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BEGRUNDUNG
zum Bebauungsplan Nr. 30/1,
in Kraft getreten am 09.09.1992

(8 9 Abs. 8 des Baugesetzbuch vom 08.12.1986 in der zur Zeit geltenden Fassung)

l. Raumlicher Geltungsbereich

.  Allgemeines

lll.  Bodenordnende und sonstige MalRBhahmen
IV. Kosten und Finanzierung

V. Anlagen

Raumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan Nr. 30/1 umfal3t ein Gebiet in der Gemarkung Wolsdorf, Flur 2
und zwar den Bereich sidlich der ZeithstralRe (Auf dem Seidenberg).

Im Plan ist die genaue Plangebietsgrenze durch eine unterbrochene schwarze Linie
festgesetzt.
Die Lage im Stadtgebiet ist in der Ubersicht im MaRstab 1:5000 in der Planunterlage
dargestellt.

Allgemeines

Aufgrund ihrer Lage im Einzugsbereich der Stadte Bonn und Koln ist die Stadt Sieg-
burg starkem Siedlungsdruck ausgesetzt. Dies fuihrt zu einer erhéhten Nachfrage auf
dem Grundsticksmarkt, besonders bezogen auf Flachen, auf denen Wohnungsbau
errichtet werden kann. Zur Entscharfung der Situation ist die Stadt Siegburg bestrebt,
mit einer verstarkten Ausweisung von Flachen zum Zwecke der Bebauung zu reagie-
ren. Unter diesem Leitmotiv hat der Rat der Stadt Siegburg am 02.03.1989 die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes fir das 0.g. Gebiet beschlossen, um planungsrecht-
liche Voraussetzungen fir eine Bebauung zu schaffen.

Im Laufe des Planungsprozesses sind verschiedene Mdglichkeiten der Bebauung er-
arbeitet worden sowie zur Berlicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft
eine Umwelterheblichkeitsstudie erstellt worden. Die verschiedenen Ergebnisse sind
jeweils ausfiihrlich erdrtert und in Burgerbeteiligungen behandelt worden.

Mit Kenntnis der Umwelterheblichkeitsstudie und der in ihr ausgewiesenen Flachen,
die zur Bebauung geeignet sind, wurden die urspriinglichen Bebauungskonzepte
stark zurtickgenommen. Es soll zum jetzigen Zeitpunkt nur der nord-6stliche Teil des
Seidenbergs lberplant werden. Mit diesen Inhalten wurde am 09.07.1991 die friihzei-
tige Burgerbeteiligung nach 8§ 3(1) BauGB durchgefihrt.

Die Reduzierung der Bebauung hatte zur Konsequenz, dal am 05.12.1991 ein er-
neuter Aufstellungsbeschluld gefasst wurde, der das Plangebiet nach Siden hin re-
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duziert und weitere Parzellen an der Zeithstrafl3e und der Theodor-Kdrner-Stral3e aus
stadtebaulichen Grinden integriert.

Wahrend der ersten Offenlage des Planes vom 06.01. bis 06.02.1992 gingen Anre-
gungen und Bedenken ein, die zu einer Veranderung des Entwurfes im Bereich der
Gemeinbedarfsflache fuhrten. Da die Grundziige der Planung hiervon berthrt wur-
den, erfolgt eine erneute Beteiligung der Blrger sowie der Trager offentlicher Belange
gem. 8 3(2) BauGB.

Zu der erneuten Offenlage wird der landschaftspflegerische Begleitplan um den Teil,
der als Gemeinbedarfsflache festgesetzt wird, erganzt.

Der Bebauungsplan setzt den ersten Abschnitt einer Strafle Richtung Siiden fest, mit
der eine spatere Besiedlung sidlicher Bereiche des Seidenberges erschlossen wer-
den kann.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes 30/1 ist, auch wenn er inner-
halb des Siedlungsgefliges der Stadt Siegburg liegt, vor Aufstellung des Bebauungs-
planes nicht als innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile entsprechend § 34
Baugesetzbuch einzustufen. Auf der Flache am Rande eines ehemals als Tongrube
und anschliel3end als Mulldeponie genutzten Gelandes hat sich seit Aufgabe dieser
Nutzung eine Vegetation von erheblicher 6kologischer Bedeutung entwickelt, in die
mit der geplanten Bebauung eingegriffen wird. Der Eingriff ist innerhalb des Gebietes
nicht voll ausgleichbar. In der Abwagung zwischen den Belangen des Naturschutzes
und den dbrigen o6ffentlichen Interessen steht in diesem Fall das Interesse nach der
Ausweisung weiterer Siedlungsflachen zur Entscharfung der Situation auf dem Woh-
nungsmarkt vor. Entsprechend § 5 Abs. 1 des Landschaftsgesetzes Nordrhein-
Westfalen verpflichtet sich die Stadt Siegburg zur Durchfihrung einer nach Art um
Umfang geeigneten Ersatzmalinahme. Es handelt sich hierbei um die Flurstiicke 6
und 20, Flur 43 und Flurstick 2, Flur 40, Gemarkung Braschof3, im Kaldauer Feld in
der Siegaue an der WahnbachtalstralRe. Zur Bewertung des Eingriffs in Natur und
Landschaft sowie zum Nachweis von Ausgleich und Ersatz ist der landschaftspflege-
rische Begleitplan erarbeitet worden, der als Anlage dieser Begriindung beiliegt.

Das Plangebiet liegt am Rande eines Gelandes, das seit Mitte des letzten Jahrhun-
derts zum Abbau von Klebsanden zur Schamottproduktion benutzt wurde. Dieser Ab-
bau erfolgte bis 1972. Seit 1962 diente die Grube zur Betreibung einer Mullkippe fur
Siegburger Hausmiill. Die Mullkippe wurde 1965 eingestellt. Im weiteren wurde nur
noch Bodenaushub und Bauschutt verkippt, der im ¢stlichen, in den Planbereich hin-
einragenden Teil der Grube anzutreffen ist.

Durch ein geotechnisches Gutachten vom 26.08.1991 sind im Rahmen der Gefah-
renabschatzung Erkenntnisse Uber die Inhaltsstoffe des Deponiekdrpers gewonnen
worden, dal3 Ablagerungen von Sonder- bzw. Industriemdll nicht stattgefunden zu
haben scheinen. In einer humantoxikologischen Stellungnahme vom 29.01.1990, die
sich deshalb auf den ,Schadstoffpfad Bodenluft/Mensch” bezieht, wird in der Auswer-
tung von Bodenluftmel3daten festgestellt, dass keinerlei zusatzliche von der Deponie
herrihrende Belastung in der Umgebung gegeben sei.

Hydrologische Untersuchungen von 1988 haben ergeben, dal3 der Grundwasser-
strom im Bereich des Seidenberges in sudlicher Richtung flie3t. Der Deponiekdrper
der ehemaligen Hausmill- und Bauschuttdeponie wird nicht durchstrémt, sondern un-
terquert, dennoch sind durch Auswaschung belastete Sickerwasser sudlich des De-
poniegelandes nachweisbar, die das Grundwasser anreichern.
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Die Untersuchungsergebnisse lassen den Schluf3 zu, dal3 die gefundenen Grund-
wasserbelastungen im Plangebiet nicht aus der Seidenbergdeponie herriihren, son-
dern sich aus dem Verlauf der Grundwasserschadstoffahne der Altlastflachen der e-
hemaligen Phrix-Deponie nordlich der Zeithstral3e erklaren. Da der freie Grundwas-
serspiegel jedoch erst in ca. 20 m unter Gelandeoberkante ansteht, ist eine Gefahr-
dung des Oberbodens im Bereich der Wohnbebauung auszuschliel3en.

Der Bebauungsplan sieht auf dem Deponiekdrper keine Bebauungsmaoglichkeit vor.
Hier sind als bauliche Anlagen nur StralRen und Stellplatze festgesetzt. Das westliche
Baufenster der Mischgebietsflache zwischen Zeithstrale und Planstra3e befindet
sich jedoch teilweise auf aufgefilltem Gelande. Hier steht gewachsener Boden erst in
groRBerer Tiefe an. Im 2. Nachtrag vom 17.02.1992 zum geotechnischen Gutachten ist
eine geologische Bewertung dieses Bebauungsstandortes vorgenommen worden.

Es werden zwei Alternativen aufgezeigt:

- Entweder ist es erforderlich, den aufgefiiliten Boden auszukoffern und durch
Kiesersatzboden zu ersetzen. Das auffallende Material ist entsorgungspflichtig.

- Die zweite Mdglichkeit ist eine Pfahl- oder Brunnengriindung des zuklnftigen Ge-
baudes, bei der jedoch ergdnzende Untersuchungsbohrungen zur Festlegung der
Ausfuihrung erforderlich sind.

Aus umweltgeologischer Sicht wird die Durchfiihrung von chemischen Analysen der
Bodenproben aus dem Bereich des Erdaushubs fir das geplante Gebaude trotz des
Antreffens von einzelnen Bauschuttresten in den Bohrprofilen nicht fir erforderlich
gehalten. Vorsorglich ist jedoch bei Unterkellerung der zu errichtenden Geb&ude eine
Gasdrainage anzulegen. Unter dieser Voraussetzung werden aus umweltgeologi-
scher Sicht keine Bedenken erhoben. Eine solche Gasdrainageanlage wird als textli-
che Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen.

Ebenfalls aus Vorsorgegrinden sollten auf dem Auffullkdrper aus Bauschutt und
Schlackeresten keine Kinderspielplatze und Nutzgarten angelegt werden. Vorausset-
zung fir solche Anlagen sei, dal3 eine mindestens 1 m machtige Schicht aus kulturfa-
higen Boden aufgebracht wird.

Im Bebauungsplan wird daraufhin festgesetzt, daf? die Anlage von Spielplatzen und
Nutzgarten in der Mischgebietsflache sowie der Flache fir Gemeinbedarf nicht zulas-
sig ist.

Ausnahmen sind nur dann méglich, wenn entweder nachgewiesen wird, dal3 die An-
lage nicht mehr auf dem Aufflllkérper liegt und eine Bedenklichkeit nicht vorliegt oder
wenn ein Bodenaustausch/ eine Aufflllung wie oben beschrieben erfolgt.

Art der Nutzung

Im Flachennutzungsplan ist der Bereich des Seidenberges als Wohnbauflache dar-
gestellt. Ein 40 m breiter Streifen entlang der ZeithstralRe ist als Mischgebiet darge-
stellt. Aus diesen Darstellungen ist der Bebauungsplan 30/1 entwickelt worden. Der
Bereich zwischen ZeithstraRe und Planstraf3e wird als Mischgebiet festgesetzt. Der
Ostliche Planbereich wird zur Deckung des Wohnbedarfs als allgemeines Wohngebiet
festgesetzt, flr diese Flache steht bereits die Gemeinnitzige Baugenossenschaft
Siegburg als Investor fest, die anschlieBend an den Bestand der Theodor-Koérner-
Stral3e 48 Wohneinheiten im sozialen Wohnungsbau errichten wird. Auf einer Terras-
se sudlich der PlanstralRe wird eine Flache fur die Baptistengemeinde zur Verfigung
gestellt, die schon seit geraumer Zeit eine Flache in der Stadt sucht und hier ver-
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kehrsglnstig untergebracht werden kann. Die Flache wird als Flache fir den Ge-
meinbedarf festgesetzt. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren entspre-
chend geéandert.

Das Gebiet wird durch die Planstral3e in west-gstlicher Richtung erschlossen. Die
Verkehrsflache hat im Bereich der anliegenden Misch- und Gemeinbedarfsnutzung
eine Breite von 6,25 m, im dstlichen Teilabschnitt wird sie auf 4,75 m reduziert, wie es
zur Erschliel3ung der Wohngebiete ausreicht.

Der Anschlu® an die Theodor-Kérner-Strafl3e wird entsprechend einer Anregung aus
der frihzeitigen Blrgerbeteiligung flr den Fahrzeugverkehr gesperrt, der somit nur
zur ZeithstralRe abflieRen kann, die Verbindung zur Theodor-Kérner-Stral3e ist nur fir
FulRgénger und Radfahrer offen.

Die dbrigen Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes, die nach der Um-
welterheblichkeitsstudie flr eine Bebauung nicht geeignet sind, werden als 6ffentliche
Grinflache festgesetzt. Die Flachen sind im Eigentum der Stadt, die die erforderli-
chen Ausgleichsmalinahmen entsprechend dem landschaftspflegerischen Begleitplan
durchfihrt.

Malfd der Nutzung/Bauweise

Fur den gesamten Planbereich wird im Sinne der stadtebaulichen Konzeption und zur
Einflgung in die Umgebung zwei Vollgeschosse, offene Bauweise, soweit erforderlich
Firstrichtungen sowie nach § 81 der Bauordnung Nordrhein-Westfalen Satteldach mit
einer maximalen Dachneigung von 38° festgesetzt. Im Mischgebiet entlang der
ZeithstraRe werden 2 Geschosse zwingend festgeschrieben, da die Bebauung im
Bestand bereits Gberwiegend zweigeschossig ist und ein einheitlicher StralRenraum
angestrebt wird. Fur die Gemeinbedarfsflache sowie fur das allgemeine Wohngebiet
wird eine GRZ von 0,2, fur die Mischgebietsflache eine GRZ von 0,3 festgesetzt. Dies
entspricht einer hoheren Verdichtung entlang der Zeithstral3e und einer geringeren
Flachennutzung im Wohnbereich sowie zum Landschaftsteil des Seidenberges. Um
in den als allgemeines Wohngebiet festgesetzten Flachen eine gegliederte zeilenarti-
ge Bebauung zu gewabhrleisten, sind innerhalb der ausgewiesenen Baufenster nur
Hausgruppen zulassig.

Aufgrund von Anregungen und Bedenken, die wahrend der 1. Offenlage des Planes
eingingen, ist die Ausweisung des Baufensters fir das geplante Kirchengebdude so
abgeandert worden, dal3 es in den dstlichen Grundstiicksbereich zur Wohnbebauung
hin geriickt wurde, wahrend die Stellplatze jetzt im westlichen Teil untergebracht wer-
den sollen. Auf diese Weise werden storende Emissionen fir die Wohnbebauung, die
von den Stellplatzen ausgehen kénnten, durch die gré3ere Entfernung und die abrie-
gelnde Wirkung des Gebaudes gemildert.

AulRerdem vergrof3ert sich der Abstand zwischen dem Standort des Kirchengebaudes
und der gekennzeichneten, ehemaligen Deponieflache.

Begrenzung der Gebaudehthe

Im gesamten Plangebiet werden maximale Bauhdhen festgesetzt, damit eine uner-
winschte Hohenentwicklung auf Basis der GescholRBhohe nicht erfolgen kann. Im
Mischgebiet entlang der ZeithstralRe wird, da hier teilweise groRere Gebaudetiefen
maoglich sind, die maximale Firsthohe soweit limitiert, wie sie ein Gebaude mit der
Regeltiefe von 12 m unter Ausnutzung der maximalen Dachneigung von 38° errei-
chen wirde. Dies geschieht, um bei der mdglichen héheren Ausnutzung von der Stra-
Be her keine unproportional aus der Umgebung herausfallenden Geb&udekdrper zu
bekommen.
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Stellplatze und Garagen

Um bei dem hohen zu erwartenden Stellplatzbedarf zu einer geordneten Verteilung
der Parkierungsflachen zu gelangen, sind die Flachen fur Stellplatze und Garagen
festgesetzt.

Schallschutz

Das Plangebiet wird von der Larmschutzzone C gemaf Landesentwicklungsplan IV
Uberdeckt. Westlich des Seidenberges verlauft die Bundesautobahn Nr. 3, die eben-
falls fir Larmbeeintrachtigungen sorgt. Der Planungsrichtpegel fir Wohngebiete nach
der DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau — wird dadurch im gesamten Plangebiet
deutlich Gberschritten. Da aufgrund der Art der Larmquellen nur passive Schutzmal3-
nahmen maglich sind, sind zum Schutz der Anwohner besondere Anforderungen an
die Bauausfihrung zu stellen, entsprechend den Normen, die fir gesunde Wohnver-
haltnisse gelten.

Begrinung

Um den Eingriff in Natur und Landschaft zumindest teilweise im Gebiet ausgleichen
zu kodnnen, sind verschiedene Festsetzungen zur Begriinung und zur Verringerung
der negativen Auswirkungen auf die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes getrof-
fen.

Zur Wiederherstellung eines 6kologisch hochwertigen Bewuchses des Gelandes sind
Festsetzungen zu Baumpflanzungen im Bereich der Stellplatz- und Garagenanlagen
sowie zu den gartnerisch zu gestaltenden Grundsticksflachen getroffen. Dem Ziel,
Artenreichtum zu erméglichen und Lebensraum fir verschiedene Kleinlebewesen zu
gestalten, dienen die Festsetzungen, Rasenflachen als extensiv gepflegte Wiesen
anzulegen und Einfriedungen nur in Form von Hecken zuzulassen. In diesem Sinn
und zur Dampfung der Emissionen von der Zeithstrale und aus dem Mischgebiet
zum Griinbereich, wird an der Grenze des Mischgebietes zur Planstral3e eine Vogel-
schutzbepflanzung vorgeschrieben, deren Charakter im landschaftspflegerischen Be-
gleitplan konkretisiert wird. Um negative Auswirkungen der durch die Bebauung ge-
gebenen Bodenversiegelung abzumildern, sind Festsetzungen getroffen, die gro3fla-
chige Berankungen flr Wandflachen, Garagen und Carports vorsehen und die Ober-
flachenmaterialien der Stellplatzflachen, Garagenzufahren und Fahrgasse als nicht
vollversiegelnd vorschreiben.

Auf eine Festsetzung, die Dachwasser auf dem Grundstlick versickern zu lassen, wie
es der landschaftspflegerische Begleitplan vorschlagt, wird verzichtet, da die Boden-
verhéltnisse fir eine problemlose Versickerung nicht geeignet sind.

AuRerdem steht der 6kologische Sinn einer solchen MalRnahme insofern infrage, weil
nicht auszuschlief3en ist, dald die zur Versickerung gebrachten Niederschlagswasser
zu einer Schadstoffauswaschung im Bereich der ehemaligen Deponie beitragen.

Die erforderlichen Kapazitaten fiir den Anschlul? des Plangebietes an den Regen-
wasserkanal sind vorhanden und die Planungen fur ein notwendiges Regenrtuckhal-
tebecken mit der Unteren Wasserbehdrde abgestimmit.

Im Verlauf der Planstraf3e sind jeweils in der Mitte der beiden geradlinig verlaufenden
Abschnitte im allgemeinen Wohngebiet zwei Badume der nach den textlichen Festset-
zungen vorgeschriebenen Bepflanzung der Stellplatzanlagen als Pflanzgebote fest-
gesetzt. Sie sind in ihrer Lage fixiert, um im StraBenraum gliedernde Funktionen
wahrzunehmen.
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Die aus 6kologischen und gestalterischen Griinden an der Grenze des Mischgebietes
zur Planstral3e im landschaftspflegerischen Begleitplan vorgesehenen Baume sind
als Pflanzgebote im Bebauungsplan festgesetzt. Es sind heimische Laubb&dume aus
der entsprechenden Liste des Begleitplanes zu pflanzen.

Auf den Flurstiicken Nr. 2161, 2209 und 2693 wird eine Flache festgesetzt, die mit
einem Leitungsrecht fir Elektrizitat zugunsten der Rhenag Siegburg belastet werden
kann. Dies erfolgt, um die Wohnbebauung im Plangebiet mit dieser Energie zu ver-
sorgen.

Bodenordnende und sonstige Ma3nahmen

Im Planbereich sind bodenordnende MalRhahmen erforderlich fir die geplanten Bau-
gebiete und die Verkehrsflachen. Sie sollen seitens der Stadt zunachst auf freiwilliger
Basis durchgeftihrt werden.

Kosten und Finanzierung

Bei Durchfiihrung des Bebauungsplanes Nr. 30/1 werden der Stadt Siegburg ohne
Berlicksichtigung von Anliegerleistungen folgende Uberschléaglich ermittelte Kosten
entstehen:

Grunderwerbskosten fur 6ffentliche
Verkehrsflachen einschlieRRlich Nebenkosten ca. 220.000,00 DM

Baukosten fir die offentliche
Verkehrsflachen einschliefRlich Kanal ca. 840.000,00 DM

Landschaftspflegerische Mal3hahmen
(einschlief3lich ErsatzmalRnahmen auf3erhalb
Des Bebauungsplangebietes) ca. 90.000,00 DM

Gesamtkosten ca.. 1.150.000,00 DM

Zur Herstellung der offentlichen ErschlieBungsanlage sowie fir anteilige Land-
schaftspflegerische Mal3nahmen wurden fur 1992 490.000,-- DM Haushaltsmittel be-
reitgestellt.

Die weitere Finanzierung soll durch die Stadt im Rahmen der finanziellen Méglichkei-
ten erfolgen.

Anlagen

Spitzlei & Jossen Ing.-Buro fir Bauwesen und Geologie GmbH

- Umweltgeologisches Untersuchungsergebnis 14.03.1987 ergdnzende hydrologi-
sche Untersuchung des Umfeldes der ehem. Deponie Seidenberg
25.02.1989

Hygiene-Institut des Ruhrgebiets, Gelsenkirchen

- Humantoxikologische Stellungnahme in Hinblick auf die Bodenluftsituation im
Bebauungsplangebiet Siegburg-Seidenberg
25.01.1989
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Spitzlei & Jossen Ing.-Biiro fir Bauwesen und Geologie GmbH

- Geotechnisches Gutachten 26.08.1991
Neubau eines Geschéaftsgebaudes mit Wohnung ,Am Seidenberg*
ZeithstralRe, 5200 Siegburg
I. Nachtrag 07.01.1992
II. Nachtrag 17.02.1992

Ing.-Buro fur Garten- und Landschaftspflege I. Rietmann

- landschaftspflegerischer Begleitplan
16.10.1991 und 24.02.1992

Aufgestellt:

Siegburg, den 25.02.1992
Kreisstadt Siegburg
- Planungsamt -



