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1. Lage im Stadtgebiet und raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 4.200 m? grol3e Bebauungsplangebiet liegt am nérdlichen Rand der Ortschaft Braschol3 an der
Stadtgrenze zu Neunkirchen-Seelscheid. Es umfasst die Flursticke 202, 353 und 350, Flur 019, Ge-
markung Braschof}.

Die nordliche Plangebietsgrenze ist identisch mit der Stadtgrenze zwischen der Kreisstadt Siegburg und
Neunkirchen-Seelscheid. Ostlich begrenzen der Hochhausener Weg bzw. die Siegburger Strale das
Plangebiet. Die stidliche Plangebietsgrenze bildet die Grundstlickgrenze zum benachbarten SB-Markt.
In westlicher Richtung grenzen Uber die B 56 erschlossene, zweigeschossigen Wohnhauser (z.T. Ge-
schosswohnungsbau) an.

Die genaue Abgrenzung ist dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes zu entnehmen. Zudem ist
der raumliche Geltungsbereich im nachfolgenden Ubersichtsplan mit einer schwarzen Linie kenntlich
gemacht:

..| Breidemich
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Abb.1 : Bebauungsplan Nr. 99 - Abgrenzung des Bebauungsplangebietes (ohne Mafstab)

2. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Durch das Bauleitplanverfahren sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Realisierung
einer Wohnbebauung in Form von Einzel- und Doppelhausern an der Gemeindegrenze zu Neunkirchen-
Seelscheid sowie der Herstellung einer Privatstrale zur ErschlieBung des Plangebietes geschaffen
werden.



KREISSTADT SIEGBURG
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 99 (Stand: 27.02.2018) Seite 5 von 15

Mit dem Bebauungsplan soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung unter Bertcksichtigung eines
flachensparenden Umgangs mit Grund und Boden gewahrleistet werden.

Das Bauleitplanverfahren soll vor dem Hintergrund einer bestehenden Nachfrage nach Einfamilienhau-
sern der Deckung des allgemeinen Wohnbedarfs dienen.

Die hier vorgeschlagene Wohnbebauung steht dabei in einem baulich-rdumlichen Zusammenhang zu
der Wohngebietsentwicklung entlang der Turmstral3e in Neunkirchen-Seelscheid. Ziel des Verfahrens
ist eine adaquate Integration des neuen Baugebietes in den stadtebaulichen Kontext bzw. in die vor-
handene Siedlungsstruktur.

3. Verfahrensablauf

Far das Plangebiet bestehen schon seit einem langeren Zeitraum Entwicklungsabsichten. Bereits im
September 2002 wurde dem Planungsausschuss (PLA) der Stadt Siegburg ein Antrag einer Investo-
rengemeinschaft zur Aufstellung eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (VEP) vorgelegt.

Das damalige Planverfahren wurde auf Wunsch des damaligen Investors vor dem Satzungsbeschluss
eingestellt.

Im Jahr 2013 wurde ein neuer Anlauf zur Entwicklung des Plangebietes durch die Sommerhauser Mdller
GbR unternommen. Am 10.10.2013 hat der Planungsausschuss der Stadt Siegburg die Aufstellung des
Bebauungsplans gemaR § 2 Abs. 1 BauGB, die Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und der Beteiligung der Behérden gemaf § 4 Abs. 1 BauGB beschlos-
sen, jedoch zunachst nicht durchgefuhrt.

Am 19.05.2016 beschloss der Planungsausschuss die Fortfiihrung des Verfahrens. Die friihzeitige Of-
fentlichkeitsbeteiligung wurde in der Zeit vom 09.06. — 08.07.2016 durchgefuhrt, die frihzeitige Behor-
denbeteiligung fand parallel in der Zeit vom 09.06. — 08.07.2016 statt.

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden keine Anregungen vorgebracht. Die im
Rahmen der friihzeitigen Behordenbeteiligung vorgebrachten Anregungen wurden in die Abwagung ein-
gestellt.

Am 19.06.2017 fasst der Planungsausschuss den Beschluss zur Durchfiihrung der 6ffentlichen Ausle-
gung des Planentwurfs. Die Offenlage fand in der Zeit vom 06.07. — 18.08.2017 statt. Im Rahmen der
Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde eine Anregung vorgebracht. Im Rahmen der
Behordenbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB wurden 10 Stellungnahmen abgegeben. Aufgrund der
Stellungnahme des Rhein-Sieg-Kreises wurden das schalltechnische Gutachten sowie der Umweltbe-
richt bzw. landschaftspflegerische Begleitplan Uberarbeitet und dem Rhein-Sieg-Kreis erneut zur Stel-
lungnahme vorgelegt. Die Anregungen filhren zu keinen Anderungen bzw. Ergéanzungen des Bebau-
ungsplans, die die GrundzUlige der Planung berthren.

4. Ubergeordnete Planung und geltendes Planungsrecht

4.1. Regionalplan

Der Planbereich ist im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region Bonn/Rhein —
Sieg (ehemals Gebietsentwicklungsplan (GEP)) in der Fassung der Bekanntmachung vom 06.02.2004
als ,Allgemeiner Freiraum und Agrarbereich ausgewiesen. Im Zusammenhang mit der 59. Anderung
des Flachennutzungsplans wurde die landesplanerische Anfrage am 10.04.2003 positiv beschieden.

4.2. Flachennutzungsplan
Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan durch die 59. Anderung des Flachennutzungsplans als
Wohnbauflache gem. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO (vorher Mischgebiet) dargestellt.
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4.3. Angrenzender Bebauungsplan

Nordlich an das Bebauungsplangebiet grenzt der Bebauungsplan Nr. 44 N ,MI-Hochhausen® der Ge-
meinde Neunkirchen-Seelscheid an. Fir dieses Plangebiet ist ein Mischgebiet festgesetzt. Als Maf% der
baulichen Nutzung setzt der Bebauungsplan eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und eine Geschoss-
flachenzahl (GFZ) von 0,8, sowie eine zweigeschossige Bauweise in Form von Einzel- und Doppelhau-
ser fest. Realisiert wurden in diesem Plangebiet Wohnhauser entlang der Turmstral3e. Der ndrdliche
Bereich des Plangebiets wurde bisher nicht erschlossen bzw. bebaut.

5. Derzeitige Nutzung

Derzeit ist die Flache landwirtschaftlich genutzt. Nordlich schlie3t eine Einfamilienhausbebauung in 1-
und 2-geschossiger Bauweise auf dem Gemeindegebiet von Neunkirchen-Seelscheid an. Auch stidlich
der BraschoRer Strafde befindet sich Giberwiegend Einfamilienhausbebauung.

Sudlich des Plangebietes grenzt ein SB-Markt mit Parkplatz an. Westlich des Plangebiets grenzt Ge-
schosswohnungsbau an der B 56 an. An der B 56 liegen im weiteren Verlauf einzelne nicht stérende
Gewerbebetriebe.

Uber den Hochhausener Weg und die BraschoRer StralRe ist das Plangebiet an das tberdrtliche Stra-
Bennetz (B 56) angebunden. Durch die Buslinien 542 und 511 mit den Haltestellen ,Fernsehturm,

Lohmar/Birk“ und ,Siegburg Schreck/Hochhauser Weg* ist das Baugebiet an den 6ffentlichen Perso-
nennahverkehr (OPNV) angebunden.

6. Planinhalt

Die Grundlage des Bebauungsplanes bildet der nachfolgende stadtebauliche Entwurf:

Bebauungsplan MNr. 44N
Neunkirchen-Seelscheid

[=] ’ Lebensmittel- |
discounter

Abb.2 : stidtebaulicher Entwurf (ohne MaRstab, Stand 26.04.2016)
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Nach Absprache mit der Stadt Siegburg wurde die Festsetzung der 6ffentlichen Verkehrsflache an den
tatsachlichen Verlauf der Siegburger Stral3e angepasst. Die festgesetzte Stralenbegrenzungslinie ent-
spricht dem vorhandenen Fahrbahnrand. Die geplante Privatstra3e schlief3t unmittelbar an den vorhan-
denen Fahrbahnrand an.

6.1. Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt.
Diese Festsetzung entspricht der Nutzungsstruktur des baulichen Umfeldes des Plangebietes, das mit
Ausnahme des Standorts des SB-Marktes uberwiegend zu Wohnzwecken genutzt wird.

Gemal § 4 Abs. 2 BauNVO sind im festgesetzten allgemeinen Wohngebiet Wohngebdude, der Versor-
gung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerks-
betriebe allgemein zulassig.

Die allgemein zulassigen Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke sind gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO nur ausnahmsweise zulassig, weil sie in der Regel groliere Bau-
volumen erfordern und innerhalb des kleinen Wohngebiets zu viel Verkehr erzeugen.

Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen bendtigen groRere Bauflachen und sind
Verkehrserzeuger, die nicht in die vorhandene und geplante Siedlungs- und ErschlieBungsstruktur pas-
sen. Aus diesem Grund werden diese Nutzungen im hier festgesetzten allgemeinen Wohngebiet gem.
§ 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Die gem. § 4 Abs. 3 ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen - Betrieben des Beherbergungsgewerbes
(Nr. 1) und sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe (Nr. 2) - bleiben Bestandteil des Bebauungsplans.
Da diese Nutzungen nur ausnahmsweise zuldssig sind, bleibt die allgemeine Zweckbestimmung des
Baugebiets, Wohnen, gewahrt.

Far die Nutzungen, die im Plangebiet ausnahmsweise zulassig sind, sollen im Rahmen des Baugeneh-
migungsverfahrens insbesondere mdgliche Stérungen der Wohnnutzung durch den Kfz-Verkehr (An-
und Abfahrten) geprift werden. Bedingung fir die Ausnahme ist der Nachweis, dass alle notwendigen
Stellplatze auf dem Grundstiick untergebracht werden kénnen.

6.2. MaR der baulichen Nutzung

Zur Vermeidung einer Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes orientiert sich das MaR der
baulichen Nutzung an der vorhandenen Wohnbebauung im Umfeld des Plangebiets und wird durch
Festsetzung der Grundflachenzahl, Gescholflachenzahl und der Zahl der maximal zulassigen Vollge-
schosse in Verbindung mit einer Hohenbegrenzung baulicher Anlagen bestimmt.

6.2.1. Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ)
Die Grundflachenzahl mit 0,4 und die Geschossflachenzahl mit 0,8 sind im Rahmen der zulas-
sigen Werte der BauNVO so festgesetzt, dass eine stadtebaulich vertragliche Ausnutzung der
Grundsticke ermdglicht wird.

6.2.2. Zahl der Vollgeschosse
Um die H6henentwicklung der baulichen Anlagen zu steuern, sind entsprechend dem baulichen
Umfeld und dem stadtebaulichen Konzept maximal zwei Vollgeschosse zulassig.

6.2.3. Hoéhe baulicher Anlagen
Erganzend zur Zahl der Vollgeschosse sind First- bzw. Gebdaudehdhen festgesetzt, um unver-
haltnismaRig hohe Gebaude ausschlieen zu kénnen. Es wird geregelt, dass die Firsthbhen
bzw. Gebaudehdhen (GH) eine maximale Hohe von 225 m . NHN haben diirfen.
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Die gewahlten Male orientieren sich dabei an den Gebauden im Umfeld des Plangebietes und
entsprechen einer maximalen Gebaudehéhe von 10 m.

Als Vorsorge gegen Starkregenereignisse wird festgesetzt, dass die Oberkante des fertigen
FuBbodens (OKFF) der Erdgeschosse baulicher Anlagen im Allgemeinen Wohngebiet mindes-
tens 20 cm Uber Strallenniveau liegen missen.

Bezugspunkt (BZP) fir die Bemal3ung der ErdgeschossfulRbodenhdhe baulicher Anlagen ist die
Hoéhenlage der an das Baugrundstiick angrenzenden Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung: private ErschlieBungsstrale (Héhenlage der fertig ausgebauten Fahrbahnachse), bezo-
gen auf die Mitte der Gebaudefassade zur privaten Erschliefungsstralle. Die mafligebliche
Hoéhe ist durch lineare Interpolation zwischen den festgesetzten Strallenausbauhéhen zu ermit-
teln. Bei Eckgrundstiicken ist die Grundstiicksseite mit der héher gelegenen Verkehrsflache
mafgebend.

6.3. Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen
Der vorhandenen stadtebaulichen Struktur entsprechend, wird im Plangebiet eine offene Bauweise mit
Einzel- und Doppelhdusern festgesetzt.

Entsprechend den landesrechtlichen Regelungen sind dabei Einzel- und Doppelhduser wie folgt defi-
niert:
Einzelhauser sind allseitig freistehende Gebaude, die an den beiden seitlichen Grundstticks-
grenzen die nach Landesrecht erforderlichen Abstandsflachen einzuhalten haben.

Doppelhduser sind zwei selbststandig benutzbare, an einer gemeinsamen Grundstlicksgrenze
— auch gestaffelt — aneinander gebaute, im Ubrigen jedoch freistehende Gebaude. Zu der nicht
angebauten seitlichen Grundstiicksgrenze muss die nach Landesrecht erforderliche Abstands-
flache eingehalten werden.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt, die gem. § 23 Abs. 3
BauNVO mit Gebauden oder Gebaudeteilen nicht tGberschritten werden diirfen. Die Lage der Baufelder
ist an einer optimalen Ausnutzung des Grundstiicks orientiert. Die Stellung der Gebaude auf dem
Grundstick ermdglicht die Garten- und Terrassennutzung auf der Std- bzw. Westseite der Gebaude.

Um dem stadtebaulichen Konzept zu entsprechen und zu vermeiden, dass dem baulichen Umfeld ge-
genuber unverhaltnismalig grolRe Baukoérper entstehen, werden Baufelder mit einer maximalen Stra-
Renfront von 13,5 m bis 16 m festgesetzt. Entsprechend der stadtebaulichen Konzeption haben die
festgesetzten Baufelder Tiefen von 9,5 m bis 12 m.

Aufgrund der Beschrankung der Gberbaubaren Flachen durch Baufenster wird geman § 23 Abs. 3 Satz
2 BauNVO festgesetzt, dass innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets Terrassen einschlieRlich deren
Uberdachung die in der Planzeichnung gekennzeichneten Baugrenzen um bis zu 2,0 m iiberschreiten
dirfen. Untergeordnete Gebaudeteile, wie z. B. Dachvorspriinge, Vordacher, Erker, Balkone und Haus-
eingangstreppen, dirfen die Baugrenzen bis zu maximal 1,50 Meter Uberschreiten.

6.4. Stellplatze, Carports, Garagen und Nebenanlagen
Die Zulassigkeit von Garagen, Carports und offenen Stellplatzen wird im festgesetzten Allgemeinen
Wohngebiet folgendermalien beschrankt, um Beeintrachtigungen der bodendkologischen Funktionen
durch Bodenversiegelungen sowie Beeintrachtigungen der Freiraumqualitat durch Immissionen (Gerau-
sche, Abgase) im Bereich der Gartenflachen zu minimieren:

Stellplatze ohne Uberdachung sind ausschlieRlich innerhalb der berbaubaren Grundstiicksfla-
chen, der festgesetzten Umgrenzung von Flachen fiir Stellplatze, Carports und Garagen sowie
im Bereich der Vorgarten (Definition unter 2.2.3) zulassig. Im Bereich der Vorgarten allerdings
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nur, sofern es sich um notwendige Stellplatze handelt, die nicht in den iberbaubaren Flachen
oder innerhalb der festgesetzten Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze und Garagen unter-
gebracht werden kénnen.

Stellplatze mit Uberdachung (Carports) und oberirdische Garagen sind ausschlieBlich innerhalb
der Uberbaubaren Flachen und innerhalb der festgesetzten Umgrenzung von Flachen fir Stell-
platze, Carports und Garagen zulassig. Vor jedem Carport / Garage ist ein Stellplatz mit einer
Tiefe von 5 m nachzuweisen.

Zum Schutz des Bodens werden in den Garten Nebenanlagen eingeschrankt. In den Vorgarten sind
Standplatze fiir Abfall- und Wertstoffbehalter sowie Milltonnen zulassig. Diese Nebenanlagen sind nicht
auf die zulassige Gesamtgrundflache der Nebenanlagen anzurechnen.

6.5. Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Mittels der festgesetzten Begrenzung der Wohneinheiten bleibt eine geringe stadtebauliche Dichte im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes gewahrleistet. Somit wird insbesondere eine unverhaltnisma-
Rige Zunahme des Verkehrs und den damit verbundenen Immissionsbelastungen sowie eine héhere
Flachenversiegelung aufgrund des Bedarfs an notwendigen Pkw-Stellplatzen vermieden.

Durch die Festsetzung kénnen maximal 14 Wohneinheiten im Plangebiet entstehen, das entspricht ei-
ner stadtebaulichen Dichte von < 40 Wohneinheiten pro ha Nettobauland.

6.6. Verkehrsflachen

Die ErschlieBung der im Plangebiet liegenden Grundstlicke soll Gber eine private Wohnstralde erfolgen,
die daher im Bebauungsplan als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — private Erschlie-
Bungsstralle festgesetzt ist. Sie mindet auf den vorhandenen Fahrbahnrand des Hochhausener We-
ges. Uber den Hochhausener Weg und die BraschoRer StralRe ist das Plangebiet an das iiberértliche
Stral’ennetz (B 56) angebunden.

Die private Wohnstralde schliel3t an die Turmstral’e auf dem Gebiet der Gemeinde Neunkirchen-Seel-
scheid an und bildet so eine auf die Siegburger Stralle mindende Ringerschlieung. Durch den Ziel-
und Quellverkehr der Wohnbebauung ist nur ein geringes Verkehrsaufkommen zu erwarten.

Der festgesetzte StralRenquerschnitt von 5 m ermdglicht den Begegnungsfall Pkw/Pkw. Die geplanten
Radien sind in der Zufahrt vom Hochhausener Weg ausreichend fiir die Miillfahrzeuge des Entsorgungs-
unternehmens (Rhein-Sieg-Abfallwirtschaftsgesellschaft mbH (RSAG)) bemessen. Um das Wenden
von Millfahrzeugen auf der privaten Wohnstra3e zu ermdglichen, werden die Radien auch im abkni-
ckenden Verlauf entsprechend ausgebildet.

Die Unterbringung des privaten ruhenden Verkehrs erfolgt ausschliellich auf den Privatgrundsticken.
Im Ubergang zur TurmstraBe sind fiinf Besucherparkplatze innerhalb der Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung — private Erschlielungsstralle vorgesehen. Die Breite der StralRenverkehrsflache ist
zum Ein- und Ausparken der vorgesehenen Senkrechtparkplatze ausreichend, wenn riickwarts einge-
parkt wird (sieche RASt). Da im Bereich der Besucherstellplatze kein Durchgangsverkehr zu erwarten
ist, ist die festgesetzte Fahrbahnbreite ausreichend.

6.7. Vorkehrungen zum Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes

Die DIN 18005 legt fur Allgemeine Wohngebiete folgende Orientierungswerte als maximal zulassige
AuRenpegel fest: 55dB(A) tags bzw. 45dB(A)/40 dB(A) nachts, wobei der niedrigere fur Industrie-, Ge-
werbe- und Freizeitlarm gilt.

Im Gutachten des Buros Schwinn Ingenieure (Stand 08.11.2017) wurden als auf die geplante Wohnbe-
bauung einwirkende Schallquellen der Gewerbelarm des sudlich angrenzenden SB-Marktes (ein-
schlieBlich Friseur und Kleintierpraxis) und der Verkehrslarm durch die Neuenhauser Stralle (B 56)
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untersucht. Dabei erfolgt die Beurteilung nach der DIN 18005 in Verbindung mit der TA-Larm fir den
SB-Markt und der 16.BImSchV fir die Bundesstralie.

Gewerbeldrm

Betriebsbedingter Fahrzeugverkehr durch Pkws und Lkws zur Warenanlieferung auf dem Grundstlck
des SB-Marktes erfolgt ausschlieBlich tagsiber, so dass im Hinblick auf die Schallimmissionen der
Orientierungswert tags zum sudlich angrenzenden SB-Markt-Parkplatz (Ermittlungsgrundlage TA
Larm und Parkplatzlarmstudie) maRgeblich ist. Die 2 m hohe Kalksandsteinwand an der nérdlichen
Grundstlicksgrenze des SB-Marktes ist als Schallschutzmafinahme eine Auflage zur Baugenehmi-
gung des SB-Marktes vom 03.12.2002. Sie ist bei der Ermittlung der Gerauschimmission im Plange-
biet berticksichtigt.

Gerauschimmissionen von Aggregaten, die betriebsbedingt auch zur Nachtzeit eingeschaltet sind,
dirfen den Nacht-Immissionsrichtwert fir Larm im Bereich der nachstgelegenen Wohnhauser gemaf
Auflagen zur Baugenehmigung des SB-Marktes nicht Uberschreiten. ,,Die Entfernung zu den gegen-
Uber liegenden vorhandenen Wohnhausern ist geringer als zu den geplanten Wohnhausern, zu denen
auch eine Abschirmung durch das Gebdude des Marktes besteht. Eine unzulédssige Larmbeeintrachti-
gung ist daher auszuschlieen. In Richtung des Plangebietes befinden sich keine Emissionsquellen
des Discount Marktes. Pressen, Mullbehalter etc. befinden sich in der umhausten Anlieferung auf der
Seite zur Braschosser Stral3e und sind demnach als Gerauschquelle fir das Plangebiet irrelevant.”
(Schwinn Ingenieure, Seite 10).

Der Orientierungswert von 55 dB(A) tags wird unter Berlcksichtigung der vorhandenen Larmschutz-
wand bei allen geplanten Baufeldern mit Ausnahme des nachstgelegenen Baufeldes an der Siidfas-
sade im 1. Obergeschoss nicht eingehalten. Bei geschlossenen Fenstern ist ein ausreichender Schall-
schutz auch hier gegeben. Deshalb wird als Vorkehrung zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwir-
kungen festgesetzt, dass hier keine zu 6ffnenden Fenster von Aufenthaltsrdumen angeordnet werden
durfen. Zu 6ffnende Fenster im Obergeschoss sind nur zuldssig, wenn nachgewiesen werden kann,
dass die Immissionsrichtwerte, beispielsweise durch die abschirmende Wirkung von massiven Bris-
tungen vorgelagerter Balkonen oder Loggien, eingehalten werden.

Verkehrslarm

Durch den Verkehrslarm der westlich verlaufenden B 56 / Neuenhauser Strafte (Ermittlungsgrundlage
16. BImSchV) wird der Orientierungswert tags von 55 dB(A) fir alle Baufelder eingehalten. Der Orien-
tierungswert nachts von 45 dB(A) wird mit Ausnahme der Obergeschosse der beiden sidwestlich gele-
genen Baufelder nicht Gberschritten. Die erforderliche resultierende Schallddmmung der Auf3enbauteile
nach DIN 4109, Tabelle 8 entsprechend dem AufRenlarmpegel betragt erf. R'w,rs = 30 dB. Da schon
normale Fenster eine héhere Schallddmmung aufweisen, sind keine besonderen MalRknahmen zum
Larmschutz bei den Auflienbauteilen erforderlich. Deshalb werden keine weiteren Vorkehrungen zum
Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen festgesetzt.

Der Vorsorgewert der 16. BImSchV wird in allen Geschossen eingehalten.

6.8. Griinordnerische Festsetzungen

Der landschaftspflegerische Begleitplan mit Artenschutz-Priifung ist als selbststandige Anlage der Be-
grindung beigeflgt. Im landschaftspflegerischen Begleitplan sind die voraussichtlich erheblichen Be-
eintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
halts durch die Realisierung der Festsetzungen des Bebauungsplans beschrieben und bewertet.
Vermeidungs- und Verringerungsmafinahmen sind geprtift worden. Daraus abgeleitet sind Ausgleichs-
malnahmen im landschaftspflegerischen Begleitplan entwickelt worden. Der Ausgleich des ermittelten
Kompensationsbedarfs erfolgt durch Ablésung aus dem Okokonto Sauer auf den Grundstiicken Gemar-
kung Happerschol3, Flur 5, Flurstiicke 82 und 83 mit einer GréRe von 42.700 m2.

Daneben wurden auf Grundlage der Untersuchung folgende Festsetzungen in den Bebauungsplan
ubernommen, die 6kologisch und gestalterisch im Plangebiet wirken sollen:
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6.8.1.

6.8.2.

6.8.3.

6.8.4.

6.8.5.

6.9.

Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB ist innerhalb der festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen eine Schnitthecke aus standortheimischen
Geholzen nach den Vorgaben zur Gehdlzart, Pflanzqualitdt und -dichte der Pflanzliste 1
herzustellen. Die Vorgaben der Pflanzliste sichern die Umsetzung der genannten Ziele in
Okologischer und gestalterischer Hinsicht.

Die Hecke bildet den gestalterischen Abschluss des neuen Baugebietes nach Siden und
Westen und verdeckt im Stdden die Larmschutzmauer des Discount-Marktes. Die Mallnhahme
erfolgt auch zum Ausgleich des geplanten Eingriffs.

Nach einem entsprechenden Entwicklungszeitraum kann die Geholzstruktur Habitatfunktionen
fir Vogel, Insekten und Kleinsauger erfillen. Die Ruckfihrung nutzungsbedingter Bodenbe-
lastungen und die Einleitung einer naturnahen Bodenentwicklung bewirken eine positive
Wirkung fiir den Boden.

Begriinung und Unterhaltung nicht Gberbauter oder befestigter Grundstlicksflachen

Die nicht Uberbauten bzw. befestigten oder fiir sonstige zulassige Nutzungen bendtigten
Flachen auf den privaten Grundsticken sollen dauerhaft als Grinflachen angelegt werden.
Durch die Festsetzung soll ein Mindestmal® an Durchgriinung des Baugebietes sichergestellt
werden. Dies ist vor dem Hintergrund des angestrebten landlichen Charakters des geplanten
Wohngebietes fur das Ortsbild als auch fur die Entwicklung siedlungsinterner Biotopstrukturen,
wie sie auch Hausgarten bieten, von besonderer Bedeutung.

Anpflanzung von Einzelbdumen auf den Baugrundstlicken

Auf den privaten Grundstlicken ist je angefangene 400 m? Grundstiicksflache mindestens ein
heimischer Laub- oder Obstbaum entsprechend den Vorgaben der Pflanzenliste |l
anzupflanzen. Die Vorgaben der Pflanzliste sichern die Umsetzung der genannten Ziele in
Okologischer und gestalterischer Hinsicht.

Die Malknahme dient der Sicherung eines Mindestumfanges an Griinvolumen im Plangebiet
sowie der Entwicklung eines Mindestmalies von Lebensrdumen fir Tierarten des Siedlungs-
raumes auf den nicht Gberbauten Teilen der Privatgrundsticke.

Die Baumpflanzungen tragen zur Gringestaltung der Hausgarten bei. Dartber hinaus bleibt die
Pflanzung weiterer Gehdlze in freier Wahl unbenommen.

Fachgerechte Durchfiihrung der festgesetzten Anpflanzungen

Fur die angestrebte okologische und optisch-asthetische Wirkung der Pflanzungen ist es ent-
scheidend, dass sie fachgerecht vorgenommen und auf Dauer erhalten werden. Dementspre-
chend erfolgt eine textliche Festsetzung zur Ausfiihrung und Pflege der GriinmalRnahmen.

Nachweis Uber die Umsetzung der Pflanzfestsetzungen

In den Bauvorlagen bzw. im Bauantrag ist durch Darstellung im Lageplan oder in einem sepa-
raten Bepflanzungsplan nachzuweisen, in welcher Art und Weise die Pflanzfestsetzungen auf
den privaten Grundstiicken umgesetzt werden sollen.

Ortliche Bauvorschriften gemaR § 86 BauO NRW

Um eine negative Beeinflussung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes zu vermeiden, werden gem.
§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 Abs. 4 der Landesbauordnung (BauO NRW) Festsetzungen zur auf3eren
Gestaltung baulicher Anlagen und zu nicht bebauten Flachen der Baugrundstiicke in den Textteil des
Bebauungsplanes aufgenommen. Die Festsetzungen werden auf das nétige Mald zur Erreichung des
beabsichtigten Ziels beschrankt, damit ein individueller Gestaltungsfreiraum erhalten bleibt.
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6.9.1. Dachform, -neigung und Dachaufbauten
Mittels der Festsetzungen der Dachform und -neigung sowie zu Dachgauben und Zwerchhau-
sern soll erreicht werden, dass sich neue Baukorper mdglichst vertraglich in den baulichen Be-
stand einfligen. Grundlage fiir die Festsetzung ist die in der Ortlichkeit vorzufindende Dachland-
schaft.

6.9.2. Gestaltung der Vorgarten
Der Versiegelungsgrad von Vorgarten soll durch die getroffenen, gestalterischen Festsetzungen
minimiert werden, um eine durchgriinten Charakter entlang der privaten ErschlieBungsstralle
sicherzustellen.

6.9.3. Gestaltung von Doppelhdusern
Um ein harmonisches Erscheinungsbild zu gewahrleisten, sind Doppelhduser in ihrer
Ausfiihrung hinsichtlich Dachneigung, Traufh6he, Dacheindeckung, AuRenwandgestaltung und
Farbgebung aufeinander abzustimmen.

6.9.4. Einfriedungen

Die Festsetzungen der Grundstiickseinfriedungen im Plangebiet regeln den gestalterischen
Ubergang von privaten bzw. 6ffentlichen ErschlieRungsflachen zu privaten Grundstiicksflachen.
Zur Vermeidung eines geschlossenen offentlichen StraRenraums wird die maximal zuldssige
Hohe der Einfriedungen begrenzt. Massive Einfriedungen (z.B. Mauern) sind zur Begrenzung
von Vorgarten und entlang oOffentlicher bzw. privater Verkehrsflichen grundsatzlich nicht
zulassig. Transparente Einfriedungen (z.B. Stabgitterzaun oder auch Kombinationen aus
Mauerwerkspfeilern und Zaunelementen) sowie aus heimischen laubabwerfenden Hecken sind
bis zu einer Hoéhe von max. 1,20 m zulassig.

Einfriedungen in anderen Bereichen (in den rickwartigen Grundstiicksbereichen) sind bis zu
einer Hohe von 2,0 m ausschliellich als Zaune und/oder heimische laubabwerfende Hecken
zulassig, um auch hier eine gewisse Durchlassigkeit zu gewahrleisten. Die natirlich vorhandene
Gelandehohe ist maRgeblich fir die Héhe von Einfriedungen.

7. Ver-und Entsorgung

7.1. Schmutz- und Niederschlagswasserbeseitigung

Fir die Entwasserung des Plangebietes ist ein Mischwassersystem geplant, das an den vorhandenen
Mischwasserkanal im Hochhausener Weg anschlief3t (siehe Vorentwurfsplanung verkehrs- und ent-
wasserungstechnische Erschlieffung, IBH — Stand: 14.03.2017). Das Plangebiet ist im Generalentwas-
serungsplan der Stadt Siegburg berlcksichtigt, d.h. das Kanalnetz ist grundsatzlich fir die Aufnahme
der zu erwartenden Abwasser (Schmutz- und Niederschlagswasser) ausreichend dimensioniert.
Gemald § 44 Landeswassergesetz ist das Niederschlagswasser von Grundstlicken, die nach dem
01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt oder an eine 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden,
nach Maltgabe des § 55 Abs. 2 WHG zu beseitigen.

Da laut Bodengutachten des Ingenieurbtiros Spitzlei und Jossen im Untersuchungsgebiet eine Versi-
ckerung des Niederschlagswassers aufgrund unglinstiger Bodenverhaltnisse nicht moglich ist, soll das
anfallende Niederschlagswasser von Dachflachen der Kanalisation zugeleitet werden. Als Beitrag zur
Verminderung der Beeintrachtigungen des Wasserhaushaltes wird empfohlen, das Niederschlagswas-
ser von Dachflachen der Wohngebaude in Zisternen (Erdzisterne oder im Gebaude) aufzufangen und
zu speichern (siehe Hinweise). Der Uberlauf ist an die Kanalisation anzuschlieBen.

Zusatzlich wird empfohlen, das Niederschlagswasser von privaten Stellplatzen, Zufahrten, Terrassen
und anderen befestigten Flachen flachig zu versickern (siehe Hinweise). Mit einer entsprechenden
Oberflachenbefestigung (wie z.B. Schotterrasen, Rasengittersteine) kann laut DWA-A 138 ein Anteil
von 50 bis 85% des auf befestigten Flachen anfallenden Niederschlags zuriickgehalten werden. Der
verbleibende Anteil kann durch eine entsprechende Neigung in die private Grinflache des jeweiligen
Grundstlicks geleitet werden.
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7.2. Wasser- und Energieversorgung, Telekommunikation
Die vorhandenen Netze fiir die Versorgung mit Gas, Wasser, Strom, Telefon etc. werden in das Plan-
gebiet ausgeweitet und — soweit erforderlich - entsprechend angepasst.

7.3. Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den o6rtlichen Entsorgungsbetrieb (RSAG). Abholung und Entsor-
gung sollen im Bereich der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung erfolgen. Die GroRRe der Ver-
kehrsflache wurde hierauf abgestimmt. Zudem wird eine Durchfahrtsmdéglichkeit fir Mill und Rettungs-
fahrzeuge zur Turmstral’e geschaffen.

8. Umweltbelange und AusgleichsmaBRnahmen

Gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB i. V. mit § 1a BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die
Belange des Umweltschutzes zu beriicksichtigen. Der Umweltbericht bildet gemafl § 2a BauGB den
Teil B dieser Begriindung (Planungsbiiro Ginster Landschaft + Umwelt).

Da das Okokonto der Stadt Siegburg kein ausreichendes Guthaben aufweist, erfolgt der Ausgleich
des ermittelten Kompensationsbedarfs in Hohe von 12.711 Okopunkten durch Abldsung aus dem
Okokonto Sauer auf den Grundstiicken Gemarkung Happerschof, Flur 5, Flurstiicke 82 und 83 mit
einer GroRe von 42.700 m2. Die Einbuchung des Okopunktguthabens erfolgte mit der Abnahme durch
den Rhein-Sieg-Kreis am 10.12.2014 und Bescheid vom 15.12.2014 und wurde durch Gegenzeich-
nung am 06.01.2015 wirksam. Die Flachen liegen gem. Anlage 2 der Okokonto-VO im Naturraum K
04 ,Bergisches Land — Sauerland“ und kénnen zur Kompensation von Okopunktdefiziten in diesem
Naturraum verwendet werden.

Die Flachen dieses Okokontos wurden in Abstimmung mit der unteren Landschaftsbehérde des
Rhein-Sieg-Kreises aus einer intensiven Ackernutzung in eine extensive Wiesennutzung tberfihrt und
mit Regiosaatgut eingesat.

Mit der Nutzungsanderung wird gleichzeitig eine erhebliche Verbesserung der Bodenfunktionen er-
reicht, so dass die Flachen auch zur Kompensation von Eingriffen in den Bodenhaushalt herangezogen
werden kénnen. Die KompensationsmalRnahme bringt eine bodenverbessernde Wirkung mit sich, die
neben der Kompensation fiir Eingriffe in das Biotoppotenzial gleichzeitig Eingriffen in das Bodenpoten-
zial als Kompensationswirkung zugeordnet werden kann (siehe landschaftspflegerischen Begleitplan,
Kapitel 4.1 ,Eingriffe in das Bodenpotenzial®, 7.1 ,Kompensationsbedarf Bodenpotenzial“ sowie 9 ,Zu-
sammenfassung®).

9. Belange des Artenschutzes

Far die Planung ist nach den gesetzlichen Bestimmungen eine Artenschutzprifung (ASP) gem. § 44
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) nachzuweisen.

Die Artenschutzprifung ist eine eigenstandige Prufung im Rahmen der naturschutzrechtlichen Zulas-
sung eines Bau- oder Planvorhabens, welche nicht durch andere Prifverfahren ersetzt werden kann.
Far das hier durchgefiihrte Bauleitplanverfahren wurde eine Artenschutzpriifung (ASP Stufe |) vom Pla-
nungsbuiro Ginster Landschaft + Umwelt im Rahmen der Erstellung des Landschaftspflegerischen Be-
gleitplans erstellt.

Um das Eintreten von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 - 3 BNatSchG zu vermeiden, sind
folgende Vermeidungsmaflnahmen im Rahmen der Artenschutzprifung empfohlen worden, die auch
als Hinweis in den Textteil des Bebauungsplanes ibernommen wurden:

Zur Vermeidung der Tétung von Individuen mdglicherweise auf der Ackerflache britenden Feldlerchen
bzw. von deren Stérung in der Fortpflanzungs- uns Aufzuchtzeit darf das Abschieben des Oberbodens
nur aullerhalb der Brutzeit (Anfang April bis Ende August) erfolgen, sofern bei Baubeginn nach 2014
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die verbleibende, als Acker genutzte Flache noch die MindestgroRRe eines Brutrevieres von 0,25 ha
Uberschreitet.

Alternativ ist vor Baubeginn durch einen Experten nachzuweisen, dass im Plangebiet keine Brutreviere
liegen. Fur das Jahr 2014 wurde dieser Nachweis in der Begehung am 5.4.2014 erbracht.

Die Einschatzung der artenschutzrechtlichen Belange auf Basis der Liste planungsrelevanter Arten (Ab-
frage des LANUV-Fachinformationssystems) und der Gelandebegehung kommt zu dem Ergebnis, dass
mit der Umsetzung des Bebauungsplans Konflikte mit artenschutzrechtlichen Vorschriften des § 44
BNatSchG nicht zu erwarten sind. Geeignete Habitatstrukturen fur die im Messtischblatt fur die betroffe-
nen Lebensraumtypen aufgelisteten planungsrelevanten Saugetiere, Vogelarten, Amphibien und Rep-
tilien im Planungsgebiet fehlen bzw. artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde kénnen durch zeitliche
Vorgaben fir das Abschieben des Oberbodens ausgeschlossen werden. Artenschutzrechtliche Ver-
botstatbestande gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG sind somit nicht ersichtlich.

Vorgezogene Ausgleichsmallnahmen oder vertiefende artenschutzrechtliche Untersuchungen sind
nicht erforderlich.

Weitere Einzelheiten sind dem angefligten landschaftspflegerischen Begleitplan inklusive Artenschutz-
prifung des Planungsbiiros Ginster Landschaft + Umwelt zu enthehmen, der dieser Planbegriindung
anliegt.

10. Bodenordnung und Kosten

Alle Grundstiicksflachen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich in pri-
vatem Eigentum.

Der Stadt Siegburg entstehen durch die Umsetzung des Bebauungsplanes keine Kosten.
11. Hinweise

11.1. Niederschlagswasserbeseitigung
Eine Versickerung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers ist nicht moglich (siehe Um-
weltbericht). Fur die Entwasserung des Plangebiets ist ein Mischwassersystem geplant.

Als Beitrag zur Verminderung von Beeintrachtigungen des Wasserhaushaltes wird empfohlen, das Nie-
derschlagswasser von den Dachflachen der Wohngebaude in Zisternen (Erdzisterne oder im Gebaude)
aufzufangen und zu speichern. Die Zisternen sollen eine Mindestgrof3e von 50 | pro m? Uberdachter
Grundflache besitzen, der Uberlauf ist an die Kanalisation anzuschlieRen. Das gespeicherte Wasser
kann als Brauchwasser oder zur Gartenbewasserung genutzt werden. Damit werden auch wertvolle
Trinkwasserressourcen geschont.

Zusatzlich wird empfohlen, Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen, Stellplatze sowie Zugange auf pri-
vaten Baugrundstiicken so anzulegen, dass die Wasserdurchlassigkeit des Bodens gewahrleistet bleibt
und Niederschlagswasser flachig versickern kann. Mit einer entsprechenden Oberflachenbefestigung
(wie z.B. Schotterrasen, Rasengittersteine) kann laut DWA-A 138 ein Anteil von 50 bis 85% des auf
befestigten Flachen anfallenden Niederschlags zurtickgehalten werden. Der verbleibende Anteil kann
durch eine entsprechende Neigung in die private Griinflache des jeweiligen Grundstiicks geleitet wer-
den.

11.2. Kampfmittel

Es bestand ein konkreter Verdacht auf Kampfmittel bzw. Militareinrichtungen des Il. Weltkrieges (Schiit-
zenloch). Eine Kampfmitteluntersuchung wurde veranlasst und durchgefiihrt. Erfolgen Erdarbeiten mit
erheblichen mechanischen Belastungen, wie Rammarbeiten, Pfahigriindungen, Verbauarbeiten etc.
sind zusatzlich Sicherheitsdetektionen durchzufihren.

11.3. Artenschutz
Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde ein Fachbeitrag zum Thema Artenschutz er-
stellt. Der Fachbeitrag ist der Planbegriindung als Anlage beigefiigt.
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Um das Eintreten von Verbotstatbestdanden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 des Bundesnaturschutzgesetzes
(Vorschriften fir besonders geschiitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten) zu vermeiden,
sind folgende Vermeidungsmalfinahmen zu beachten:

Zur Vermeidung der Tétung von Individuen méglicherweise auf der Ackerflache briitenden Feldlerchen
bzw. von deren Stérung in der Fortpflanzungs- uns Aufzuchtzeit darf das Abschieben des Oberbodens
nur aulierhalb der Brutzeit (Anfang April bis Ende August) erfolgen, sofern bei Baubeginn nach 2014
die verbleibende, als Acker genutzte Flache noch die MindestgroRe eines Brutrevieres von 0,25 ha
Uberschreitet. Alternativ ist vor Baubeginn durch einen Experten nachzuweisen, dass im Plangebiet
keine Brutreviere liegen. Fur das Jahr 2014 wurde dieser Nachweis in der Begehung am 5.4.2014 er-
bracht.

11.4. Satzung zum Schutz des Baumbestandes
Innerhalb des Plangebietes sind die Bestimmungen der ,Satzung zum Schutz des Baumbestandes in
der Stadt Siegburg“ (Baumschutzsatzung) zu beachten.

11.5. Bodendenkmalpflege
Bei Erdeingriffen wird auf die Meldepflicht und das Verhalten bei der Entdeckung von archaologischen
Bodenfunden gemaf §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz (DSchG NW) hingewiesen.

11.6. Bergbau

Nach den derzeit vorliegenden Unterlagen der Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung 8 Bergbau und
Energie NRW liegt der Planbereich auflerhalb verliehener Bergwerksfelder. Im geplanten Baugebiet
selbst ist kein Bergbau umgegangen. Mit bergbaulichen Nachwirkungen auf diesen Bereich ist daher
nicht zu rechnen.

11.7. Erdbebenzone

Das Plangebiet befindet sich in der Erdbebenzone 0 in der Untergrundklasse 1 gemal der Karte der
Erdbebenzonen und der geologischen Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland 1:350.000,
Bundesland Nordrhein — Westfalen (Juni 2006), Karte zu DIN 4149 (Fassung April 2005). Erdbebenzone
0 bedeutet, dass hier normalerweise keine zusatzlichen BaumaRnahmen hinsichtlich Erdbebenlasten
erforderlich sind. Bei Errichtung von Gebauden mit einem héheren Bedeutungsbeiwert nach DIN 4149
(z.B. Krankenhauser, Schulen, Feuerwehrgebaude) wird jedoch empfohlen, davon abzuweichen und
die Bemessungswerte der Zone 1 zugrunde zu legen.

11.8. Abfallwirtschaft
Der Einbau von Recyclingbaustoffen ist nur nach vorhergehender wasserrechtlicher Erlaubnis zulassig.

Im Rahmen der Baureifmachung der Grundstlicke anfallendes bauschutthaltiges oder organoleptisch
auffalliges Bodenmaterial (z. B. aus Bodenaufflillungen) ist ordnungsgemaR zu entsorgen.

Die Entsorgungswege des abzufahrenden Bodenaushubs sind vor der Abfuhr dem Rhein-Sieg-Kreis,
Amt fir Technischen Umweltschutz - Sachgebiet ,Gewerbliche Abfallwirtschaft"- anzuzeigen. Dazu ist
die Entsorgungsanlage anzugeben oder die wasserrechtliche Erlaubnis (Anzeige) der Einbaustelle vor-
zulegen.

Der Hinweis wurde aufgrund der Stellungnahme des Rhein-Sieg-Kreises im Rahmen der frihzeitigen
Beteiligung aufgenommen.

11.9. Wasserschutzzone

Unmittelbar Ostlich an das Plangebiet grenzt die festgesetzte Wasserschutzzone Il b der Wahnbachtal-
sperre an (Ordnungsbehérdliche Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes fir die Ge-
wasser im Einzugsgebiet der Wahnbachtalsperre des Wahnbachtalsperrenverbandes (Wasserschutz-
gebietsverordnung Wahnbachtalsperre vom 14. Mai 1993)).

Siegburg, 27.02.2018

ges. Kreisstadt Siegburg

Planungs- und Bauaufsichtsamt
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