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Allgemeines

1.1 Gebietsabgrenzung und Beschreibung

Das Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 53 und des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes ,Poppelgelande* (VEP) ist ca. 2,7 ha grof3 und wird
dreiseitig durch die riickseitigen bebauten Grundsstiicke an der Frankfurter Stra-
Be, an der HandelstralRe und an der MozartstraRe begrenzt. Die offene Sldseite
wird durch eine Grenze festgelegt, an die zukiinftige, nicht stérende Betriebe an
einer noch auszubauende GewerbeerschlielBungsstral3e parallel zur vorhandenen
Trasse der Bahnlinie KoIn/Frankfurt angesiedelt werden sollen.

Auf der Nordseite des dstlichen Flachenzipfels stol3en tiefe Grundstiicke von der
Frankfurter StraBe an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Diese kdnnen
von der neuen geplanten StralRe mit erschlossen werden, so dal} neue Bau-
grundstiicke entstehen werden. Bis zur Fertigstellung dieses VEP konnte jedoch
keine Bereitschaft der nachbarlichen Beteiligung festgestellt werden, so dal® der
Geltungsbereich dieses Grundstiickes nicht mehr umschliel3t.

Auf diesem Plangebiet befand sich vorher ein Betonfertigteilwerk der Firma Pop-
pel, Namensgeber fir das Gelande, mit Hallenbauten auf einer gro3en Betonplat-
te. Die Hallen sind bereits beseitigt, die Betonplatte soll geschreddert und wieder
verwendet werden.

1.2 Bisheriges Planungsrecht

Fiur dieses Gebiet gilt entsprechend der vorangegangenen Nutzung im Flachen-
nutzungsplan (FNP) eine Ausweisung als gewerbliche Bauflache.



Aufgrund der neuen Nutzung Wohnen wird fir das Plangebiet WA = Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt und eine entsprechende Anderung des FNP wird z. Zt.
Durchgefunhrt.

1.3 Birgerbeteiligung

Am 08.01.1998 wurde den Burgern im ,Frankfurter Hof* an der Frankfurter StralRe
in Siegburg im Zuge einer erneuten Blrgerbeteiligung die Planung als Vorlauf zum
folgenden Vorhaben- und ErschlieBungsplan von der Stadtverwaltung vorgestellt
und an hand eines Modells M 1:500 erlautert.

Eine erneute Burgerbeteiligung war infolge der Plandnderung und der Einarbei-
tung von Birgerwiinschen aus der ersten Anhdrung notwendig geworden

Es fanden folgende Wiinsche bereits Eingang in die Planung:

- Anbindung nur tber Anschlu? Handelstral3e, und diese wird Uber einen ge-
planten Kreisverkehr an der Frankfurter Stral3e mit Anschlu Wilhelm-Ostwald-
Stral3e angebunden;

- gemischte Bebauung mit 6ffentlich geférderten und freifinanzierten Wohnun-
gen und Einfamilienhausern.

Geéndert hat sich die Planung gegeniber der ersten Blrgeranhérung:

- in der héheren baulichen Verdichtung, die jedoch aufgrund der Nahe zum
Bahnhof und der Innenstadt von Siegburg gerechtfertigt erscheint;

- in der Anordnung eines Torhauses mit Zugang und Zufahrt zur Frankfurter
Stral3e fur FuRganger und Radfahrer.

Folgende Fragen wurden von den Blrgern gestellt und von der Stadtverwaltung
und den Planern beantwortet:

- Untersuchung der Larmbelastung (zusatzlich infolge geplanter ICE-Strecke)
und deren Minderung wird durch ein Gutachten sichergestellt.

- Unterbringung des ruhenden Verkehres:

Fur die Einfamilienhduser Uberwiegend Carports und Garagen, in wenigen
Féllen Kellergaragen,

Fur die Mehrfamilienhduser Tiefgaragen.
- Infolge hoher Dichte hohe Gebaude (Bis zu vier Geschossen).

Es sind nur wenige Hauser bis zu vier Geschossen hoch und dann gestaffelt
und stets mit niedrigeren Geschossen im Ubergang zur vorhandenen Bebau-
ung geplant.

- K

- Bei vorhandenem o6ffentlich geférdertem Wohnungsbau in der Beethovenstra-
e kommen weitere oOffentlich Geforderte hinzu, und es kénne sich zu einem
sozialen Brennpunkt entwickeln.

Die Erwiderung dazu: Planung von Uberwiegend freifinanziertem Wohnungs-
bau und Einfamilienh&usern, und bei den offentlich geférderten Wohnungen
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werden differenzierte Programme aufgenommen, die zum Teil auch gehobene
Einkommensbezieher einschlieRen.

Ziel: eine sozial vertragliche, gemischte Bevolkerungsstruktur.

Ziele und Zwecke des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes Nr. 53

2.1 Beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung

Das Poppelgelande liegt sowohl am dstlichen Rand der Kernstadt als auch am
Rande der Siegniederung, lediglich getrennt durch die Dammlage der Bahnstre-
cke Kdln/Frankfurt. Diese Lage erfordert eine kleinteilige innerstadtische Struktur,
wie sie mit den Zeilen der Reihenhauser erreicht werden soll, so auch eine dem
sudlichen Landschaftsraum zugewandte Bebauung mit gréReren Bauformen, je-
doch auch in sich differenziert, um den Ubergang zu den kleinteiligen Reihenhau-
sern herzustellen, hier mit den drei Facherhausern geplant.

Die sich zwischen den Facherhausern zur Sieg hin 6ffnende Freiflache nimmt so-
wohl Spielplatzanlagen wie auch grof3ziigig landschaftlich gepragte Griinanlagen
auf.

Aus erschlieBungstechnischer Sicht ist die FuRweg-/Radweganbindung durch das
Torhaus in die Frankfurter StraRe sehr wichtig, denn nach Uberqueren der Bun-
desstralRe 8 gelangen die jungen Bewohner zum Kindergarten, zum Jugendfrei-
zeitheim und zur Grundschule und alle Ubrigen in das Gemeindezentrum der St.-
Elisabeth-Kirche.

2.2 Erschlielung
221 AuRere ErschlielRung

Das Plangebiet ist Uber die Frankfurter Stralle an zwei Autobahnanschliisse —
Siegburg/Zentrum und St. Augustin/Niederpleis — an die A 560 und Uber das Au-
tobahnkreuz Bonn/Siegburg an die A 3 KdIn/Frankfurt angebunden.

Die Frankfurter StraRe fuhrt Uber ihre Verlangerung, die Wilhelmstral3e, am DB-
Bahnhof vorbei direkt ins Siegburger Zentrum und mit diesem StraRenzug auch
Buslinien zum Busbahnhof am DB-Bahnhof und ins Zentrum.

Der Ausbau der ICE-Strecke Kdln/Frankfurt fihrt durch Siegburg mit Haltepunkt
an einem neuen Bahnhofsgebdude mit Umsteigemdoglichkeit auf Stadtbahn-/S-
Bahnlinien nach Bonn und zum Flughafen Kdéln/Bonn.

222 Innere ErschlieBung
Das Plangebiet durchquert eine geplante SammelerschlieBung in Ost-West-
Richtung mit einer Anbindung an der HandelstraRe auf der Westseite und mit ei-

nem Wendeplatz auf der Ostseite.

Der Abschnitt zwischen Handelstralle und dem Beginn der westlichen Bebauung
wird als asphaltierte, mit einem auf der Nordseite parallel gefuihrten, die Stal3e be-



gleitenden Gehweg ausgebildet. Diese Stral3e endet in einem gepflasterten Platz
mit Wendemoglichkeit. Hiervon zweigt dann die SammelerschlieBung nach NO
ab.

Von dieser Stral3e zweigen drei Stichwege nach Norden und zwei nach Siden ab.
Von den nach Norden abzweigenden Wegen konnte der mittlere mit einer Wen-
demoglichkeit ausgestattet werden. Der westliche Stichweg kann mangels Wen-
deanlage nicht von Miullfahrzeugen befahren werden, ein Sammelstandort far
Milltonnen ist an der Sammelstral3e geplant. Der Ostliche Stichweg endet fir
Kraftfahrzeuge mit der Zufahrt zur Tiefgarage unter dem Torhaus und wird als
FulR3-/Radweg zur Frankfurter Straf3e fortgesetzt. Die beiden sidlichen Stichwege
enden in Wendeplatzanlagen, die von den Facherh&usern umbaut sind.

Samtliche StralRen und Stichwege sind als Mischverkehrsflichen auf eine Ge-
samtbreite von 5,5 m angelegt, die gepflastert werden sollen.

Die Freiflachen zwischen den Facherhdusern werden tber schmale Ful3wege er-
schlossen und an die zentrale Erschliel3ung angebunden.

Das gesamte Plangebiet liegt im Einflussbereich des Hochwassers der Sieg. Das
Gelande wird daher im M. um 50 — 60 cm angehoben (=58,0 m NN).

2.2.3 ErschlieRung durch den OPNV

Das Plangebiet wird Uber die FuR-/Radweganbindung durch das Torhaus oder
Uber die Handelstral3e mit der Frankfurter Straf3e verknlpft, Gber die eine Busver-
bindung zum zentralen Busbahnhof am DB-Bahnhof fuhrt. Hier sind die Umstei-
gemoglichkeiten fur weitere Busverbindungen, Stadtbahnanschlisse (Bonn-
Flughafen), DB-Nah- und Fernverkehr mit ICE-Anschlul3 ans europdische
Schnellbahnnetz gegeben.

224 Unterbringung des ruhenden Verkehrs

Neben den bereits erwahnten Tiefgaragenanlagen unter den Mehrfamilienhausern
sowie den Kellergaragen bei einigen Reihenhausern werden sowohl im seitlichen
Bereich als auch im Vorgarten der Einfamilienhauser die notwendigen Stellplatze
entweder als Carport oder als Ubergriinte Stellplatze im Verhéltnis 1:1,25 ange-
ordnet. Entlang der Stral3en und Stichwege sind Besucherparkplatze im Verhaltnis
1:4 vorgesehen.

Als vorbeugende MalRhahme gegen Qualmwasser bei Hochwasser der Sieg wer-
den die Gebaude bis max. 1,5 m Uber StraBenoberkante angehoben. Damit wer-
den die Rampen zu den Tiefgaragen kurzer. Die Tiefgaragen werden bei einem
Jahrhunderthochwasser geflutet werden mussen.

2.2.5 Entwasserung

Die Entwasserung erfolgt im Mischsystem. Da der Hauptsammler Frankfurter
StraRe Uiberlastet und mit schadlichem Riickstau (Uberflutung) zu rechnen ist, wird
das anfallende Schmutz- und Niederschlagswasser Uber eine Pumpstation dem
Hauptsammler zugeleitet. Das Niederschlagswasser kann aufgrund der Boden-
verhéltnisse und wegen der Lage im Einflussbereich des Hochwassers der Sieg



nicht zur Versickerung gebracht werden und ist daher der 6ffentlichen Kanalisati-
on zuzuleiten.

Auf den gutachterlichen Bericht zu umwelthygienischen Untersuchungen und zu
geohydrologischen Aspekten des GEOS GmbH, Bergisch Gladbach, vom
31.08.1998 (Anhang 3) wird verwiesen.

2.3 Entwasserung

Das Planungsgebiet grenzt im Westen und im Siden an gewerblich genutzte Ge-
baude und an Lagerhallen. Die Abstande der geplanten Reihenhduser von diesen
vorhandenen Geb&uden sind im nordwestlichen Teilbereich sehr gering, weil die
Hallenbauten z. T. auf den Grundstiicksgrenzen stehen.

Infolge der geschlossenen Wande dieser Hallenbauten ist mit einer Larmbelasti-
gung durch gewerbliche Tatigkeiten nicht zu rechnen.

Im sudlichen Teilbereich haben sie gewerblichen Anlagen groRere Abstande zu
den benachbart geplanten Mehrfamilienhausern.

Die vorhandene Bebauung an der Frankfurter Straf3e ist teilweise in den Erdge-
schossen mit Laden und Einrichtungen, die nicht dem Wohnen dienen, besetzt.
Deshalb ist im Flachennutzungsplan diese Flache als Mischgebiet ausgewiesen.

Bei der notwendigen Anderung des Flachennutzugsplanes fiir die Errichtung des
Wohngebietes Poppelgelande konnte die neue Nutzung zwischen gewerblicher
Nutzung im Westen und Siden und der Mischnutzung im Norden nur als allge-
meines Wohngebiet (WA) ausgewiesen werden.

Auf die sidwestlichen, sich zum Landschaftsraum (Siegaue jenseits des DB-
Dammes) o6ffnenden Freiflachen des Plangebietes ist ein groRerer Spielplatz vor-
gesehen, der die fur die einzelnen Mehrfamilienhduser nachzuweisenden Spielfla-
chen zusammenfasst und aufgrund der gréReren zusammenhangenden Flache
zahlreichere und differenziertere Spielanlagen entstehen lassen kann.

Das in der Bauliicke der Frankfurter Stral3e geplante Torhaus — hier in der unver-
anderten Mischgebietsflache gelegen — soll ggf. eine andere Nutzung als Wohnen
erhalten und eventuell von der Frankfurter Stral3e separat erschlossen werden
(ruhender Verkehr).

Bei den und 3 4 BauNVO festgesetzten Nutzungen fir das Allgemeine Wohnge-
biet sind die zuldssigen Nutzungen uneingeschrankt méglich, die ausnahmsweise
zulassigen nicht maoglich.

2.4 Malfd der baulichen Nutzung

Aufgrund der unterschiedlichen Wohnhausformen — Doppelhduser, Reihenhduser,
Mietwohnungen in Gebauden geringer Hohe, in differenzierten zwei- und dreige-
schossigen und in einem viergeschossigen Gebdude — sind auch die baulichen
Dichten jeweils unterschiedlich.

Uber das gesamte Plangebiet betrachtet wird die GeschoRflachenzahl 0,9 und die
Grundflachenzahl 0,4 (nur Geb&ude) nicht tberschreiten.



Die Baugrenzen sind entsprechend der diesem Verfahren parallel laufenden
Hochbauplanung dargestellt, so da3 es bis zu diesem Zeitpunkt eine deckungs-
gleiche Ubereinstimmung gibt.

2.5 Bauweise

Das stadtplanerische Konzept sieht vor, die Ausgewogenheit zwischen Mehrfami-
lienhausern und Einfamilienhdusern herzustellen. Das fihrt in einigen Bauab-
schnitten zu baulichen Anschlissen von Reihenhausern an Mehrfamilienhduser,
so daf3 hier geschlossene Bauzeilen entstehen.

Das zentrale viergeschossige Mehrfamilienhaus ist als Einzelbaukérper geplant.
Die Reihenhauszeilen umfassen maximal sechs Hauser, so daf3 hier von Haus-
gruppen gesprochen werden kann.

Im ostlichen Abschnitt werden dann auch aufgrund der Grundstickszuschnitte
Doppelhauser oder sogar Einzelhauser entstehen.

Das Torhaus an der Frankfurter Stral3e schlie3t sich an das westliche Nachbar-
haus auf der Grundstiicksgrenze an und passt sich so der abwechselnden Be-
bauung an der Frankfurter StraRe — einmal Doppelhauser, dann Hausgruppen —
an.

2.6 Form der Baukdrper und der Dacher

Besondere, vom Rechteck abweichende Baukdrperformen sind aus dem stadte-
baulichen Entwurf abgeleitet. Der stadtebauliche Entwurf nimmt Bezug auf die La-
ge im Stadtgebiet — einschlie3lich Sichtbezug zum Abteiberg -, die Nachbarbe-
bauung, den Grundstiickszuschnitt und die Anlage der ErschlieBung sowie die
Beziehung zur stdlich gelegenen Siegaue, auch wenn durch die Bundesbahn-
trasse der unmittelbare Bezug nicht hergestellt werden kann und nur die Sudlage
direkte Beachtung verdient. So entstanden die zwei- bis dreigeschossigen Fa-
cherhduser und die konische Form des zentralen Gebaudes, ,Haus in der Mitte"
genannt.

In Anlehnung an die Umgebung sind geneigte Dachformen gewahlt worden, aller-
dings flache Neigungen fir die Sattel- und V-formigen D&cher mit 10° Neigung.
Bei den Pultdachern der Reihenhauser werden aufgrund der kurzen Neigungsfla-
che 25° festgesetzt, um noch ein Oberlicht fur das Mittelteil des Dachgeschoss zu
erhalten.

Die V-Dachform beim ,Haus der Mitte" und z. T. bei den Facherhdusern und im
Torhaus soll mehr Tageslicht in die jeweiligen obersten Geschosse hereinlassen,
somit zur passiven Sonnenenergiegewinnung beitragen und z. T. auch ein inte-
ressantes Galeriegeschol3 in den Wohnrdumen entstehen lassen.

Die ubrigen Reihen- und Doppelh&user erhalten ein normales, flachgeneigtes Sat-
teldach, das in seinem mittleren Teil ausgebaut werden kann.



2.7 Eingriff in Natur und Landschaft
2.7.1 Eingriffsvermeidung

Die mit der Realisierung der Planung verbundene Inanspruchnahme von Freifla-
chen stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar, der jedoch nach Abwéagung
aller in die Planung einzustellende Belange unvermeidbar ist.

Aufgrund der vorhandenen Ausstattung des Plangebietes sowie der Nachbarge-
biete mit Wohnfolgeeinrichtungen ist die Erganzung dieses Gebietes mit Wohn-
hausern sinnvoll. Neue ErschlieBungsanlagen muissen gebaut, neue Freiflachen
fur Kinderspiel und Naherholung geschaffen werden.

2.7.2 MalRnahmen zur Eingriffminimierung bzw. zur Kompensation

Die mit Planung verbundenen umweltrelevanten Beeintréachtigungen versucht der
vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 53 und der Vorhaben- und Erschlie3ungs-
plan mit entsprechenden Festsetzungen und MalRnahmen auf den Baugrundsti-
cken selbst bzw. durch Ausweisung von Ausgleichsflachen und privaten und 0f-
fentlichen Griunflachen zu kompensieren. Damit wird das Ziel angestrebt, 6kono-
mische und 6kologische Belange soweit wie moglich miteinander in Einklang zu
bringen.

Infolge der vorhandenen grof3en Betonplatte und weiteren Hallenbdden (samtliche
Hallen sind inzwischen abgeraumt) bedeutet die Neuversiegelung durch Gebaude
und ErschlieBungsanlagen keine wesentliche zusatzliche, tUber den heutigen
Stand hinausgehende Versiegelung.

Die grol3e Betonplatte und die tbrigen Hallenbdden sowie die Burohausruine wer-
den zerkleinert und als Stralenunterbau wieder verwendet.

Bei den GeschoRbauten (Mehrfamilienhdusern) wird sichergestellt, da3 die um-
gebenden Freiflachen als gehdlzreiche Garten hergestellt, die Fassaden begrint
und Dachterrassen mit groBen Pflanzflachen bestiickt werden.

Infolge der hohen Grundwasserstande ist nach Bodengutachten keine Versicke-
rung moglich, so dal3 hierfur keine zuséatzlichen Freiflachen bereitgestellt werden
mussen.

Mit folgenden MalRBnahmen und textlichen Festsetzungen wird den Folgen einer
Versiegelung und einer Kompensation innerhalb des Plangebietes begegnet:

- Aufgrund des hohen Grundwasserstandes und der Mdglichkeit einer Jahrhun-
dertwasseriiberschwemmung durch die Sieg wird das Gelande i. M. 50-60 cm
im Bereich der Wohnhauser noch mit weiteren 1,5 m Uber diesem Niveau an-
gehoben. Bei diesen Bodenmassen ist sicherlich ein geringes MalR an Versi-
ckerung fir kleine Flachen moglich, so dalR die Zufahrten, oberirdische Stell-
platze, Hauseingangswege, Terrassen u. &. mit einer wasserdurchlassigen Be-
festigung ausgestattet werden sollen (siehe UVP).

- Pflanzung von Schling- und Kletterpflanzen sowie Hausbdumen (siehe UVP).
- Extensivbegrinungen von Tiefgaragen und Kellerdecken, sowie sie Uber den

Hauskorper herausragen, Dachterrassen, Carports, Milltonnenstandplatze u.
a..



A.3.

Im Zusammenhang mit der Umweltvertraglichkeitsprifung wurde geprift, ob die
Eingriffe im Plangebiet kompensierbar sind oder ob gegebenenfalls ein Defizit
entsteht.

2.7.3 Vegetation

Aufgrund der vorangegangenen Nutzung des Gelandes und der Zeitspanne seit
der Stilllegung des Betonfertigteilwerkes hat sich eine geringe Vegetationsdecke
gebildet, die ohne Rickwirkung auf die Planung werden kann.

Wesentliche Auswirkung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes

3.1 Umweltvertraglichkeit
3.1.1 Natur und Landschaft

In der der Begriindung beigefligten Umweltvertraglichkeitsprifung (Anhang?2) ist
der Zustand des Plangebietes unter 6kologischen Gesichtspunkten bewertet wor-
den.

In gleicher Weise wurde die Planung hinsichtlich des Gewichtes des vorgesehe-
nen Eingriffes Gberprift, und es wurden entsprechende AusgleichsmalRnahmen
vorgeschlagen.

Diese Ausgleichsmaflinahmen sind sowohl im vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan, in den textlichen Festsetzungen als auch im Durchfiihrungsvertrag zum Vor-
haben- und ErschlieBungsplan berticksichtigt.

3.1.2 Ortsbild

Die dreiseitig von Bebauung umschlossene, aufgelassene und gerdumte ehemali-
ge Produktionsflache zwischen Frankfurter Stral3e und Bahndamm der DB, zwi-
schen Handelstral’e und Mozartstral3e wird infolge einer stadtebaulichen Gesamt-
planung in diese aufgenommen und integriert, so daf} ein geschlossenes und ge-
ordnetes Ortsbild entsteht.

Zwischen der Sudseite dieser Wohnbebauung und dem vorhandenen Bahndamm
de DB soll noch eine gewerblich zu nutzende Gebaudereihe geplant werden, um
das Quartier endgultig abzurunden.

3.1.3 Klima, Lufthygiene

Auf der offenen Flache des aufgelassenen Gewerbegelandes entsteht in klaren
und windschwachen Nachten durch Ausstrahlung der Erdoberflache Kaltluft. Die
benachbarten bebauten Bereiche bilden dagegen Flachen mit hoherer Warme-
speicherung.

Aufgrund der ebenen, eher schwallmuldenférmigen Topographie, umringt von Be-
bauung und Damm der DB, kann die Kaltluft nicht abflieRen.
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In diesem kleinen Kaltluftstaugebiet kann es — neben hdherer Frosthaufigkeit in
den Ubergangsjahreszeiten Frithjahr und Herbst und vermehrtem Auftreten von
Bodennebel — aufgrund nicht ausreichender Verdinnung mit sauberer Umge-
bungsluft und fehlendem Abtransport — leicht zu erhéhten Schadstoffkonzentratio-
nen kommen.

Bei einer Bebauung verschlechtern sich grundsatzlich die bodennahen Durchlif-
tungsverhaltnisse durch Verringerung der Windgeschwindigkeit, der Warmeinsel-
effekt wird starker, jedoch sind diese Vorschldge fur dieses relativ kleine Gebiet
von geringer Wirkung und damit vernachlassigbar, allein schon deshalb, weil die
grol3e Freiflache der Siegaue unmittelbar jenseits des hohen DB-Dammes fur das
Klima bestimmend ist.

3.14 Boden, Wasser

Bei den vorgesehenen MalRRnahmen liegen die Keller- bzw. Garagenbereiche im
Hochwassergrundwasserbereich von 56,20 m U NN bis 57,30 m U NN, nicht je-
doch bei normalen Grundwasserstand unter 56,20 m U NN, so daf? im Normalfall
aller Wahrscheinlichkeit nach keine Behinderungen oder @hnliche Auswirkungen
auf den Grundwasserstrom auftreten werden.

Im gutachterlichen Bericht der GEOS GmbH, der Bestandteil der stadtebaulichen
Begriindung ist (Anhang3), wird zu den umwelthygienischen Untersuchungen und
zu den geohydrologischen Aspekten zum Poppelgelande der verschiedenen Inge-
nieurburos und des TUV u. a. festgestellt, da das Niederschlagswasser sowohl
wegen der Bodenkontamination als auch wegen der Lage im Einflussbereich des
Hochwassers der Sieg nicht zur Versickerung gebracht werden kann.

Die vorgesehenen MalRnahmen liegen im Keller- bzw. Garagenbereich innerhalb
des Grundwasserjahrhunderthochwasserpegels und auBerhalb des maximalen
Grundwasserhochwasserpegels, so dal3 aller Wahrscheinlichkeit nach keine Be-
hinderungen oder @hnliche Auswirkungen auf dem Grundwasserstrom auftreten
werden.

Wegen der besonderen Untergrundverhéltnisse kénnen Beeintrdchtigungen oder
Einschrankungen bei der Niederschlagsbeseitigung gemfR Vorgabe des 8§ 51 a
LWG entstehen. Das Plangebiet gehért daher zu den Gebieten, die von der
Pflicht, das Niederschlagswasser von Grundsticken dem natirlichen Wasser-
haushalt zuzufiihren, ausgenommen ist, da ansonsten ein unverhaltnismafiig ho-
her technischer oder wirtschaftlicher Aufwand entstehen wiirde.

Der vorhandene aufgeschiittete Boden, tber den dann die grof3e Betonplatte ge-
gossen wurde, hat dem topographischen Verlauf des urspringlichen Bodens ent-
sprechend eine unterschiedliche Hohe von 0,30 m im Nordosten und 1,55 m im
zentralen Bereich. Diese Aufschittung besteht aus aufgebrachtem Schluff, Sand,
Kies sowie Anteilen von Ziegel- und Betonbruch, Aschen, Bims, Schlacken z. T.
Baustahlresten, Bitumenresten, Mortelresten.

Die darunter liegende ehemalige Bodenoberflache beginnt mit alluvialem Hochflut-
lehm pleistozénen Alters als feinsandiger Schluff in einer Machtigkeit von 0,3 m
bis 1,70 m.

Darunter befinden sich sandige, schwach schluffige Niederterrassenkiese der
Sieg.
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3.1.5 Larm

Die wichtigsten Larmquellen gehen vom Verkehr aus: Larm von der Frankfurter
Strafl3e im Norden, groéf3tenteils durch die stralRenparallele Bebauung abgeschirmt,
und von der DB-Strecke Siegburg-Siegen im Suden, in Zukunft durch gewerblich
genutzte Bebauung entlang der bahnparallelen StraRe abgeschirmt.

Das Larmgutachten, das Bestandteil dieser stadtebaulichen Begriindung ist (An-
hang?), sieht fir das Torhaus mit seiner Fassade an der Frankfurter StraRe die
Schallschutzklasse 4 fir die Befensterung vor.

Fur die Gebéaude, die zur Bahn ausgerichtet sind, fur die Sudfassaden aller drei
Facherh&duser und die Westfassaden der Reihenhduser im Anschluf? an das mitt-
lere Facherhaus sowie die Westfassade der westlichen Reihenhausgruppe ist die
Schallschutzklasse 3 vorgeschrieben.

Da die SammelerschlielBungsstral3e eine Sackgasse darstellt, ist nur der quartier-
bezogene Ziel- und Quellverkehr fir die geplanten 160 WE zu erwarten. Hier wer-
den keine LarmschutzmaflRnahmen notwendig werden.

3.1.6 Altablagerungen

Das Plangebiet ist insgesamt Bereich eines Altlaststandortes, registriert unter Nr.
5209/1660 AS beim Oberkreisdirektor des Rhein-Sieg-Kreises. Nach bisher
durchgefihrten Schirfungen sind keine Altlasten mit erheblichen Schadstoffen
aufgetreten. Die in der Auffillmasse befindlichen Bitumenreste und Schlackenha-
ben keinen erkennbaren Gefahrdungsgrad.

Die Freiflachen werden gemal3 gutachterlichem Bericht der GEOS GmbH mit min-
destens 50 cm schadstofffreiem Boden Uberdeckt. Aufgrund der Anhebung der
ErdgeschoRhdhen bis auf max. 1,5 m Uber Stralenoberkante im Eingangsbereich,
verbunden mit einer Anhebung des Niveaus der Garten, ist eine ausreichende
Uberdeckung aus umwelthygienischen Kriterien gegeben.

3.2 Soziale Auswirkungen

Negative soziale Auswirkungen sind nicht zu erkennen. Die geplante Bebauung
wird in einem grofRen Abstand von der vorhandenen errichtet und nimmt in der
Geschossigkeit Riicksicht auf die vorhandene Bebauung.

3.3 Bodenordnende MalRnahmen

Das gesamte Gelande wird von der Stadtentwicklungsgesellschaft Siegburg als
Treuhé@nder der Stadt Siegburg an das Unternehmen Schulte WohnBau GmbH
verkauft. Bodenordnende MalRnahmen sind dartber hinaus nicht durchzufiihren.
Die spater fertiggestellte ErschlieBungsanlage wird in einem Vertrag (Durchfih-
rungsvertrag nach BBauG) an die Stadt Siegburg Gbertragen.

3.4 ErschlieBungsmalnahmen
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Die Entwasserungsplanung sieht vor, die Abwasser sidlich des geplanten Tor-
hauses zu sammeln und von hier aus Uber ein Pumpwerk in den Kanal der Frank-
furter Stral3e zu pumpen.

Beim StralRenbau soll das Recyclingmaterial aus der Schreddermasse der Beton-
platte als Unterbau verwandt werden.

Eine zunéchst geplante neue Trafostation kann entfallen, weil von drei Seiten —
Frankfurter StralRe / HandelstralRe / stidlicher FulRweg — Gartenbedienungsweg mit
Anschluf3 an ErschlieBung bahnparalleler Gewerbebetriebe — eine Einspeisung er-
folgt.

Neben den bereits beschriebenen Erschlielfungsstralen und — wegen soll sudlich
des Torhauses ein kleiner Platz entstehen als Quartierstreffpunkt mit der Mdglich-
keit, auch kleinere Open-air-Festlichkeiten begehen zu kdnnen.

Die Pumpstation wird in dieser Flache im Kurvenbereich der beiden Stral3en an-
geordnet.

Begrindung der textlichen planerischen Festsetzungen

1. Art und Mal der baulichen Nutzung
1.1

Die mdglichen Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO werden fur die stadtebauliche
Ordnung und fir den angestrebten Gebietscharakter, dessen wohnliche Kompo-
nente betont werden soll, als stérend angesehen und sind daher nicht zulassig.

1.2

Die nach 8§ 6 (2) BauNVO allgemein zuladssigen Nutzungen 3. Einzelhandelsbe-
triebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes, 4. sonstige Gewerbebetriebe, 6. Gartenbaubetriebe, 7. Tankstellen, 8. Ver-
gndgungsstatten sowie 5. Anlagen fur Sportliche Zwecke werden fur die stadte-
bauliche Ordnung und fiir das bereits bebaute Umfeld, dessen wohnliche Kompo-
nente betont werden soll, als stérend angesehen und sind daher nicht zulassig.
Dies gilt gleichfalls fuir die mogliche Ausnahme gem. § 6 (3) BauNVO.

13

Bei den geplanten Mehrfamilienhausern kann durch die gewéhlte Architektur und
die Dachform rein rechnerisch nach der BauNVO das Dachgeschol3 als Vollge-
schol3 gewertet werden, insofern im Fassadenbereich die Geschof3héhen Uber-
schritten werden.

Aus diesem Grund sollen diese Raume als eingeschossige Anlagen gewertet wer-
den.

2. Uberbaubare Grundstiicksflachen
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Aufgrund der festgesetzten Bautiefe soll ein unterirdisches Uberschreien gestattet
werden und auch die Uberschreitung durch untergeordnete Bauteil bis zu 3,00 m.
Hierdurch kann dem Wunsch nach einerindividuellen Architektur Rechnung getra-
gen werden.

3. Garagen und Nebenanlagen

Der Ausschlu3 von Garagen und Stellplatzen hinter den Wohnh&usern dient der
Wohnruhe.

Er dient zugleich dem Erhalt gréRerer freier Gartenbereiche. Dem soll analog auch
der AusschluR von Nebenanlagen dienen, wobei die Beschrankung allerdings
nicht fir Nebenanlagen mit direkter Wohnfunktion gilt, weil der wohnliche Charak-
ter des Gebietes ausdriicklich geférdert werden soll.

4, Maflnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft

Die Festsetzungen dienen insgesamt als Vorbereitung von Ausgleichsmafinah-
men wegen des Eingriffes in die Belange von Natur und Landschaft infolge der
ErschlieBung und Bebauung des Plangebietes.

Durch das Pflanzgebot fir Baume und Wandberankungen soll das biologische Po-
tential im Plangebiet um die Vernetzung 6kologischer Strukturen — auch Uber das
Gebiet hinaus — geférdert werden.

Unter diesem Gesichtspunkt wird auch die Festsetzung, dass Flachdachgaragen
und die Tiefgaragen begriint werden mussen, gesehen.

Die Festsetzung zur Minderung der Bodenversiegelung und zum Nichteinleiten
von Niederschlagswasser im Bereich der Stellplatze und Zufahrten sind hierzu als
weiterer Beitrag zu berlcksichtigen.

5. Aufschittung

Das Plangebiet wird im Altlastenkataster des Kreises Siegburg als Altstand-
ort/Altlast Nr. 175209/0166 ,Firma Poppel* geflhrt. Naturlich gewachsene Bdden
stehen nicht an. Die Bdden sind Aufschittungen aus schadstoffbelastetem Mate-
rial. Es bestehen Nester mit kontaminierten Aufschittungsmaterialien (Blei, Zink,
Mineraldlkohlenwasserstoffe, PAK). Wegen der besonderen Untergrundverhélt-
nisse und wegen der Lage im Einzugsbereich der Hochwassers der Sieg sind die
MalRnahmen des gutachterlichen Berichtes der GEOS GmbH bei Erschliel3ung
und Bebauung zu beachten; die Anhebung des Erdgeschol3fubodens dient als
vorbeugende MalRnahme bei Hochwasser der Sieg.

6. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
- Schallimmission

Im vorliegenden Schalltechnischen Gutachten wurden die durch den Straf3en- und
Schienenverkehr einwirkenden Gerauschimmissionen auf die geplanten Hauser
untersucht und festgestellt, daf? in schalltechnischer Hinsicht das geplante Gebiet
als gerauschmanig vorbelastetes Gebiet eingestuft werden muf3.
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Unter Berlcksichtigung der vorhandenen d&rtlichen Gegebenheiten und topogra-
phischen Verhaltnisse muf3 der passive Schallschutz gemafR DIN 4109 - Schall-
schutz im Hochbau — berlcksichtigt werden.

Bei Beachtung der Vorgaben muf davon ausgegangen werden, daf’ die Anforde-
rungen an den Schallschutz gegen Aufl3engerauscheinwirkungen erfillt werden
und die Planung im Einklang mit den Immissionsschutz-Vorschriften steht.

Begrundung der textlichen gestalterischen Festsetzungen

Auf die Vorgarteneinfriedungen insgesamt soll génzlich verzichtet werden, um die
Vorgartenflache in den StralRenraum einzubeziehen. Hierdurch entsteht optisch
zwischen den Baukdrpern ein grof3erer Raum, der durch die seitlichen Vorgérten
zusétzlich gestaltet ist. Dies tragt zu einer Begrinung des StralRenraumes und zur
besseren Wohnqualitat bei.

Die rickwartigen Einfriedungen sind nur in Form von Maschendrahtzdunen in Ver-
bindung mit Hecken bis zu einer H6he von 1,00 m zugelassen, damit die Land-
schaft im Satzungsgebiet transparent gehalten wird.

Siegburg, den 15. Dezember 1998

VII.

Anlagen

1. Landschaftspflegerischer Fachbeitrag
Dipl.-Ing Ulrike Steffen-Marquardt, Landschaftsarchitektin BDLA
September 1998

2. Bodenuntersuchung zur Mdglichkeit der Versickerung von Regenwasser
H.-Peter Flling Dipl.-Geologe
Juli 1997

Aufgestellt:
Siegburg, den 16.03.1999
Kreisstadt Siegburg

Im Auftrag:



