STADT SANKT AUGUSTIN
BEBAUUNGSPLAN NR. 709/2 ,,IM MITTELFELD*
- VORENTWUREF - (Stand: 22.05.2023)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

In Erganzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB

1.1 Gewerbegebiet
§ 8 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO

Zulassig sind:

1. Gewerbebetriebe aller Art, auler die flir unzuldssig erklarten Gewerbebetriebe und Einzelhandelsbetriebe,
2. Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,

3. Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

4. Tankstellen,

5. Anlagen fir sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

1. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und diesem gegeniiber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Unzulassig sind:

1. Alle Gewerbebetriebe der Abstandsklassen | bis VI und Betriebe mit gleichem Emissionsgrad gemaf
Abstandsliste 2007 des Runderlasses vom 06.06.2007 des Ministeriums fir Umwelt, Naturschutz, Landwirtschaft
und Verbraucherschutz des Bundeslandes Nordrhein-Westfalen (Abstandserlass SMBI.NRW 283).

2. Einzelhandelsbetriebe,

3. Vergnugungsstatten.

1.2 Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Gefahrenabwehrzentrum
§ 9 Abs.1 Nr. 5 BauGB

Zulassig sind nur bauliche Anlagen, die dem Zweck des Gefahrenabwehrzentrums dienen. Ausnahmsweise
zulassig sind nur Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsleiter, die der
Hauptnutzung dem Gefahrenabwehrzentrum zugeordnet sind und die im Ubrigen in ihrer Grundflaiche und
Baumasse untergeordnet sind.

2, MaR der baulichen Nutzung
§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB

21 Grundflachenzahl
§ 19 BauNVvVO

Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl ist nach § 19 Abs. 4 BauNVO unzulassig. Es sind alle
versiegelten Flachen gemall § 19 Abs. 4 BauNVO mitzurechnen, dazu gehdéren auch Garagen, Carports,
Stellplatze und Fahrflachen, sofern vollstandig versiegelt, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird.



2.2 Hohe der baulichen Anlagen
§ 16 und 18 BauNVO

Die maximal zuldssige Hohe der baulichen Anlagen wird in Metern iber Normalhéhennull (NHN) festgesetzt. Als
oberer Bezugspunkt gilt die Oberkante Attika der Flachdacher.

Fir technische Dachaufbauten wie z.B. die Luftungsanlagen, Aufzugsuberfahrten oder PV- Anlagen, die
stadtebaulich von untergeordneter Bedeutung sind, werden geringfiigige Uberschreitungen der maximalen
Gebaudehdéhen um maximal 3,0 m festgesetzt. Mit Ausnahme von Aufzugsiberfahrten und
Treppenhausaufgangen missen Aufbauten mindestens um das Mal ihrer Hohe Uber der Attika von der
GebaudeauRenkante des obersten Geschosses zuriicktreten. Fir den geplanten Ubungsturm des
Gefahrenabwehrzentrums ist eine maximale Bauhdhe von 101 m (NHN) zulassig.

3. Abweichende Bauweise
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO

In der abweichenden Bauweise "a" sind Gebaude mit mehr als 50 m Lange zulassig. Die abweichende Bauweise
entspricht ansonsten der offenen Bauweise.

4. Stellplatze
§ 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB

Stellplatze sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

5. Griinordnerische Festsetzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB

5.1 MaRnahmen auf 6ffentlichen Verkehrsgriinflachen

Im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflache sind mindestens 12 Baume (gemal Pflanzliste) fachgerecht
anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Bei Abgang sind die Bdume innerhalb der nachsten
Pflanzperiode zu ersetzen.

5.2 Flachen fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Die innerhalb der Flachen fiur die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
befindlichen Baume sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang innerhalb der nachsten Pflanzperiode zu
ersetzen.

Konkrete Bepflanzungsvorschriften folgen im Entwurf zur Offenlage.

5.3 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Eine konkrete Pflanzliste folgt im Entwurf zur Offenlage.

Fur Grundstickszufahrten und -zuwegungen ist pro zukinftigem Gewerbegrundstiick eine Versiegelung
dieser Flache von insgesamt maximal 60 m? und fiir das Gefahrenabwehrzentrum von insgesamt maximal
100 m? zulassig.

6. Flachen fiir Photovoltaikanlagen und sonstige Versorgungsanlagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB, § 14 Abs. 2 BauNVO

6.1 Photovoltaikanlagen sind auf mindestens 20 % der Dachflachen des jeweiligen Gebaudes zu errichten.
Dies gilt auch fur Dachflachen sonstiger baulicher Anlagen und Einrichtungen wie zum Beispiel
Nebengebaude, Uberdachte Stellplatzanlagen. Die Festsetzung bezieht sich auch auf Dachflachen, die
einfach intensiv zu begriinen sind.

6.2 Die der Versorgung des Gewerbegebietes und des Gefahrenabwehrzentrums dienenden Nebenanlagen
(zum Beispiel mit Elektrizitat, Gas, Warme, Wasser 0.8.) sind ausnahmsweise zulassig, sofern diese
Nebenanlagen innerhalb der jeweils iberbaubaren Grundstiicksflachen errichtet werden.

7. Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB



Es wird ein neues Immissionsgutachten erstellt, die Aussagen flieBen in den Entwurf zur Offenlage ein.

8. Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefdahrdeten Stoffen belastet sind
§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB

Es handelt sich hierbei um eine Kiesgrube, die laut Zeugenaussagen in den 60er und 70er Jahren mit grof3en
Mengen an Industrieschlammen der Rheinischen Zellulose AG sowie des Siegwerkes verfullt wurde. Im Rahmen
des nicht zum Abschluss gebrachten Bebauungsplanverfahrens Nr. 709/1 ,Im Mittelfeld® wurde eine
Erstbewertung des Baugrundlabor Batke GmbH durchgefiihrt. mit dem Ergebnis, dass es sich um eine
Auskiesungsbereich mit kiinstlichen Auffillungen handelt. Die 6rtlich vorkommenden Hausmdiillanteile und deren
Zersetzung flhren zu einer veranderten Bodenluft und der Entwicklung von Deponiegasen. Bauliche
Abdichtungs-, Bellftungs- oder GasdrainagemalRnahmen kdnnen notwendig sein, wegen nicht zu kalkulierender
Sackungssetzungen sind sowohl fir Gebaude als auch fur Verkehrsanlagen Sondergrindungsmaflnahmen
notwendig.

Eine grundsatzliche Unvereinbarkeit baulicher Nutzung mit der Altablagerung ist demnach nicht gegeben. Fir die
verbindliche Objektplanung ist eine nutzungsspezifische Untersuchung des Oberbodens entsprechend den
Vorschriften der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung erforderlich. Alle Erdarbeiten sind zu Gberwachen.
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 berilcksichtigen. Im Bereich von
Gebaudestandorten sollen weitere Bodenluftuntersuchungen durchgefiihrt werden. Je nach den Ergebnissen
werden ggf. bauliche Abdichtungs-, Beliiftungs- oder Gasdrainagemalinahmen notwendig. In Bezug auf die
Grundwassergefahrdung sind weitere Untersuchungen notwendig.

Zur Uberpriifung der Entwicklung der Zersetzungsprozesse und Klarung, ob eine Bebauung méglich ist, wurden
2014 erweiterte Untersuchungen der Altlast insbesondere durch das Biro Paladini Geotechnik vorgenommen.
Dabei wurden Bohrungen bis in den gewachsenen Boden durchgefiihrt, so dass eine dreidimensionale
Abgrenzung der Altablagerung mdglich wurde. Die Bohrergebnisse wurden folgendermalfien bewertet:

Baugrund:
Bei Griindungsarbeiten im Bereich von Altablagerungen ist zu beriicksichtigen, dass auf den kiinstlich angefiillten

Schichten ohne Sondergriindungsmafnahmen keine Gebaude errichtet werden kénnen, da die zu erwartenden
und zu groRBen Setzungen zu Gebdudeschaden fiihren. Die Fundamentlasten sind daher auch durch
verschiedene MalRnahmen in den gewachsenen Untergrund abzuleiten. In Abhangigkeit des gewahliten
Gelandeniveaus verbleibt eine gewisse Machtigkeit angefiliter Schichten unterhalb der Griindung im Baugrund.
Bei geringer Starke (i.d.R. 2-3m) kann eine TieferfiUhrung mit Fundamentstreifen, Einzelfundamenten wie Pfeiler-
und Brunnenfundamente unter wirtschaftlichen Randbedingungen durchfiihrbar sein.

Bei groRerer Tiefe greifen in der Regel die Methoden des Spezialtiefbaus. Dies sind Bohrpfahle verschiedenster
Ausbildung sowie Bodenverbesserungen durch Ruttelstopfpfahle, Impulsverdichtung oder vergleichbare
Methoden. Die Wahl der Methode hangt somit von der Lage des Gebaudegrundrisses zur Altablagerung und den
verbleibenden Restméachtigkeiten der kunstlichen Auffillungen ab. In diesem Fall wird zu einer auf das
Bauvorhaben zugeschnittenen Baugrunduntersuchung und Beratung geraten.

Bei Griundungsarbeiten von Straflen im Bereich von Altablagerungen ist ein verstarkter Aufbau vorzusehen,
welcher von der geplanten Verkehrsbelastung abhangt.

Bodenluft:

In der Bodenluft wurden erhéhte Kohlendioxid- und Methan-Gehalte und Spurengase festgestellt. Hinsichtlich der
Bodenluft sind bauliche Vorkehrungen zu treffen, welche verhindern, dass sich die untersuchten Gase, vor allem
Methan und Kohlendioxid, im Gebaude ansammeln und gefahrliche Konzentrationen erreichen kénnen. (Hinweis:
Explosionsbildende Gemische entstehen bei Methangaskonzentrationen zwischen 4,4 Vol.% und 16,5 Vol.%).
Wie aus der Tabelle auf Seite 6 in Kapitel 5.2 des Gutachtens zu entnehmen ist, liegen an 5 Untersuchungsstellen
Konzentrationswerte vor, die in diesem Konzentrationsintervall liegen.

Da bei Industriebauten meist Bodenplatten zum Einsatz kommen, wird fir die Herstellung des Arbeitsplanums
Ublicherweise ein Bodenersatzpolster hergestellt.

Analog der Abdichtung des Gebaudes sollte unterhalb der Bodenplatte eine kérnige Schittung eingebaut werden,
in die Drainagerohre eingelegt werden, welche Uber den Gebaudegrundriss hinausgefiuhrt werden. Weiterhin ist
eine gasdichte Folie unter der Bodenplatte und gasdichte Durchtrennungen (Leitungen usw.) vorzusehen.

Diese Drainage fuhrt dann das anfallende Deponiegas (Methan, Kohlendioxid) aus dem Grindungsbereich b und
leitet es in die Atmosphéare auRerhalb des Gebdudes. Bei Wahl einer passiv ableitenden Anlage zur Drainierung
der Bodenluft sollte zumindest ein aus kdrnigem Material bestehender Streifen um das Gebaude angelegt werden,
um eine freie Entgasung zu gewahrleisten. Bei Einbau von Abluftrohren sollte die Hauptwindrichtung und die
Geometrie unterschiedlicher Gebaudeteile beriicksichtigt werden.

Bei einer aktiv betriebenen Anlage sind Liftungsaggregate vorzusehen, die einen definierten Luftstrom zur
Ableitung der Deponiegase aus dem Bereich unterhalb des Gebaudes gewahrleisten.

Sinngemaf sind beim Aushub von Baugruben die Bodenluftkomponenten vor Ort zu messen, da ansonsten
Erstickungsgefahr — besonders nach Arbeitspausen — besteht. Baugruben sind daher entsprechend zu bellften



Eine veranderte Bodenluft ist im Gegensatz zu geschlossenen Gebauden im Stralenbereich nicht so kritisch zu
bewerten, da die verédnderte Bodenluft in die Atmosphéare entweichen kann und durch Windbewegung rasch
verdinnt wird. Es wird empfohlen, den verstarkten Stralenaufbau mit einer kérnigen Drainageschicht (fir die
Bodenluft) zu versehen. Diese sollte seitlich der Fahrbahn Uber einen bis an die Gelandeoberflache gefuhrten
Schotterstreifen an die Umgebungsluft anbinden. Hierdurch wird die freie Entgasung gewahrleistet. Zusatzliche
Drainagen sind nur dann erforderlich, wenn die Stralentrasse in Bereichen mit deutlich erhohter
Methankonzentration verlduft. Beim Aushub von Baugruben (Kanéle, Leitungsgraben usw.) sind auch hier die
Bodenluftkomponenten vor Ort zu messen, da ansonsten Erstickungsgefahr, besonders nach Arbeitspausen,
besteht. Baugruben sind daher entsprechend zu bellften.

Ferner wurden weitere boden- und grundwasserrelevante Gutachten in 2019 durch das Biiro Umweltgeologe Jorg
Virus durchgefiihrt. Eine Beprobung und Analytik einer neu eingerichteten Grundwassermessstelle im Bereich
der Stral3e ,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 in der Begriindung zum Bebauungsplan
unter dem gleichnamigen Kapitel aufgefuhrt.

II. Ortliche Bauvorschriften
§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 Abs. 1 BauO NRW

1. Dachbegriinung
Mindestens 35 % der hergestellten Dachflachen sind einfach intensiv mit einer Substratstérke von mindestens 15
cm und mindestens 35 % der hergestellten Dachflachen sind intensiv mit einer Substratstarke von mindestens 25
cm zu begrinen, zu erhalten und zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.
Der Einsatz von PV- Anlagen und eine Begriinung des Daches schlieRen sich dabei nicht aus, sondern fordern
die Effizienz der PV- Anlage durch den kiihlenden Effekt der Dachbegriinung.

2. Fassadenbegriinung

Pro 150 m? fensterloser Fassade ist eine Fassadenbegriinung mit selbstklimmenden, rankenden oder
schlingenden Pflanzen zu installieren, zu erhalten und zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.

3. Nicht liberbaute Grundstiicksflachen
Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind wasseraufnahmefahig zu belassen oder
herzustellen, zu begriinen und so zu unterhalten, soweit sie nicht fir eine andere zulassige Verwendung bendtigt
werden.

1. Sonstige Darstellungen

1. Anbauverbotszone, Anbaubeschrankungszone
Im Bereich der Anbauverbotszone sind jegliche bauliche Anlagen unzulassig. Bei der Errichtung von baulichen
Anlagen im Bereich der Anbaubeschrankungszone ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens die fir die
Bundesautobahn zustandige StralRenbaubehdrde anzuhoéren. Eine Zustimmung ist erforderlich.

2. Reserveflichen fiir den OPNV-Haltepunkt
Die als Reserveflachen flir den C')PNV-HaIte_punkt dargestellten Flachen sind Vorhaltebereiche fiir einen
moglichen zukinftigen Ausbau des geplanten OPNV-Haltepunktes. Dazu gehort der Streifen von 11 m Breite
sudlich parallel zur Bahnlinie fir Ausbau- und Bewegungsflachen und der Streifen an der westlichen
Plangebietsgrenze fur die Errichtung eines méglichen Park & Ride Parkhauses.

3. Verkehrsflachenaufteilung

Die Aufteilung der StraBenverkehrsflachen erfolgt nachrichtlich und nicht als Festsetzung, um spatere
baubedingte geringe Abweichungen zu ermdglichen.



Iv. Hinweise
1. Archéologische Bodenfunde

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde und Fundstellen ist die Stadt als Untere Denkmalbehoérde oder das
Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege, AuBenstelle Overath, Gut Eichtal, 51491 Overath, Telefon: 02206
80039, Telefax: 02206 80517 unverzuglich zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst
unverandert zu erhalten. Die Weisung des Rheinischen Amtes fiir Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der
Arbeiten ist abzuwarten. Auf §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz (DSchG NW) wird hingewiesen.

2. Artenschutz

Durch Baufeldraumungen, Geldndeveranderungen, Gehdlzrodungen, Baumalnahmen und insbesondere evtl.
Abbrucharbeiten an bisher vorhanden Gebauden darf nicht gegen die im BNatSchG geregelten Verbote zum
Artenschutz verstoRen werden, welche u.a. fir alle europaisch geschitzten Arten gelten. Nach § 44 Abs. 1
BNatSchG ist es demnach u.a. verboten, Tiere dieser Arten zu verletzen oder zu tdten, sie erheblich zu stéren
oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu beschadigen oder zu zerstéren. Bei Zuwiderhandlungen drohen
BuBgeld- und Strafverfahren nach BNatSchG. Die ErschlieRungsarbeiten und Baufeldrdumungen sind zwecks
Beachtung des artenschutzrechtlichen Stérungsverbotes nach § 44 BNatSchG nur im Zeitraum 01.09. bis 28.02.
durchzufiihren, Gebaude sind vor Abbruch auf Vorkommen geschitzter Arten zu untersuchen.

Fir die Vogel sind die Bestimmungen des § 39 Abs. 5 BNatSchG (allgemeiner Schutz wild lebender Tiere) zu
beachten. Die Rodung der Baume und Straucher ist zur Vermeidung von Gelegeverlusten oder der Tétung von
Vogelarten in der Zeit zwischen dem 1. Marz und dem 30. September verboten. Die zeitliche Beschrankung ist
vor der Baufeldfreimachung zu beachten.

Zur Vermeidung des Vogelschlagrisikos an Gebauden ist der von der Schweizerischen Vogelwarte Sempach
herausgegebene Leitfaden ‘Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht'21 zu beachten.

Im Hinblick auf den Insektenschutz sind fiir die Beleuchtung des AuRenbereiches (Stralenbeleuchtung,
Gebaudefassaden, Gartenbeleuchtung) ausschlielich zulassig: Leuchtmittel mit geringem Anteil an UV- und
Blaulicht: Farbtemperatur 1600 bis 2400 Kelvin, max. 3000 Kelvin (z. B. gelbe PC Amber LED, bernsteinfarbene
LED), Beleuchtungsstarken bis max. 10 Lux, voll abgeschirmte Leuchten mit Gehausen / Blenden fiir eine
zielgerichtete Projektion, die die Lichtemissionen in den oberen Halbraum und in die Horizontale komplett
abschirmen. Beleuchtungen sind mdglichst dicht Gber den zu beleuchtenden Flachen (niedrige Lichtpunkthéhen)
und auf die zu beleuchtenden Flachen ausgerichtet zu installieren, sodass keine Beleuchtung Uber die Nutzflache
hinaus erfolgt. Beleuchtungen von Straf3en, Zufahrten und Parkplatzen sind auf eine gestalterisch und funktional
notwendige Anzahl sowie, wo moglich, durch Bewegungsmelder auf die Zeit der Nutzung zu beschranken. Die
Abschaltung der StralRenbeleuchtung in den Nachtstunden ist vorzusehen. Flachige Beleuchtungen z.B. der
Fassaden oder nachtliche Lichtquellen mit dekorativer Funktion in den Freiflachen sind nicht zulassig.

3. Einsicht in technische Regelwerke

Auf die in den textlichen Festsetzungen dieser Satzung Bezug genommenen technischen und sonstigen
Regelwerke konnen bei der Stadt Sankt Augustin, Fachdienst Planung und Liegenschaften, An der Post 19,
53757 Sankt Augustin wahrend der Ublichen Offnungszeiten eingesehen werden.

4. Erdbebengefahrdung

Das Plangebiet lasst sich nach der ,Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen der
Bundesrepublik Deutschland — Nordrhein-Westfalen, 1:350.000 (Karte zu DIN 4149) der Erdbebenzone 1 in
geologischer Untergrundklasse T zuordnen. Daher ist gemal der Technischen Baubestimmungen des Landes
NRW bei der Planung und Bemessungen Ublicher Hochbauten die DIN 4149:2005-04 ,Bauten in deutschen
Erdbebengebieten® zu bericksichtigen.

5. MaBRnahmen zum Schutz von Boden

Alle Eingriffe in den Untergrund innerhalb der als Gewerbegebiet und als Flache fur den Gemeinbedarf
bezeichneten Flachen und in angrenzende Verkehrsflaichen sind dem Rhein-Sieg-Kreis als Untere
Abfallwirtschaftsbehérde und Untere Bodenschutzbehérde vorab zu melden. Damit besteht fur diese
Fachbehdrden eine Uberwachungsmdéglichkeit der geplanten Arbeiten hinsichtlich bodenschutzrechtlicher und
abfallrechtlicher Beriicksichtigung der altlastenrelevanten Flachen. Im Ubrigen wird auf die Ausfiihrungen unter
dem folgenden Punkt der textlichen Festsetzungen verwiesen: Flachen, deren Bdéden erheblich mit
umweltgefdhrdeten Stoffen belastet sind.



