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1.0 Anlass und Ziel der Planung

1.1 Stadtebauliche Zielsetzung

Mitte der 1990iger Jahre wurde bereits flir den Bereich Buisdorf Mittelfeld ein
Bebauungsplanverfahren eingeleitet, das die Ansiedlung eines Aldi-Zentrallagers und weitere
Gewerbeflachen in dem nunmehr in Rede stehenden Planbereich ermoglichen sollte. Im
Rahmen dieses Verfahrens wurde der Bebauungsplan in den Bebauungsplan 709/1 und 709/2
geteilt, weil bestehende Altablagerungsstandorte, die zeitlich versetzt untersucht wurden, das
Verfahren verlangerten. Auf diese Weise konnte der fir das Aldi-Zentrallager notwendige
Bebauungsplan 709/1 ,Mittelfeld beschleunigt werden, der am 19.05.1999 rechtsgultig wurde.

Am 27.02.2013 hat der Rat der Stadt Sankt Augustin die Aufstellung des Bebauungsplanes
709/2 ,Im Mittelfeld” in Buisdorf beschlossen. Anlass der Planaufstellung war, gewerbliche
Flachen in einem Umfang von rund 35.000 m? zu entwickeln und damit dem Mangel an
Gewerbeflachen im Stadtgebiet entgegenzuwirken. In der Sitzung des Rates der Stadt
Augustin am 05.12.2018 erfolgte daraufhin der Beschluss Uber einen entsprechenden
Vorentwurf. Das Planverfahren wurde nicht abgeschlossen.

Wenngleich der Bedarf der Stadt Sankt Augustin an bendétigter Gewerbeflache grundsatzlich
weiterhin besteht, so hat sich die Geschaftsgrundlage fir die Entwicklung des in Rede
stehenden Plangebietes insofern inzwischen geandert, als dass sich der Bereich der 18.
Flachennutzungsplananderung nach einem intensiven Flachensuchprozess als Flache fur die
Errichtung eines dringend bendtigten Gefahrenabwehrzentrums (GAZ) im Rhein-Sieg-Kreis
herauskristallisiert hat. Bei der Standortwahl spielten insbesondere Faktoren wie u.a. die
verkehrsstrategische Lage bzw. Einsatzfahigkeit, ausreichende Flachengrofie und
-verfugbarkeit sowie weitere stadtebauliche Belange eine entscheidende Rolle.

Eine Machbarkeitsstudie belegt u.a., dass das bisherige Kreisfeuerwehrhaus deutlich an seine
Kapazitatsgrenzen gestol3en ist. Das geplante Zentrum bildet somit auch eine unverzichtbare
Ausbildungs- und Unterstitzungsstatte der 109 Feuerwehreinheiten im Kreisgebiet. Der
Grundstucksbereich wurde zwischenzeitlich durch den Rhein-Sieg-Kreis erworben.

Da der Bereich des Plangebietes im gulltigen Flachennutzungsplan der Stadt Sankt Augustin
derzeit noch als gewerbliche Bauflache dargestellt ist und im stadtebaulichen AulRenbereich
gemal § 35 BauGB liegt, bedarf es der 18. Flachennutzungsplananderung und der Aufstellung
bzw. Fortfihrung des seinerzeit begonnenen Bebauungsplanverfahrens 709/2 ,Im Mittelfeld®
mit den nunmehr geanderten Planungsanforderungen, Flache fir den Gemeinbedarf flr das
GAZ auszuweisen und im Bebauungsplan im westlichen Bereich weiterhin Gewerbegebiet
festzusetzen. Auf diese Weise kann das bendétigte Planungsrecht gemaf § 30 BauGB sowohl
fur die spatere Genehmigung des GAZ als auch fiir ansiedlungswillige Unternehmen erwirkt
werden.

1.2 Betriebs- und Nutzungsbeschreibung Gefahrenabwehrzentrum

Diese Allgemeine Betriebs- und Nutzungsbeschreibung basiert auf dem Planungsstand von
Januar 2022. Das Gefahrenabwehrzentrum soll folgende Nutzungsbereiche umfassen:

a) Ausbildungsbereiche fiir den Bevolkerungsschutz (Feuerwehr und Rettungsdienst)

Der Ausbildungsbereich soll drei Schulungsrdume umfassen. In diesen Raumen sollen die
theoretischen Ausbildungen / Fortbildungen fur den Bereich der Feuerwehr und des
Rettungsdienstes durchgefiihrt werden. Im Brandibungshaus sowie im AuRenbereich werden
die praktischen Ausbildungsabschnitte absolviert. Die Schulungen/Seminare werden an
Werktagen von 08.00 Uhr bis 22.00 Uhr und sonntags von 08.00 bis 13.00 Uhr durchgefiihrt.
Die drei Schulungsraume werden unter Berlcksichtigung der aktuellen Aus- und Fortbildungen
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im Bereich der Feuerwehr und des Rettungsdienstes weitgehend das komplette Jahr (evtl. in
den Ferien reduzierter) in Anspruch genommen.

Das Brandibungshaus wird letztendlich fir alle 19 Feuerwehren als Angebot zur Verfigung
stehen. Eine konkrete Planung besteht auf Grund des frihen Projektstandes noch nicht. Es ist
aber davon auszugehen, dass bei 19 Feuerwehren mit ca. 3000 Feuerwehrfrauen und -
mannern, eine regelmaRiger Ubungsbetrieb am Freitagnachmittag und Samstag notwendig
wird. Da das Brandubungshaus mit Gas befeuert wird, sind keine nennenswerten Emissionen
durch Rauchentwicklung zu erwarten.

Im Rahmen des Ubungs- und Lehrbetriebes sind Blaulichtfahrten ausgeschlossen. Daher
kénnen Blaulichtfahrten nur bei besonderen Lagen (GroReinsatz- und Katastrophenlagen)
entstehen, wenn die Einsatzleitung in die Stabsraumlichkeiten einberufen wird. Insofern sollten
Blaulichtfahren die absolute Ausnahme sein.

b) Amt fiir Bevolkerungsschutz (inklusive Kreisleitstelle)

Das Amt fir Bevolkerungsschutz umfasst aktuell die beiden Abteilungen ,Gefahrenabwehr,
Rettungsdienst und Brandschutz — 38.1% und die ,Kreisleitstelle — 38.2.

c) Geratewerkstatten

In den Geratewerkstatten findet die Wartung und Instandhaltung von Einsatzgeraten
(Atemschutzgeraten, Schlauchen sowie Chemikalienschutzanzigen) der Feuerwehr statt.

d) Logistikbereich

Der Logistikbereich umfasst die Vorhaltung von Sonderfahrzeugen und -geraten zur Deckung
des uberdrtlichen Bedarfes der kreisangehérigen Kommunen sowie die Unterbringung von
Materialien fir Feuerwehren, Rettungsdienst und den Katastrophenschutz.

e) Stabsbereich (Einsatzleitung und Krisenstab)

Der Stabsbereich fiur die Einsatzleitung sowie des Krisenstabes des Rhein-Sieg-Kreises
umfasst im Wesentlichen die bereits vorhandenen Schulungsbereiche in synergetischer
Nutzung. Die Einsatzleitung und Krisenstab werden nur im Einsatzfall aktiviert und sind
demnach zeitlich nicht einzugrenzen.

f) Strukturdaten

Die Anzahl der Arbeitsplatze betragt 104, davon Normalbetrieb 89, davon Schichtbetrieb 15.
Die Anzahl der Ausbildungsplatze betragt 60. Die Anzahl der betrieblichen Fahrzeuge betragt
12 - 15 und die Anzahl des Besucherverkehrs 10.

1.3  Alternativenpriifung

Im Flachennutzungsplan der Stadt wird das Gebiet ,Im Mittelfeld” als Gewerbeflache
dargestellt. Heute handelt es sich dabei um eine der letzten grolRen Gewerbeflachen auf Sankt
Augustiner Stadtgebiet. Alternative gewerblich nutzbare Flachen in dieser GréRenordnung
stehen demnach nur noch stark begrenzt zur Verfigung.

Im  Hinblick auf die besonderen  Standortanforderungen des  geplanten
Gefahrenabwehrzentrums erfolgte im Vorfeld dieser Bauleitplanung ein intensiver
Flachensuchprozess, der nach Abwagung diverser entscheidender Faktoren wie u.a.
verkehrsstrategische Lage bzw. Einsatzfahigkeit, ausreichende FlachengrofRe und
-verfugbarkeit sowie stadtebaulicher Belange als Ergebnis den vorliegenden &stlichen
Teilbereich des Plangebietes zur Folge hat (vgl. auch Betriebs- und Nutzungsbeschreibung
Gefahrenabwehrzentrum). Insofern stehen alternative Flachen im Gebiet der Stadt Augustin
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unter Abwagung der genannten relevanten Belange fur die geplante Errichtung des
Gefahrenabwehrzentrums nicht zur Verfligung.

2.0 Plangebiet

21 Lage, Abgrenzung und GroRe des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Rand des Ortsteils bzw. der Gemarkung Buisdorf der Stadt
Sankt Augustin, fast unmittelbar nérdlich angrenzend an das Autobahnkreuz Bonn-Siegburg
(Bundesautobahn BAB 3 - Bundesautobahn BAB 560) (vgl. Abbildung Ubersichtsplan Lage
des Plangebietes). Das Plangebiet wird im Norden durch die Bahnlinie KoIn-Siegen begrenzt,
auf der die S 12 und der Regionalexpresses RE 9 zwischen Kaéln und Siegen verkehren. Im
Osten reicht das Plangebiet bis an die Bundesautobahn BAB 3 KdIn-Frankfurt, im Stden und
Westen stellt die Verlangerung der Stralle Am Rosenhain die Grenze dar. Das Plangebiet
umfasst die unter Kapitel Eigentumsverhaltnisse angegebenen Flurstiicke und verfigt Uber
eine Gesamtflache von etwa 24.785 gm. Es gilt die zuletzt beschlossene Abgrenzung des
Geltungsbereiches der 18. Flachennutzungsplananderung.

Abbildung 1 Ubersichtsplan Lage des Plangebietes (Plangebiet = rote Abgrenzung)

2.2 Beschaffenheit des Plangebietes

Das Plangebiet ist bisher unbebaut und wird landwirtschaftlich genutzt. Im sidlichen bzw.
sudostlichen Teil des Planungsbereiches sind Altlasten dokumentiert (vgl. Kapitel
Bodenschutz / Altlasten). Ferner sind bei der vorliegenden Planung insbesondere die
(immissionsschutz-) rechtlichen Belange der im Norden und Osten bzw. Sudosten
angrenzenden offentlichen verkehrlichen Infrastrukturen von Bahn und Autobahn zu
berucksichtigen (vgl. Kapitel Immissionsschutz).

2.3 Eigentumsverhaltnisse
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Die Eigentumsverhaltnisse im Plangebiet sind der nachfolgenden Abbildung
Eigentumsverhaltnisse zu entnehmen. Sie liegen alle in der Gemarkung Buisdorf der Stadt
Sankt Augustin.

Flur Flurstiick Eigentiimer

10 7 Rhein-Sieg-Kreis
10 8 Privateigentimer
10 42 Privateigentimer
10 57 Rhein-Sieg-Kreis

Abbildung 2 Eigentumsverhéltnisse

3.0 Bauleitplanverfahren

31 Bauleitplanverfahrensart

Im Rahmen der 18. Flachennutzungsplananderung erfolgt eine Anderung einer bisher im
Flachennutzungsplan der Stadt Sankt Augustin als ,gewerbliche Bauflache“ dargestellten
Flache in ,Flache fur den Gemeinbedarf‘ mit der Zweckbestimmung Gefahrenabwehrzentrum
(GAZ). Durch diese planungsrechtliche Anderung werden die Grundziige der Planung beriihrt.
Dies hat zur Folge, dass sowohl die parallel durchzufihrende Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 709/2 ,Im Mittelfeld* als auch diese 18. Flachennutzungsplananderung
in einem qualifizierten Verfahren mit zweistufigem Beteiligungsverfahren, d.h. mit frihzeitiger
Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1. BauGB
und erster Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung (erste Offenlage) gemalk § 3 Abs. 2
BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt werden muassen.

Neben der grundsatzlichen Notwendigkeit eines landschaftspflegerischen Begleitplans mit
mindestens der Biotop- und Artenschutzerhebung, der Artenschutzprifung | sowie der
Bericksichtigung der naturschutzrechtlichen Eingriffs- und Ausgleichsregelung bedarf es
dadurch auch der Umweltprifung einschlieBlich Umweltbericht, in den die genannten
Untersuchungen eingepflegt werden.

3.2 Verfahrensschritte

Das Verfahren zur Aufstellung des Bauleitplanverfahrens der Stadt Sankt Augustin wird nach
den Vorgaben des Baugesetzbuches (BauGB) in der aktuell geltenden Fassung durchgefiihrt.
Die Verfahrensschritte und die Beschlusslage gehen aus der nachfolgenden Abbildung
Verfahrensschritte hervor.

Verfahrensschritte Ratsbeschluss | Bekannt- Durchfiihrung Abwagung

nach Baugesetzbuch machung Ratsbeschluss
Datum Datum (Ort)/Dauer Datum

Aufstellungsbeschluss . .

nach § 2/1 (und § 2/4 BauGB)

(frahzeitige)
Offentlichkeitsbeteiligung
nach § 3/1 BauGB

(frihzeitige) Behdrdenbeteiligung
nach § 4/1 BauGB

(1.) Offentlichkeitsbeteiligung
nach § 3/2 BauGB

(1.) Behoérdenbeteiligung
nach § 4/2 BauGB

’--'

Satzungs- bzw.
Feststellungsbeschluss
nach § 6/1 bzw. § 10/1 BauGB

Genehmigung

Abbildung 3 Verfahrensschritte
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4.0 Planungsvorgaben

41 Regionalplan

Im gultigen Regionalplan (RP) flr den Regierungsbezirk Koln, Sachlicher Teilabschnitt
Bonn/Rhein-Sieg, 2. Auflage ist der Bereich zwischen der Bahnlinie Kdln- Siegen, der
Bundesautobahn BAB 3, der Bundesautobahn BAB 560 und dem Allgemeinen
Siedlungsbereich (ASB) im Bereich Hochmeisterstralle als Gewerbe- und
Industrieansiedlungsbereich (GIB) dargestellt (vgl. nachfolgende Abbildung Regionalplan).
Fir den Planbereich bedarf es aufgrund der Planung des Gefahrenabwehrzentrums (vgl.
Kapitel Anlass und Ziele der Planung) der Darstellung einer Flache flir den Gemeinbedarf im
Flachennutzungsplan der Stadt Augustin, wodurch ein Abstimmungsverfahren der Planung mit
der Vereinbarkeit der Ziele der Raumordnung und Landesplanung gemal § 34
Landesplanungsgesetz notwendig wird.

Ein entsprechender Antrag wird nach Beschluss Uber die Aufstellung der
Flachennutzungsplananderung bei der Bezirksregierung Koln gestellt.

“pime - "t‘i s, Tl -L x nﬂ’i."" : “! :-r
. P g‘,}-ﬁ’anlﬂ'v '

ET‘;_;‘-L %‘r‘rimﬁﬂ‘s 5
5 R .'Hﬂ*‘“‘w =

Ty

' aget: Jugwr £ _'

: w.ﬂhrp!cwd’

N 7 S 0 e
HO AR I (Y Il
81/ RS
7 i1

[

o )= o

Abblldung 4 Reglonalplan (Plangeblet = gelb Abgrenzun)
4.2 Flachennutzungsplan

Der glltige Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Sankt Augustin vom 20.05.2009 stellt den
Planbereich als gewerbliche Bauflache (G) dar (vgl. nachstehende Abbildung
Flachennutzungsplan der Stadt Sankt Augustin). Diese Ausweisung beruhte auf der
gutachterlichen Stellungnahme ,Wirtschaftsstruktur und Gewerbeflachenangebot in der
Region Bonn/ Rhein-Sieg: Fortentwicklung®, da im Stadtgebiet nur wenige gewerblich nutzbare
Flachen vorhanden waren. Am dstlichen Plangebietsrand ist ein Streifen entlang der
Bundesautobahn BAB 3 als Grunflache dargestellt.

Der sudliche bzw. stdostliche Teilbereich des Planungsgebietes ist aufgrund einer Altlast
gemal § 5 Abs. 3 Nr. 3 BauGB als ,fir bauliche Nutzungen vorgesehene Flachen, deren
Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind“ gekennzeichnet. Die Ziffer 19
im Plan verweist im gleichnamigen Kapitel in der Begrindung unter Punkt 19 Nummer
5209/118 des Flachennutzungsplanes auf weitere Informationen (vgl. Kapitel
Bodenschutz/Altlasten dieser Begriindung). Nordwestlich (au3erhalb) des Planbereiches ist
im Flachennutzungsplan im Bereich der Bahntrasse ein Haltepunkt dargestellt (vgl. Kapitel
Reserveflachen fir OPNV-Haltepunkt dieser Begriindung).
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Aufgrund der geplanten Ansiedlung des Gefahrenabwehrzentrums (GAZ) im Planbereich
bedarf es dieser 18. Flachennutzungsplananderung der Stadt Stankt Augustin zur Ausweisung
von Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Gefahrenabwehrzentrum. Dieses
Planverfahren wird parallel zum Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes Nr. 709/2 ,Im
Mittelfeld* durchgefihrt.

|
Ly

T —_

Abbildung 2 Flachennutzungsplan der Stadt Sakt Augustin (Plangebiet = rote A

= | e — -
bgrenzung)

4.3 Bebauungsplan

Der Planbereich liegt bisher im stadtebaulichen Aulenbereich gemall § 35 BauGB. Im
Parallelverfahren zu dieser 18. Flachennutzungsplananderung wird der Bebauungsplan Nr.
709/2 ,Im Mittelfeld“ aufgestellt, dessen Plangebiet im Verhaltnis zur Abgrenzung des
Gebietes der 18. Flachennutzungsplananderung im Westen noch Gewerbegebiet und im
Siiden noch notwendige StraRenverkehrsflache ausweist, fiir die es keiner Anderung auf
Flachennutzungsplanebene bedarf.

Durch die parallele Aufstellung des Bebauungsplanes wird verbindliches Planungsrecht
gemal § 30 BauGB insbesondere fir die Errichtung des Gefahrenabwehrzentrums aber auch
fur ansiedlungswillige Unternehmen im Gewerbegebiet geschaffen.

44  Angrenzende Plandarstellungen

Im Norden grenzt die Bahnlinie KoIn-Siegen an das Plangebiet, die im gdltigen
Flachennutzungsplan der Stadt Sankt Augustin als Flache fir Bahnanlagen dargestellt ist.
Nordlich davon schliel3t sich Flache fiir die Landwirtschaft an; im Osten befindet sich die
Bundesautobahn BAB 3, die als Flache fur den Uberdrtlichen Verkehr dargestellt ist. Im Stden
grenzt eine Grin- bzw. Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft an. Im Westen des Plangebietes grenzt gewerbliche
Bauflache an, die im Parallelverfahren Bebauungsplan 709/2 ,Im Mittelfeld mit dieser Flache
fur den Gemeinbedarf zu verbindlichem Planungsrecht gemal § 30 BauGB entwickelt wird.
Die genannten angrenzenden Flachendarstellungen im giltigen Flachennutzungsplan der
Stadt Sankt Augustin sind nach bisheriger stadtebaulicher Einschatzung mit der geplanten
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Darstellung Flache fir den Gemeinbedarf, Zweckbestimmung Gefahrenabwehrzentrum
vereinbar.

4.5 Landschaftsplan

Der aktuelle geltende Landschaftsplan Nr. 7 ,Siegburg-Troisdorf-Sankt Augustin® und die im
Verfahren befindliche Neuaufstellung des Landschaftsplanes Nr. 7 ,Siegburg-Troisdorf-Sankt
Augustin® treffen zu der Flache des Plangebietes keine Aussagen.

4.6 Stadtentwicklungskonzept ,,Sankt Augustin 2025

Das im Jahr 2006 erstellte Stadtentwicklungskonzept ,Sankt Augustin 2025 als Instrument
der kommunalen Stadtebaupolitik sieht als wirtschaftliche Basis fir die Entwicklung der Stadt
Sankt Augustin zu einer Wissenschaftsstadt die Notwendigkeit, weitere gewerbliche Bauflache
fur die Ansiedlung von wissensbasierten Unternehmen auszuweisen. Fir den Bereich der 18.
Flachennutzungsplananderung ist aufgrund der guten verkehrsstrategischen Lage an der
Bundesautobahn BAB 3 und der Schienenanbindung nach den Darstellungen des Leitbildes
und der Planungsziele ein Erweiterungsstandort fur Logistikbetriebe vorgesehen.

An dieser Zielvorgabe wird weiterhin durch die Ausweisung von Gewerbeflache im Westen
angrenzend an das Plangebiet der 18. Flachennutzungsplananderung festgehalten. Jedoch
erfolgt nunmehr die Aufgabe von urspringlich angedachter Gewerbeflache im Osten
zugunsten einer Flache fir den Gemeinbedarf fur das Gefahrenabwehrzentrum, dessen
Notwendigkeit, Entwicklung und Lage zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Stadtentwicklungskonzeptes noch nicht bekannt war bzw. abgesehen werden konnte.

5.0 Planinhalte

51 Art der baulichen Nutzung

Die Planflache ist bisher als gewerbliche Bauflache gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m § 1
Abs. 1 Nr. 3 BauNVO im gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Sankt Augustin dargestellt.

Das Baugesetzbuch, die Baunutzungsverordnung und die Planzeichenverordnung sehen fur
Gemeinbedarfseinrichtungen wie fur feuerwehrahnliche Einrichtungen und fur offentliche
Verwaltungen die Ausweisung als Flache fur den Gemeinbedarf vor. Die sonst nach der
Baunutzungsverordnung regelmafig anzuwendenden Baugebiete bzw. Bauflachen gemaR §
1 und § 2 BauNVO bilden diese beabsichtigten Nutzungen nicht ab. Auch scheidet vor diesem
Hintergrund die Anwendung eines eigenen Sondergebietes aus, da die Ausweisung Flache
fur den Gemeinbedarf mit den bereits in der BauNVO genannten Zweckbestimmungen die
geplante Nutzung hinreichend abbildet und damit der Anforderung des Bestimmtheitsgebots
ausreichend Rechnung tragt. In der Folge wird die flr das Gefahrenabwehrzentrum
vorgesehene Flache gemall § 5 Absatz 2 Nr. 2 Buchstabe a BauGB als Flache fir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Gefahrenabwehrzentrum dargestellt. Es sind somit
nur bauliche Anlagen, die dem Zweck des Gefahrenabwehrzentrums dienen zuldssig.
Ausnahmsweise zulassig sind nur Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
fur Betriebsleiter, die der Hauptnutzung dem Gefahrenabwehrzentrum zugeordnet sind und
die im Ubrigen in ihrer Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

5.2 Griinflachen

Im Osten des Plangebietes wird ein Streifen unmittelbar an der Bundesautobahn BAB 3 als
Grunflache gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB dargestellt. Diese Flache umfasst die Grundstiicke
Gemarkung Buisdorf, Flur 10, Flurstiicke 8 und 42. Sie ist gemaR Okokontovereinbarung des
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Rhein-Sieg-Kreises seit 2018 als umgesetzte und abgenommene OkokontomaRnahme mit
einer Pflegeverpflichtung fir mindestens 30 Jahre nach erfolgter Einbuchung erfasst.

5.3  Sonstige Darstellungen
Immissionsschutz

Aufgrund der unmittelbar an das Plangebiet grenzenden offentlichen Verkehrswege der
Bahnlinie im Norden und der Bundesautobahnen BAB 3 im Osten bzw. der BAB 560 im Studen
bzw. dem Autobahnkreuz Bonn/Siegburg wurde bereits ein Schallgutachten des Biros Kramer
Schalltechnik GmbH vom 14.12.2016 im Rahmen des vorbeugenden Schallschutzes
erarbeitet. Aufgrund des Alters des Gutachtens und der geanderten Geschaftsgrundlage
(urspriinglich nur Gewerbegebiet geplant, nunmehr auch Flache fir den Gemeinbedarf fir das
Gefahrenabwehrzentrum) wird im Rahmen des Verfahrens ein neues Gutachten erstellt,
dessen Ergebnisse bis spatestens zur Offenlage gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in den Entwurf
einflieen.

Bodenschutz/Altlasten

Der sudliche bzw. sudostliche Teilbereich des Planungsgebietes ist aufgrund einer Altlast
gemal § 5 Abs. 3 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet als ,fur bauliche Nutzungen vorgesehene
Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind“. Die Ziffer 19
im Plan verweist im gleichnamigen Kapitel in der Begrindung unter Punkt 19 Nummer
5209/118 des derzeit glltigen Flachennutzungsplanes auf folgenden Inhalt:

Es handelt sich hierbei um eine Kiesgrube, die laut Zeugenaussagen in den 60er und 70er
Jahren mit groRen Mengen an Industrieschlammen der Rheinischen Zellulose AG sowie des
Siegwerkes verfullt wurde. Im Rahmen des nicht zum Abschluss gebrachten
Bebauungsplanverfahrens Nr. 709 ,Im Mittelfeld®* wurde eine Erstbewertung des
Baugrundlabor Batke GmbH durchgefihrt. mit dem Ergebnis, dass es sich um eine
Auskiesungsbereich mit kinstlichen Aufflllungen handelt. Die 6rtlich vorkommenden
Hausmdllanteile und deren Zersetzung flhren zu einer veranderten Bodenluft und der
Entwicklung  von  Deponiegasen. Bauliche  Abdichtungs-, BellGftungs-  oder
GasdrainagemalRnahmen koénnen notwendig sein, wegen nicht zu kalkulierender
Sackungssetzungen sind sowohl flr Gebdude als auch flr Verkehrsanlagen
Sondergriindungsmafinahmen notwendig.

Eine grundsatzliche Unvereinbarkeit gewerblicher Nutzung mit der Altablagerung ist demnach
nicht gegeben. Fir die verbindliche Objektplanung ist eine nutzungsspezifische Untersuchung
des Oberbodens entsprechend den Vorschriffen der Bundesbodenschutz- und
Altlastenverordnung erforderlich. Alle Erdarbeiten sind zu Uberwachen. Anfallender
Bodenaushub ist zu begutachten und entsprechend zu entsorgen. Die Entsorgung ist zu
dokumentieren. Die sich aus der verandernden Bodenluft (Methangaskonzentration)
ergebenden ArbeitsschutzmalRnahmen (Explosionsschutz) sind bei Griindungsarbeiten zu
berucksichtigen. Im Bereich von Gebaudestandorten sollen weitere Bodenluftuntersuchungen
durchgefihrt werden. Je nach den Ergebnissen werden ggf. bauliche Abdichtungs-,
Bellftungs- oder  Gasdrainagemallnahmen  notwendig. In Bezug auf die
Grundwassergefahrdung sind weitere Untersuchungen notwendig.

Zur Uberpriifung der Entwicklung der Zersetzungsprozesse und Klarung, ob eine Bebauung
moglich ist, wurden 2014 erweiterte Untersuchungen der Altlast insbesondere durch das Buro
Paladini Geotechnik vorgenommen. Dabei wurden Bohrungen bis in den gewachsenen Boden
durchgefuhrt, so dass eine dreidimensionale Abgrenzung der Altablagerung méglich wurde.
Die Bohrergebnisse sind dem im Parallelverfahren entwickelten Bebauungsplan Nr. 709/2 ,Im
Mittelfeld“ und den entsprechenden Gutachten zu entnehmen.

Ferner wurden weitere boden- und grundwasserrelevante Gutachten in 2019 durch das Biiro
Umweltgeologe Joérg Virus durchgeflinrt. Eine Beprobung und Analytik einer neu
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eingerichteten Grundwassermessstelle im Bereich der Strale ,Im Rosenhain® in Sankt
Augustin-Buisdorf hat ergeben, dass durch die im Oberstrom der Messstelle gelegene
Altablagerungsflache die Grundwasserqualitat im Abstrombereich nicht bzw. wenn nur in sehr
geringem Umfang (sehr geringer Toluolgehalt) beeinflusst wird.

Alle bisher altlasten- und bodenrelevanten Aussagen und Gutachten sind der nachfolgenden
Abbildung zu entnehmen.

Gutachten Biiro Erstellungsdatum
Umwelttechnische Untersuchung Altablagerung Baugrundlabor Batke GmbH 20.04.1998
Bodenluftuntersuchung Paladini Geotechnik 29.01.2014
Umwelttechnische Untersuchung Altablagerung Paladini Geotechnik 17.03.2014
Griindungsbewertung (Gebaudegriindungen) Paladini Geotechnik 30.04.2014
Grindungsbewertung (StraRengriindungen) Paladini Geotechnik 12.05.2014
Hydrologisches Gutachten Paladini Geotechnik 24.07.2017
Bodengutachten Umweltgeologe Jorg Virus 15.06.2019
Grundwassergutachten Umweltgeologe Jorg Virus 05.12.2019

Abbildung 3 Ubersicht Gutachten Bodenschutz, Altlasten

Die Dbetroffenen Flachen werden entsprechend den rechtlichen Vorgaben des
Baugesetzbuches als Flachen deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdeten Stoffen belastet
sind gemal § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB ausgewiesen. Die oben genannten Hinweise zu diesem
Thema werden in der Legende aufgenommen.

6.0 Flachenbilanz

Flichennutzung Bestand in m? Planung in m2
Gewerbliche Bauflache 24.785 0
Gemeinbedarfsflache 0 20.104
Grunflache 0 4.681
Gesamtflache Plangebiet 24.785

Abbildung 4 Flachenbilanz

7.0 VerkehrserschlieBung

71 GesamterschlieBung

Das Plangebiet liegt unmittelbar nordwestlich des Autobahnkreuzes Bonn/Siegburg (BAB 3
KdIn/Frankfurt und BAB 560 Menden/Hennef) an der BAB 3. Es ist damit Uber die im Westen
liegende Autobahnanschlussstelle BAB 560 Niederpleis und von dort aus Uber die nach Osten
fuhrende Strale ,Im Mittelfeld® in wenigen Minuten optimal an das Uberértliche
Strallenverkehrsnetz angebunden. Die an der genannten Anschlussstelle zu kreuzende von
Nord nach Sid verlaufende Landesstral’e L 121 (HauptstralRe) erlaubt eine gute Erreichbarkeit
der Region. Diese optimale verkehrsstrategische Lage war wu.a. ein wichtiger
Entscheidungsfaktor fur die Standortwahl fur das Gefahrenabwehrzentrum im Osten des
Plangebietes und tragt gleichzeitig zur Attraktivitat des geplanten Gewerbegebietes im Westen
bei.

Far die verkehrstechnische Untersuchung wurde das Verkehrsplanungsburo abvi aus Bochum
seitens der Stadt Sankt Augustin beauftragt. In dem entsprechenden Gutachten vom
20.04.2022 wurde die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes A560/ L121/ Im Mittelfeld
untersucht. Auf Basis von Verkehrszahlungen und Kapazitdtsberechnungen von allen
bestehenden und zu erwartenden Ziel- und Quellverkehren kann festgehalten werden, dass
nach den Berechnungen auf Basis der Festzeitprogramme der Signalanlage an dem o.g.
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Knotenpunkt, die ErschlieBung aller geplanten Vorhaben bzw. InfrastrukturmaRnahmen mit
ausreichenden Verkehrsqualitditen sowohl in der Morgenspitze als auch in der
Nachmittagsspitze mdglich ist. Voraussetzung dazu ist eine signifikante Anpassung der
Grunzeiten innerhalb der Festzeitprogramme, insbesondere eine Reduzierung der Grin-
zeiten in der sddlichen Zufahrt L 121. Ziel- und Quellverkehre der folgenden geplanten
Vorhaben- und Infrastrukturprojekte wurden dabei berlicksichtigt:

Innerhalb des Plangebietes:
o Gefahrenabwehrzentrum
o 1-3 gewerbliche Mittel- bis GroRbetriebe
e Park & Ride, S-Bahn-Haltestelle

Aulierhalb des Plangebietes:
e Gewerbe Flurstiicke 241, 193
o Gewerbegebiet ,Geistinger Sand*

Auf dieser Grundlage wurde im Marz 2023 eine Machbarkeitsstudie zur Erschlielungsplanung
durch das Buro Fischer-Teamplan aus Erftstadt erarbeitet. Als Ergebnis finden nachfolgende
Verkehrsflachenplanungen Eingang in den Bebauungsplan Nr. 709/2:

¢ Die bestehende Wendeanlage der Stral’e im Mittelfeld wird unter Bertcksichtigung der
zu erwartenden Verkehrskapazitaten als vollwertiger Kreisverkehrsplatz ausgebaut.

o Hierbei wird die Strale Am Rosenhain nach Norden als Fuf®- und Radweg angebunden
und in der Fortflhrung nach Osten verlaufende Wirtschaftsweg als
Erschlielungsstralle fur das geplante Gewerbegebiet und das
Gefahrenabwehrzentrum den Anforderungen entsprechend ausgebaut.

e Fur den Rad- und Fulverkehr werden eigens teilweise durch Grinstreifen getrennte
Flachen im Bereich des Kreisverkehrsplatzes und der Erschliefungsstralle /
Planstrale vorgesehen.

¢ In Hohe des sudostlichen Bereiches des Plangebietes erfolgt der Anschluss des von
Sidwesten kommenden namenlosen Weges. Dieser wird als Offentliche
Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung Rad-, Ful3- und Anliegerweg
festgesetzt. Er steht damit planungsrechtlich nur diesen Nutzergruppen zur Verfligung
bzw. neben dem Ooffentlichen Rad- und FuBverkehr nur den Anliegern der
angrenzenden Grundstlcke.

¢ Im &stlichen Planbereich muss aufgrund der zu engen Autobahnunterfihrung der BAB
3 auf eine sonst winschenswerte Trennung der Verkehrsflachen von Rad- und
FulRverkehr verzichtet werden.

Einer gesonderten inneren Erschlielung der Bauflachen des Plangebietes bedarf es nicht, da
die Grundstiickstiefen von geplanter Stralde bis zur Bahnlinie dies flr eine Vermarktung und
Bebauung nicht erfordern.

7.2 Rad- und FuBverkehr

Vor dem Hintergrund einer seitens der Stadt Sankt Augustin auch im Hinblick auf den
Klimaschutz ausdricklich angestrebten Férderung des Rad- und FuRverkehrs werden die
Belange dieser Verkehrsteilnehmer durch die oben genannten Mallnahmen der eigenen und
teilweise durch Grunflachen getrennten Verkehrsflachen in besonderer Weise gewurdigt.
Zudem werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur vorgesehenen Umsetzung der
Radpendlerrouten zwischen Siegburg, Hennef und Sankt Augustin geschaffen.

12
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7.3 Bahnlinie, OPNV-Haltepunkt

Das Plangebiet grenzt im Norden unmittelbar an die Bahnlinie KéIn/Siegen, die sowohl von
der S-Bahn, als auch von der RE 9 bedient wird. Aus diesem Grund besteht auch die, im
Flachennutzungsplan wie im Stadtentwicklungskonzept forcierte, Uberlegung fiir den
Gesamtbereich, zukinftig einen (")PNV-HaItepunkt einschlielllich eines Park & Ride
Parkhauses im Nordwesten des Plangebietes einzurichten, wodurch eine optimale OPNV-
Anbindung fur das Gebiet gewahrleistet ware. Da eine Zeitplanung fur dieses Vorhaben noch
nicht absehbar ist, werden die flr das Projekt notwendigen Flachen (Bewegungsstreifen von
11 m entlang der Bahntrasse, Park & Ride Parkhausflache) im Plan entsprechend als
Reserveflachen fiir den OPNV-Haltpunkt markiert. Ein Erwerb durch die Stadt Sankt Augustin
sowie eine Herausparzellierung der Reserveflachen ist vorgesehen. Bei Bedarf sollen diese
Flachen maximal befristet verpachtet werden, um so den Zugriff auf die Flachen bei einer
zuklnftigen Projektierung zu sichern. Aus gleichem Grund erfolgt auch der Verzicht auf
Ausweisung von Uberbaubarer Grundstticksflache.

8.0 Wasserversorgung

8.1 Trinkwasserversorgung

Die Wasserversorgung des Planbereiches kann durch die Wasserversorgungsgesellschaft
mbH der Stadt Sankt Augustin und den Wahnbachtalsperrenverband sichergestellt werden.
Eine entsprechende Wasserversorgungsleitung wird im Rahmen des notwendigen
StraRenausbaus der Planstrale erstellt.

8.2 Loschwasserversorgung

Die Ldschwasserversorgung von 96 m?® Loschwasser pro Stunde dUber 2 Stunden kann
grundsatzlich durch die Wasserversorgungsgesellschaft mbH der Stadt Sankt Augustin und
den  Wahnbachtalsperrenverband sichergestellt ~ werden. Eine  entsprechende
Wasserversorgungsleitung einschliellich erforderlicher Hydranten wird im Rahmen des
notwendigen Stralenausbaus der Planstral3e erstellt.

Ein Anschluss neuer Bauvorhaben an das Wasserversorgungsnetz muss bei der
Tiefbauabteilung der Stadt Sankt Augustin beantragt werden.

9.0 Abwasserbeseitigung

9.1 Schmutzwasser

Die Schmutzwasserbeseitigung des Planbereiches kann durch die Klaranlage der Stadt Sankt
Augustin sichergestellt werden. Ein entsprechender Schmutzwasserkanal wird im Rahmen
des notwendigen Stra’enausbaus der Planstralie erstellt.

Ein Anschluss neuer Bauvorhaben an das Kanalnetz muss bei der Tiefbauabteilung der Stadt
Sankt Augustin beantragt werden.

9.2 Niederschlagswasser

Im Hinblick auf das Thema Niederschlagswasserbeseitigung wird im Rahmen des
Planverfahrens ein entsprechendes Entwasserungskonzept erarbeitet, dessen Ergebnisse
spatestens in den Entwurf und die Begriindung des Bebauungsplanes zur Offenlage gemaf §
3 Abs. 2 BauGB eingearbeitet werden.

13
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10.0 Umwelt und Natur

10.1  Umweltprifung

Mit In-Kraft-Treten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien
(EAG Bau, BGBI. | S. 1359) am 20. Juli 2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines
Umweltberichtes in die Begrindung zum Bebauungsplan notwendig geworden (vgl. § 2a
BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umweltprifung ermittelten Belange des
Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet werden. Der Umweltbericht
ist in die Abwagung einzustellen. Dieses Vorgehen ist fur alle qualifizierten Bauleitplane
anzuwenden, deren Verfahren nach In-Kraft-Treten des EAG Bau eingeleitet wurde. Auf den
im Anhang beigefligten Umweltbericht wird insofern verwiesen.

10.2 Eingriffs-/ Ausgleichsplanung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemal § 1a BauGB die Belange von Natur und
Landschaft zu beachten und in die Abwagung einzustellen. Dazu sind auch die vorbereiteten
Eingriffe in Natur und Landschaft durch entsprechende MaRnahmen zu kompensieren. Ein
Ausgleich wird jedoch nicht erforderlich, sofern die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.

Mit der Aufstellung dieses Bauleitplanes bzw. spatestens mit dem parallel entwickelten
Bebauungsplan Nr. 709/2 ,Im Mittelfeld wird ein neuer Eingriff in Natur und Landschaft
vorbereitet. Zum Ausgleich des ermittelten Biotopwertdefizits wird die Durchfuhrung von
Ausgleichmalnahmen erforderlich. Fir weitergehende Ausflihrungen zu dieser Thematik wird
auf den der Begriindung beigefiigten Umweltbericht verwiesen.

10.3 Artenschutz

Durch die Novellierungen des Bundesnaturschutzgesetzes vom 12.12.2007 und 29.7.2009
wurde erstmalig das deutsche Artenschutzrecht an die europarechtlichen Vorgaben
angepasst. Vor diesem Hintergrund mussen die Artenschutzbelange bei allen
Bauleitplanverfahren und baurechtlichen Genehmigungsverfahren beachtet werden. Hierfur ist
eine Artenschutzprifung (ASP) durchzufuhren, bei der ein naturschutzrechtlich fest
umrissenes Artenspektrum einem besonderen dreistufigen Prufverfahren unterzogen wird.
Bei der ASP handelt es sich um ein eigenstandiges Verfahren, das nicht durch andere
Prifverfahren ersetzt werden kann (z. B. Umweltvertraglichkeitsprifung, FFH-
Vertraglichkeitsprifung, Prifung nach der Eingriffsregelung).

Im Vorfeld der vorliegenden Bauleitplanung wurde das Plangebiet hinsichtlich gesetzlich
geschitzter Tier- und Pflanzenarten untersucht. Diese Erhebungen stellen die Grundlage fir
die Artenschutzprufung dar.

Um das Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG ausschlieen zu kénnen, sind
nachfolgende VermeidungsmafRnahmen zu treffen:

Durch Gelandeveranderungen, Gehdlzrodungen, BaumalRnahmen und insbesondere evitl.
Abbrucharbeiten an bisher vorhanden Gebaduden darf nicht gegen die im BNatSchG
geregelten Verbote zum Artenschutz verstoRen werden, welche u.a. fur alle europaisch
geschitzten Arten gelten. Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es demnach u.a. verboten, Tiere
dieser Arten zu verletzen oder zu téten, sie erheblich zu stéren oder ihre Fortpflanzungs- und
Ruhestatten zu beschadigen oder zu zerstdren. Bei Zuwiderhandlungen drohen Bufigeld- und
Strafvorschriften nach BNatSchG. Die Geholzrodungen, ErschlieBungsarbeiten und
Baufeldraumungen sind zwecks Beachtung der artenschutzrechtlichen Verbote nach § 44
BNatSchG sowie der Verbote des § 39 BNatSchG nur im Zeitraum 01.10. bis 29.02.
durchzufthren.

Fur weiterfihrende Informationen wird auf den artenschutzrechtlichen Fachbeitrag und den
der Begriindung als Anlage beigefligten Umweltbericht verwiesen.
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10.4 Grinflache

Im Osten des Plangebietes wird eine Grinflache dargestellt. Weitere Informationen dazu sind
dem Kapitel Planinhalte zu entnehmen.

11.0 Hinweise

In den Bebauungsplan Nr. 709/2 werden Hinweise zum Artenschutz, zur Bodendenkmalpflege,
zur Erdbebengefahrdung, zu MaRnahmen zum Schutzgut Boden und zur Einsicht in
technische Regelwerke aufgenommen, die sich u.a. aus der Beteiligung der Behoérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange ergeben oder aus anderen rechtlichen Griinden
erforderlich sind. Weitere Hinweise werden nach Bedarf im Rahmen des Verfahrens erganzt.
Sie sind im Rahmen zuklnftiger Bauantragsverfahren und im Rahmen der Umsetzung zu
beachten.

12.0 Gutachten

Folgende Gutachten werden im Rahmen des Planverfahrens derzeit noch aktuell erstellt und
spatestens in den Entwurf des Bebauungsplanes zur Offenlage gemall § 3 Abs. 2 BauGB
eingearbeitet: Landschaftspflegerischer Begleitplan, Artenschutzprifung Stufe 2,
Brutvogelkartierung, Entwasserungskonzept, Schallschutzgutachten.

Folgende Gutachten und Bewertungen liegen fir die Bauleitplanverfahren 18.
Flachennutzungsplananderung und Bebauungsplan Nr. 709/2 ,Im Mittelfeld“ bereits vor
(chronologische Reihenfolge):

Bodengutachten/Bewertungen

Gutachten Biiro Erstellungsdatum
Umwelttechnische Untersuchung Altablagerung Baugrundlabor Batke GmbH 20.04.1998
Bodenluftuntersuchung Paladini Geotechnik 29.01.2014
Umwelttechnische Untersuchung Altablagerung Paladini Geotechnik 17.03.2014
Griindungsbewertung (Gebaudegriindungen) Paladini Geotechnik 30.04.2014
Griindungsbewertung (Stralengriindungen) Paladini Geotechnik 12.05.2014
Hydrologisches Gutachten Paladini Geotechnik 24.07.2017
Bodengutachten Umweltgeologe Jorg Virus 15.06.2019
Grundwassergutachten Umweltgeologe Jorg Virus 05.12.2019

Abbildung 5 Ubersicht Bodengutachten/Bewertungen

Weitere Gutachten/Bewertungen

Gutachten Biiro Erstellungsdatum

Schallgutachten Kramer Schalltechnik GmbH 14.12.2016

Artenschutzvorpriifung RMP Stephan Lenzen 25.04.2018
Landschaftsarchitekten

Landschaftspflegerischer Begleitplan RMP Stephan Lenzen 24.05.2018
Landschaftsarchitekten 04.09.2018

Verkehrsgutachten abvi Verkehrsplanung 20.04.2022

Artenschutzgutachten RMP Stephan Lenzen 30.09.2022
Landschaftsarchitekten

Abbildung 6 Weitere Gutachten
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