Kreisstadt Siegburg
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Raumiicher Geltungsbereich

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18/5 umfaBt einen Bereich von ca.
5000 gm auf dem Gelande der ehemaligen Phrix-Werke im Stadtteil Wolsdorf.

Die Plangebietsgrenze ist durch eine graue Linie im Plan festgesetzt.

Die Lage im Stadtgebiet ist durch einen Stadiplanausschnitt in einer Ubersicht im
Mafstab 1 : 5000 dargestellt.

Allgemeines

Die Kreisstadt Siegburg beschlof am 21.11.1996 die 5. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 18/5.

Das Plangebiet liegt geméfR Gebietsentwicklungsplan fur den Rhein-Sieg-Kreis
im "Wohnsiedlungsbereich Siegburg”. Dieser ist im Flachennutzungsplan der
Stadt als Siedlungsschwerpunkt gekennzeichnet.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Siegburg stellt fir das Bebauungsplange-
biet Grinflache mit der Zweckbestimmung "Parkanlage” dar.

Fir den Bereich der 5. Anderung setzt der Bebauungsplan Nr. 18/5 zur Zeit eine
Granflache mit Schutzwallkrone sowie eine mihlengrabenbegleitende Wegefla-
che fest. Durch die Anderung wird entlang dem Mihlengraben Aligemeines
Wohngebiet (WA) und nérdlich davon neben den Sondergebiets- und Gewerbe-
flachen ein Mischgebiet (Ml) festgesetzt.

Damit diese Festsetzungen aus den Darstellungen des Flachenutzungsplanes
entwickelt werden kénnen, wird dieser entsprechend gedndert .

Das Vertahren zur 42. Anderung des Flichennutzungsplanes mit der erforderli-
chen Darstellung Wohnbauflache (W) und MI ist eingeleitet. Die Beteiligung der
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Birger gem. § 3 (2) u. (3) BauGB wurde bereits durchgefiihrt. Uber vorgebrachte
Anregungen hat der Rat der Stadt beschlossen. Es kann davon ausgegangen
werden, dass nach Wirksamkeit der Flachennutzungsplanidnderung der Bebau-
ungsplan im Sinne von § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwic-
kelt wurde.

Planinhalt
Die geplanten Festsetzungen werden wie folgt begriindet:

Zwischen den vorhandenen Wohngebieten der Chemie-Faser-Allee und der Lieg-
nitzstraBe sowie der gewerblichen und der Sondergebietsnutzung (Baumarkt)
werden ein WA und ein Ml derartig angeordnet, dass beide eine gegenseitige
Ubergangs- bzw. Abschirmfunktion Ubernehmen.

Im WA gleicht sich die vorgesehene Bebauung in ihrer Bauweise (Einzel- und
Doppeihauser} an die sudlich des Mihlengrabens bestehende an.

Als Dachform wird im WA Saiteldach festgesetzt, weil diese einerseits ortstypisch
und andererseits im Bestand Uberwiegend vorhanden ist.

Zugunsten der angrenzenden bestehenden Wohngebiete, die bei ihrer Eniste-
hung noch nicht mit einer Bebauung des Plangebietes rechnen mussten, wird
teilweise eine Hauptfirstrichtung festgesetzt, damit zur Mlhlengrabenseite keine
Giebelfldchen errichtet werden kdnnen. Aus dem gleichen Grund erfolgt die Fest-
setzung von Wand- und Firsthéhen im WA.

Im Ml wird fir die Bebauung eine zwingende Zweigeschossigkeit festgesetzt.
Dies erfolgt deshalb, damit auch tatséchlich eine abschirmende Wirkung zu den
gewerblichen Nutzungen im Norden und Osten wirksam werden kann. Das
Nichtfestsetzen wvon Dachform, Wand- und Firsthdhen dient ebenfalls diesem
Ziel, soll aber auch Flexibilitat fir die kinftigen Nutzungen im Mi garantieren.

Durch textliche Festsetzungen werden f0r beide Baugebiete Einschrankungen
hinsichtlich einzelner Nutzungsarten vorgenommen. Dies geschieht nach einge-
hender Abwagung aus folgenden vielfaltigen Grinden (1. = 1.1 der textlichen
Festsetzung usw.):

1. Durch den AusschluB3 dieser Nutzungsarten im WA soll - chne die allgemeine
Zweckbestimmung des Baugebietes zu geféhrden - gesichert werden, dass
sich nur weltaus Uberwiegend normale Wohnnutzung bzw. "wochnahnliche"
Nutzungen ansiedeln kéinnen. Es soll ausgeschlossen werden, dass sich Ein-
zelhandel, der bisher schon im éstlich an das Plangebiet angrenzenden Ge-
werbegebiet stark eingeschrankt ist, sich aus dem nérdlich angesiedelten
groB3flachigen Einzelhandel (Baumarkt) hinaus in das WA ausdehnt (Ml siehe
unter 3.).

Dies gilt sinngemaf3 fur Handwerksbetriebe und vor allem fiir Schank- und
Speisewirtschaften. Diese Nutzungen kénnten sonst in Anlehnung an die der-
zeit Ostlich des Plangebietes ausgetbten Nutzungen (z.B. Tanzlokale, Disko-
theken) eine groBe Anziehungskraft auf das WA ausiiben.

2. Die Beschrankung beziglich der héchstzuldssigen Zahl der Wohnungen er-
folgt, weil das Plangebiet nicht dafiir geeignet ist, eine in Bezug zur voraus-
sichtlichen Zahl der Grundstliicke eine unverhditnismaBig héhere Zahl von
Wohnungen aufzunehmen. Dies ware keine sozialgerechte Bodennutzung
und wirde nicht dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt und die all-
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gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhélinisse zu ge-
wéhrleisten. Hinzu kemmt der immer noch steigende Motorisierungsgrad,
z. B. bei eventuell bis zu drei Kfz. in einem Haushalt. Dieser Realitat wider-
spricht zusétzlich die Minderung des Ansatzes fir Steliplatze gem. § 47 BauO
NW (1 Wohnung = 1 Stellplatz). Die Verkehrsbelastung, die dadurch entste-
hen wirde, kénnte die ErschlieBungssiraBe weder als flieBenden noch als ru-
henden Verkehr aufnehmen.

Deshalb wird abgewogen, den Belang des Wohnbedirfnisses der Bevélke-
rung durch diese Einschrankung angemessen zu begrenzen.

3. Fir den Ausschluss der hier aufgefiihrten Nutzungen ergeben sich noch weit-
aus gewichtigere Griinde als fur die Einschrankungen im WA. Fir das Mi soll
ausgeschlossen werden, dass der vorhandene angrenzende grof3flachige
Einzelthandel (z. Z. Baumarki) sich in das fesigesetzite Ml ausdehnt. Das Glei-
che gilt fir Schank- und Speisewirtschaften sowie Vergnligungsstatien in Be-
zug auf die im o&stlich angrenzenden Gebiet ausgelibten Nutzungen (z. Z.
Tanzlokale, Diskotheken u. &.).

4. Wie schon o. a., soll das Ml eine Abschirmfunkiion (bernehmen. Deshalb
sind dabei die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse flr ein "norma-
les" Wohnen nicht gewahrleistet. Die allgemeine Zweckbestimmung des Bau-
gebietes ist dadurch auch weiterhin gewahrleistet, wenn Wohnen lediglich
als Ausnahme flr einen eingegrenzten Personenkreis - der durch seine Ver-
bindung mit einem zuldssigen Betrieb die Umfeldverhaltnisse akzeptiert - zu-
gelassen wird.

5. Die Einschrénkung hinsichtlich des Abstellens der Fahrzeuge wird vorge-
nommen, weil im Ml eine anscnsien zuldssige Stellplatz- oder Garagenaniage
zugelassen werden miBte. Aus stidiebaulichen Grinden soll das Ml einer
MNutzung mit Bebauung vorbehalten bleiben, mit der es z. B. ermdglicht wird,
kleinere Betriebe aus dem beengten Innenstadtbereich auszusiedeln. Deshalb
soll hier ausgeschliossen werden, dass die unter 3 aufgefiihrten angrenzen-
den Nutzungen in dem MI ihren Stellplatzbedarf decken. Dies wirde darUber
hinaus zu einer wesentlichen Stérung der vorhandenen Wohnnutzung jenseits
des Mihlengrabens fihren sowie die schon oben begrindete Abschirmfunkii-
on des Ml auB3er Kraft setzen.

im gesamten WA werden maximale Wandhdhen festgesetzt, damit eine uner-
winschte Hohenentwicklung auf der Basis der festgesetzten Zahl der Volige-
schosse nicht erfolgen kann.

Im WA wird die offene Bauweise als Einzel- und Doppeilhéuser festgesetzt, um
damit den Charakter des jenseils des Mihlengrabens bestehenden Ortsbildes
fortzusetzen.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden insgesamt durch Baugrenzen ab-
gegrenzt und so umifahren, dass die Bebauungsabsichten nach den jeweiligen
Bedirfnissen unter Beriicksichtigung der sonstigen planungsrechtlichen Fest-
setzungen realisiert werden kdnnen.

Die in die Verkehrsflache eingezeichneten Darstellungen sind lediglich nachricht-
licher Art. Der genaue Ausbau wird durch eine besondere Verkehrsplanung fest-
gelegt.

Vor Garagen soflen auf den Grundstiicken Einstelplatze von mindestens 5,00
m verbleiben, weil damit der Verkehrsilu3 gesichert werden soll.
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Mit den eingeschrankien Festsetzungen bezlglich der Gesamtldnge von Dach-
gauben und Dacheinschnitten soll erreicht werden, dass die festgesetzte Ge-
schof3zahl am Geb&ude ablesbar und die Dachlandschaft zum groBten Teil erhal-
ten bleibt.

Die Festsetzungen beziiglich der Vorgérten dienen der Gestaltung und der még-
lichst geringen Einengung des Stral3enraumes.

Umweltvertriglichkeit

Mit erheblichen oder nachhaitigen Beeintrachtigungen des Oris- und Land-
schaftsbildes ist nicht zu rechnen. Schutzgebiete i.S. der Natur- und Land-
schaftsschutzgesetze bestehen im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 18/5 nicht.

Fur die Flachen des Bebauungsplanes als 5. Anderung besteht ein rechtskraf-
tiger Bebauungsplan, der dort Grinflache festsetzt. Auf dieser Flache hat sich
im Laufe der Jahre eine Ruderalvegetation entwickelt. Die neuen Festsetzungen
fihren zu Eingrifien im Sinne des § 8 a BnatSchG, so dass Ausgleichsmal3-
nahmen erforderlich werden.

Die im zugehorigen Landschaftspflegerischen Begleitplan (LPB) ermittelten Aus-
gleichs- und ErsatzmaBnahmen (auch auBerhalb des Plangebiets) werden so weit
wie moglich berwiegend als Festsetzungen und Hinweise festgelegt.

In diesem Sinne wurde im Rahmen der Aufstellung und Bearbeitung des Bebau-
ungsplanes das zu beachtende Vermeidungsgebot in die Abwigung einbezo-
gen und dem Belang der Wohn- und Mischnutzung an diesem Standort teilwei-
se ein hdherer Stellenwert eingerdumt und daher zu Gunsten der ErschlieBung fir
eine Bebauung entschieden.

Dariiber hinaus wird bestehender Bewuchs teilweise auf nicht Gberbaubare Fla-
chen fallen bzw. unterliegt der Baumschutzsatzung. Dazu sind gemaf BauO NW
nicht tGberbaubare Fldchen zu begrinen und zu unterhalten.

Dachbegrinungen sind mdglich, damit eine Verringerung der Abstrahlungsfla-
chen eintreten kann, was sich pasitiv auf das Stadiklima auswirki.

Dem dient auch die Festsetzung zur Begriinung der Garagen, Stellplatze und
Carports.

Der LPB wird ais Anlage 2 dieser Begriindung beigelegt und gilt mit seinen
begriindenden bzw. erlduternden Ausfiihrungen als dieser Begriindung zu-
gehorig.

Geméal § 51 a Abs. 1 Landeswassergesetz NW ist das Niederschlagswasser von
Grundstlicken, die nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an
die &ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, vor Ort zu versickern, zu
verrieseln oder ortsnah in ein Gewésser einzuleiten, sofern dies ohne Beeintrach-
tigung des Wohls der Allgemeinheit mdglich ist.

Von der Verpflichtung ausgenommen ist Niederschlagswasser, das ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in einer vorhandenen Kanalisation abgeleitet wird.

Der Bebauungsplan enthélt bezlglich der Beseitigung des Niederschlagswas-
sers textliche Festsetzungen und Hinweise zur Versickerung, Verrieselung oder
Einleitung in den Mihlengraben.




Vl.

VL.

. ._5_

Far die fachliche Entscheidung, auf welche Art und Weise bzw. mit welchen Anla-
gen die Beseitigung erfolgt, stehen die Ergebnisse der als Anlage 3 beigefligten
Untersuchungen und Gutachten zur Verfligung.

in der Kanalisationsnetzplanung der Stadt Siegburg ist das Bebauungsplange-
biet was die Schmutzwasseriracht anbetrifft, mit eingerechnet.

Die auf der Grundlage der Netzplanung seinerzeit eingerechnete Flache
wurde so dimensioniert, dass das Schmutzwasser in das Kanalnetz eingeleitet
werden kann. Damit kann seitens der Stadt grundséatzlich eine gesicherte Entsor-
gung des Plangebietes garantiert werden.

Beim Plangebiet handelt es sich um einen Bereich des Altstandortes und der Alt-
lastenverdachisfliche ,ehemalige Phrix-Werke®, im Altlastenkataster unter der
Registrier-Nr. 5209/88 erfasst. Deshalb wird der Bereich entsprechend gekenn-
zeichnet. Zur Behandlung erfolgen textliche Festsetzungen und Hinweise. Auf die
als Anlage beigefigten Gutachten wird verwiesen.

Bodenordnende Mafnahmen

Im Planbereich sind bodenordnende Maf3nahmen erforderlich. Sie sollen hinsicht-
lich der Zuschnitte der Baugrundstiicke gemalR den vorgeschlagenen Grenzen
sowie der Verkehrsflachen zunachst auf freiwilliger Basis erfolgen.

Kosten und Finanzierung

Durch den StraB3enausbau entstehen der Stadt Siegburg Kosten, die berwie-
gend satzungsgemé&l umgelegt bzw. zum notwendigen Anteil durch die Stadt be-
reitgestellt werden.

Grunderwerb ist erforderlich. Al diese notwendigen MaBnahmen sollen jedoch zu-
néchst durch die kinftigen Bauherren durchgefiihrt und finanziert werden.

Wird eine Ubernahme durch Anschluss an das 6ffentliche StraBennetz méglich
bzw. notwendig, kann die Strafle gewidmet werden.

Anlagen
1. Bebauungsvorschiag M. 1:500
2. Landschaftspflegerischer Begleitplan
3. Untersuchungen und Gutachten
Teil A — Baugrunduntersuchung
Teil B — Untersuchung der Versickerung von Niederschlagswasser
Tell C — Umwelttechnisches Gutachen
Teil D — Entsorgungs- und Wiederverwertungskonzept

Aufgestellt:

Siegburg, 23.03.2000
Im Auftrag:

,,,,,,

i:
1%

J
1§
1Y




