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rückBlick
Arbeitsschritte

•	permanente Abstimmung mit Beteiligten

•	Verkehrsgutachten

•	Bodengutachten

•	Artenschutzvorprüfung (inkl. Prüfung zur Inanspruchnahme der 
südlich angrenzenden Fläche) 
aktuell Artenschutzprüfung 2

•	Machbarkeitsstudie zur Erschließungsplanung 

•	Festlegung der zukünftigen Flächenzuschnitte
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städteBaulicher entwurf
Ziele

•	Darstellung eines möglichen städtebaulichen Bildes 
mit zwei Gewerbeeinheiten  
und dem Gefahrenabwehrzentrum (GAZ)

•	Berücksichtigung Flächenverfügbarkeit,  
Erschließungsplanung und Rahmenkonzept GAZ

•	Funktionsfähiges Konzept mit und ohne  
Entwicklung eines Bahnhaltepunktes 
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Variante Reservefläche

Maßstab 1:1000

Stand 16.05.2023
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•	Schaffung einer städtebaulichen Kante,  
Adressbildung im vorderen Grundstücksbereich, 
Gewerbetypologien mit Kopfgebäude

•	Unterbringung der Stellplätze  
im rückwärtigen Bereich

•	Bündelung von Zufahrtsbereichen

•	Eingrünung durch Pflanzstreifen
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Variante Bahnhaltepunkt

Maßstab 1:1000

Stand 16.05.2023

•	Bahnhaltepunkt:  
Bahnsteiglänge 215m, 
Erschließung nördl. und südl. der Unterführung,  
Fahrradbrücke 

•	Parkhaus: 
Anbindung Kreisverkehr, 
Park+Ride-Anlage als Mobilitätsstation, 
bei 15 Halbgeschossen, bis zu 255 Stellplätze,  
Höhe max. 21m
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BeBauungsplan Vorentwurf
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Bebauungsplan 709/2 - Im Mittelfeld

Katasteramtliche und sonstige Darstellungen 
ohne Festsetzungscharakter

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie §8 BauNVO)

Gewerbegebiet

Zeichnerische Festsetzungen
Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017 (BGBl. I. S. 3634 / FNA 213-1) und nach der 
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBl. I. S. 3786 / FNA 213-1-2)

Reservefläche für potentielle Entwicklung eines 
Bahnhaltepunktes sowie einer P+R-Anlage

Flurstücksgrenze und Grenzpunkte ALT mit 
Flurstücksnummer

Vorgesehene Straßenraumzonierung

Bemaßung 
Abstand in Metern zwischen zwei Punkten

5m

Maß der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie §16 bis 19, 21 BauNVO)

maximal zulässige Höhe baulicher Anlagen 
(Oberkante) in Metern über Normalnull 
(als Beispiel)

OK max.
75m

Grundflächenzahl (als Beispiel)0,8
Baumassenzahl (als Beispiel)10,0 neue Flurstücksgrenze

69.49 Höhenpunkt mit Höhe in Metern über Normalnull

155

Bemaßung 
Abstand in Metern zwischen zwei Parallelen

5m#

Bebauungsplan 709/2 - Im Mittelfeld
-Vorentwurf-

Übersichtsplan M. 1:5.000

Maßstab

1:500

Planverfasser: plan-lokal Körbel + Scholle Stadtplaner PartmbB

Datum

22.05.2023

Stadt Sankt Augustin

Grenze Anbauverbotszone BAB 3 (40 m)

Grenze Anbaubeschränkungszone BAB 3 (100 m)

maximal zulässige Höhe des Übungsturms des 
Gefahrenabwehrzentrums (Oberkante) in Metern 
über Normalnull (als Beispiel)

OK max.
*101

Zweckbestimmung: Fuß- und Radweg
sowie Anliegerstraße

Straßenverkehrsfläche

Fläche für den Gemeinbedarf

Flächen für den Gemeinbedarf
(§ 9 Abs. 1 Nr. 5)

Verkehrsfläche besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsflächen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Sonstige Festsetzungen 

Flächen, deren Böden erheblich mit 
umweltgefährdenden Stoffen belastet sind (§ 9 
Abs. 5 Nr. 3 BauGB) (ungefähre Lage)

Grenze des räumlichen Geltungsbereichs des 
Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7)

F+R

Bauweise und überbaubare Grundstücksfläche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22, 23 der BauNVO)

Baugrenze

abweichende Bauweisea

Zweckbestimmung: Gefahrenabwehrzentrum (GAZ)

Flächen zum Anpflanzen von Bäumen, 
Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen

Grünflächen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Öffentliche Grünfläche

Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege, 
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Flächen für die Erhaltung von Bäumen, 
Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen
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ohne Festsetzungscharakter

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie §8 BauNVO)

Gewerbegebiet

Zeichnerische Festsetzungen
Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017 (BGBl. I. S. 3634 / FNA 213-1) und nach der 
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBl. I. S. 3786 / FNA 213-1-2)

Reservefläche für potentielle Entwicklung eines 
Bahnhaltepunktes sowie einer P+R-Anlage

Flurstücksgrenze und Grenzpunkte ALT mit 
Flurstücksnummer

Vorgesehene Straßenraumzonierung

Bemaßung 
Abstand in Metern zwischen zwei Punkten

5m

Maß der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie §16 bis 19, 21 BauNVO)

maximal zulässige Höhe baulicher Anlagen 
(Oberkante) in Metern über Normalnull 
(als Beispiel)

OK max.
75m

Grundflächenzahl (als Beispiel)0,8
Baumassenzahl (als Beispiel)10,0 neue Flurstücksgrenze

69.49 Höhenpunkt mit Höhe in Metern über Normalnull
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Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017 (BGBl. I. S. 3634 / FNA 213-1) und nach der 
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBl. I. S. 3786 / FNA 213-1-2)

Reservefläche für potentielle Entwicklung eines 
Bahnhaltepunktes sowie einer P+R-Anlage

Flurstücksgrenze und Grenzpunkte ALT mit 
Flurstücksnummer

Vorgesehene Straßenraumzonierung

Bemaßung 
Abstand in Metern zwischen zwei Punkten

5m

Maß der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie §16 bis 19, 21 BauNVO)

maximal zulässige Höhe baulicher Anlagen 
(Oberkante) in Metern über Normalnull 
(als Beispiel)

OK max.
75m

Grundflächenzahl (als Beispiel)0,8
Baumassenzahl (als Beispiel)10,0 neue Flurstücksgrenze

69.49 Höhenpunkt mit Höhe in Metern über Normalnull
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Bemaßung 
Abstand in Metern zwischen zwei Parallelen

5m#

Bebauungsplan 709/2 - Im Mittelfeld
-Vorentwurf-

Übersichtsplan M. 1:5.000

Maßstab

1:500

Planverfasser: plan-lokal Körbel + Scholle Stadtplaner PartmbB

Datum

22.05.2023

Stadt Sankt Augustin

Grenze Anbauverbotszone BAB 3 (40 m)

Grenze Anbaubeschränkungszone BAB 3 (100 m)

maximal zulässige Höhe des Übungsturms des 
Gefahrenabwehrzentrums (Oberkante) in Metern 
über Normalnull (als Beispiel)
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*101

Zweckbestimmung: Fuß- und Radweg
sowie Anliegerstraße

Straßenverkehrsfläche
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Flächen für den Gemeinbedarf
(§ 9 Abs. 1 Nr. 5)
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(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Sonstige Festsetzungen 
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umweltgefährdenden Stoffen belastet sind (§ 9 
Abs. 5 Nr. 3 BauGB) (ungefähre Lage)

Grenze des räumlichen Geltungsbereichs des 
Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7)

F+R

Bauweise und überbaubare Grundstücksfläche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22, 23 der BauNVO)

Baugrenze

abweichende Bauweisea

Zweckbestimmung: Gefahrenabwehrzentrum (GAZ)

Flächen zum Anpflanzen von Bäumen, 
Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen

Grünflächen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Öffentliche Grünfläche

Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege, 
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Flächen für die Erhaltung von Bäumen, 
Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen
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Katasteramtliche und sonstige Darstellungen 
ohne Festsetzungscharakter

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie §8 BauNVO)
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Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017 (BGBl. I. S. 3634 / FNA 213-1) und nach der 
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBl. I. S. 3786 / FNA 213-1-2)

Reservefläche für potentielle Entwicklung eines 
Bahnhaltepunktes sowie einer P+R-Anlage

Flurstücksgrenze und Grenzpunkte ALT mit 
Flurstücksnummer

Vorgesehene Straßenraumzonierung

Bemaßung 
Abstand in Metern zwischen zwei Punkten
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maximal zulässige Höhe baulicher Anlagen 
(Oberkante) in Metern über Normalnull 
(als Beispiel)
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75m

Grundflächenzahl (als Beispiel)0,8
Baumassenzahl (als Beispiel)10,0 neue Flurstücksgrenze

69.49 Höhenpunkt mit Höhe in Metern über Normalnull
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Bemaßung 
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Bebauungsplan 709/2 - Im Mittelfeld

Katasteramtliche und sonstige Darstellungen 
ohne Festsetzungscharakter

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie §8 BauNVO)

Gewerbegebiet

Zeichnerische Festsetzungen
Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017 (BGBl. I. S. 3634 / FNA 213-1) und nach der 
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBl. I. S. 3786 / FNA 213-1-2)

Reservefläche für potentielle Entwicklung eines 
Bahnhaltepunktes sowie einer P+R-Anlage

Flurstücksgrenze und Grenzpunkte ALT mit 
Flurstücksnummer

Vorgesehene Straßenraumzonierung

Bemaßung 
Abstand in Metern zwischen zwei Punkten

5m

Maß der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie §16 bis 19, 21 BauNVO)

maximal zulässige Höhe baulicher Anlagen 
(Oberkante) in Metern über Normalnull 
(als Beispiel)

OK max.
75m

Grundflächenzahl (als Beispiel)0,8
Baumassenzahl (als Beispiel)10,0 neue Flurstücksgrenze

69.49 Höhenpunkt mit Höhe in Metern über Normalnull
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Bemaßung 
Abstand in Metern zwischen zwei Parallelen

5m#

Bebauungsplan 709/2 - Im Mittelfeld
-Vorentwurf-

Übersichtsplan M. 1:5.000

Maßstab

1:500

Planverfasser: plan-lokal Körbel + Scholle Stadtplaner PartmbB

Datum

22.05.2023

Stadt Sankt Augustin

Grenze Anbauverbotszone BAB 3 (40 m)

Grenze Anbaubeschränkungszone BAB 3 (100 m)

maximal zulässige Höhe des Übungsturms des 
Gefahrenabwehrzentrums (Oberkante) in Metern 
über Normalnull (als Beispiel)

OK max.
*101

Zweckbestimmung: Fuß- und Radweg
sowie Anliegerstraße

Straßenverkehrsfläche
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Flächen für den Gemeinbedarf
(§ 9 Abs. 1 Nr. 5)
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Verkehrsflächen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Sonstige Festsetzungen 

Flächen, deren Böden erheblich mit 
umweltgefährdenden Stoffen belastet sind (§ 9 
Abs. 5 Nr. 3 BauGB) (ungefähre Lage)

Grenze des räumlichen Geltungsbereichs des 
Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7)

F+R

Bauweise und überbaubare Grundstücksfläche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22, 23 der BauNVO)

Baugrenze

abweichende Bauweisea

Zweckbestimmung: Gefahrenabwehrzentrum (GAZ)

Flächen zum Anpflanzen von Bäumen, 
Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen

Grünflächen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Öffentliche Grünfläche

Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege, 
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Flächen für die Erhaltung von Bäumen, 
Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen

BA
B 

3

1

4
218

56

5

9

224

223

48

146

42

35

126

156
155

3

2

95

31

32

8

29

40

54

30

31

7

42

20

145

140

36

217

118

23

49

57

55

97

41

22

99

145

47

29
53

Auf dem schiefen Berg

Auf dem Kiesberg

64,00

64,33
63,92

70.25

69.01

64,65

64,66

68.40

67.16

69.15

70.34

67.45

63,97

65.76

64,53

69.06

65,94

64,30

64,31

68.42

67,21

65,95

66,68

63,41

64,70

65,35

63,39

69.68

67.10

63,93

67,46

64,55

67.01

68.34

65.91

66,46

67,50

68.13

69.90

64,78

65,45

65,28

67,51

67.48

67,38

65,40

70.39

63,17

62,87

70.78

64,64

63,00

66,43

69.67

64,77

63,50

69.23

66.26
66,40

69.96

66,35

69.52

67,37

64,81

63,52

69.85

69.50

68.02

68.96

65,41

69.60

64,93

63,3464,00

66,48

68.33

69.24

68.26

69.49

66,22

69.05

68.15

69.33

68.63

64,84

70.0570.01

65.80

65.11

68.76

64,96

63,76

64,62

68.74

66.69

64,49

64,03

69.49

63,92

69.80
69.74

70.25

69.87

64,91

69.82

64,51

70.93
68.89

63,71

63,59

67.71

68.93

68.92

64,88

63,51

70.1969.75

64,85
64,74

64,73

67.37

67.46

66.62

67.16

68.95

70.86

70.82
68.11

68.19

69.84

63,88

62,98

63,66

63,51

63,46

63,41

62,90

62,95

63,35

62,86

63,10

64,26

63,99

63,16

63,90

63,84

63,46

62,98

63,08

63,36

63,24

70.53

70.32

67.36

66.48

69.98

67.92

66.77

69.94

70.24

68.25

66.84

69.93

69.01

67.00

70.66

70.25

70.21

70.82

70.57

70.39

66.59

69.84

67.24

68.52

66.75

67.21

70.45

70.74

70.01

69.92

66.86

68.84

67.28
70.52

68.02

69.19

68.05

69.79

70.39

68.05

63,13

63,02
63,20

63,24

63,08

63,55

63,4663,17

63,09

63,09

63,08

63,20

62,93

63,12

64,77

62,99

63,13

65,35

63,40

63,17

63,99

65,27

65,03

63,68

63,91

64,2264,85

63,56
64,46

63,51
63,3563,99

63,37

63,70

67.55

64,39

67.50

68.53

66.59

65,01

69.49

63,51

65.99

68.58

69.76

69.35

66.77

70.31

64,70

63,84

67.68

69.68

70.24

68.68

69.86

69.41

65.97

64,32

70.30

70.73
70.71

70.74

70.04

65,23

70.28

70.77
70.80

63,62

63,94

63,76

64,70

63,27

64,19

64,09

64,32

63,9864,34

Grünstreifen
Fahrbahn

3m#

3m#

3m#

3m
#

F+
R

11
m

#

11
m

Gehweg

Radweg

Geh- und Radweg

Gemeinbedarf

GAZ
OK max.

88m
*101m

0,9

10,0a

GE
OK max.

75m0,8

10,0a

11
m

5m
#

70.04

An
ba

uv
er

bo
ts

zo
ne

 B
AB

 3

An
ba

ub
es

ch
rä

nk
un

gs
zo

ne
 B

AB
 3

5m
#

Bebauungsplan 709/2 - Im Mittelfeld

Katasteramtliche und sonstige Darstellungen 
ohne Festsetzungscharakter

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie §8 BauNVO)

Gewerbegebiet

Zeichnerische Festsetzungen
Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017 (BGBl. I. S. 3634 / FNA 213-1) und nach der 
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBl. I. S. 3786 / FNA 213-1-2)

Reservefläche für potentielle Entwicklung eines 
Bahnhaltepunktes sowie einer P+R-Anlage

Flurstücksgrenze und Grenzpunkte ALT mit 
Flurstücksnummer

Vorgesehene Straßenraumzonierung

Bemaßung 
Abstand in Metern zwischen zwei Punkten
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Maß der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie §16 bis 19, 21 BauNVO)

maximal zulässige Höhe baulicher Anlagen 
(Oberkante) in Metern über Normalnull 
(als Beispiel)

OK max.
75m

Grundflächenzahl (als Beispiel)0,8
Baumassenzahl (als Beispiel)10,0 neue Flurstücksgrenze

69.49 Höhenpunkt mit Höhe in Metern über Normalnull
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Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege, 
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Katasteramtliche und sonstige Darstellungen 
ohne Festsetzungscharakter
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Abstand in Metern zwischen zwei Punkten
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Baumassenzahl (als Beispiel)10,0 neue Flurstücksgrenze

69.49 Höhenpunkt mit Höhe in Metern über Normalnull
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Bebauungsplan 709/2 - Im Mittelfeld

Katasteramtliche und sonstige Darstellungen 
ohne Festsetzungscharakter

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie §8 BauNVO)

Gewerbegebiet

Zeichnerische Festsetzungen
Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017 (BGBl. I. S. 3634 / FNA 213-1) und nach der 
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBl. I. S. 3786 / FNA 213-1-2)

Reservefläche für potentielle Entwicklung eines 
Bahnhaltepunktes sowie einer P+R-Anlage

Flurstücksgrenze und Grenzpunkte ALT mit 
Flurstücksnummer

Vorgesehene Straßenraumzonierung

Bemaßung 
Abstand in Metern zwischen zwei Punkten

5m

Maß der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie §16 bis 19, 21 BauNVO)

maximal zulässige Höhe baulicher Anlagen 
(Oberkante) in Metern über Normalnull 
(als Beispiel)

OK max.
75m

Grundflächenzahl (als Beispiel)0,8
Baumassenzahl (als Beispiel)10,0 neue Flurstücksgrenze

69.49 Höhenpunkt mit Höhe in Metern über Normalnull

155

Bemaßung 
Abstand in Metern zwischen zwei Parallelen

5m#

Bebauungsplan 709/2 - Im Mittelfeld
-Vorentwurf-

Übersichtsplan M. 1:5.000

Maßstab

1:500

Planverfasser: plan-lokal Körbel + Scholle Stadtplaner PartmbB

Datum

22.05.2023

Stadt Sankt Augustin

Grenze Anbauverbotszone BAB 3 (40 m)

Grenze Anbaubeschränkungszone BAB 3 (100 m)

maximal zulässige Höhe des Übungsturms des 
Gefahrenabwehrzentrums (Oberkante) in Metern 
über Normalnull (als Beispiel)

OK max.
*101

Zweckbestimmung: Fuß- und Radweg
sowie Anliegerstraße

Straßenverkehrsfläche

Fläche für den Gemeinbedarf

Flächen für den Gemeinbedarf
(§ 9 Abs. 1 Nr. 5)

Verkehrsfläche besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsflächen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Sonstige Festsetzungen 

Flächen, deren Böden erheblich mit 
umweltgefährdenden Stoffen belastet sind (§ 9 
Abs. 5 Nr. 3 BauGB) (ungefähre Lage)

Grenze des räumlichen Geltungsbereichs des 
Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7)

F+R

Bauweise und überbaubare Grundstücksfläche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22, 23 der BauNVO)

Baugrenze

abweichende Bauweisea

Zweckbestimmung: Gefahrenabwehrzentrum (GAZ)

Flächen zum Anpflanzen von Bäumen, 
Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen

Grünflächen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Öffentliche Grünfläche

Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege, 
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Flächen für die Erhaltung von Bäumen, 
Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen



Bebauungsplan und städtebaulicher Entwurf „Im Mittelfeld“ - Ausschuss für Umwelt und Stadtentwicklung Sankt Augustin | 13.06.2023 15

BeBauungsplan Vorentwurf
weitere Festsetzungen

•	Stellplätze  
nur in überbaubarer Grundstücksfläche zulässig

•	Photovoltaikanlagen (Kombination mit Dachbegrünung möglich) 
auf mind. 20% der Dachflächen

•	Dachbegrünung  
auf mind. 70% der Dachflächen

•	Fassadenbegrünung  
pro 150 m² fensterloser Fassade 
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•	Gewerbegebiet: 
davon überbaubare Grundstücksfläche      

 

•	Gemeinbedarfsfläche:  
 davon überbaubare Grundstücksfläche 

•	Verkehrsfläche:

•	Grünfläche:        

13.753 m2 

9.016 m2 

 
19.489 m2 

16.517 m²

6.708 m2

1.453 m2

33,2 % 
65,6 % 

47,1 % 
84,7%

16,2 %

3,5 %

BeBauungsplan Vorentwurf
Flächenbilanz



rückfragen


