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BEGRUNDUNG
zum Bebauungsplan Nr. 58/3,
in Kraft getreten am 14.03.1992

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

I. Raumlicher Geltungsbereich

Il. Allgemeines

lll. Bodenordnende und sonstige MaBnahmen
IV.Kosten und Finanzierung

V. Anlagen

Raumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan Nr. 58/3 umfaBt ein Gebiet in der Gemarkung Siegburg, Flur 14,
und zwar den Bereich einer ca. 7 ha groBen Flache zwischen Muhlengraben und B
56.

Der Bebauungsplan teilt sich in zwei Blatter auf. Deren Zuordnung und die Lage im
Stadtgebiet ist in der Ubersicht im MaBstab 1 : 5000 in der Planunterlage dargestellt.

Im Plan sind die genauen Plangebiets- und Blattgrenzen durch unterbrochene
schwarze Linien festgesetzt.

Allgemeines

Der Bebauungsplan besteht aus zwei Teilen: Teil 1 ist der Plan mit den zeichneri-
schen Festsetzungen, Teil 2 enthalt die textlichen Festsetzungen und Hinweise.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Siegburg stellt fiir das Bebauungsplangebiet
,aewerbliche Bauflache (G)“, Flache fir die Landwirtschaft und Wasserflache (Mah-
lengraben) dar:

Da der Bebauungsplan neben Gewerbegebieten (GE) auch eine Grinflache fiur Dau-
erkleingarten und Wasser- und o6kologische Ausgleichsflache festsetzen soll, wurde
die 26. Anderung des Flachennutzungsplanes mit entsprechenden Darstellungen
eingeleitet.

Das Plangebiet liegt gemaB Gebietsentwicklungsplan fur den Rhein-Sieg-Kreis im
,Wohnsiedlungsbereich Siegburg® und ist als Siedlungsschwerpunkt gekennzeichnet.

Der Rat der Stadt beschloB in der Sitzung am 12.06.1990 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 58/3. Die darin geplanten Festsetzungen werden wie folgt begriindet:

Der Bereich des Bebauungsplangebietes ist derzeit von landwirtschaftlichen und
kleingartnerischen Nutzungen gepragt.
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Alle im Bebauungsplan als Art der Nutzung vorgesehenen Festsetzungen sind unter
Berlicksichtigung der 26. Anderung aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Fur die festzusetzenden Gewerbegebieten (GE) stellt der Flachennutzungsplan G
dar.

Weiterhin sollen im Stdwesten des Bebauungsplanbereiches ,Flachen fir MaBnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festge-
setzt werden. Darin werden die MaBnahmen nach Art und — wo erforderlich — nach
Anzahl festgesetzt. Dabei wird Uber die hier formulierten Begriindungen hinaus auf
die Anlage verwiesen, insbesondere auf deren Seite 21.

Flr die Baugebiete Gewerbegebiet (GE), die in zwei Kategorien gegliedert werden,
sollen Abstufungen vorgenommen werden, die auf den einzelnen Abstandsklassen
der Abstandsliste zum RunderlaB des Ministers fur Umwelt, Raumordnung und
Landwirtschaft vom 21.03.1990 aufbauen. Die Gliederung und die Einschrankungen
erfolgen zum Schutz bestehender Wohnnutzungen auf dem nérdlich gelegenen
,Brickberg®.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (2) Bau NVO werden deshalb ausnahmsweise zu-
gelassen, weil zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht zu Ubersehen ist, inwie-
weit Nebenanlagen Uberhaupt und wo sie erforderlich werden.

Dachbegrinungen werden festgesetzt, damit eine Verringerung der Abstrahlungsfla-
chen eintritt, was sich positiv auf das Stadtklima auswirkt.

Im gesamten Plangebiet werden maximale Wandhdhen festgesetzt, damit eine uner-
wunschte Héhenentwicklung auf der Basis der GeschoBhdhen nicht erfolgen kann.

Die ausnahmsweise Erhdéhung der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse wird des-
halb vorgesehen, damit gewerbliche Nutzungen, die keine Uberhéhten GeschoBhé-
hen bendtigen bei Einhaltung der maximalen Wandhéhen zusatzliche Nutzflachen,
bzw. die im GE zuladssige Wohnnutzung dort errichten kénnen. Deshalb soll ein 3.
VollgeschoB auch nur 2,75 m hoch sein.

Da in Siegburg ein erheblicher Mangel an Gewerbeflachen besteht, sind die Gewer-
begebiete in der Hauptsache fiir die Nutzung durch produzierende Betriebe vorgese-
hen. Deshalb sollen Einzelhandelsbetriebe, die auch in anderen Baugebieten zulas-
sig sind, nur ausnahmsweise zulassig sein.

Diese Regelung wird vorgenommen, weil vorauszusehen ist, daB die Baugebiete we-
gen ihrer gunstigen Anbindung an den Uberdértlichen Verkehr auf Einzelhandelsnut-
zungen eine groBe Anziehungskraft ausiben werden. Dartber hinaus soll damit auch
die in der Innenstadt entwickelte Struktur geschltzt werden. Dies vor allem, weil dort
mit erheblichen finanziellen Mitteln stadtebauliche ErneuerungsmaBnahmen durchge-
fihrt wurden.

Ein Verzicht auf die Ausnahmeregelung ist jedoch aus folgenden Griinden nicht még-
lich:

- Der Stadt stehen keine anderen Flachen zur Verfligung, um den zur Versorgung
der Bevdlkerung und des ansassigen Gewerbes dienenden Einzelhandel, der
nicht in Konkurrenz zur innerstadtischen Einkaufssituation tritt, anzusiedeln

- Die zusatzlich ausgewiesenen Flachen schlieBen an das Gewerbegebiet Wil-
helmstraBe/IndustriestraBe und das Gebiet LindenstraBe/Zange an. Auch von der
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Nutzungsstruktur sollen sie der Entwicklung und Ergéanzung des Bestandes die-
nen. Im Bestand existiert bereits der Ausnahmeregelung entsprechender Einzel-
handel. Die mdégliche Ergédnzung dieses Angebotes liegt im Interesse der wirt-
schaftlichen Entwicklung der Stadt.

Um den HochwasserabfluB in jedem Fall zu sichern, wird im Planbereich im Einver-
nehmen mit der Wasserbehérde ,offene Bauweise” (0) festgesetzt, obwohl flr eine
ErschlieBung und Bebauung die Flachen abschnittsweise und in Abstimmung mit
dem Staatl. Amt fir Wasser- und Abfallwirtschaft durch Anschittung aus dem Uber-
schwemmungsgebiet herausgenommen werden muissen.

Im stdlichen GE wird Satteldach (SD) festgesetzt, um im Hinblick auf die Kleingar-
tenanlage ein gefélligeres Bild des Stadtrandes zu erreichen. Aus dem gleichen
Grund wird eine geringere Wandhdhe festgesetzt.

Im Obrigen GE wird keine Dachform festgesetzt, um bei gewerblichen Bauten die not-
wendige Gestaltungsfreiheit zu ermdglichen.

Anschadttungen sollen einen Abstand zum Muhlengraben einhalten, weil dieser ein
wertvolles Landschaftselement und Kulturdenkmal ist und in seiner Form weitgehend
erhalten bleiben soll. Ausnahmen sollen bis an die festgesetzten Baugrenzen méglich
sein, damit bei einer Bebauung bei Bedarf der Nachteil der unwinkligen tUberbaubaren
Flachen ausgeglichen werden kann.

Die Sicherung der Ufergehdlze des Mihlengrabens bei Bauarbeiten soll erfolgen,
damit eine Beeintrachtigung des Gehdlzbestandes vermieden wird.

Um eine weitgehende 6rtliche Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
zu erreichen, sind Stellplatzflachen wasserdurchlassig zu befestigen. Damit wird einer
Versiegelung entgegengewirkt, die zum Verlust von Boden mit allen seinen Funktio-
nen wie Vegetationsstandort, Lebensraum fir Bodenlebewesen, Filtervermégen und
Ertragsfahigkeit fihren wirde. Ansonsten ginge das Wasser dem 0&rtlichen Wasser-
haushalt verloren.

Die Eingrinung von Stellplatzen, ErschlieBungsstraBen und nicht Uberbauten Fl&-
chen mit Laubbaumen soll einer Verringerung der Abstrahlungsflachen und damit ei-
ner geringeren Erwarmung dienen und bewirken 6kologische Verbesserungen fir das
Klima (Schattenspende, Feuchtigkeitshaushalt) und die Hygiene (Staubbindung).

Dies gilt auch flr die Begriinung der Fassaden und Carports.

Die Flache zum Anpflanzen von B&dumen und Strduchern wird als Pflanzstreifen auf
der Bdschung der kinftigen Anschittung zwischen Gewerbegebiet und der Griinfla-
che (Dauerkleingarten) festgesetzt als Sichtschutz und zur landschaftlichen Einbin-
dungen.

Die vorgesehenen Gewerbegebiete sollen Uber die Verkehrsflachen des angrenzen-
den Bebauungsplanes Nr. 58/2 angebunden werden. Dieser Bebauungsplan sichert
deren AnschlufB an die geplante L 332 a und setzt ebenfalls Gewerbegebiete fest. Fir
alle neuen Gewerbegebiete muf3 ein 6kologischer Ausgleich fir den dadurch erfolg-
ten Verlust an Natur und Landschaft erfolgen, indem Flachen dafir planungsrechtlich
gesichert werden. Die darin vorgesehenen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen wer-
den gemaB dem ,Landespflegerischen Beitrag zum Bebauungsplan Nr. 58/3% der ei-
ne Anlage dieser Begrindung ist, festgelegt. Dieser beinhaltet die Ermittlung und
Bewertung der Beeintrachtigungen von Naturhaushalt und Landschaftsbild sowie die
MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung, Ausgleich und Ersatz des Eingriffs. Er
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enthalt somit Aussagen zur Umweltvertraglichkeit und dardber hinaus konkrete lan-
despflegerische MaBnahmen.

Planungsrechtlich wird hierfar ,Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft* festgesetzt. Die dabei vorgesehene Anlage
einer Wasserflache ist ein Vorschlag des landespflegerischen Beitrages und erfolgt
deshalb vorbehaltlich dem Verfahren nach Landeswassergesetz.

Die im Plan auf Veranlassung der Begiinstigten (Gas: Ruhrgas AG, Essen; Hoch-
spannung: RWE AG, Essen) nachrichtlich tbernommenen Flhrungen der Hauptver-
sorgungsleitungen und die daflr festgesetzten Flachen, die mit einem Leitungsrecht
belastet sind, Uberlagern sich teilweise mit festgesetzten Uberbaubaren Flachen bzw.
anderen Nutzungen. Dies erfolgt deshalb, um im Baugenehmigungsverfahren - gege-
benenfalls mit Auflagen der Begunstigten - eine Bebauung bzw. eine Durchfihrung
der Festsetzungen zu ermdglichen.

Dies gilt insbesondere flr die Gasleitung durch den Bereich der — vorbehaltlich einem
wasserrechtlichen Verfahren — als Wasserflache innerhalb der Flache fir MaBnah-
men zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft vorgesehen
ist.

Die Granflache fur Dauerkleingarten wird festgesetzt, weil solche Anlagen in den
kinftigen Gewerbegebieten entfallen werden. Deshalb sollen dafir, gleichzeitig mit
der Sicherung einer bestehenden Kleingartenanlage Ersatzflachen gesichert werden,
die in beinahe unmittelbarer Nachbarschaft der dann aufzugebenden Anlage liegen.
Wenn Ersatzflachen bendtigt werden, wird eine gesonderte Planung fir die Erweite-
rung der Anlage aufgestellt, auf deren Basis die Pachter Schritt fir Schritt umgesie-
delt werden kdnnen. AuBer einer 6ffentlichen Verkehrsflache, die als FuB3- und Rad-
wegverbindung die Zugénglichkeit der Siegaue fur Naherholung erhalten soll, sind al-
le Eintragungen in der Grinflache nur Vorschlage. Bei der Anlage von Kleingéarten
sollen strenge Bewirtschaftungsauflagen hinsichtlich Pestizid- und Diingereinsatz
usw. gem. Bundeskleingartengesetz erteilt werden.

Die L 332 a wird als LandstraBe vom Landschaftsverband Rheinland gebaut. Die
Tragerschaft ihres Baues durch einen o6ffentlichen Planungstrager sichert die Reali-
sierung der nach § 4 (4) Landschaftsgesetz und § 5 Landschaftsgesetz Nordrhein-
Westfalen erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen. In den landschaftspfle-
gerischen Fachbeitragen, die Anlagen dieser Begrindung und zu den Begrindungen
der Bebauungsplane 44/2, 4/3, 44/4 und 58/2 sind, sind die entsprechenden MaB-
nahmen, die im einzelnen in diesem Bebauungsplan und den oben genannten Planen
festgesetzt sind, getrennt von denen, die flr die StadtstraBen und Gewerbeflachen
erforderlich sind, aufgefuhrt.

Die Stadt Siegburg gewahrleistet die Durchfihrung letzterer MaBnahmen. Sollte die
ErschlieBung und Realisierung der Gewerbegebiete abschnittsweise erfolgen, so wird
in einer erganzenden Fachplanung in geeigneter Form festgelegt, welche der Aus-
gleichs- und ErsatzmaBnahmen den Ausbauabschnitten zugeordnet werden muissen,
um den Umfang ihrer Durchfiihrung beim Bau der ErschlieBungsmaBnahmen zu kla-
ren und flr die Bebauung im Baugenehmigungsverfahren (s. textliche Festsetzungen)
sicherzustellen.

In diesem Sinne werden Vorbereitungen zu Verhandlungen mit den Eigentimern der
Flachen getroffen, auf denen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen festgesetzt werden,
um weitere Flachen, die den MaBnahmen dienen zu erwerben oder die Duldung der
Durchfihrung der MaBnahmen zu erreichen.
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Bodenordnende MaBnahmen

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

Kosten und Finanzierung
Bei der Durchflihrung des Bebauungsplanes Nr. 58/3 werden der Stadt Siegburg oh-
ne Berucksichtigung von Anliegerleistungen folgende Uberschlaglich ermittelte Kosten

entstehen:

Grunderwerbskosten flr 6ffentliche
Verkehrsflachen und

Erweiterung Kleingartenanlage ca. 310.000,- DM
Baukosten fir 6ffentliche Verkehrs-

Flache einschl. Kanal und Anschittung ca. 2.300.000,- DM
Bau der Kleingarten einschl. Frei-

ziehung der aufzugebenden Anlage ca. 160.000,- DM
Landespflegerische MaBnahmen ca. 1.150.000,- DM
zwei FuB- und Radwegbriicken ca. 130.000,- DM

Die Durchfiihrung der Finanzierung soll abschnittsweise durch die Stadt Siegburg
gemanB ihrem StraBenbauprogramm im Rahmen der finanziellen Mdglichkeiten erfol-
gen.

Anlagen

Landespflegerische Beitrag zum Bebauungsplan Nr. 58/3

Aufgestellt:

Siegburg, den 27.06.1991
Kreisstadt Siegburg

- Abteilung Stadtplanung -

gez. Latsch



