pleiser Landchen®). AuBerdem sind die gute Versorgungslage sowie die inf-
rastrukturelle Ausstattung mit allen sozialen Einrichtungen hervorzuheben. Daraus leitet sich
zusammenfassend das 6ffentliche Interesse an der Realisierung des Vorhabens ab.

Zur Verwirklichung der Planungsabsicht, ist die Aufstellung eines Angebots- Bebauungsplanes
erforderlich. Da es sich um ein Vorhaben der Innenentwicklung handelt, hat der Rat der Stadt
Sankt Augustin am 20.02.2019 im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses bestimmt, dass ein
Verfahren nach § 13a BauGB gestaltet werden soll. Der Umwelt- und Stadtentwicklungsaus-
schusses des Rates der Stadt Sankt Augustin hat in seiner Sitzung am 05.04.2022 die Ver-
waltung beauftragt, die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman § 3 Abs. 1 BauGB
sowie die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange geman § 4
Abs.1 BauGB durchzuflhren.
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Die frihzeitige 6ffentliche Unterrichtung der Birger*Innen fand per Aushang im Rathaus sowie
in digitaler Form Uber den Internetauftritt der Stadt Sankt Augustin statt. Zuséatzlich wurde am
11.05.2022 im Rahmen einer Burgerinformationsveranstaltung die Planungen vorgestellt und
diskutiert. Die Offentlichkeit erhielt vom 09.05.2022 bis zum 08.06.2022 die Gelegenheit Stel-
lungnahmen einzureichen. Parallel wurden die Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Be-
lange ebenfalls beteiligt und erhielten Gelegenheiten zur Stellungnahme bis zum genannten
Zeitpunkt.

3.  Planungsrechtliche Situation

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

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

Die beabsichtigten Ziele (insb. Starkung der Innenentwicklung, Durchmischung von gewach-
senen Quartieren, preiswerter Wohnungsbau) wurden im Stadtentwicklungskonzept der Stadt
Sankt Augustin aus dem Jahre 2006 als Leitlinien formuliert. Daher entspricht die vorliegende
Planung auch dem Stadtentwicklungskonzept Sankt Augustin 2025.

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

Nordlich der StraBe Auf der Heide ist die planungsrechtliche Situation nach § 34 BauGB zu
bewerten. Sidlich dieser StraBe existiert der Bebauungsplan Nr. 101, ,SchulstraBe® vom
20.10.1959. Dort ist ein Wohngebiet mit maximal 2 Vollgeschossen in offener Bauweise und
einer Flachenausnutzung von 3/10 festgesetzt. Es wurde ein groBes Baufeld definiert, dass
durch private Grinflachen eingerahmt ist.

Far das Plangebiet liegt der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 111, ,Auf der
Heide" mit Datum vom 20.02.2019 vor.

4, Bestandssituation

Das Plangebiet wird derzeit von den bereits beschriebenen, 2- geschossigen Mehrfamilien-
hausern mit Satteldach als Zeilenbauweise mit gro3en, jedoch ungegliederten Freiflachen be-
stimmt. Im Zuge der Umsetzung der Planung wurde das Gebaude Auf der Heide 2-4 bereits
abgebrochen.

Die Umgebung des Plangebietes wird ebenfalls durch Wohnbebauung mit maximal zwei Voll-
geschossen und ausgebautem Dach bestimmt. Neben freistehenden Einfamilienhausern und
Doppelhausern sind auch Mehrfamilienhauser im Bestand vorhanden.

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt Gber die StraBe Auf der Heide. Diese
mundet in die HammestraBe. Vor dort aus gelangt man nach Norden Uber die Bonner StralBe
(B56) sowohl zum Sankt Augustiner Zentrum als auch nach Bonn und Siegburg.

Der nachstgelegene, schienengebundene Haltepunkt des 6ffentlichen Personennahverkehrs

(OPNV), ,Sankt Augustin- Ort“ liegt nur ca. 250 m Luftlinie vom Rand des Plangebietes ent-
fernt. Die Stadtbahnlinie 66 (Bad Honnef — Bonn Hbf — Siegburg Bf) verkehrt dort im 10 min-
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Regeltakt. Der Bushaltepunkt (,HammstraBe*) befindet sich in nur ca. 50 m Luftlinie Entfer-
nung zum Rand des Plangebietes. Dort verkehrt die Buslinie 518 (Sankt Augustin-Zentrum —
Hangelar Grundschule) im Stunden- Regeltakt. Damit ist das Plangebiet sehr gut an den
OPNV angebunden.

In Ort befinden sich 3 Kindertageseinrichtungen. Die Nachstgelegene stellt die evangelische
Kindertagesstatte an der Pauluskirchstral3e dar.

AuBerdem befindet sich fir den Primarbereich die Hans- Christian- Andersen- Schule in Ort.
Die nachste weiterfihrende Schule ist das Rhein- Sieg- Gymnasium im Zentrum.

Wenige Angebote zur Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs fin-
den sich insb. im Bereich UhlandstraBe im Ortsteil Ort. Das Sankt Augustiner Zentrum mit dem
Huma- Einkaufsmarkt liegt in einer Entfernung von ca. 1 km Luftlinie zum Plangebiet.

5. Stadtebauliches Konzept
Stadtebau

Der stadtebauliche Entwurf zeigt eine straBenbegleitende Bebauung aus Geb&udetypologien
des Geschosswohnungsbaues. Die Hohe der Baukérper soll ein Maf von drei Vollgeschossen
entlang der Hammstra3e und im Ubrigen Plangebiet von 2 Vollgeschossen nicht Ubersteigen.
AuBerdem sind jeweils ausgebaute Dachgeschosse mit Satteldachern vorgesehen.

In Summe kann ein Bauvolumen von 70 barrierefreien Wohneinheiten mit Balkonen bzw. Ter-
rassen im Erdgeschoss realisiert werden.

Es sollen ca. 65 % der Wohnungen mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung errichtet wer-
den. Dies entspricht 46 Wohnungen verteilt auf 36 Zweizimmer-Wohnungen (zwischen ca. 50
und ca. 70 m?), 4 Dreizimmer-Wohnungen (ca. 80 m2 bis ca. 85 m?) und 6 Flnfzimmer- Woh-
nungen (ca. 110 m2 bis ca. 115 m?).

Im freifinanzierten, preisgedampften Wohnungsbau sind 8 Zweizimmer- Wohnungen (ca. 66
m?) sowie 16 Dreizimmer- Wohnungen (ca. 80 m2) vorgesehen.

Baumbestand

Auf dem Vorhabengrundstiick ist ein Baumbestand vorhanden, der insbesondere im Bereich
der Tiefgarage nicht erhalten werden kann. Neun der bestehenden Baume sind durch die
Baumschutzsatzung der Stadt Sankt Augustin geschutzt. Zur Prifung, welche satzungsge-
schutzten Baume erhalten werden kénnen, wurde im Januar 2022 ein Baumgutachten (Marc
Neunkirchen) durchgefthrt. Demnach werden finf Baume aufgrund der Vitalitats- oder der
Verkehrssicherheitsbeurteilung als nicht erhaltungswirdig eingestuft. Aus bautechnischen
Grinden missen zwei weitere Satzungsbaume gefallt werden. Anhand der ermittelten Stamm-
umfange der zu entfernenden Baume ergeben sich Forderungen zur Errichtung von 12 Ersatz-
pflanzungen. Die verbleibenden B&dume im Plangebiet sind im oberirdischen, unterirdischen
Bereich sowie im direkten Bauumfeld durch entsprechende MaBnahmen zu schitzen

Zur Sicherung des stadtischen Baumbestands im Bereich der 6ffentlichen StraBe werden in
der Bauphase seitens der GWG entsprechende SchutzmaBnahmen ergriffen.

Verkehr

Die StraBBe Auf der Heide soll im derzeitigen Zustand unter Schutz der vier bestehenden Baum-
standorte mit dem vorhandenen Regelmaf von ca. 7 m als Mischverkehrsflache erhalten wer-
den. Im Wege der Beweissicherung werden mogliche Schaden an der Verkehrsflache infolge
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von Bautétigkeiten nach Abschluss der BaumaBnahme von der GWG beseitigt. Wahrend der
Durchfihrung der BaumaBnahmen sind die Baume einschlieBlich ihres Wurzelraums geman
DIN 18920 durch die GWG zu sichern.

Die Stadt Sankt Augustin wird Auftrage far Planung und Ausflihrung zur Sanierung der o0.g.
Baumstandorte vergeben. Die Baumscheiben bendtigen dazu 12 m3 durchwurzelbaren Raum.
Sie werden dann eine Flache von ca. 12 m? besitzen. Bzgl. der geplanten Grundstlckszufahr-
ten flr die Nebenanlagen ist die zuklinftige GréBe der Baumscheiben und die Lage der Grund-
stlickszufahrten bei der Umsetzung der Planung abzustimmen.

Der Vorhabentrager wird sich an den Kosten der Baumscheibensanierung beteiligen. Einzel-
heiten hierzu werden im Stadtebaulichen Vertrag zwischen Stadt und Vorhabentrager festge-
legt.

Das Biro AB Stadtverkehr hat im Marz 2023 ein Mobilitatskonzept erstellt. Demnach befindet
sich das Plangebiet in einer integrierten und zentralen Lage in Sankt Augustin, ist sehr gut an
den Offentlichen Verkehr- insb. mit der Stadtbahnlinie 66 und das Radverkehrsnetz angebun-
den. Aus den genannten Griinden bestehen gute Voraussetzungen dafiir, dass die zuklnftigen
Bewohner*innen den Umweltverbund verstarkt nutzen werden.

Die GWG beabsichtigt zusétzlich weitere MobilitdtsmaBnahmen im Wege des Mobilitatskon-

zeptes umzusetzen, um den Stellplatzschliissel positiv zu unterstiitzen:

» Bereitstellung der Leitungsinfrastruktur zur Férderung der E-Mobilitdt (Kfz) nach Gesetz
zum Aufbau einer gebaudeintegrierter Lade- und Leitungsinfrastruktur fur die Elektromobi-
litat (GEIG).

» Bereitstellung von Ladepunkten (Schuko-Stecker) fiir Pedelecs, Lastenrader etc. in der
Tiefgarage (inkl. Zuordnung zu den einzelnen Wohnungen).

Die Cambio Rheinland hat als Carsharing-Anbieter bereits Interesse bekundet, im Planungs-
gebiet seine Fahrzeuge vor Ort bereitzustellen. Zur Umsetzung der geplanten Carsharing-Sta-
tion plant die GWG zwei oberirdische Stellplatze vorzusehen und diese entsprechend zu be-
schildern. Weiterfihrende Gesprache mit dem Carsharing-Betreiber sollen mit dem Ziel einer
verbindlichen Zusage bzw. Realisierung des Angebots von zwei oberirdischen Carsharing-
Stellplatzen auf dem Grundsttick gefihrt werden.

Die erforderlichen Stellplatze werden bis auf die beiden Carsharing-Stellpldtze in einer voll-
sténdig unterhalb der Erdoberflache gelegenen und begrinten Tiefgarage unterhalb des nérd-
lichen Baufeldes untergebracht.. Die Zufahrt der Tiefgarage ist von der HammstrafB3e aus vor-
gesehen. Die Konzentration auf eine Tiefgarage soll dazu dienen, das Verkehrsgeschehen
moglichst zu bundeln. Dazu bietet sich die Zufahrt Uber die Ubergeordnete Hammestraf3e in
Nachbarschaft zu einer anliegenden Gewerbe-/Bliro-/Garagenanlage (HammstraBBe 16b) an.

Vorbehaltlich der bauordnungsrechtlichen Prifung und Genehmigung werden bis zur Fertig-
stellung der Tiefgarage diese Stellplatze als oberirdische ,Interimsstellplatze auf dem Vorhab-
engrundstick hergestellt.

» Fur die Bewohner*innen sind 106 Uberdachte/ abschlieBbare Fahrrad-Abstellplatze (inkl.
10 Stellplatze/-flachen fir Sonderrédder/Hanger), davon 40 Stellplatze in der Tiefgarage inkl.
Lademdglichkeit und 65 oberirdische, Gberdachte Stellplatze zu errichten.

» Im Bereich der jeweiligen Hauseingange sind jeweils 2 Anlehnbligel vorgesehen, um ins-
gesamt 20 Fahrrader zum Kurzzeitparken bzw. flir Besucher*innen abzustellen.

Die abschlieBende Festlegung der erforderlichen Stellplatzanzahl erfolgt im Bauantragsver-
fahren.
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Technische Infrastruktur

Die GWG beabsichtigt fir die Beheizung der neuen Gebaude eine Versorgung mit Wasser-
Wasser-- Warmepumpen sicher zu stellen. Diese Form der Warmebereitstellung hat gegen-
uber einem Blockheizkraftwerk (BHKW) auf Basis fossiler Energietrager den Vorteil, dass sie
klimaneutral betrieben werden kann.

Die Kraft- Warme- Koppelung zum Beispiel Uber ein BHKW besitzt auBerdem den betriebli-
chen Nachteil, dass der dort gewonnene Strom auch nach der Novellierung des Erneuerbaren-
Energie- Gesetzes als zulassige Nebentétigkeit fir die Wohnungsbauunternehmen nach wie
vor ausgeschlossen bleibt.

Es ist vorgesehen, dass auf mindestens 10 % - 15 % der nutzbaren Hauptdachflachen (ohne
Gauben) Photovoltaik-Anlagen errichtet werden. Es wird ein Mieterstromkonzept, beispiels-
weise Uber einen Contractor, oder Photovoltaik- Anlagen fur die Nutzung als Allgemeinstrom
bzw. zur Heizungsnutzung oder solarthermische Anlagen zur Erwarmung des Wassers vorge-
sehen.

Die Millstandorte werden zentral gelegenen Standorten im neuen Wohnquartier zugeordnet.
In Abstimmung mit der RSAG werden unterirdische Anlagen realisiert, die sich optisch anspre-
chend in das Wohnumfeld integrieren.

Die Entwasserung des Plangebietes (Schmutz- und StraBenwasser) erfolgt tiber den vorhan-
denen Mischwasserkanal in der Stra3e Auf der Heide bzw. in der HammstraBe.

Das im Plangebiet anfallende und unbelastete Niederschlagswasser soll gemaR § 55 WHG
auf dem Baugrundsttick Gber Mulden oder Mulden- Rigolen versickert werden. Durch ein ent-
sprechendes hydrogeologisches Gutachten (Bohné- Ingenieurgeologisches Buiro, 2022)
konnte nachgewiesen werden, dass die vorgefundenen Bodenverhaltnisse und Grundwasser-
absténde fur eine Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser auf den untersuchten
Teilbereichen des privaten Grundstlicks als glinstig zu beurteilen sind.

In dem Entwasserungskonzept des Blros Squadra+ wird aus platztechnischen Griinden eine
Versickerung mittels Rigolen empfohlen. Aufgrund der gréBeren Speicherkapazitét sind Kunst-
stoffrigolen zu wéhlen. Zum Schutz der geplanten Geb&aude vor Starkregenereignissen sind
die Rigolen gemas der Uberflutungsprifung nach DIN 186-100 auszulegen.

Da das Plangebiet in der Wasserschutzzone llIb liegt, bedarf die Errichtung der Infrastruktur
der Genehmigung durch den Rhein- Sieg- Kreis.

Im Rahmen des Entwéasserungskonzepts wurden zudem die Auswirkungen eines mdglichen
Starkregenfalles betrachtet. Die durchgefliihrte topografische Gefahrdungsanalyse kommt zu
dem Ergebnis, dass im Plangebiet derzeit keine Bebauung gefahrdet ist. Jedoch wird bei der
ErschlieBung des Baugebietes empfohlen, die Hauseingange mit Stufen zu versehen, tber
dem Gelande anzuordnen und das Gelandegefélle nach Stidwesten abzuwickeln. Die Zufahrt
zur Tiefgarage ist so zu errichten, dass das anfallende Oberflachenwasser nicht in die Tiefga-
rage abflieBen kann.

Soziale Infrastruktur

Der durch die Planung entstehende Bedarf an zusatzlichen Kitaplatzen ist bei der Kita-Aus-
bauplanung bereits mit einberechnet und kann bei Umsetzung der geplanten Neubauprojekte
ortsnah in Niederpleis gedeckt werden.
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6. Begrindung der Festsetzungen

Die nachstehenden Aussagen begriinden die getroffenen zeichnerischen und textlichen Fest-
setzungen.

6.1 Art der baulichen Nutzung

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans, mit Ausnahme der Verkehrsflache, wer-
den Allgemeine Wohngebiete ausgewiesen. Mit dieser Festsetzung wird ein beschranktes
Maf3 an Nutzungsmischung auch nach erstmaliger Umsetzung des Bebauungsplanes grund-
satzlich ermdglicht, die mit der Festsetzung von Reinen Wohngebieten gemai § 3 BauNVO
nicht gegeben ware.

Der Ausschluss von gewerblichen Nutzungen (Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende
Handwerks- und Gewerbebetriebe, Beherbergungsbetriebe) vermeidet, dass die Kleinteiligkeit
des Gebietes gestdrt und dass zu viel Verkehr induziert wird. Zudem wiirden die ausgeschlos-
senen Nutzungen Immissionskonflikte mit der Wohnnutzung erwarten lassen und stehen somit
der wohnlich gepragten Umgebung entgegen. Fir gewerbliche Nutzungen stehen insb. im
Stadtkern, dem Ubrigen zentralen Versorgungsbereich geméan Einzelhandels- und Zentren-
konzept sowie den bestehenden und geplanten Gewerbegebieten der Stadt Sankt Augustin
geeignetere Standorte zur Verfligung.

Um erhebliche Beeintrachtigungen insbesondere aufgrund eines zu hohen Verkehrsaufkom-
mens und daraus sowie aus der Nutzung selbst resultierender Immissionen zu vermeiden,
werden Tankstellen ebenfalls ausgeschlossen.

6.2  MaB der baulichen Nutzung
6.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten (WA1 und WA2) wird eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 festgesetzt. Diese entspricht dem Orientierungswert fiir die Obergrenze in All-
gemeinen Wohngebieten des § 17 BauNVO und ermdglicht eine aufgelockerte Bebauung mit
den im stadtebaulichen Konzept vorgesehenen Gebaudetypologien.

Das Plangebiet soll teilweise durch eine Tiefgarage unterbaut werden. Damit wird der ruhende
Verkehr mit seinen optischen und akustischen Begleiterscheinungen in groBen Teilen nicht in
Erscheinung treten. Dieses Ziel rechtfertigt, dass die GRZ bis zur in § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO niedergelegte Kappungsgrenze von 0,8 erhéht und das Plangebiet durch Tiefgara-
gen unterbaut werden darf.

Die Beeintrachtigungen der Bodenfunktion werden durch eine Begriinung und Bepflanzung
der Tiefgarage kompensiert, sodass ein optisch ansprechender Gesamteindruck erhalten
bleibt.

Die geplanten baulichen Ausnutzungen entsprechen daher dem Grundsatz der fir die Bauleit-
planung gebotenen Nachverdichtung in der Innenentwicklung gema § 1 Abs. 2 Satz 1
BauGB. Danach ist es gerade das Ziel der Nachverdichtung, in der Innenentwicklung zu einer
moderaten Erhdhung der Bebauungsdichte bzw. Nutzungsintensitaten zu kommen.
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6.2.2 Geschossflachenzahl (GFZ)

Die GFZ wird bei dem Teilgebiet WA 1 mit 1,2 und flr das Teilgebiet WA 2 mit 0,8 festgelegt.
Beide Flachen halten somit den Orientierungswert fir die Obergrenze in Allgemeinen Wohn-
gebieten des § 17 BauNVO von 1,2 ein bzw. unterschreiten diese deutlich. Die Griinde flr die
angestrebte Verdichtung ergeben sich aus dem dringenden Bedarf an preiswertem Wohn-
raum, der auch in Sankt Augustin verzeichnet werden kann (s. Kap. 2) sowie dem Gebot, mit
Grund und Boden sparsam umzugehen.

6.2.3 Volilgeschosse

Um die H6henentwicklung der Gebaude im Gebietszusammenhang stadtebaulich zu steuern
und die neue Bebauung in das Ortsbild einzupassen, wird die Zahl der Vollgeschosse als
Hochstmal3 festgesetzt.

Die Mehrfamilienhduser im Teilgebiet WA 1 sind mit drei Vollgeschossen geplant und fir die
weiteren Baukdrper im WA 2 sind als H6chstmalR3 zwei Vollgeschosse festgesetzt. Diese ori-
entieren sich am stadtebaulichen Konzept sowie der Hohenentwicklung der umgebenden Be-
bauung und ist auch mit dem Orts- und Landschaftsbild vereinbar.

6.2.4 ErdgeschossfuBbodenhohe als MindestmaB

Um die Erdgeschosszonen bei Starkregenereignissen zu schiitzen, werden in Abhangigkeit
zu den geplanten Héhen der angrenzenden StraBenverkehrsflachen, die Mindesthdhen des
ErdgeschossfuBbodens (FertigfuBboden) in Meter Uber Normalhéhennull (NHN) als Festset-
zung in den Bebauungsplan baufeldbezogen aufgenommen. Dieser Bezugspunkt wird klar-
stellend auch in die textlichen Festsetzungen aufgenommen. Damit werden entsprechende
Beeintrachtigungen von vorne herein ausgeschlossen. Auf die Vereinbarkeit mit der Barriere-
freiheit ist zu achten.

6.2.5 Maximale Gebdudehohen

Zur Feinsteuerung der beabsichtigten Ho6henentwicklung werden zusatzlich zur Zahl der Voll-
geschosse die maximalen H6hen der baulichen Anlagen festgesetzt. Die maximalen H6hen
werden in Abhangigkeit der im stadtebaulichen Konzept geplanten Geschossigkeit und der
Dachform festgelegt.

Zur eindeutigen Ermittlung der oberen Bezugspunkte fir die in der Planzeichnung festgesetz-
ten maximalen Héhe der baulichen Anlage wird eine entsprechende Festsetzung entwickelt,
die den First in Meter Uber NHN als Bezugspunkt vorgibt. Damit wird fir das Bauantragsver-
fahren ein verbindlicher Rahmen geschaffen.

Um einen gewissen Gestaltungsspielraum bei der Bauausfiinrung zu erméglichen, wird eine
Uberschreitung der maximalen Gebaudehdhen durch technische Aufbauten (wie z.B. Kamin-
zlige) um bis zu 2,0 m zugelassen. Da diese Anlagen von untergeordneter, stadtebaulichen
Bedeutung sind und das Erscheinungsbild der Gebaude nicht maBgeblich beeintr&chtigen,
sind solche geringflgigen Uberschreitungen der maximalen Firsthéhen stéadtebaulich vertret-
bar.

6.3 Bauweise

Im Bereich der geplanten Bebauung wird die offene Bauweise festgesetzt. Demnach missen
Gebaude mit einem seitlichen Grenzabstand errichtet werden und die Gebaudelange darf
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héchstens 50 m betragen. Dadurch entsteht die im stadtebaulichen Konzept vorgesehene auf-
gelockerte Bebauung, die auch fir die umgebende Bestandsbebauung pragend ist.

6.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Durch die Festsetzung von Baugrenzen werden in den Allgemeinen Wohngebiete insgesamt
sechs Uberbaubare Grundsticksflachen definiert, innerhalb derer die Geb&ude errichtet wer-
den dirfen. Dadurch wird die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes gewahrleistet und
zudem die Flachenversiegelung begrenzt. Durch die Ausrichtung der Uberbaubaren Grund-
sticksflachen werden die erforderlichen ErschlieBungsflachen zugunsten von unversiegelten
Freiflachen reduziert.

Die Baugrenzen sind weitestgehend parallel zu den ErschlieBungsflachen angeordnet und de-
finieren damit klare stadtebauliche Kanten, die die Grundlage fiir ein attraktives Erscheinungs-
bild des Neubaugebietes darstellen. Die Tiefe der Uberbaubaren Grundstiicksflachen betragt
im Bereich der geplanten Mehrfamilienhauser entsprechend der Geb&udetiefen der Gebaude
16,0 m.

Um die Gestaltungsfreiheit bei der Bauausfiinrung nicht zu stark einzuschranken wird textlich
festgesetzt, dass ein Uberschreiten, der in der Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen durch
Balkone und Terrassen sowie durch stéddtebaulich untergeordnete Bauteile (wie z.B. Dachvor-
springe und Eingangsiberdachungen) bis zu einem Maf3 von 1,5 m zul@ssig ist.

Diese Festsetzung ist notwendig, da hdchstrichterlich festgestellt wurde, dass es sich bei Bal-
konen und Terrassen in der Regel nicht um Nebenanlagen handelt, sondern als Teil des
Hauptbaukdrpers gelten und damit grundséatzlich innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksfla-
che untergebracht werden mussten.

Dies wirde zu einer nicht vertretbaren Einschrankung bei der Bauausfiihrung der Hauptge-
baude bzw. bei der Gestaltung der privaten AuBBenbereiche flhren.

Diese 0.g. Anlagen und Einrichtungen, fiir die eine Uberschreitungsmdglichkeit der Baugren-
zen zugelassen wird, dirfen nicht in das Lichtraumprofil der 6ffentlichen Verkehrsflache hin-
einragen. Dadurch soll eine Einengung des StraBenraums fir Schwerlastverkehr verhindert
und zudem ein optisch ansprechendes Erscheinungsbild entlang des 6ffentlichen StraBenrau-
mes durch eine ausreichend breite unbebaute Grundstiicksflache gesichert werden. Diese Be-
reiche sollen als halbéffentliche Rdume fungieren und eine offene sowie angenehme Wohn-
und Aufenthaltsqualitéat erzeugen. Weitere gestalterische Vorgaben fiir die Vorgartenbereiche
sind im Kapitel 7. erlautert.

Da untergeordnete Bauteile , Balkone sowie (Uberdachte) Terrassen nur eine untergeordnete
Bedeutung flr das ortliche Erscheinungsbild der Hauptbaukorper haben, sind solche gering-
flgigen Uberschreitungen der Gberbaubaren Grundstiicksflache in Verbindung mit der festge-
setzten Einschréankung bezogen auf die Verkehrsflachen stadtebaulich vertretbar.

6.5 Ruhender Verkehr und Nebenanlagen

Oberirdische Garagen werden generell ausgeschlossen, da sie das optische Erscheinungsbild
der Freirdume zwischen den Baukdrpern in der vorgesehenen Verdichtung stéren wirden.

Zur Sicherung einer kompakten Bauweise und der wohnungsnahen Freiflachen werden Re-
gelungen zur Lage der oberirdischen Stellplatze als zeichnerische und textliche Festsetzungen
in den Bebauungsplan aufgenommen. Demnach sind diese Anlagen des ruhenden Verkehrs
nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen oder wo der Bebauungsplan dies zeich-
nerisch vorgibt, zulassig.

10
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Klarstellend wird geregelt, dass Tiefgaragen nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen und in der hierfiir festgesetzten Flache (TGa) zulassig sind. Der vorgesehen Ein- und
Ausfahrtsbereich der Tiefgarage entlang der HammstraB3e ist in der Planzeichnung entspre-
chend zeichnerisch festgesetzt, um Anlieger und spéatere Bewohner*innen auf die Lage der
Tiefgaragenzufahrten bereits in der Planung hinzuweisen und spatere Missverstandnisse zu
vermeiden. Diese Art der Festsetzung schliet andere Standorte von Tiefgaragenzufahrten im
Plangebiet aus.

Zur Sicherstellung eines geringeren Flachenverbrauchs diirfen Nebenanlagen zur Unterbrin-
gung von Sammelbehaltern fir Mill/ Abfalle nur innerhalb der hierfir zeichnerisch festgesetz-
ten Flachen und nur als Unterflursysteme errichtet wird. Die Standorte flir Abfallsammelbehal-
ter sind unmittelbar im Bereich der StraBe ,Auf der Heide* festgesetzt. Dadurch wird ein we-
sentlicher Beitrag zu einem positiven duBeren Erscheinungsbild des Quartiers geleistet. Die
Verortung der Abfallsammelbehalter an der ErschlieBungsstraBBe gewahrleistet eine gute Er-
reichbarkeit fir alle Bewohner*innen sowie fir die Entsorgungsfahrzeuge.

6.6 Offentliche Verkehrsflachen

Die im stadtebaulichen Konzept dargestellte ErschlieBungsstraBe ,Auf der Heide® wird als 6f-
fentliche Verkehrsflache festgesetzt und mit StraBenbegrenzungslinien abgesetzt. Der festge-
setzte Querschnitt betragt ca. 7 m.

6.7 Photovoltaikanlagen

Zur nachhaltigen stédtebaulichen Entwicklung und im Sinne des Klimaschutzes wird zur Re-
duzierung der Inanspruchnahme fossiler Energietrager textlich festgesetzt, dass auf mindes-
tens 10 % - 15 % der nutzbaren Hauptdachflachen (ohne Gauben) Photovoltaikanlagen zu
errichten sind.

6.8  Grinordnerische Festsetzungen

Erhalt der Einzelbdume

Auf Grundlage des erstellten Baumgutachtens (siehe Kapitel 5) wurden im Plangebiet die 6
B&ume zeichnerisch zum Erhalt festgesetzt. Mittels einer textlichen Festsetzung wird ausge-
fihrt, dass diese festgesetzten Einzelbdume zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu er-
setzen sind. Diese Festsetzung kann mit der Sicherung der griinordnerischen Qualitét sowie
zur Wahrung der gestalterischen und mikroklimatischen Gegebenheiten begriindet werden.
Ergénzend ist festgesetzt, dass die Baume wahrend der Bauphase geman DIN 18920 und
RAS- LG4 (Richtlinien fir die Anlage von StraBen - Teil: Landschaftspflege) zu schitzen.

Anpflanzung von Baumen

Um die gemaf dem vorliegenden Baumgutachten erforderliche Anzahl an Ersatzpflanzungen
(s. Kap. 5) nachzuweisen, wird die Anpflanzung von 12 Baumen textlich festgesetzt. Zusatzlich
sind zur Gestaltung des Vorgartenbereichs im nérdlichen WA2 vier Baumpflanzungen zeich-
nerisch festgesetzt. Diese kdnnen auf die Anzahl der anzupflanzenden Baume angerechnet
werden.

Anlage privater Griinflichen

11
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Durch die Festsetzung soll die Durchgriinung des Wohnquartiers sichergestellt werden. Dies
ist sowohl fir das Orts- und Landschaftsbild als auch fir die Entwicklung biodiverser, sied-
lungsinterner Biotopstrukturen, wie sie auch private Freiflachen bieten, von Bedeutung. Die
vorgesehenen Geholzpflanzungen in den privaten Freiflachen tragen zudem zu einer klimare-
levanten Durchgriinung des Baugebietes bei.

Beqgrlinung der Tiefgarage

Zur Minderung der nachteiligen Auswirkungen der geplanten Bebauung auf das Klima und den
Wasserhaushalt sowie zur attraktiven Gestaltung des Wohnumfeldes ist im Bereich der Tief-
garage eine Begrinung erforderlich. Es ist textlich festgesetzt, dass Decken von Tiefgaragen,
sofern sie nicht durch die Gebdude ohnehin Uberbaut werden, mit einer mindestens 0,8 m
dicken Substratschicht zzgl. Filter- und Drainschicht als Grinflache fachgerecht anzulegen
und zu pflegen sind. Um die Wuchsbedingungen fir vorgesehene Baume weitere zu verbes-
sern, wird dort die Erdiberdeckung auf 1,2 m zzgl. Filter- und Drainschicht erhéht. Dies kann
bspw. durch eine Modellierung des Gelandes oder durch entsprechende Pflanztrége erreicht
werden. Zusétzlich wird aus den o.g. Griinden textlich festgesetzt, dass 30 % der Tiefgara-
gendecke mit lebensraumtypischen Laubgehdlzen zu bepflanzen sind.

Pflanzlisten fir Baume und Striucher

Durch die Festsetzung von Pflanzlisten wird die Umsetzung der 6kologischen und gestalteri-
schen Ziele der grinordnerischen MaBBnahmen gesichert. Die Pflanzlisten, die den textlichen
Festsetzungen beigefligt sind, enthalten unterschiedliche Pflanzarten sowie Mindestqualita-
ten, in denen die Bepflanzung durchgefliihrt werden muss, wie z.B. Stammumfang oder Pflanz-
héhe.

7. Ortliche Bauvorschriften

Dachgestaltung

Da die Dachgestaltung Einfluss auf die stadtebauliche Wirkung des Baugebietes besitzt, wer-
den Regelungen zur Dachform in den Bebauungsplan Gbernommen. Die Festsetzung ergénzt
die Regelungen zur Anzahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse und zu den maximalen
Gebaudehdéhen und tragen dazu bei, dass sich die Baukérper in das Orts- und Landschaftsbild
einfliigen. Alle Gebaude innerhalb des Plangebietes sind als Satteldacher mit einer maximalen
Dachneigung von 45 Grad zu errichten.

Vorgartengestaltung

Die Gestaltung der privaten Freiflachen entlang des StraBenraumes, insbesondere von Vor-
garten, tragt wesentlich zu einem optisch ansprechenden Erscheinungsbild eines Wohnquar-
tieres bei. Diese Bereiche sollen als halbéffentliche Raume fungieren und zum StraBenraum
hin eine offene sowie angenehme Wohn- und Aufenthaltsqualitat erzeugen. Aus diesem Grund
werden flr die Bereiche entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen gestalterische Vorgaben
festgesetzt. Zur Klarstellung werden die Vorgartenzonen in den textlichen Festsetzungen de-
finiert.

Die Vorgarten missen von Versiegelung freigehalten und bepflanzt werden. Mineralische
Feststoffe wie bspw. Kies, Bruchsteine, Bruchsteinmauer — sogenannte ,Schottergarten” sind
nicht zugelassen. Wasserundurchlassige Sperrschichten (z.B. Abdichtbahnen) sind ebenfalls
nicht zulassig. Damit wird die Versiegelung der Vorgarten beschréankt und die Anlegung von
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sog. Schottergarten verhindert, da diese die Biodiversitéat erheblich beeintrachtigen. Ausge-
nommen davon sind Zuwege und Zufahrten zu Stellplatzen sowie Standplatze fir Abfallbehal-
ter.

Zur Sicherstellung eines positiven Erscheinungsbildes wird festgesetzt, dass Einfriedungen in
den Vorgarten nicht als Mauern ausgefiihrt werden, sondern lediglich Hecken oder Zaune mit
hinterpflanzten Hecken zul&ssig sind. Zusatzlich wird die H6he der Einfriedung in den Vorgar-
ten auf max. 1,0 m beschréankt. Die Héhenbeschrankung soll dazu beitragen, dass der zum
StraBenraum hin gewinschte offenen Charakter des Wohnquartieres gewahrleistet wird. Eine
gewisse Einsehbarkeit der Vorgarten bzw. Eingangsbereiche dient auch der stadtebaulichen
Kriminalpravention, insbesondere dem Schutz gegen Einbrliche.

Fassadengestaltung

Neben der Dach- und Vorgartengestaltung erhéalt der Bebauungsplan auch gestalterische
Festsetzungen zu den Fassaden. Die Fassaden der Gebaude dirfen nur helle Oberflachen
aufweisen, da diese gegeniber dunklen Farben ein h6heres Reflexionsvermdgen fir einfal-
lende Sonnenstrahlung besitzen. Insbesondere zu Zeiten intensiver Einstrahlung heizen sich
hell gestaltete Fassadenflachen weniger auf und tragen zur Verbesserung der Aufenthaltsqua-
litat in der unmittelbaren Umgebung bei. Zur Eindeutigkeit wird eine gewisse Auswahl an Far-
ben der RAL-Farbtonkategorie vorgeschrieben.

8. Nachrichtliche Ubernahme

Auf die Wasserschutzzone lllb fur das Einzugsgebiet der Wassergewinnungsanlage Meindorf
im unteren Sieggebiet des Wahnbachtalsperrenverbandes (Wasserschutzgebietsverordnung
Meindorf im unteren Sieggebiet von 07.Juni 1985) wird nachrichtlich hingewiesen. Die Rege-
lungen der Verordnung sind zu beachten.

Dabei ist zu beachten, dass flr das Erstellen von Sammelstellen fiir wassergeféahrdende Stoffe
und das oberirdische Lagern diese, fiir den Neubau und Ausbau der StraBen, Wege und Park-
platze sowie fur die Errichtung und den Betrieb von Geothermieanlagen vor Baubeginn durch
den Rhein- Sieg- Kreis, Amt fir Umwelt- und Naturschutz zu genehmigen sind. Fir das Ver-
wenden von Recyclingbaustoffen oder sonstigen Baustoffen (z.B. Bauschutt) ist soweit sie
genehmigungsféhig sind ebenfalls ein Antrag auf Genehmigung beim Rhein- Sieg- Kreis, Amt
fir Umwelt- und Naturschutz zu stellen.

9. Hinweise

Insbesondere aus dem frihzeitigen Beteiligungsverfahren der Behdérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange haben sich Hinweise ergeben, auf die im Hinblick auf zuklinftige Bauan-
tragsverfahren eingegangen werden soll und im Rahmen der Umsetzung zu beachten sind:

Wie bereits im Kapitel 5 erlautert, soll ein gewisser Anteil des Bauvolumens in den Mehrfami-
lienh&usern mit Hilfe der sozialen Wohnraumférderung errichtet werden. Dies hat zum Ziel, im
Plangebiet preiswerten Wohnraum zu sichern. Der stadtebauliche Vertrag wird entsprechende
Regelungen enthalten.

Es wurden Hinweise zum Umgang mit Regen- und Schmutzwasser aufgenommen, der die

bestehende Gesetzes- und Genehmigungslage fur die Umsetzung des Vorhabens verdeut-
licht.
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Ein Hinweis bezieht sich auf die Lage des Plangebietes in der Erdbebenzone 1, geologische
Unterklasse T.

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass bei der Baureifmachung der Grundstiicke anfal-
lende bauschutthaltiges oder organoleptisch auffalliges Bodenmaterial ordnungsgeman zu
entsorgen ist.

Auf Grundlage der durchgeflihrten Artenschutzprifung dirfen vorhandene Vegetationsstruk-
turen und Gebaude nur im Winterhalbjahr (von Anfang Oktober bis Ende Februar) beseitigt
werden. Sollte diese Beschrankung der Baufeldraumung nicht eingehalten werden kénnen, ist
eine Befreiung bei der Unteren Naturschutzbehdérde beim Rhein- Sieg- Kreis zu beantragen.
Mit dieser Vorgehensweise wird vermieden, dass planungsrelevanten Tierarten beeintrachtigt
werden. Weitere Hinweise zum Artenschutz beziehen sich auf die Vermeidung von Vogel-
schlag und die Beleuchtung des Plangebietes.

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst halt eine Uberpriifung des Plangebietes auf Kampfmittel
far erforderlich. Der Hinweis bezieht sich daher auf das Vorgehen bei Baugrundeingriffen.

Es wurde ein Hinweis aufgenommen, wie mit unerwarteten Bodendenkmalen umzugehen ist.

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

Desweiteren wird darauf hingewiesen, dass ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen wird,
um die Umsetzung der Planung zu sichern.

10. Wesentliche Auswirkungen der Planung

Mégliche Umweltauswirkungen werden im nachfolgenden Kapitel dargestellt. Sie beziehen
sich z.T. auf die entsprechenden gutachterlichen Aussagen.

10.1  Schutzgut Mensch

Laut der Larmkarte des Ministeriums fir Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucher-
schutz Nordrhein-Westfalen (MULNV NRW) ist das Plangebiet durch die rdumliche Distanz
zur nordwestlich verlaufenden Bonnerstra3e (B 56) nicht wesentlich durch Verkehrsimmissio-
nen betroffen.

Da in der ndheren Umgebung des Plangebietes keine entsprechenden emittierenden Betriebe
ansassig sind, wird die Flache nicht durch Gewerbelarm beeintrachtigt.

Es ist davon auszugehen, dass die geplante Erh6hung der Anzahl der Mehrfamilienhduser
lediglich ein geringes zuséatzliches Verkehrsaufkommen verursacht. Eine erhebliche Beein-
trachtigung der Leistungsfahigkeit des bestehenden StralBennetzes ist nicht zu erwarten.

10.2 Schutzgut Klima/ Energieeffizienz

Die kleinklimatischen Auswirkungen der Planung werden durch die Bepflanzung der Freifla-
chen und die Begrunung der Tiefgarage gemildert.

Durch die energetische Versorgung des Plangebietes mittels Wasser- Wasser- Warmepum-
pen sind positive 6kologische Erfolge zu erwarten (siehe Kapitel 5).
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Die geplanten Mehrfamilienhduser werden energieeffizient errichtet. Die Anforderungen zur
Bestimmung der Energieeffizienz eines Gebaudes orientieren sich hierbei an den Vorgaben
des Gebaude-Energie-Gesetzes GEG (2023) oder der zum Zeitpunkt der Umsetzung giltigen
Vorgaben.

10.3 Schutzgut Natur und Landschaft

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Schutzgebieten (FFH- Gebiet, Naturschutzgebiet, Land-
schaftsschutzgebiet).

Zur Berulcksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange im Zusammenhang mit der Aufstel-
lung des Bebauungsplans wurde seitens Frau Ute Lomb aus Bonn eine Artenschutzprifung
(ASP — Stufe 1) durchgefiihrt. Diese ermittelt und bewertet, ob es durch die Planung zu Kon-
flikten mit den Verbotstatbestanden flir planungsrelevante Tierarten nach § 44 Abs. 1, Nr. 1-3
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) kommen kann.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass sich die eingeschrankte Biotopstruktur des Un-
tersuchungsgebietes nicht als Lebensraum fur die planungsrelevanten Arten der LANUV Liste
eignet. Flr die Végel (Turkentaube und Haussperling) finden sich im Plangebiet kleinrdumig
geeignete Elemente aus ihren Hauptlebensrdumen. Diese werden aufgrund der geringen Aus-
dehnung und der nahen Landschaftselemente nicht von essenzieller Bedeutung beurteilt. Zur
Sicherstellung der potenziellen Ruhe- und Fortpflanzungsstatten der Allerweltsarten wird ein
Hinweis aufgenommen, dass die vorhandene Vegetationsstruktur und die Gebaude nur im
Winterhalbjahr beseitigt werden dirfen. Sollte diese zeitliche Beschrédnkung aus bauorganisa-
torischen Griinden nicht eingehalten werden kénnen, ist im Vorfeld der Umsetzung eine Be-
freiung bei der der Unteren Naturschutzbehérde beim Rhein- Sieg- Kreis zu beantragen. Eine
weitergehende Stufe 2 der ASP ist nicht erforderlich.

Um einen Vogelschlag an Glasflachen zu verhindern, wird auf entsprechende MaBnahmen zur
Reduktion von gefahrvollen Durchsichten und Spiegelungen hingewiesen.

AuBerdem ist ein Hinweis zur Beleuchtung des Plangebietes sowie von baulichen Anlagen
enthalten, um Tiere und Pflanzen wildlebender Arten vor vermeidbaren nachteiligen Auswir-
kungen durch Lichtemissionen zu schiitzen.

10.4 Schutzgut Boden

Das vorliegende hydrogeologische Gutachten beschreibt den Bodenaufbau wie folgt: Unter
einer ca. 20 cm dicken Schicht Mutterboden befindet sich natirliche Sand- und Kiesbdden. Im
Siden des Plangebietes wurde zudem eine Schluffzwischenlage mit sandigen, schwach kie-
sigen und (schwach) tonigen Beimengungen vorgefunden.

Der Versiegelungsgrad im Plangebiet wird sich durch den Neubau der Gebaude erhéhen. Die
Auswirkungen fur die nattrlichen Funktionen des Bodens werden durch die Vorgabe der Be-
grinung der nicht Gberbauten Flachen gemindert. Die Planung hat damit geringe bis mittlere
Auswirkungen auf den Boden.

GemaR des Altlasten- und Hinweisflachenkatasters des Rhein-Sieg-Kreises liegen fur das
Plangebiet keine Hinweise auf Altlasten (Altablagerungen, Altablagerungs- Verdachtsflachen,
Altstandorte, Altstandort- Verdachtsflachen) oder schadliche Bodenveranderungen vor.

10.5 Schutzgut Wasser
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Das Plangebiet liegt auBerhalb eines gesetzlich festgelegten Hochwassergefahrenbereichs
(HQ100).

Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone Il B des Wasserwerkes Meindorf. Auf
die entsprechende Schutzgebietsverordnung wird innerhalb des Bebauungsplans nachricht-
lich hingewiesen. Die Verordnung ist bei der Planung zu beachten und die entsprechenden
Genehmigungen beim Rhein- Sieg- Kreis einzuholen.

Das Schmutzwasser sowie das verunreinigte Niederschlagswasser soll in die vorhandene
Mischwasserkanalisation eingeleitet werden.

Der fir eine Versickerung erforderliche Grundwasserflurabstand ist gegeben. Die Durchlas-
sigkeitsbeiwerte wurden gutachterlich ermittelt. Sie liegen demnach in einer Bandbreite, die
eine Versickerung von Niederschlagswasser nach ATV DVWK A 138 als einschlagige Norm
zulasst. Das anfallende Dachwasser wird daher tber Rigolen versickert.

Mittels der topografischen Gefahrdungsanalyse wurde auf Ebene des Bebauungsplanes eine
Gefahrdung der vorhandenen Bebauung durch Starkregenereignisse gutachterlich ausge-
schlossen. Es wird gutachterlich empfohlen, bei der ErschlieBung des Baugebietes zum
Schutz vor Uberflutungen entsprechende bauliche Vorkehrungen zu ergreifen (Auslegung der
Rigolen gemaf der Uberflutungsprifung nach DIN 186-100, s. Kap. 5 ,Infrastruktur®), um das
Niederschlagswasser auf dem Baugrundstick zu halten.

Far Regenereignisse seltener als 30-jahrlich gibt es derzeit keine gesetzliche Handhabe. So-
wohl die Grundstlicksentwasserung als auch der &éffentliche Kanal sind hierfir nicht ausgelegt.
Bei diesen Ereignissen wird das Wasser auch von der Bebauung oberhalb des Baugebietes
insbesondere Uber die StraBe ,Auf der Heide® Richtung Stettiner StraBe und weiter in die Bre-
slauer StraBe flieBen. Uber die HammstraBe kommen weitere Abflisse hinzu. Eine Abgren-
zung des unterhalb betroffenen Einzugsgebietes ist nicht mdglich.

10.6 Sonstige Schutzgiiter

GemaR einer Stellungnahme des LVR-Amts flir Bodendenkmalpflege im Rheinland wurde 6st-
lich des Plangebietes in den 1950er Jahren Bodendenkmaler in Form von neolithische, eisen-
zeitliche sowie germanische Funde dokumentiert, die auf zerstdrte Graber hinweisen. Um
fachgutachterlich zu prifen, ob im Plangebiet ebenfalls Bodendenkmaéler vorliegen, wurde eine
archaologische Sachverhaltsermittiung (Archaologie Team Troll, Weilerswist im Februar 2023)
durchgeflhrt, bei der keine archaologisch relevanten Befunde angetroffen wurden. Es wurde
ein Hinweis aufgenommen, wie mit unerwarteten Bodendenkmalen umzugehen ist.

Luftbilder aus den Jahren 1939 - 1945 und andere historische Unterlagen liefern Hinweise auf
vermehrte Bodenkampfhandlungen. Insbesondere existiert ein konkreter Verdacht auf Kampf-
mittel bzw. Militéreinrichtungen des 2. Weltkrieges (Geschutzstellung, Schitzenloch und mili-
tarische Anlage). Die zu Gberbauenden Flachen sind vor Baubeginn auf Kampfmittel zu prifen.
Ein entsprechender Hinweis erfolgt im Bebauungsplan.

11. Umsetzung

Das Vorhaben soll in 4 Bauabschnitten umgesetzt werden:

» Den 1. Bauabschnitt bildet der bereits vollzogene Abriss des Gebaudes Auf der Heide 2-4.
An dessen Stelle wird das Haus 1 errichtet.

o Daran schlie3t sich der 2. Bauabschnitt unter Abriss der Hauser Auf der Heide 1-3 und
HammstraBe 18-20 an. An deren Stelle werden die Hauser 2 und 3 gebaut.
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Der 3. Bauabschnitt beinhaltet den Abriss der Gebaude Auf der Heide 5-7 und 9-11. Als
Ersatz sind die Hauser 4 — 6 geplant.

Der 4. Bauabschnitt mit den Hauser 7 bis 10 und der Tiefgarage runden das neue Quartier
ab.

Der derzeit absehbare Umsetzungszeitraum fir die GesamtmaBnahme betragt mindestens 6
Jahre ab Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 111.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird zwischen der GWG und der Stadt Augustin
ein stadtebaulicher Vertrag ausgearbeitet.

Aufgestellt:

H+B Stadtplanung Beele und Haase Partnerschaftsgesellschaft mbB, Stadtplaner

Koln, den 21.03.2023
Gez. Stefan Haase
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