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1 Anlass, Ziele und Erforderlichkeit der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 425 ,Marienstral3e / Teil A* dient der stadtebaulichen
Neuordnung einer Restflache zwischen dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 424
,Ortsrand Siegburger StralRe“ sowie dem Geltungsbereich der Abrundungssatzung Sankt
Augustin-Menden einschliel3lich des bereits nach § 34 BauGB bebauten Siedlungsbereiches.
Diese Restflache bildet momentan planerisches sowie gestalterisches ,Niemandsland® und ist
aufgrund ihrer GroRe, ihres Zuschnittes sowie der Ortsrandlage nicht optimal fir
landwirtschaftliche Zwecke nutzbar.

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches sollen einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung auf Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB
zugefuhrt werden. Um eine solche stadtebauliche Entwicklung erzielen zu kénnen, ist gemal §
1 Abs. 3 Satz 1 die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Auf Ebene des Flachennutzungsplanes wird flr den betreffenden Bereich, mittels Darstellung
als Wohnbauflache, bereits eine stadtebauliche Eignung zur Errichtung von Wohnbebauung
attestiert. Entsprechend soll durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 425 ,Marienstrale /
Teil A“ eine stadtebaulich unbefriedigende Situation gelést und dem hohen Bedarf und der
Nachfrage der ortsansassigen Bevolkerung nach Wohnraum Sorge getragen werden. Als
Planungsintention soll durch das Bebauungsplanverfahren zudem eine Arrondierung des
Siedlungsrandes planungsrechtlich vorbereitet werden.

2 Abgrenzung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 425 ,Marienstrae / Teil A* befindet sich am
Ostlichen Ortsrand des Ortsteils Menden, zwischen der Bestandsbebauung an der Marienstralle
sowie der Ortsrandeingrinung des ,Griinen C“. Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von
ca. 3.277 m2.

Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Obermenden und umfasst in der Flur 1 das
Flurstiick 1232 sowie Teile der Flurstlicke 333/41, 334/41 und 1233, in der Flur 5 die Flurstiicke
1334 und 1337 sowie Teile der Flursticke 1335 und 1338 und auf’erdem in der Flur 12 das
Flurstick 9 sowie Teile des Flurstickes 12. Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

. im Westen durch den Geltungsbereich der Abrundungssatzung Sankt Augustin-Menden
. im Osten durch die Flurstlicke 10 und 75 in der Flur 12
. im Norden auf Hb6he der ndrdlichen Baugrenze des Flurstlickes 1276 in der Flur 5,

welche durch die Abrundungssatzung Sankt Augustin-Menden festgesetzt wird

. im Suden auf Hohe der sudlichen Begrenzung der Abrundungssatzung Sankt Augustin-
Menden



3 Verfahren

3.1 Verfahrensart

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die geplante Wohnbebauung ist ein
Bebauungsplanverfahren gemaf § 30 Abs. 1 BauGB erforderlich.

Im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens im Vollverfahren werden gemaR § 2 Abs. 4 BauGB
die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt sowie in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet.

3.2 Verfahrensschritte

Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 425 ,Marienstrafie”

Am 16.10.2013 wurde durch Rat der Stadt Sankt Augustin der Aufstellungsbeschluss flir den
Bebauungsplan Nr. 425 ,Marienstral3e” gefasst.

Frihzeitige Beteiligung gemaflt § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB

Der Beschluss zur Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs.
1 sowie der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemall § 4 Abs. 1 BauGB
wurde zusammen mit dem Aufstellungsbeschluss am 16.10.2013 gefasst. Die friihzeitige
Beteiligung fand im Zeitraum vom 10.07.2014 bis einschlieRlich 22.08.2014 statt.

Beschluss zur Aufstellung einer Ergédnzungssatzung

Am 01.09.2020 wurde im Umwelt-, Planungs- und Verkehrsausschuss dem Blrgerantrag eines
Flurstickeigentumers in der Marienstralle auf Aufstellung einer Erganzungssatzung zugestimmit.
Bei der beantragten Flache handelte es sich um den sudlichen Bereich des seit der frihzeitigen
Beteiligung ruhenden Bebauungsplanverfahrens Nr. 425 ,Marienstralle“.

Unterteilung des Bebauungsplanes Nr. 425 ;MarienstraRe” in die Teilbereiche A und B

Der Ausschuss fur Umwelt und Stadtentwicklung hat in seiner Sitzung am 26.08.2021
beschlossen, zur Entwicklung von Bauland, anstelle einer Ergdnzungssatzung, den ruhenden
Bebauungsplan Nr. 425 “Marienstral3e” in zwei Teile zu teilen (Teil A und B) und das Verfahren
fur den sudlichen Bereich / Teil A weiterzufihren. Der nérdliche Teil B soll weiterhin ruhen.
Dieses Vorgehen wurde seitens der Verwaltung dadurch begrindet, dass der Verzicht auf ein
Bebauungsplanverfahren flir den betreffenden Bereich aufgrund zu erwartender
bodenrechtlicher Spannungen nicht zu vertreten sei.

4 Bestand, stadtebauliche Situation
Plangebiet

Die Flache des Geltungsbereiches ist unbebaut und wird durch die in Ost-West Richtung
verlaufende Marienstralle, welche in diesem Bereich als Full- und Radweg ausgebaut ist, in
zwei Teilflachen unterteilt. Die sudlich der Marienstral’e gelegene Teilflache wird aktuell als
Ackerflache genutzt. Die nérdlich der Marienstralle gelegene Teilflache wird im Bestand durch

5



Grunflachen gepragt, welche im Bereich des Flurstickes 333/41 als Wiesenflache den
Charakter eines Privatgartens annehmen und im Bereich des Flurstickes 334/41 als
Grinlandbrache durch zusatzlichen Strauchbestand gepragt werden. Aufgrund der fehlenden
Ausgestaltung sowie der nicht offentlichen Zuganglichkeit weisen die Grunflachen aus
stadtebaulicher Sicht keine hohe Freiraumqualitat auf.

Umgebung

Die bebauten Bereiche im Umfeld des Geltungsbereiches dienen ausschliefldlich dem Wohnen.
Die angrenzende Bestandsbebauung ist gekennzeichnet durch eine Mischung verschiedener
Gebaudetypologien. Unmittelbar westlich des Plangebietes an der Marienstral3e befinden sich
mehrere freistehende Einfamilienhduser in offener und eingeschossiger Bauweise mit
Satteldachern. Weiter nordwestlich des Plangebietes befinden sich mehrere Doppelhduser in
offener und zweigeschossiger Bauweise mit Satteldachern.

Unmittelbar o6stlich an den Geltungsbereich grenzen die Grinflachen sowie die Fufl3- und
Radwegeverbindung des ,Griinen C* welchem die Funktion einer qualitativ hochwertigen
Ortsrandeingrinung zukommt, sowie Ackerflachen. Stdlich an den Geltungsbereich angrenzend
befinden sich weitere Ackerflachen.

AuRere ErschlieBung

Die Ubergeordnete Erschlielung des Plangebietes erfolgt Uber die nordlich gelegene
Martinstralie sowie die Siegburger StralRe. Die Anbindung des Plangebietes an die MartinstralRe
sowie die Siegburger Stral3e erfolgt Uber den westlich des Plangebietes verlaufenden Abschnitt
der Marienstrale, welche als Stichstralle zur ErschlieBung der umliegenden Wohnbebauung
dient. Die MarienstralRe ist in diesem Bereich vollstandig als Tempo-30-Bereich ausgebaut und
zwischen MartinstralRe sowie der sudlichen Begrenzung der Flursticke 619 und 606 mit
beidseitigen Gehwegen ausgestattet. Der Radverkehr wird ohne separaten Radweg oder
Radfahrstreifen Uber eine Mischverkehrsfliche zusammen mit dem Motorisierten
Individualverkehr (MIV) abgewickelt. In der Verlangerung innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 425 ,Marienstral3e / Teil A“ sowie 6stlich von diesem ist die Marienstralte
im Bestand ausschlief3lich als FuR- und Radweg ausgebaut.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Uber die ca. 300 Meter nérdlich des Plangebietes gelegene und fuRlaufig in ca. 4 Minuten
erreichbare Bushaltestelle ,Sankt Augustin Menden Haas" ist das Plangebiet an den 6ffentlichen
Personennahverkehr angebunden. Die Buslinie 540 verkehrt im 20-Minuten Takt zwischen dem
Stadtzentrum Sankt Augustins sowie dem Bonner Hauptbahnhof. Die Buslinie 640 verkehrt im
20-Minuten Takt zwischen dem Siegburger Bahnhof sowie dem Bonner Hauptbahnhof.



5 Planungsbindungen

5.1 Regionalplan

Der seit dem 6. Februar 2004 rechtsverbindliche Regionalplan fir den Regierungsbezirk Koln,
Teilabschnitt Region Bonn/Rhein-Sieg, stellt fir das Plangebiet einen allgemeinen
Siedlungsbereich (ASB) dar. Es handelt sich dabei um Flachen, welche vorrangig
Siedlungsfunktionen erfillen oder erfillen sollen. Hierzu zahlen Flachen fir Wohnen,
wohnvertragliches Gewerbe, Wohnfolgeeinrichtungen, 6ffentliche und private Dienstleistungen,
siedlungszugehdrige Grin-, Sport, Freizeit- und Erholungsflachen.

ot

Abbildung 1: Regionalplan Kéin, Teilabschnitt Region Bonn/Rhein-Sieg

Im aktuellen Entwurf zur Neuaufstellung des Regionalplanes, Stand Dezember 2021, wird das
Plangebiet ebenfalls weitestgehend als allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt. Lediglich fur
einen Teilbereich im Osten des Plangebietes stellt der Entwurf des Regionalplanes einen
allgemeinen Freiraum- und Agrarbereich (AFA) mit der Freiraumfunktion ,Schutz der Landschaft
und landschaftsorientierte Erholung“ dar.

Abbildung 2: Entwurf Neuaufstellung Regionalplan Kéln, Stand Dezember 2021



Der aufzustellende Bebauungsplan kann somit gemallk § 1 Abs. 4 BauGB aus der
Regionalplanung entwickelt werden, die Ziele der Raumordnung sind bertcksichtigt.

5.2 Wasserschutzgebiete

Laut dem vom Ministerium fir Umwelt, Naturschutz und Verkehr des Landes Nordrhein-
Westfalen bereitgestellten Fachinformationssystem ELWAS-WEB liegt der Geltungsbereich des
Plangebiets innerhalb der Wasserschutzzone [lIB. Die genehmigungspflichtigen Tatbestande
und Verbote, sind im Rahmen der Bauantragsverfahren zu berucksichtigen.

5.3 Hochwasserschutz

Am 1. September 2021 st der Ianderibergreifende Bundesraumordnungsplan
Hochwasserschutz (BRPH) in Kraft getreten, welcher die Hochwasservorsorge durch
vorausschauende  Raumplanung  verbessern, Hochwasserrisiken ~ minimieren  und
Schadenspotentiale begrenzen soll. Die Festlegungen, Ziele und Grundsatze des
Bundesraumordnungsplanes Hochwasserschutz sind auch im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 425 ,Marienstral’e / Teil A“ zu berlcksichtigen. Gemal} der Ziele 1.2.1 und
11.1.3 sollen so beispielsweise die Auswirkungen des Klimawandels auf Hochwasserereignisse
vorausschauend gepruft sowie das naturliche Wasserversickerungs- und Ruckhaltevermogen
des Bodens erhalten werden.

Das Planungsgebiet liegt nicht in einem durch die Bezirksregierung Koéln nach § 83
Landeswassergesetz NRW festgesetzten Uberschwemmungsgebiet. Durch die
Hochwassergefahrenkarte NRW wird fiir das Plangebiet zudem keine Uberschwemmung im
Falle eines Hochwasserereignisses angezeigt (Stand Januar 2023, Blatt: BO07, abrufbar unter
www.flussgebiete.nrw.de).

5.4 Starkregen

Uberschwemmungen kénnen ebenfalls durch Starkregenereignisse hervorgerufen werden. Fur
das Land Nordrhein-Westfalen liegen diesbezlglich Starkregenhinweiskarten des Bundesamtes
fur Kartographie und Geodasie (BKG) vor. Die Starkregenhinweiskarten werden durch das
Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen (LANUV) zur
Verflgung gestellt (http://www.klimaanpassung-karte.nrw.de/). Das Plangebiet wird in der
Starkregenhinweiskarte fur das Szenario ,seltener Starkregen“ (Wiederkehrintervall 100 Jahre)
vollstandig als Uberschwemmter Bereich mit einer potentiellen Einstautiefe von bis zu 0,5 Metern
ausgewiesen. Fir das Szenario ,extremer Starkregen“ (90 mm/h) wird das Plangebiet ebenfalls
vollstandig als tGberschwemmter Bereich mit einer potentiellen Einstautiefe von bis zu 2 Metern
ausgewiesen. Die Uberflutungsgefahr durch Starkregen kann vor diesem Hintergrund als
moderat eingestuft werden und ist bei der Uberplanung des Geltungsbereiches zu
berlcksichtigen.



5.5 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Landschaftsplanes Nr. 7
,Siegburg, Troisdorf, Sankt Augustin® (Stand 3. Anderung September 2016). Fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 425 ,Marienstralle / Teil A* liegen keine
Schutzgebietsausweisungen vor. Der Landschaftsplan stellt fir den Bereich siddstlich von
Menden das Entwicklungsziel 5 ,Temporare Erhaltung der jetzigen Landschaftsstruktur bis zur
Realisierung von Vorhaben uber die Bauleitplanung und andere Verfahren® dar. Dieses
Entwicklungsziel berlcksichtigt das Plangebiet als einen Bereich, welcher derzeit aulerhalb der
im Zusammenhang bebauten Ortsteile bzw. aullerhalb von Bebauungsplanen liegt, allerdings
auf Grundlage von Bauflachendarstellungen auf Ebene des Flachennutzungsplanes kinftig
einer Bebauung zugefihrt werden kann.

5.6 Flachennutzungsplan

Der seit 2009 rechtskraftige Flachennutzungsplan der Stadt Sankt Augustin stellt fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 425 ,Marienstrale / Teil A“ groBtenteils
Wohnbauflachen dar. Lediglich fir den sidostlichen Bereich des Plangebietes stellt der
Flachennutzungsplan Flachen fir die Landwirtschaft dar. Die Planung entspricht somit dem
Entwicklungsgebot gemal § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB.

Abbildung 3: Fldchennutzungsplan der Stadt Sankt Augustin

5.7 Planungsrecht, rechtskraftige Bebauungsplane

Die Grin- und Ackerflachen und somit der Uberwiegende Anteil des Plangebietes liegen weder
im  Geltungsbereich eines rechtskraftigen noch eines im Verfahren befindlichen
Bebauungsplanes. Die Grin- und Ackerflachen sind planungsrechtlich derzeit entsprechend
dem Aulenbereich gemal § 35 BauGB zuzuordnen. Unmittelbar westlich an den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 425  Marienstrae / Teil A* grenzt der
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Geltungsbereich der Abrundungssatzung Sankt Augustin Menden einschlieRlich des bereits
nach § 34 BauGB bebauten Ortsteils.

Lediglich fir die innerhalb des Plangebietes liegende Verkehrsflache der Marienstralie liegt
bereits eine planungsrechtliche Bindung vor, welche den aktuellen Entwicklungszielen fir das
Plangebiet entgegensteht. Der betreffende Teilabschnitt der Marienstral’e befindet sich im
Geltungsbereich des unmittelbar Ostlich angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 424 ,Ortsrand
Siegburger Strale®, welcher seit dem 14.08.2013 rechtskraftig ist und flr den Teilabschnitt eine
Grinflache samt FuR- und Radweg festsetzt. Auf Grundlage der Aufstellung des
Bebauungsplanes sind auf einer Flache von ca. 2,5 ha 6ffentliche Grunflachen sowie eine Ful3-
und Radwegeverbindung entwickelt worden, welche eine qualitativ hochwertige
Ortsrandeingriinung sichern.

Zur ErschlieBung der geplanten Wohnbebauung sind im Bereich der Marienstralle demnach
zusatzliche Verkehrsflachen zum Ausbau der Stralle sowie zur Errichtung einer Wendenanlage
mittels eines Bebauungsplanverfahrens planungsrechtlich zu sichern und entsprechend zu
entwickeln.

6 Nutzungskonzept
Stadtebau

Hinsichtlich der Kleinteiligkeit der Bebauung, der Gebaudekubaturen, der Héhe der baulichen
Anlagen sowie der Dachform soll die umliegende Bestandsbebauung aufgegriffen werden,
sodass durch die Baulandentwicklung der Siedlungsrand des Ortsteils Menden arrondiert wird
und ein stadtebaulich geordnetes Stadtbild entsteht. Entlang der Marienstral’e als zentraler
ErschlieBungsstrale soll eine aufgelockerten Einzel - und Doppelhausbebauung in maximal
zweigeschossiger Bauweise entstehen. Die geplante Wohnbebauung wird fulllaufig an die
Freirdume des ,Grinen C* angeschlossen.

Verkehr/ErschlieBung

Die innere Erschlielung des Plangebietes erfolgt Uber eine Stichstralle mit Wendeanlage nach
den Vorgaben des kommunalen Entsorgungsunternehmens RSAG. Die Dimensionierung der
geplanten Erschlieungsflachen erfolgte dabei unter Berlicksichtigung stadtebaulicher sowie
wirtschaftlicher Aspekte. Die ErschlieBungsstral’e soll als Mischverkehrsflache zur Begegnung
des Radverkehrs sowie des Pkw-Verkehrs ausgebaut werden. Die offentlichen Stellplatze
werden parallel zur Marienstra®e angeordnet. Die fiir die Bebauung erforderlichen Stellplatze
befinden sich direkt auf den Privatgrundsticken.
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Abbildung 4: Nutzungskonzept

7 Begriindung der Festsetzungen

71 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 4 BauNVO)

Der Umgebungsbebauung entsprechend, wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Diese
Festsetzung erfolgt entsprechend der Planungsintention, vorrangig Wohnbauflachen im
raumlich-funktionalen Zusammenhang mit der umliegenden Wohnbebauung im Bestand zur
Verfligung zu stellen und somit den gegebenen Siedlungsdruck abzumildern.

Zusatzlich zu Wohngebauden werden die gemall § 4 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in allgemeinen Wohngebieten allgemein zuldssigen Nutzungen nicht stérender
Handwerksbetriebe sowie Anlagen flr kulturelle, soziale, und gesundheitliche Zwecke—in dem
allgemeinen Wohngebiet ermoglicht, um eine langfristige Nutzung des Plangebietes mit
moglichst wenigen Restriktionen zu férdern.

Die gemal § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen der Versorgung des Gebietes dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie kirchlichen und sportlichen Zwecken dienenden
Anlagen werden ausgeschlossen. Ebenso die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
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zulassigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen flir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind gemafl § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Die Ausschlisse erfolgen aus
Rucksichtnahme auf die umliegenden Wohnnutzungen, da diese Nutzungen aufgrund des damit
verbundenen Flachenbedarfes, einer zu erwartenden Verkehrssteigerung sowie des
Immissionsverhaltens nicht mit den Planungszielen sowie dem stadtebaulichen Umfeld vor Ort
vereinbar sind.

7.2 MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 bis 20 BauNVO)

Das Mal} der baulichen Nutzung wird gemaf Eintrag im Plan durch die Grundflachenzahl (GRZ),
die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse sowie die zulassige maximale Gebdudehdhe
(GH) bestimmt. Dadurch wird eine gute Einbindung in das stadtebauliche Umfeld gewahrleistet.

7.21 Grundflachenzahl (GRZ)

Die Festlegung der GRZ unterschreitet die Obergrenze, welche § 17 BauNVO fir allgemeine
Wohngebiete vorsieht. Mit einer GRZ von 0,3 wird die vorhandene Bebauungsdichte in der
Umgebung bertcksichtigt. Aus stadtebaulichen sowie stadtgestalterischen Grinden macht die
Lage des Plangebietes am Ubergang der bebauten Ortslage zur Ortsrandeingriinung des
,Grunen C* eine weniger dichte Bebauung zudem erforderlich.

In dem allgemeinen Wohngebiet darf die festgesetzte Grundflache durch die Grundflache der in
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten (Neben-)Anlagen um bis zu 50% bis zu einer GRZ
von maximal 0,45 Uberschritten werden, um eine angemessene Flexibilitat im Hinblick auf die
Gestaltung der Wohnnutzung sicherzustellen.

7.2.2 Vollgeschosse / Hohe der baulichen Anlagen
Vollgeschosse

Fur das Plangebiet wird eine maximal zweigeschossige Bauweise vorgesehen. Damit soll sich
das Wohngebiet in das bestehende Ortsbild einfligen und die HoOhenentwicklung der
Umgebungsbebauung aufnehmen.

Hohe der baulichen Anlagen

Die Festsetzung von Gebaudehohen erfolgt flankierend zur Festsetzung der Anzahl der
Vollgeschosse, da Geschosse unterschiedliche Hohen haben kénnen und die Bauordnung flr
das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung - BauO NRW 2018) mehrere
.Nichtvollgeschosse* Ubereinander zuladsst, so dass die Anzahl der Vollgeschosse allein nicht
die gewollte oder vertragliche stadtebauliche Wirkung gewahrleisten kann.

Die festgesetzten Hohen beziehen sich auf Meter Uber Normalhéhennull (m tUber NHN). Die
héchstzulassige Firsthohe ist definiert als das senkrecht gemessene Mall von der gemittelten
Bezugshohe des Gelandes bis zum hdchsten Punkt des Firstes. Bei den baulichen Anlagen mit
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Flachdach ist als oberer Bezugspunkt bei der Berechnung der maximalen Gebaudehdhe die
Oberkante der Attika des obersten Geschosses maligebend.

Eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Geb&dudehéhe durch untergeordnete Bauteile
und technische Gebaudeeinrichtungen ist um maximal 1,5 m zulassig. Technische Aufbauten
und aufgestanderte Solaranlagen auf Gebauden mit Flachdachern sind mindestens um 1,5 m
von der darunterliegenden Gebaudeaulienwand zurlickzusetzen.

Durch die Festsetzungen zur maximalen Gebaudehdhe wird die in der Umgebung vorhandene
Hoéhenentwicklung der Bestandsbebauung aufgegriffen. Zudem wird mittels der Festsetzungen
u. A. die Nutzung regenerativer Energietrdger ermdglicht und der Hochbauplanung ein in
stadtebaulicher sowie gestalterischer Hinsicht vertretbarer Gestaltungsspielraum eingeraumt.
Hierzu dient auch die Befreiung von den Hohenfestsetzungen fir technisch erforderliche
Aufbauten.

7.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden gemall § 23 BauNVO mittels Baugrenzen
definiert. Durch den Bebauungsplan Nr. 425 ,Marienstralle / Teil A“ werden Baufelder
vorgegeben, innerhalb derer die Bebauung zu errichten ist.

Die Tiefe der Baugrenzen betragt maximal 13,00 m. Dieses Mal bildet einen angemessenen
Rahmen, um Einzel- und Doppelhduser entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung im
Plangebiet realisieren zu koénnen. Die Bautiefen der Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind
entsprechend typischer Tiefen im Wohnungsbau gewahlt, sodass eine sinnvolle Ausnutzung der
Grundstlicke gegeben ist. Durch den dennoch limitierten Spielraum zur Platzierung des
Hauptgebaudes kann die klare stadtebauliche Kante entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache der
Marienstral’e fortgefihrt und ein zu starkes Abricken der Baukoérper in Richtung der
rickwartigen Grundsticksgrenzen verhindert werden.

Uber die zeichnerisch festgesetzten Uiberbaubaren Grundstiicksflachen hinaus, wird mittels der
textlichen Festsetzungen eine Uberschreitung der Baugrenze um bis zu 3,00 m durch
Terrassenlberdachungen und Wintergarten ermoglicht, sofern die zuldssige GRZ hierdurch
nicht Uberschritten wird. Der Hintergrund dieser Festsetzungen ist, dass an Gebaude
angrenzende Terrassen nach der derzeit herrschenden Auffassung nach § 19 Abs. 2 BauNVO
eingestuft werden und folglich als Bestandteil des Hauptbaukdrpers zu betrachten sind, was die
Ausnutzbarkeit im Plangebiet deutlich einschrankt.

7.4 Beschrankung der Anzahl an Wohneinheiten
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Um in der Ortsrandlage eine zu starke Verdichtung zu vermeiden, wird als flankierende
Festsetzung die Anzahl an Wohneinheiten pro Gebaude im Plangebiet auf maximal 1 begrenzt.
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Denn dadurch wird indirekt der Bedarf an ErschlieBungsanlagen und Stellplatzen begrenzt,
wodurch diese Festsetzung auch dem Bodenschutz dient.

7.5 Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

Im Plangebiet sind gemall § 22 Abs. 2 Satz 3 BauNVO nur Einzelhguser und Doppelhduser
zulassig, womit die gewahlten Bauweisen der Umgebungsbebauung entsprechen. Diese
Festsetzung bericksichtigt den vorhandenen Grundstiickszuschnitt der einzelnen Grundstlicke.
Grundsatzlich steht eine aufgelockerte Bauweise im Plangebiet am Ortsrand im Ubergang zur
freien Landschaft im Vordergrund.

7.6 Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Marienstralte sowie die zusatzlich bendtigten Flachen zum Ausbau des derzeitigen Ful3-
und Radweges zu einer offentlichen Stralle werden als offentliche Verkehrsflache festgesetzt
und entsprechend planungsrechtlich gesichert. Diese Festsetzung dient der Erschlielung der
geplanten Wohnbebauung.

Die zeichnerisch festgesetzte Wendeanlage dient insbesondere als Wendemdglichkeit flr
Entsorgungsfahrzeuge und somit zur Sicherstellung der Abfallentsorgung. Der Bereich der
Wendeanlage soll bei einer spateren Entwicklung des ndrdlich angrenzenden Teilbereiches ,B*
des Bebauungsplanes Nr. 425  Marienstralle” zu dessen ErschlieBung ausgebaut werden
konnen.

7.7 Stellplatze, Carports und Garagen
(§9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. §12 BauNVO)

Der durch die geplanten Wohnnutzungen ausgelOste Stellplatzbedarf ist vollstandig durch
oberirdische Stellplatze auf den privaten Grundsticksflachen zu kompensieren. Garagen,
Uberdachte Stellplatze (Carports) sowie offene Stellplatze sind innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen sowie aulerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen bis zur Flucht der
rickwartigen Baugrenze zulassig. Bei offenen Stellplatzen ist ein Mindestabstand von 1,5 m zur
offentlichen Verkehrsflache einzuhalten. Bei Garagen und Carports ist ein Mindestabstand von
5,0 m im Einfahrtsbereich zur offentlichen Verkehrsflache einzuhalten, sodass die
Vorgartenbereiche zwischen der Strallenbegrenzungslinie sowie den Gebaudefronten von
Bebauung freigehalten werden.

Durch die getroffenen Festsetzungen kann eine stadtebaulich mdglichst ansprechende
Gestaltung der privaten Freiflachen als Grinflachen, welche z. T. dem o&ffentlichen Raum
zugewandt sind, gewahrleistet werden.
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7.8 Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB i. V. m. § 14 Abs. 1 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind in den Vorgartenbereichen zwischen der
StralRenbegrenzungslinie sowie den Gebdudefronten unzuldssig. Ausgenommen hiervon sind
Anlagen fur Einhausungen von Abfallbehaltern.

Mittels dieser Festsetzung wird die Versiegelung und Bebauung der privaten Gartenbereiche
durch untergeordnete Nebenanlagen insgesamt limitiert, gleichzeitig werden jedoch auch
Moglichkeiten zur Unterbringung von Gartengeraten u. A. in den rickwartigen Garten
geschaffen. Durch das Freihalten der Vorgartenbereiche kann eine stadtebaulich moéglichst
ansprechende Gestaltung der privaten Freiflachen, welche dem &ffentlichen Raum zugewandt
sind, gewahrleistet werden.

7.9 Griinordnerische Festsetzungen
(§9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Entstehen bei der Aufstellung von Bebauungsplanen Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne
des §14 BNatSchG, sind diese durch MaBnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege nach §15 BNatSchG auszugleichen (Ausgleichsmaflnahme) oder zu ersetzen
(ErsatzmalRnahme), ansonsten sind Eingriffe vorrangig zu vermeiden.

791 Dachbegriinung

Alle Flachdacher (0° - 5°) der jeweils obersten Geschosse sowie von Garagen und Carports sind
gemall §9 Abs. 1 Nr. 25 a) zu mindestens 60% extensiv zu begrinen. Zu verwenden ist
mindestens eine Extensivbegrinung mit einer Substratstarke von mindestens 10 cm zuziiglich
Filter sowie einer Drainageschicht. Die Dachbegriinung ist als Retentionsdach auszufiihren.

Von der Dachbegrinung ausgenommen sind haustechnisch notwendige Dachaufbauten,
Befestigungselemente der Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sowie die Attika. Anlagen zur
Nutzung von Solarenergie sind oberhalb der Dachbegriinung zulassig, die Kombination kann zu
einer Kuhlung der Module und somit einer optimalen Leistungsfahigkeit beitragen. Die
Festsetzung der Dachbegriinung hat einen positiven Einfluss auf das Rilckhaltevermégen von
Niederschlagswasser, die damit verbundene Verdunstung vor Ort sowie das Mikroklima.

7.9.2 Interner Ausgleich: Anpflanzen von B&umen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Die nachfolgenden Festsetzungen zu Begrinungs- und Ausgleichsmalinahmen wurden aus
dem landschaftspflegerischen Fachbeitrag (RMP Stephan Lenzen Landschaftsarchitekten, Marz
2023) ubernommen. Die nachfolgend beschriebenen, festgesetzten Bepflanzungen sind zu
pflegen, dauerhaft zu unterhalten sowie bei Abgang zu ersetzen. Durch die festgesetzten
Begrinungs- und Ausgleichsmaflnahmen im Nord-Osten und Sid-Osten des Plangebietes kann
das im Zusammenhang des landschaftspflegerischen  Fachbeitrages ermittelte
Kompensationsdefizit ausgeglichen werden, sodass keine erheblichen Beeintrachtigungen der
Umweltschutzguter zu erwarten ist.
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Flache G1 — Gras und Krautfluren mit Einzelbaum und Eichenspaltpfahlen

Als Begrinungsmalnahme werden nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB Gras- und Krautfluren mit
einem Einzelbaum und Eichenspaltpfahlen festgesetzt. Als Einzelbaum ist ein hochstdmmiger
klein- bis mittelkroniger Laubbaum fachgerecht zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die
Mindestzahl der Baume ist bindend. Die Standraume der Baume sind nach der FLL-Empfehlung
fur Baumpflanzungen anzulegen. Je Baum ist eine offene Baumscheibe von mindestens 10 m?
und eine durchwurzelbare Pflanzgrube mit mind. 12 m? zu sichern.

e Vorschlag Baumart: Feld-Ahorn (Acer campestre)
o Mindestpflanzqualitat: Hst., 3 xv, mit Ballen, StU 18-20 cm, Mindestanzahl: 1 Baum

Flache A1 — Gebusch und Solitarbaume

Die wildkrautfreie Ackerflache wird nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB zu Gebtlisch mit einigen
Solitarbaumen umgewandelt. Als Gebusch sind lebensraumtypische und gebietsheimische
Straucher mit Herkunftsnachweis zu pflanzen. Die Umsetzung und dauerhafte Pflege der
Ausgleichsmalinahme A1 erfolgt durch die Stadt Sankt Augustin.

Fur die Pflanzung sind folgende Straucher zu verwenden:

e Blutroter Hartriegel (Cornus sanguinea)

¢ Haselnuss (Corylus avellana)

o Zweigriffliger WeilRdorn (Crataegus laevigata)
¢ Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)

e Vogelkirsche (Prunus avium)

e Schlehe (Prunus spinosa)

e Hundsrose (Rosa canina)

e Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)

o Gewdhnlicher Schneeball (Viburnum opulus)

Auch bei den Solitarbdumen sind lebensraumtypische, gebietsheimische Arten mit
Herkunftsnachweis zu verwenden. Hier werden folgende empfohlen:

¢ Feldahorn (Acer campestre)
o Winterlinde (Tilia cordata)
e Hochstamm-Obstbaume regionaler Sorten (Apfel, Birnen)

Mindestpflanzqualitat: Hst., 3 xv, mit Ballen, StU 18-20 cm,
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7.10 Ortliche Bauvorschriften

(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. §89 BauO NRW)

Zur Erhaltung und Fortentwicklung eines attraktiven Ortsbildes werden gestalterische
Festsetzungen gemal § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 BauO NRW in den Bebauungsplan Nr.
425 ,Marienstral’e / Teil A* aufgenommen. Dabei werden die Festsetzungen so getroffen, dass

ein geordnetes stadtebauliches Gesamtbild gewahrleistet wird, gleichzeitig aber auch der
individuellen Gestaltung angemessene Moglichkeiten verbleiben.

Grundstuickseinfriedung

Mit Riicksicht auf ein einheitlich gestaltetes und durchgriintes Ortsbild werden Einschrankungen
zu Einfriedungen festgesetzt.

Einfriedungen in Form von Mauern und lichtundurchldssigen Zaunen sind unzulassig. Zur
Grundstickseinfriedung sind nur freiwachsende Hecken und Schnitthecken aus heimischen
Pflanzen oder Zaune in Kombination mit Pflanzungen zulassig.

Die Hohe der Einfriedungen darf zur angrenzenden offentlichen Verkehrsflache 1,20m im
Vorgartenbereich  nicht  Uberschreiten, gemessen zwischen der Oberkante der
Strallenverkehrsflache sowie dem obersten Punkt der Einfriedung. Auf den Ubrigen
Grundstlicksgrenzen darf die Hohe der Einfriedungen 1,80m nicht Giberschreiten.

Dachform

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Flachdacher mit einer Neigung bis max. 5°,
Pultdacher mit einer Neigung bis max. 20° sowie Satteldacher mit einer Neigung bis 45°
zuldssig. Miteinander an der Grundstlicksgrenze verbundene Wohngebaude sollen in der
Dachform und -farbe nicht voneinander abweichen. Mit diesen Festsetzungen werden die Ziele
eines einheitlichen stadtebaulichen Gesamtbildes sowie einer gestalterischen Orientierung an
der Umgebung gewahrleistet.

Gestaltung der Vorgarten

Als Vorgartenbereiche werden die Flachen bezeichnet, welche sich zwischen der
StraRenbegrenzungslinie sowie den Fronten der realisierten Gebaude befinden.

Die Abfallbehélter sollen aus stadtebaulichen Grinden nicht vom o&ffentlichen Raum aus
einsehbar sein. Entsprechend sind die Abfallbehélter in den Vorgartenbereichen in einer
Nebenanlage (Muillbox o. &.) zu integrieren oder durch eine Begrinung zu bedecken
(Berankung, Heckenpflanzung o. a.).

Die Vorgartenbereiche sind gartnerisch begriint zu gestalten. Stein- und Schottergarten sind
unzulassig. Vor dem Hintergrund der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,3 im allgemeinen
Wohngebiet soll mittels dieser Festsetzung einer zusatzlichen Versiegelung von Freiflachen
vorgebeugt werden. Hierdurch sollen gunstige mikroklimatische Gegebenheiten sowie
gestalterisch ansprechende Freianlagen sichergestellt werden.
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711 Nachrichtliche Ubernahmen
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

7111 Wasserschutzgebietsverordnung

Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone [lIB des Wasserschutzgebietes Sankt
Augustin-Meindorf  im  unteren  Sieggebiet des Wahnbachtalsperrenverbandes. Die
genehmigungspflichtigen Tatbestande und Verbote, sind im Rahmen der Bauantragsverfahren
zu berticksichtigen.

712 Hinweise

7121 Kampfmittel

Seitens des zustandigen Kampfmittelbeseitigungsdienstes (KBD) wird eine Uberprifung der zu
Uberbauenden Grundflache auf Kampfmittel empfohlen, da Luftbilder aus den Jahren 1939 bis
1945 sowie weitere historische Unterlagen Hinweise auf Kampfhandlungen im betreffenden
Gebiet liefern.

Sollten Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen (z. B. Rammarbeiten,
Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten oder vergleichbare Arbeiten) durchgefiihrt werden, wird eine
Bohrlochdetektion empfohlen.

Weitere Informationen finden sich auf der Internetseite des Kampfmittelbeseitigungsdienstes
(KBD) der Bezirksregierung Dusseldorf: https://www.brd.nrw.de/themen/ordnung-
sicherheit/kampfmittelbeseitigung

7.12.2 Archéaologische Bodenbefunde

Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Bodenfunde und -befunde oder Zeugnisse
tierischen und pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit sind, gemal des nordrhein-
westfalischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG NRW), der Gemeinde als Untere
Denkmalbehdrde oder der AuRenstelle Overath des LVR-Amtes fur Bodendenkmalpflege im
Rheinland, Gut Eichthal/ 51491 Overath, unverziglich mitzuteilen. Das Bodendenkmal sowie die
Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes fur
Bodendenkmalpflege im Rheinland zum Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

7123 Geologische Gegebenheiten

Die Stadt Sankt Augustin befindet sich gemaR der Karte der Erdbebenzonen und geologischen
Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland in der Erdbebenzone 1, Untergrundklasse
T. Im Hinblick auf die weitere Planung, insbesondere die Statik der Gebaude, wird auf die DIN
4149 ,Bauten in deutschen Erdbebengebieten — Lastannahmen, Bemessung und Ausfihrung*
(Fassung April 2005) verwiesen.
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7124 Bodenschutz/Gelandeauffiillungen

Der Schutz des Mutterbodens ist im Sinne des § 202 BauGB zu berucksichtigen. Der zur
Wiederverwendung vorgesehene Oberboden ist in gesonderter Form innerhalb des
Eingriffsbereichs zu lagern. Der Oberboden ist sachgerecht zu lagern und am Leben zu
erhalten, ohne dass Faulnisprozesse einsetzen. Verunreinigungen des Bodens sind zu
unterlassen. Bei Feststellung von kontaminiertem oder organoleptisch auffaligem Bodenmaterial
ist dieses ordnungsgemal® zu entsorgen. Das Ein- oder Aufbringen von Bauschutt oder
verunreinigtem Boden ist untersagt.

Sofern es nach 1945 Aufschiittungen gegeben hat, sind diese bis auf das Gelandeniveau von
1945 abzuschieben. Bei Gelandeaufflllungen sind geeignete und tragfahige Bdden zu
verwenden, welche die Versickerung des Niederschlagswassers gewahrleisten. Die allgemeinen
anerkannten Regeln der Technik sind zu beachten.

7.12.5 Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser ist bei Grundstiicken, welche nach dem 01.01.1996
erstmals bebaut oder befestigt werden, gemaR § 44 Abs. 1 Landeswassergesetz (LWG NRW) i.
V. m. § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) entweder vor Ort zu versickern oder tber die
Kanalisation ohne die Vermischung mit Schmutzwasser in ein ortsnahes Oberflachengewasser
einzuleiten.

Die angetroffenen Bodenschichten und die hydrogeologischen Voraussetzungen lassen, geman
des hydrogeologischen Gutachtens zum Plangebiet (Dr. Hemling, Grafe & Becker Baugrund
GmbH, Marz 2014), die Versickerung des Niederschlagswassers im Plangebiet Uber Mulden zu.
Die Bedingung hierfir ist, dass bis zur Kiessande fiihrenden Schicht ein Bodenaustausch
vorgenommen werden muss. Hierfur darf kein Recycling-Material verwendet werden. Terrassen
und Zufahrten etc. mussen zwingend breitflachig Uber eine bewachsene und belebte Bodenzone
(=Mulde) versickert werden.

Fir eine Versickerungsanlage ist beim Rhein-Sieg-Kreis, Untere Wasserbehodrde, ein Antrag auf
Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis zu stellen. Diese wird Teil der Baugenehmigung und
sollte rechtzeitig bei der Unteren Wasserbehorde beantragt werden.

7.12.6 Einsichtnahme in technische Regelwerke

Die aullerstaatlichen Regelungen (wie z.B. DIN-Normen oder sonstige Richtlinien) sowie die
Gutachten, auf welche in den textlichen Festsetzungen Bezug genommen wird, kdnnen beim
Fachdienst 6/10 — Planung und Liegenschaften im technischen Rathaus der Stadt Sankt
Augustin, An der Post 19 in 53757 Sankt Augustin, eingesehen werden.

8 Versorgung und Entsorgung

Fir die technische Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist eine Anbindung an die westlich
angrenzenden Infrastrukturen fir  elektrische Energie, Telekommunikation, die
Wasserversorgung sowie die Abwasserentsorgung vorgesehen.
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Das anfallende hausliche Schmutzwasser und das auf befestigten Flachen anfallende belastete
Oberflachenwasser wird Uber Anschlusspunkte in der Marienstralle der zentralen
Abwasserbehandlungsanlage Sankt Augustin-Menden (ZABA) zugeleitet.

9 Flachenbilanz

Bebauungsplan Planung (m?)

Allgemeines Wohngebiet 1.855

Offentliche Verkehrsflache 440

Offentliche Griinflache 982

Gesamt 3277

Stadt Sankt Augustin

Fachdienst 6/10 Stand: Marz 2023
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