KREISSTADT SIEGBURG

Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 50/7

Bereich zwischen Von-Stephan-Stralie, AlleestralRe
und IndustriestralRe im Siegburger Zentrum

Stand: 15. Februar 2024



Stadtplanungsbiro:

H+B Stadtplanung

H+B Stadtplanung Beele und Haase Partnerschaftsgesellschaft mbB
Kunibertskloster 7-9
50668 Koln

Bearbeitung:
Christoph Johnecke, Stadtplaner AKNW
Aliona Zirnova, Stadtplanerin AKNW

15.02.2024



Inhaltsverzeichnis

1

2

3

4

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

5

51

5.2

6.1

6.2

6.3

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

Anlass, Ziel und Zweck der PlanuUng ...........ouuiiiiiiiioiiieesee e 3
Verfahren. ... ..o 3
Lage und Gro3e des PlangEDIELS ..........uuwuiuriiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 3
Ubergeordnete Planungen und geltendes Planungsrecht ............ccccccvevveeeeecieecieennene, 4
REGIONAIPIAN ...ttt ettt e e eeees 4
FIAChENNUIZUNGSPIAN ....eeiiiiiiiiiiiiiee ettt eeees 5
Landschaftsplan, Natur- und LandschaftSSChUtZ ...........cccoooeviiiiiiiiiiiie e 6
WASSEISCRULZ ... e e e e e e e e e e e e as 6
BEDAUUNGSPIAN ...ttt e e 7
Masterplan HAUFEIO ..........ovviiiiiiiiiiiiiiiiiee ettt eeeees 7
BESTANASSITUALION ...ttt 8
NUtZUNG UNd BEDAUUNG ... e e 8
[ £STod 0] =T ] Vo P 8
TechnisChe INfraStrUKLUT..........oiiiii e 9
o F= T U] Lo TS 0] 0 7= | (S 9
NUtZUNG UNd BEDAUUNG ... e e 9
L £STod ] =T K] Lo S 11
NAChNAIIGKEIL ... e e 11
Planungsrechtliche FestSetZUNGEN ...........ouuiiiiiii e 12
Art der baulichen NULZUNG ..o e e 12
Mafd der baulichen NULZUNG ........ouuiiii e e 14
BAUWEISE ...t 15
Uberbaubare GrundstUckSTIACNEN .............c.ooiiiiiiiccccce e 15
Stellplatze UNA GAragEN.........iii i e e e e e e e e e eeeaaraae 15
VErkeNISHIACNE ... 15



7.7

7.8

7.9

7.10

7.11

7.12

8

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

9

Photovoltaikanlagen (PV- ANIBGEN)..........uuiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeee e eeeeeeeeeeees 16
SCRNAIISCRULZ. ... 16
Flachen und Maflinahmen zum Anpflanzen von Baumen, StrAuchern und sonstigen
BePIlanNZUNGEN ..o 17
Ortliche BaUuVOISCNMIftEN ..........ccviiiiiie ettt 17
Nachrichtliche UBErManME.............cc.coiiiuiiiiiic ettt 18
HINWEISE ...ttt ettt ettt ettt ettt ettt ettt e e e e e e e e e e e eeeneees 18
Umweltbelange und Auswirkungen der Planung................ueeieiiiiiiiiiiiiiiens 21
RV 2 o ST 21
LAMMUIMIMUSSIONEN ...ttt ettt ettt ettt et e e e e e e et e ee e e e e e e e e e e neees 22
N (= 15 o V) 2SR 22
VEISCRATIUNG.. ..o 23
UMWERPIUTUNG ...ttt ettt et et et e e e e e e e e e eeeeeeees 23
Ver- UNA ENSOIGUNG ......ouuiiiiiii e s e s e e e e e e ettt s e e e e e e e e et e e e e eeeeeesranes 24
Y= (o | (=1 o F= LN ol g T Y =T = T [ SR 24
(2 ToTo L=T g To] o | 41U o [P 24

Anlagen zum Bebauungsplan 50/7:

Artenschutzrechtliche Prifung der Stufe | (ASP Stufe ) (Blro Strix - Naturschutz und
Freilanddkologie, September 2023)

Schalltechnische Untersuchung (grasy + zanolli engineering, Oktober 2023)
Sonnenstandanalyse (Architekturbiro — Visualisierung, Dipl.-Ing. Arch. Z. Jan Syty,
Juni 2023)

Verkehrsuntersuchung (Ingenieurgruppe IVV GmbH & Co.KG, November 2023)



1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Anlass fur die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens ist die geplante Neuerrichtung
eines offentlichen Parkhauses im Bereich zwischen Von-Stephan-Stral3e, Alleestrafl3e und In-
dustriestraf3e zur Abdeckung des bestehenden Stellplatzbedarfes des Haufeld-Quartiers so-
wie der Siegburger Innenstadt. Durch die Nahe zum Bahnhof wird mit dem Parkhaus auch fir
Bahnreisende ein zusatzliches Parkplatzangebot geschaffen. Das Parkhaus soll durch die
Stadtentwicklungsgesellschaft Siegburg mbH betrieben werden. In dem geplanten siebenge-
schossigen Geb&ude werden auf sechs Ebenen bis zu 485 Stellplatze realisiert, unter ande-
rem mit einem Angebot flir Elektrofahrzeuge. Der im Plangebiet bestehende Betrieb der Firma
Christian Kohr GmbH soll weiterhin erhalten bleiben und wird in die Planung integriert, indem
fur diesen Betrieb das Erdgeschoss des Parkhauses zur Verfigung gestellt wird. Die Plange-
bietsflache ist bereits vollstandig versiegelt und soll durch das Parkhaus nachverdichtet wer-
den.

Das bestehende Planungsrecht kann das 0.g. Vorhaben nicht abbilden, weshalb zur Verwirk-
lichung der Planungsabsicht die Aufstellung eines neuen Bebauungsplanes erforderlich ist.

2 Verfahren

Da das Vorhaben der Innenentwicklung bzw. der Nachverdichtung innerhalb des bestehenden
Siedlungsgefliges dient und die zulassige Grundflache unter Einbeziehung der in einem engen
sachlichen, rAumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellten Bebauungsplane weniger
als 20.000 m2 betragt, soll bei der Aufstellung des Bebauungsplans von den Regelungen des
§ 13a BauGB zur Verfahrensvereinfachung und Verfahrensbeschleunigung Gebrauch ge-
macht werden. Das bedeutet, dass gemal 8§ 13a Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 3
BauGB von einer Umweltpriifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB sowie der Erstellung eines Um-
weltberichtes abgesehen werden kann und Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig gelten.

3 Lage und GrofRe des Plangebiets

Das 5.800 m2 grof3e Plangebiet befindet sich im Siegburger Zentrum. Der Geltungsbereich
umfasst in der Gemarkung Siegburg, Flur 6, Flurstiicke 1843/236, 2146/236, 3482 teilw., 3573
- 3577, 3579, 3582 - 3584, 4101 teilw., 4199, 4272 teilw., 4334 -4336, 4337, 4338, 4341 teilw.,
4342 - 4344, 5375 sowie 5376 und wird im Wesentlichen wie folgt abgegrenzt:

¢ Im Norden durch die Wohnbebauung und Stellplatz-/ Lagerflachen an der Von-Stephan-
Stralle,

e im Osten durch einen Parkplatz, welcher tber die AlleestralRe erschlossen ist, sowie durch
gewerbliche Betriebe zwischen Alleestral3e und Industriestraflle,

e im Siden durch die Industriestraf3e und

e im Westen durch die Lagerhalle einer Holzhandlung.



Die genaue Abgrenzung des Plangebiets kann dem Ubersichtsplan entnommen werden.
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4 Ubergeordnete Planungen und geltendes Planungsrecht

4.1 Regionalplan

Im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Bonn/Rhein- Sieg ist das Plan-
gebiet als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) ausgewiesen. Innerhalb des ASB sind unter
anderem gewerbliche Bauflachen fir die Bestandssicherung und Erweiterung vorhandener
Gewerbebetriebe und fir die Ansiedlung neuer, Gberwiegend nicht erheblich belastigender
Gewerbebetriebe mdglich. Die Planung ist damit an die Ziele der Raumordnung gemaf § 1
Abs. 4 BauGB angepasst.
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Abb 2 Auszug aus dem Regionalplan — Tellabschnltt Bonn/Rheln Sleg (unmafsstabllch)

4.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Kreisstadt Siegburg stellt das Plangebiet derzeit gro3ten-
teils als Mischgebiet sowie im norddstlichen Bereich als Flache fir den Gemeinbedarf ,Post"
dar. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB angepasst.
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Abb. 3 Darstellung des Flachennutzungsplanes (unmaBstabllch)



4.3 Landschaftsplan, Natur- und Landschaftsschutz

Im derzeit rechtkraftigen Landschaftsplan Nr. 7 des Rhein- Sieg- Kreises ist das Plangebiet
dem Innenbereich zugeordnet.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sowie in der unmittelbaren Umgebung
bestehen keine Schutzgebiete gemald Bundeshaturschutzgesetz (BNatSchG), wie z.B. Natur-
schutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Biotopverbundflachen, geschitzte oder schutzwiir-
dige Biotope.

Im Plangebiet oder der naheren Umgebung wurden bei der Erstellung der nationalen Gebiets-
liste des Landes Nordrhein-Westfalen auch keine FFH-Gebiete oder Vogelschutzgebiete aus-
gewiesen.

4.4 Wasserschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans befinden sich keine Oberflachenge-
wasser oder Quellbereiche. Der Geltungsbereich liegt auch in keinem Wasserschutz- oder
Uberschwemmungsgebiet (HQ 100 und 500).

In der Starkregengefahrenkarte NRW sind im ¢stlichen Bereich des Plangebiets an der Allee-
stral3e Einstauhdéhen von bis ca. 0,5 m angegeben.

Wasserh8hen, extremes Ereignis
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Abb. 4: Auszug aus der Starkregengefahrenkarte — extremes Ereignis (unmaf3stablich)



45 Bebauungsplan

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Durchfiihrungsplanes Nr. 50 sowie des
Bebauungsplans Nr. 50/2. Der Durchfiihrungsplan Nr. 50 wurde durch Beschluss der Stadt-
vertretung am 29.09.1960 formlich festgestellt.
Die Planzeichnung des Durchfuhrungsplanes enthélt im Wesentlichen folgende Festsetzun-
gen:

e Mischgebiet (C)

e max. zwei Vollgeschosse

e Offene Bauweise

e 4/10 Verhéltnis von Grundflache zur Grundstucksflache, max. 40%

o Darlber hinaus enthalt der Durchfiihrungsplan Nr. 3 keine Vorgaben zur Gebaudehdhe

und keine textlichen Festsetzungen oder Hinweise

Der Bebauungsplan Nr. 50/2 ist seit 12.11.2003 rechtskraftig und setzt den geplanten Ausbau
der Alleestral3e als offentliche Verkehrsflache fest. Innerhalb des Plangebiets war angedacht
die Alleestral’e mit der Von-Stephan-Stral3e zu verbinden und eine Anbindung an die Indust-
riestral3e zu schaffen. Die Planung wurde bisher nicht umgesetzt.

Die geplante Hochgarage mit der gewerblichen Nutzung im Erdgeschoss entspricht wegen der
geplanten Dichte und der Stellung des Gebaudes nicht dem aktuellen Planungsrecht. Zur Um-
setzung der Planung bedarf es eines neuen Bebauungsplans.

4.6 Masterplan Haufeld

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist Bestandteil des Geltungsbereichs des Master-
plans Haufeld. Der Masterplan Haufeld wurde vom Rat der Stadt Siegburg im Dezember 2019
foérmlich beschlossen und ist damit als informelles Planungsinstrument als Abwagungsgegen-
stand in den verbindlichen Bauleitplanungen zu berlcksichtigen. Die Inhalte des Masterplans
gelten als Zielrichtung fur die raumliche Entwicklung des Haufeldes, sind aber fortlaufend auch
an die konkreten Entwicklungen und Bedarfe anzupassen. Ziel des Masterplans ist die Defini-
tion einer adaquaten und nachhaltigen Nutzung der vorhandenen Flachen sowie eine stadte-
bauliche Neuordnung und Aufwertung der Gesamtsituation unter Berilicksichtigung und Siche-
rung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Dabei werden vier Kernthemen behandelt:

¢ Optimale Nutzung der Potenziale des Standorts,

¢ Realisierung verschiedener Angebote,

¢ Nutzung bestehender Infrastruktur und

¢ Erganzung um bedeutende offentliche Stadtraume

Das Vorhabengrundstiick umfasst einen Teilbereich des im Masterplan auf der Seite 84 auf-
gefuhrten Baufelds XL 01, in welchem auf bis zu finf Geschossen ein Quartiersparkhaus rea-
lisiert werden soll mit rund 550 Stellplatzen, davon die Halfte unterirdisch. AnschlieRend an
die Quartiersgarage ist ein bis zu zwoélfgeschossiges Gebaude mit urbanem, produzierendem
Gewerbe und/oder Bironutzung geplant. Entlang der Industriestrafe ist ein Griinstreifen mit
Baumpflanzungen angedacht. Das Parkhaus soll vor allem den Stellplatzbedarf der geplanten
Nutzungen des Masterplangebiets abdecken.



Das dem Bebauungsplan zugrundeliegende stadtebauliche Konzept sieht die Errichtung eines
offentlichen Parkhauses vor, wie im Masterplan beschrieben. Im Erdgeschoss soll die beste-
hende gewerbliche Nutzung weiterhin erhalten bleiben. Auf den Ausbau einer Tiefgarage wird
daher sowie aus Kostengriinden verzichtet. Aus diesen Grinden wird das Parkhaus mit sieben
Geschossen geplant, um weiterhin ausreichend offentliche Stellplatze bieten zu kdnnen. Das
Parkhaus soll rund 485 Stellplatze aufnehmen.

5 Bestandssituation

5.1 Nutzung und Bebauung

Das Plangebiet befindet sich innerstadtisch in einer gemischt genutzten Umgebung. Im Nor-
den grenzt Geschosswohnungsbau in viergeschossigen Bauten an. Im Osten schliel3t ein 6f-
fentlicher Parkplatz, im Siiden die Industriestrale an. Im Ubrigen ist die Umgebung des Plan-
gebiets durch verschiedene Gewerbebetriebe gepragt.

Das Plangebiet selbst wird derzeit zu einem Grof3teil gewerblich von der Firma Christian Kohr
GmbH genutzt, welche vor allem Lkw-Reparaturen und Fahrzeugbau anbietet. Der Betrieb soll
weiterhin erhalten bleiben und in das Plankonzept aufgenommen werden. Im Osten liegt ein
Teil einer o6ffentlichen Parkplatzflache im Geltungsbereich des Bebauungsplans. Das Plange-
biet ist aktuell vollstandig versiegelt.

5.2 ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die Von-Stephan-Stral3e und AlleestralRe erschlossen. Die Alleestral3e
schlief3t im Osten an die Wilhelmstral3e (L 323) an. Die Von-Stephan-Straf3e schlief3t im Nor-
den ebenfalls an die WilhelmstraBe und die StraRe Zum Hohen Ufer (L 333) an. Uber beide
LandesstraRen kann die BundesstralRe B55 erreicht werden, welche zu Anschlussstellen der
Bundesautobahn A 3 sowie der Bundesautobahn A 560 fuhrt.



Das Plangebiet befindet sich in ful3laufiger Anbindung zum Bahnhof Siegburg/Bonn. Mit der
Stadtbahnlinie 66 besteht direkter Anschluss an den Hauptbahnhof der Bundesstadt Bonn.
Uber den ICE Bahnhof besteht Anschluss an den regionalen und nationalen Bahnverkehr. Die
OPNV Haltestelle ,Stadthalle” befindet sich an der WilhelmstraRe etwas nordlich der Allee-
stral3e. Der Haltepunkt wird von den Linien 501/502, 503, 509, 510, 511, 555, 556, 557, 576,
577, SB56 angefahren. Eine weitere Haltestelle ,Zum Hohen Ufer” befindet sich ndrdlich des
Plangebiets an der gleichnamigen Stral3e.

Das Stadtzentrum ist vom Plangebiet aus fu3laufig erreichbar.

Das Plangebiet verfiigt somit Gber eine sehr gute Anbindung fiir die verschiedenen Verkehrs-
teilnehmer.

5.3 Technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist aufgrund der bestehenden gewerblichen Nutzung bereits an das stadtische
Strom-, Wasser- und Abwassernetz angeschlossen.

6 Planungskonzept

6.1 Nutzung und Bebauung

Das Planungskonzept sieht fur die Errichtung des neuen offentlichen Parkhauses ein sieben-
geschossiges Gebaude vor. Auf den Ebenen eins bis sechs werden bis zu 485 Stellplatze
unter anderem mit Lademaglichkeit fur Elektrofahrzeuge untergebracht. Der bestehende Be-
trieb der Firma Christian Kohr GmbH wird im Erdgeschoss des Parkhauses (Ebene 0) weiter-
gefuhrt. Die Hohe der Erdgeschossebene wird so ausgelegt, dass bei einer perspektivischen
Aufgabe des Gewerbebetriebs, diese Ebene problemlos in zwei zuséatzliche Parkebenen fir
Pkw umgewandelt werden kdnnte.

Die Gebaude werden mit Flachdachern ausgestattet und mit einer Dachbegriinung in Kombi-
nation mit Photovoltaikanlagen versehen.




Abb. 7: Grundriss Parkhaus Ebene 0 — dip deutsche Industrie und Parkhaus GmbH (unmafR3stablich)
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Abb. 8: Grundriss Parkhaus ab Ebene 1 — dip deutsche Industrie und Parkhaus GmbH (unmaf3stéblich)

6.2 ErschlielBung

Die Ein- und Ausfahrt fir die PKW, also die Ebenen 1 - 6 des Parkhauses, soll Giber die Indust-
riestral3e erfolgen. Damit wird ein Grof3teil der Schallemissionen von der im Nordwesten an-
grenzenden Wohnbebauung ferngehalten. Die bisherigen Zufahrten zur Flache Kohr tber die
Von-Stephan-StraRe und AlleestraRe sowie Uber den an der Mahrstral3e liegenden Teil des
Betriebsgrundstiicks sollen bestehen bleiben. Die bestehende Zufahrt Gber die Industriestralie
entfallt kiinftig bzw. wird nach Westen versetzt.

Die Medien der technischen Infrastruktur sind auf dem Gelande aufgrund der baulichen Vor-
pragung bereits vorhanden.

6.3 Nachhaltigkeit

Mit dem Vorhaben werden folgende Bausteine bzgl. der Nachhaltigkeit angestrebt:

e Das Gebaude wird mit einem Flachdach ausgefiihrt und mit einer extensiven Dachbegrii-
nung gestaltet.

o Auf dem Dach werden zuséatzlich zur Dachbegriinung Photovoltaikanlagen errichtet, um
das Plangebiet moglichst autark mit Strom und Warme zu versorgen.

¢ Innerhalb des Parkhauses werden Lademadglichkeiten fiir Elektrofahrzeuge angeboten

11



7 Planungsrechtliche Festsetzungen

7.1 Artder baulichen Nutzung

Gewerbegebiet

Das geplante Parkhaus mit kostenpflichtigem, Uberwiegend stundenweisem Parken und teil-
weise fest vermieteten Stellplatzen ist planungsrechtlich als gewerblicher Betrieb zu bewerten.
Da der auf dem Grundstiick bestehende gewerbliche Betrieb fiir Fahrzeugtechnik (Firma Kohr)
erhalten und in das Planungskonzept integriert werden soll, wird der als Baugrundsttick vor-
gesehene Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplans gemafl 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.
V. m. § 8 BauNVO als Gewerbegebiet festgesetzt.

Ausschluss von Nutzungsarten

Folgende Nutzungen und Betriebe, die in einem Gewerbegebiet gemal § 8 BauGB allgemein
(Abs. 2) oder ausnahmsweise (Abs. 3) zulassig sind, werden unter Anwendung von § 1 Abs.
5, 6 Nr. 1 und Abs. 9 BauNVO ausgeschlossen bzw. werden kein Bestandteil des Bebauungs-
plans:

Bordelle und bordellartige Betriebe (gem. § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO) sowie Vergni-
gungsstatten (gemal § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO):

Bordelle und bordellartige Betriebe sind im Planungsrecht nach aktueller Rechtsprechung
nicht als Vergniugungsstétten einzustufen, sondern fallen unter die in einem Gewerbegebiet
geman § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO allgemein zulassigen Gewerbebetriebe aller Art und missen
daher gesondert ausgeschlossen werden. Vergnigungsstatten sowie Bordelle und bordellar-
tige Betriebe stehen im Widerspruch zu dem Ziel der Stadt Siegburg, innerhalb des Gewerbe-
gebiets den bestehenden ,klassischen® Gewerbebetrieb fir Fahrzeugbau/ -technik zu sichern
sowie ein offentliches Parkhaus anzusiedeln. Auch bei einer mdglichen Nutzungsaufgabe sol-
len sich in dem Gewerbegebiet vorrangig Betriebe des produzierenden und verarbeitenden
Gewerbes sowie des klassischen Dienstleistungsgewerbes mit einer moglichst grof3en Zahl
von Arbeitsplatzen ansiedeln. Da Vergnigungsstatten (insbesondere Spielhallen) sowie Bor-
delle und bordellartige Betriebe regelmaRig bei eher geringem Investitionsbedarf vergleichs-
weise hohe Gewinnerwartungen erzielen, sind sie geeignet, andere Gewerbebetriebe, fir die
die Gewerbegebietsausweisung originar vorgesehen ist, mit deutlich héherem Investitionsbe-
darf und geringerer Ertragsstarke zu verdrangen. Vergnigungsstatten und Vergnigungsein-
richtungen bzw. Betriebe im Erotikgewerbe (Bordelle und bordellartige Betriebe) kénnen daher
zu einer Verschiebung des Bodenpreisgeflges und zu Verdrangungseffekten fiihren. Dartiber
hinaus muss mit einem Imageverlust, einer Niveauabsenkung und einem Verlust der Lage-
gualitat des Gebiets gerechnet werden. Dies gilt insbesondere dann, wenn eine stadtebaulich
nachteilige Haufung von Vergniugungsstatten und Bordellen zu befiirchten ist. Als Folge einer
solchen Abwertung des Gebiets kann es zu Abwanderungen kommen und das Gebiet fiir Neu-
ansiedlungen ,klassischer Gewerbebetriebe unattraktiv machen. Dies kann zu zunehmenden
Leerstanden filhren. Es kann so zu einer massiven Konzentration von Vergniigungsstatten
oder Vergnugungseinrichtungen bzw. Betriebe im Erotikgewerbe und einer negativen Milieu-
bildung kommen. Langfristig besteht eine Gefahrdung der vorhandenen Gebietsstruktur. Das
Zusammenwirken dieser Effekte fihrt zum sogenannten Trading-Down-Effekt und einem er-
heblichen Imageverfall des Standortes. Eine solche stadtebauliche Fehlentwicklung soll im
Plangebiet vermieden werden. Ein Attraktivitatsverlust des Gewerbegebiets wiirde sich auch
negativ auf die Wohnqualitat in den umliegenden bestehenden und geplanten Wohngebieten
sowie die allgemeine Aufenthaltsqualitat in der direkten Umgebung und auch in der Innenstadt
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auswirken. Dies wirde auch dem Masterplan Haufeld widersprechen, der u.a. eine Aufwertung
des Quatrtiers sowie der Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zum Ziel hat.

Einzelhandelsbetriebe (gemaR § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO):

Der Ausschluss des Einzelhandels und sonstiger Betriebe mit Verkaufsstéatten fir den Verkauf
an Endverbrauchern ist erforderlich, um eine potenziell mégliche Schwachung der geman dem
Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2009 im Stadtgebiet ausgewiesenen zentralen Versor-
gungsbereiche durch Einzelhandelsbetriebe in Gewerbegebieten zu vermeiden. Grol3flachige
Einzelhandelsbetriebe (> 800 m2 Verkaufsflache) sind ohnehin in einem Gewerbegebiet nicht
zulassig. Der hier vorgenommene Ausschluss betrifft also Einzelhandelsnutzungen, die unter-
halb der Schwelle zur GroR3flachigkeit liegen. Um jedoch den sogenannten Werksverkauf, auf
den bestimmte Betriebe angewiesen sind, nicht grundsatzlich auszuschliel3en, ist der Verkauf
von in den Gewerbebetrieben produzierten Waren ausnahmsweise zulassig. Als Bedingung
fur eine solche Ausnahme gemal 8 31 Abs. 1 BauGB ist festgesetzt, dass die Verkaufsstatte
im unmittelbaren raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit einem Betrieb des produ-
zierenden oder verarbeitenden Handwerks oder Gewerbes stehen muss und die angebotenen
Waren aus eigener Herstellung auf dem Betriebsgrundstiick stammen oder im Zusammen-
hang mit den hier hergestellten Waren oder mit den angebotenen Handwerksleistungen ste-
hen. Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben i. V. m. einer gleichzeitigen Ausnahme fir
Werksverkaufe entspricht den Ansiedlungsempfehlungen des Einzelhandelskonzeptes bzw.
der 1. Fortschreibung von 2021 der Stadt Siegburg.

Anlagen fur sportliche Zwecke (gemal 8§ 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO):

Die in einem Gewerbegebiet allgemein zulassigen Anlagen fur sportliche Zwecke werden auf-
grund des mit diesen Anlagen oft verbundenen hohen Verkehrsaufkommens, haufig in den
Abendstunden, ausgeschlossen. Zudem entsprechen Anlagen flr sportliche Zwecke nicht
dem im Plangebiet gewlinschten Gebietscharakter, bestehend aus einem Betrieb fur Fahr-
zeugbau/ -technik und einem o6ffentlichen Parkhaus.

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter (gemaR 8 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO):

Die in einem Gewerbegebiet sowieso lediglich ausnahmsweise zuldassigen Wohnungen fir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter werden
ausgeschlossen, um zum einen mogliche Konflikte zwischen Wohnnutzungen, die im Ver-
gleich zu Blronutzungen auch und vor allem im Nachtzeitraum einen Schutzbedarf entfalten,
und den Gewerbebetrieben, insbesondere mit Nachtbetrieb, bereits im Vorfeld auszuschlie-
Ben. Zum anderen soll das neue Gewerbegebiet ausschlie3lich der Ansiedlung bzw. der Be-
standssicherung gewerblicher Nutzungen dienen.

Durch die oben aufgeflihrten Nutzungs- und Betriebsausschliisse wird die Hauptnutzung ,Ge-
werbebetriebe® nicht ausgeschlossen, sondern lediglich einer differenzierten Regelung unter-
worfen. Die allgemeine Zweckbestimmung des Gewerbegebiets gemaR § 8 Abs. 1 BauNVO
bleibt weiterhin erhalten, da die Ansiedlung eines Grofteils von nicht erheblich belastigenden
Gewerbebetrieben trotzdem erméglicht wird.
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7.2 Mal der baulichen Nutzung
Das Maf der baulichen Nutzung wird gemafl} § 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8§ 16 ff.
BauNVO durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) sowie einer maximalen Ge-

baudehohe bestimmt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Entsprechend der bereits bestehenden Vollversiegelung und zur planungsrechtlichen Siche-
rung der Firma Christian Kohr GmbH wird eine GRZ von 1,0 festgesetzt. Die GRZ liegt damit
oberhalb des in 8§ 17 BauNVO vorgesehenen Orientierungswertes fur Obergrenzen fir ein
Gewerbegebiet. Die Uberschreitung des Orientierungswertes ist zur planungsrechtlichen Si-
cherung des bestehenden Gewerbebetriebes Uber den einfachen Bestandsschutz hinaus er-
forderlich.

Gebaudehdhe

Um die vorgesehene Hohe des geplanten siebengeschossigen Parkhauses zu erméglichen
und gleichzeitig die Hohenentwicklung auf das erforderliche Mal3 zu beschranken, wird geman
§ 18 BauNVO eine maximale Hohe der Gebaudeoberkante (OK) in Metern tber Normalho-
hennull (NHN) festgesetzt. Diese betragt 82,0 m. Unter Beriicksichtigung des bestehenden
Gelandeniveaus von im Mittel ca. 57,5 m Uber NHN wird demnach eine bis zu 24,5 m hohe
Bebauung planungsrechtlich erméglicht. Die Hohe des Parkhauses wird damit die umgebenen
Bestandsbebauung Uberragen. Aufgrund der zentralen Lage der Plangebietsflache und hin-
sichtlich eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wird die geplante Hohenentwick-
lung als stadtebaulich vertretbar betrachtet. Eine alternative ebenerdige Unterbringung der
insgesamt im Parkhaus vorgesehenen ca. 485 Stellplatze hatte einen hohen Flachenver-
brauch zur Folge und ware aufgrund fehlender verfugbarer Flachen in der Umgebung nicht
umsetzbar.

Gemal § 18 Abs. 1 BauNVO sind bei der Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen die
erforderlichen Bezugspunkte zu bestimmen. Als oberer Bezugspunkt flr die in der Planzeich-
nung festgesetzte Gebaudehdhe wird dementsprechend textlich der héchste Punkt der Dach-
haut festgelegt. Damit wird fir das Bauantragsverfahren ein verbindlicher Rahmen geschaffen.

Um einen gewissen Gestaltungsspielraum bei der Bauausfihrung zu ermdéglichen, dirfen die
festgesetzten maximalen Gebaudehthen gemafd § 16 Abs. 6 BauNVO durch technische Auf-
bauten wie Aufzugsiberfahrten, Antennen, Absturzsicherungen, Treppenhauser und Anlagen
zur Nutzung von Solarenergie um maximal 1,5 m Gberschritten werden. Damit werden weitere,
unerwinschte optische Effekte auf das Orts- und Landschaftsbild vermieden und gleichwohl
den technischen Erfordernissen Rechnung getragen.

Die Festsetzung von Gebaudehothen ist in einem Gewerbegebiet im Vergleich zur Festsetzung
von Geschosszahlen effektiver, da die Geschosshohen im Gewerbebau teilweise stark diffe-
rieren kénnen und die Hohenentwicklung Uber die Zahl der Vollgeschosse daher nur unzu-
reichend gesteuert werden kann. Daher wird auf eine Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse
verzichtet.
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7.3 Bauweise

Da das geplante Parkhaus eine Lange von ca. 75 m aufweist, kann die vorgesehene Bebau-
ung nicht in der offenen Bauweise gemafl § 22 Abs. 2 BauNVO errichtet werden, die eine
Langenbegrenzung von 50 m beinhaltet. Die geschlossene Bauweise gemafld § 22 Abs. 3
BauNVO ist aufgrund der damit verbundenen verpflichtenden Grenzbebauung fur die vorlie-
gende Planung ebenfalls ungeeignet. Es wird daher eine abweichende Bauweise geméanR § 22
Abs. 4 BauNVO festgesetzt, die beliebige Gebaudeldngen zuldsst und hierbei ansonsten wie
in der offenen Bauweise Grenzabstande vorsieht.

7.4 Uberbaubare Grundstucksflachen

Durch die Festsetzung von Baugrenzen gemafRd 8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO
wird innerhalb des Gewerbegebiets in Anlehnung an das Planungskonzept eine grof3zigige
Uberbaubare Grundstiicksflache definiert, innerhalb der das Parkhaus sowie die Hauptanlagen
des bestehenden Gewerbebetriebs errichtet werden dirfen. Gemal § 23 Abs. 3 BauNVO dir-
fen untergeordnete Bauteile und Vorbauten (wie Dachiberstande, Pfeiler, Wandvorlagen,
Stltzwande, Rettungsbalkone und -treppenhauser, Sonnenschutzeinrichtungen) und erforder-
liche Treppenhauser die Baugrenzen um bis zu 2,0 m Uberschreiten, um der spateren Objekt-
planung noch geringfiigige Spielraume zu tiberlassen. Die aufgefiihrte zulassige Uberschrei-
tung der Baugrenzen gilt jedoch nicht fur die stral3enseitigen Baugrenzen zur Industriestraf3e.
An dieser Stelle soll zur Sicherstellung einer einheitlichen stadtebaulichen Wirkung eine ho-
mogene Fassade realisiert werden, die nicht durch gré3ere Vorspriinge von Gebaudeteilen
gestort wird. Zur IndustriestralRe hin sind Uberschreitungen der Baugrenze durch untergeord-
nete Bauteile nur bis zu 0,5 m zulassig. Mit der Festsetzung sollen negative optische Auswir-
kungen auf das Ortsbild verhindert werden.

7.5 Stellplatze und Garagen

Um die Umsetzung der geplanten offentlichen Stellplatze auf den Ebenen eins bis sechs zu
forcieren und gleichzeitig andere in einem Gewerbegebiet zuldssige Nutzungen in diesen Ge-
schossen auszuschlie3en, wird gemal § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 4 BauNVO
festgesetzt, dass im ersten bis sechsten Obergeschoss der innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache errichteten baulichen Anlage nur Stellplatze und Garagen inkl. zugehériger
Nebeneinrichtungen zulassig sind. Da gemal’ § 12 Abs. 4 Satz 3 BauNVO durch diese Fest-
setzung automatisch Stellplatze und Garagen auf3erhalb der festgelegten Geschosse auf dem
Grundstiick unzulassig waren, der bestehende Gewerbebetrieb jedoch auf dem Grof3teil sei-
nes Betriebsgelandes Stellplatze errichtet hat, setzt der Bebauungsplan ergdnzend fest, dass
im Gewerbegebiet Stellplatze und Garagen auch auf3erhalb der oben genannten Geschosse
zulassig sind.

7.6 Verkehrsflache
In der Planzeichnung des Bebauungsplans wird die bestehende, angrenzende 6ffentliche In-

dustriestraf3e zur Halfte in den Geltungsbereich Gibernommen. Diese wird in der Planzeichnung
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als offentliche Verkehrsflache festgesetzt.
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Der an der Industriestraf3e neu geplante Ein- und Ausfahrtsbereich sowie die bestehenden
Zufahrten werden gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 11 zeichnerisch festgesetzt, um diese planungsrecht-
lich zu fixieren. Es ist angedacht das zukunftige Parkhaus tber eine neue Zufahrt von der
Industriestralle anzubinden, um so den entstehenden Mehrverkehr aus dem Gebiet des Mas-
terplans Haufeld herauszuhalten. Die bisherigen Zufahrten zur bestehenden Gewerbeeinheit
im EG Uber die Allee- sowie Von-Stephan-Stral3e sollen bestehen bleiben. Die bestehende
Zufahrt Uber die Industriestral3e entfallt kiinftig bzw. wird nach Westen versetzt.

7.7 Photovoltaikanlagen (PV- Anlagen)

Als Maflinahme zur Verringerung der Nutzung fossiler Energietrager i. V. m. einer CO2-Reduk-
tion im Sinne des Klimaschutzes ist die Erzeugung und der Einsatz erneuerbarer Energien zur
Energieversorgung von wachsender Bedeutung. Aufgrund der grof3en Dachflachen bestehtim
Gewerbegebiet ein grol3es Potential fir die Nutzung von Solarenergie. Im Bebauungsplan wird
daher gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB festgesetzt, dass innerhalb des Gewerbegebiets min-
destens 60 % der Dachflachen von Gebauden fir PV- Anlagen vorzusehen sind. Im Sinne
einer effektiven Nutzung der Solarenergie muss dabei nicht zwangslaufig jede Dachflache mit
Photovoltaikanlagen ausgestattet werden. Die mindestens zu errichtende Flache mit Photo-
voltaikanlagen kann auch auf nur einer oder mehreren baulichen Anlagen errichtet werden,
wenn sichergestellt ist, dass insgesamt eine Flache errichtet wird, die 60 % aller Dachflachen
auf dem Baugrundstiick entspricht. Der genaue Standort wird im Rahmen des Bauantragsver-
fahrens konkret festgelegt.

7.8 Schallschutz

Zur Verringerung der durch die geplanten Nutzungen (Parkhaus und bestehender Gewerbe-
betrieb im EG) verursachten Schallimmissionen und Einhaltung der Immissionsrichtwerte der
Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) wird festgesetzt, im Bereich der
geplanten Ein- und Ausfahrt des Parkhauses eine 27,0 m lange Larmschutzwand mit einer
Hohe von 2,0 m Uber Gelandehdhe zu errichten. Darauf ist ein Aufsatzelement unter einem
Winkel von 45° mit einer Lange von 3,5 m zu errichten. Die zum Plangebiet orientierte Seite
der Larmschutzwand ist hochabsorbierend auszugestalten.

Die geplante Larmschutzwand nérdlich des Zu- und Ausfahrtsbereiches dient dem Schutz der
angrenzenden larmempfindlichen Wohnnutzungen. Gemalf § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird fest-
gesetzt, dass die Nutzungsaufnahme des geplanten Parkhauses erst dann zulassig ist, sobald
die LArmschutzwand errichtet ist.

Auf die Errichtung einer Larmschutzwand kann hingegen verzichtet werden, wenn in der wei-
teren Planung durch eine schalltechnische Untersuchung nachgewiesen wird, dass die Vor-
gaben der Regelfallpriifung nach TA-Larm eingehalten werden. Der Nachweis zur Einhaltung
ist im Rahmen des Bauantrags zu erbringen.
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7.9 Flachen und Mafnahmen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Dachbegriinung

Zur Forderung der Regenwasserriickhaltung auf dem Baugrundstiick und zur Verbesserung
des Mikroklimas sind das vorgesehene Flachdach des Parkhauses bzw. grundséatzlich Flach-
dacher unter 10 Grad Dachneigung und mit einer Ausdehnung von mindestens 50 m2 mit einer
extensiven Dachbegriinung herzustellen (Mindestaufbaustarke 10 cm).

Die Festsetzung der Begrunung bezieht sich nicht auf Belichtungsflachen, Glasdachern und
technischen Aufbauten, schliel3t aber nicht aus, dass die extensiv zu begrinenden Flachda-

cher zusatzlich mit Photovoltaikanlagen tberdeckt werden dirfen.

Fassadenbegriinung

Um die optische Wirkung des Parkhauses in Richtung Innenstadtgebiet zu mindern, wird ftr
die nordliche, dstliche und westliche Fassade eine Begriinung mit selbstklimmenden, ranken-
den oder schlingenden Pflanzen festgesetzt. Eine grof3flachige Fassadenbegrinung dient au-
Rerdem der Verbesserung des Mikroklimas und schitzt das Gebaude vor Hitze wahrend der
Sommermonate. Es ist mindestens eine Kletterpflanze je angefangene 1,5 m Fassadenlange
in eine Pflanzscheibe oder einen Pflanzring mit durchgangigem Kontakt zum gewachsenen
oder auch aufgeschutteten Erdreich zu pflanzen. Die Pflanzenauswahl muss mit der gewahlten
Art der Berankung (Rankhilfe oder Selbstklimmer) korrespondieren. Eine Rankhilfe kann mit
der Fassade dauerhaft verbunden oder als eigenstandige Konstruktion vor der Fassade er-
richtet werden. Die Qualitatskriterien der FLL-Fassadenbegriinungsrichtlinien (Forschungsge-
sellschaft Landesentwicklung Landschaftsbau e.V. ,Richtlinien fir die Planung, Bau und In-
standhaltung von Fassadenbegrinungen® (www.fll.de)) in der jeweils giltigen Fassung sind
einzuhalten

7.10 Ortliche Bauvorschriften

In Gewerbegebieten tiben Werbeanlagen haufig einen maf3geblichen Einfluss auf die stadte-
bauliche Wirkung des Gebiets aus. Um negative optische Auswirkungen auf das Ortsbild durch
zu groRRe oder besonders stérende Werbeanlagen im offentlichen Raum zu vermeiden, wird
daher gemaf § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 BauO NRW festgesetzt, dass Werbeanlagen mit
Ausnahme einer maximal 10 m2 groBen Gemeinschaftswerbeanlage an der Zufahrt zum Ge-
werbegebiet nur an der Statte der Leistung zuldssig sind. Laserlichtanlagen sowie Werbean-
lagen in Form von Blinklichtern, laufenden Schriftbdndern und im Wechsel und in Stufen
schaltbare Anlagen sind nicht zulassig. Zusatzlich werden Pylone, Stelen, Fahnen- und Wer-
bemasten in ihrer Hohe beschréankt.

Die Beschrankung der Gestaltung von Werbeanlagen fiihrt dazu, dass es zu keiner Uberfrach-

tung des offentlichen Raums mit solchen Anlagen kommt. Eine ausreichende Werbemdéglich-
keit fir den bestehenden sowie mogliche kiinftige Betriebe bleibt trotzdem gewahrleistet.
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7.11 Nachrichtliche Ubernahme

110-kV-Hochspannungskabel

Nordlich des Plangebiets verlauft das 110-kV-Hochspannungskabel Siegburg-Stallberg. Der
Sicherheitsbereich des 110-kV-Kabels von insgesamt 5,0 m (2,5 m beidseitig der Leitungs-
achse) liegt zum Teil im Geltungsbereich des Bebauungsplans und wurde nachrichtlich in die
Planzeichnung Gbernommen. Innerhalb des Sicherheitsbereiches sind grof3ere Hohenande-
rungen der bestehenden Gelande- oder StraRenflaichen sowie Uberbauung oder Bepflanzung
durch Bauwerke, Baume oder tiefwurzelnde Straucher nicht zuldssig, um die durchgangige
Erreichbarkeit des Hochspannungskabels zu sichern.

Gemal der Stellungnahme des Versorgungstragers sind bei der weiteren Planung folgende
Mindestabstande zum Hochspannungskabel einzuhalten:

bei Parallelfihrung (1) bei Kreuzungen
Gasleitungen 1,00 m 0,50 m
Wasserleitungen 1,00 m 0,50 m
Kabel 1,00 m 0,50 m
Kanal 1,00 m 0,50 m
Nachrichtenkabel 0,50 m 0,50 m
Fernwarmeleitungen 5,00 m 1,00 m

(1) beidseitig der Leitungsachse

Die genaue Lage des Hochspannungskabels kann in der Realitat von der Darstellung in der
Planzeichnung abweichen. Vor Beginn von Bauarbeiten in der Néhe des 110-kV-Kabels sind
durch die ausfuihrenden Baufirmen Planunterlagen Uber die Lage des 110-kV-Kabels anzufor-
dern.

7.12 Hinweise
Artenschutz

Es wird auf die geltenden, gesetzlichen Bestimmungen verwiesen, dass Rodungs- und Féllar-
beiten nur im Winterhalbjahr vorgenommen werden durfen. Ausnahmen sind nur in Abstim-
mung mit der Unteren Naturschutzbehérde des Rhein- Sieg- Kreises zulassig.

Desweiteren wurden Hinweise zu Vogelschlag an Gebauden und Lichtemissionen aufgenom-
men, die im Rahmen des Bauantragsverfahrens zu beachten sind.

Entsprechend der Ergebnisse der Artenschutzprifung Stufe 1 ist vor dem Abrisstermin im
Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung (OBB) eine visuelle Kontrolle durchzufiihren, um
einen moglichen Besatz (Fledermause) festzustellen. Auf3erdem sind vor dem Abrisstermin
Ausgleichsmalinahmen in Form von 5 Spaltenkadsten oder 2 groRen Spaltenkasten umzuset-
zen. Die Kasten sind an geeigneten Stellen in unmittelbarer Umgebung aufzuhdngen und kon-
nen nach erfolgtem Neubau auch am Parkhausgebaude angebracht oder integriert werden.
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Abfallwirtschaft

Der Rhein- Sieg- Kreis hat entsprechende Hinweise zum Schutzgut Boden in das Planverfah-
ren eingebracht.

Kampfmittel

Luftbilder aus den Jahren 1939 - 1945 und andere historische Unterlagen liefern Hinweise auf
vermehrte Bombenabwiirfe. Es wird eine Uberpriifung der zu Uberbauenden Flache auf
Kampfmittel im Plangebiet empfohlen. Sofern es nach 1945 Aufschittungen gegeben hat, sind
diese bis auf das Gelandeniveau von 1945 abzuschieben.

Erfolgen Spezialtiefbauarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbei-
ten, Pfahlgriindungen, Verbauarbeiten etc. empfehle ich eine Bohrlochdetektion. Beachten Sie
in diesem Fall den Leitfaden auf unserer Internetseite.

Erdbebengefahrdung

Es wird auf eine potenzielle Geféahrdung durch Erdbeben hingewiesen, die beim Standsicher-
heitsnachweis im Rahmen des Bauantragsverfahrens zu beachten ist.

Gemal der Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen der Bundesre-
publik Deutschland - Nordrhein-Westfalen -, Karte zu DIN 4149, liegt der Geltungsbereich des
Bebauungsplans im Bereich der Erdbebenzone 1 (Gebiete, in denen gemal dem zugrunde
gelegten Gefahrdungsniveau ein Intensitatsintervall von 6,5 bis < 7,0 zugeordnet ist. Der Be-
messungswert der Bodenbeschleunigung betragt 0,4 m/s2) und im Bereich der Untergrund-
klasse T (Ubergangsbereich zwischen den Gebieten der Untergrundklassen R (Gebiete mit
felsartigem Untergrund) und S (Gebiete tiefer Beckenstrukturen mit méachtiger Sedimentful-
lung) sowie Gebiete relativ flachgrindiger Sedimentbecken).

Altlasten

Gemal der Stellungnahme des Rhein-Sieg-Kreises ist fir den Bereich des Bebauungsplans
im Altlasten- und Hinweisflachenkataster des Rhein-Sieg-Kreises ein Altstandort mit der vor-
laufigen Nr. 998 erfasst. Die Registrierung beruht auf einer systematischen Erhebung fir alt-
lastenrelevante Nutzungen im gesamten Stadtgebiet Siegburg. Die Recherche zeigte als pra-
gende Nutzung Karosserie- u. Fahrzeugbau (1902-2019). AuRerdem wurde hier ein Fuhrun-
ternehmen bzw. eine Spedition von 1950 bis ca. 1991 sowie ein Bauunternehmen/ Baustoff-
handel (1902- mind. 1930) betrieben mit einer Parallelnutzung Schaltanlagenbau von ca. 1971
bis 1974. Hinweise auf nutzungsbedingte schadliche Bodenveranderungen liegen dem Amt
fur Umwelt- und Naturschutz des Rhein-Sieg-Kreises nicht vor.

AuRRerdem wird der Planbereich nordwestlich durch den sanierten Altstandort mit der Nr.
5109/1267-0 und &stlich durch den Altstandort 5209/1003-0 tangiert.

Aufgrund des Versiegelungsgrades und dem heutigen Informationsstand stehen der Planung
keine Bedenken entgegen. Folgende Hinweise wurden in den Bebauungsplan aufgenommen:
e Werden bei den Erdarbeiten verunreinigte Bodenhorizonte angetroffen, so ist unver-
zlglich der Rhein-Sieg-Kreis, Amt fur Umwelt- und Naturschutz zu informieren (siehe
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§ 2 Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz NRW). Ggf. sind weitergehende Untersuchun-
gen zur Gefahrdungsabschéatzung (Entnahme von Bodenproben, Durchfiihrung von
chemischen Analysen etc.) zu veranlassen. Alle MaRnahmen im Zusammenhang mit
schadlichen Bodenverunreinigungen sind mit dem Amt fiir Umwelt- und Naturschutz
des Rhein-Sieg-Kreises abzustimmen.

e Aushubbdden sind nach Durchfiihrung von abfalltechnischen Untersuchungen ord-
nungsgeman zu verwerten/entsorgen. Der Untersuchungsumfang und der geplante
Entsorgungsweg ist mit der Unteren Abfallwirtschaftsbehdrde des Rhein-Sieg-Kreises
abzustimmen.

Bodendenkmalpflege

Es wird darauf hingewiesen, dass beim Auftreten archéologischer Bodenfunde und Befunde
die Gemeinde als Untere Denkmalbehdrde oder das LVR-Amt fur Bodendenkmalpflege im
Rheinland, Aullenstelle Overath, Gut Eichthal, 51491 Overath, Tel.: 02206/9030-0, Fax:
02206/9030-22, unverziglich zu informieren sind. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der/die
Eigentimer*in, die Person, die das Grundstiick besitzt, der/die Unternehmer*in und der/die
Leiter*in der Arbeiten. Bodendenkmal und Entdeckungsstatte sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen (8 16 DSchG NRW).

Baudenkmal

Ostlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden zwei Baudenkmaler

o Alleestral3e 28 — Wohn- und Birohaus

o Alleestral’e 18 — Wohn- und Blrohaus, Kindergarten.

Das Gebaude mit der Hausnummer 18 ist unter der Ifd. Nummer 213 als Baudenkmal in die
Denkmalliste der Kreisstadt Siegburg eingetragen. Fir das Gebaude mit der Hausnummer 28
erfolgte die Eintragung unter der Ifd. Nummer 65.

Aufgrund der Entfernung des Plangebiets und der Lage der Baugrenzen wird davon ausge-
gangen, dass durch das Vorhaben keine Beeintrachtigungen gegeniber dem Baudenkmal
auftreten werden. Darliber hinaus sind Abstandsflachen des Vorhabens nur auf dem eigenen
Grundstiick nachzuweisen. Eine zusatzliche Belastung der AlleestraRe mit Verkehr, welcher
von der geplanten Nutzung ausgeht und mogliche Erschitterungen mit sich bringt, ist ebenfalls
nicht zu erwarten, da das Plangebiet nicht Uber die Alleestral3e erschlossen wird.

Einsichtnahme in technische Regelwerke

Aufgrund der geltenden Rechtsprechung werden Vorschriften, Regelwerke, Erlasse etc, auf
die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Bezug genommen wird, bei der Stadt Siegburg
zur Einsichtnahme bereitgehalten.
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8 Umweltbelange und Auswirkungen der Planung
8.1 Verkehr

Durch das geplante Parkhaus bzw. die zusatzlichen Parkplatze kann davon ausgegangen wer-
den, dass sich das Verkehrsaufkommen in der Umgebung erh6hen wird. Um einschatzen zu
konnen, welche Verkehrsbelastung zukunftig zu erwarten ist, und ob diese in dem vorhande-
nen StralBennetz vertraglich abgewickelt werden kann, wurde fiir den gesamten Bereich des
Masterplans Haufeld eine Verkehrsuntersuchung (Ingenieurgruppe IVV GmbH & Co.KG, No-
vember 2023) durchgefihrt.

Es ist angedacht das zukiinftige Parkhaus Uber die IndustriestralRe anzubinden, um so den
entstehenden Mehrverkehr aus dem Gebiet des Masterplans Haufeld herauszuhalten. Die Ge-
werbeeinheit im EG wird weiterhin Gber die Mahrstral3e sowie die Industriestral3e angefahren.
Unter Berticksichtigung der Bereich des Masterplangebietes Haufeld zu erwartenden Entwick-
lungen, ergibt sich insgesamt ein zusatzliches Verkehrsaufkommen von etwa 2.400 Kfz-Fahr-
ten pro Tag. Diese Mehrbelastungen sind im Wesentlichen der geplanten Hochgarage an der
IndustriestralRe und den Tiefgaragen im Entwicklungsgebiet zuzuordnen.

Aus der Differenzendarstellung wird deutlich, dass die WilhelmstralRe nahezu keine verkehrli-
chen Veranderungen erfahrt. Die wesentlichen Nutzungen werden an die Von-Stephan-Stral3e
und die IndustriestralRe angeschlossen. Dort sind entsprechende Mehrbelastungen zu erken-
nen. Die Von-Stephan-Stral3e erfahrt zwar Mehrbelastungen von etwa 800 Kfz-Fahrten pro
Tag. Mit dann etwa 1.900 Fahrten ist die Stral3e aber immer noch vergleichsweise gering be-
lastet. Die Industriestral3e erfahrt durch die Gleichverteilung der Neuverkehre in Nord- und
Sudrichtung eine Mehrbelastung von bis zu 700 Kfz-Fahrten, was aus gutachterlicher Sicht
ebenfalls als vertraglich eingestuft wird.

DarlUber hinaus wurden Uberprift, ob die bestehenden Knotenpunkte den zusatzlichen Ver-
kehr abwickeln kdnnen. Neben den drei Kreisverkehren WilhelmstraRe/Zur Rhein-Sieg-Halle,
WilhelmstraRe/Von-Stephan-Stral3e und Mahrstraf3e/Industriestra3e wurde auch die zukinf-
tige Ausfahrt der Hochgarage auf die Industriestraf3e auf ihre Leistungsfahigkeit unter Bertick-
sichtigung der Mehrverkehre aus dem Entwicklungsgebiet untersucht. Aus den Berechnungen
ergibt sich, dass die alle Kreisverkehre weiterhin leistungsfahig sind und in der Spitzenstunde
jeweils eine gute Qualitatsstufe (QSV B) aufweisen. Auch die Ausfahrt der Hochgarage ist
leistungsfahig und erreicht eine sehr gute Qualitatsstufe (QSV A). Aufgrund der weiterhin ge-
ringen Belastung auf der Industriestral3e von etwa 4.000 Kfz-Fahrten pro Tag im Querschnitt
wird diese Qualitatsstufe auch ohne eigene Linksabbiegerspur von Norden in die Hochgarage
erreicht.

Im Masterplan der Stadt Siegburg ist vorgesehen, eine Verbindung zwischen der Alleestral3e
und Von-Stephan-StraRRe fur den MIV sowie Ful3- und Radverkehr als Mischverkehrsflache zu
schaffen. Dartber hinaus wird im Verkehrsgutachten empfohlen, eine direkte Verbindung zwi-
schen der Von-Stephan-Str. und der Industriestraf3e fir den MIV sowie den Ful3-Radverkehr
zu schaffen. Damit wird das Ziel verfolgt, eine schnelle Verbindung zu den Einkaufsmdglich-
keiten im Gewerbegebiet an der IndustriestraBe herzustellen. Wiinschenswert wéare eine di-
rekte Wegefiihrung durch die vorhandene Wohnbebauung zwischen der Von-Stephan-StralRe
und der Industriestrafl3e. Aufgrund der Eigentumsverhaltnisse wird das Parkhaus in einer an-
deren Form geplant, was die Verbindung zwischen der Alleestral’e bzw. der Von-Stefan-
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Straf3e nicht mehr mdglich macht. Eine Verbindung fir den Ful3- und Radverkehrs ist jedoch
weiterhin in Planung.

8.2 Larmimmissionen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung (grasy
+ zanolli engineering, Oktober 2023) erstellt, die die Auswirkungen der durch das Parkhaus in
der angrenzenden Umgebung, insbesondere im Bereich der Wohnbebauung entlang der Von-
Stephan-Stral3e, verursachten La&rmimmissionen gemaf TA-Larm bewertet und Schallschutz-
malRnahmen zur Gewahrleistung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen vorgibt. Hier
wurden insbesondere der Ein- und Ausfahrtsbereich des Parkhauses betrachtet. Im Erdge-
schoss sind Stellplatze fir Lkw der Gewerbenutzung vorgesehen, die ausschlief3lich im Ta-
geszeitraum genutzt werden sollen. In den oberen Etagen werden Stellplatze fir Pkw tags und
nachts zur Verfiigung stehen. Die Berechnung der Schallemissionen erfolgte entsprechend
einer Parklarmstudie.

In mehreren Voruntersuchungen wurden notwendige SchallschutzmafRnahmen entwickelt, so-
dass die Vorgaben der Regelfallprifung nach TA-Larm eingehalten werden. Notwendige
SchallschutzmalRnahmen im Rahmen dieser Betrachtung sind:
o alle Fassaden mit Ausnahme der Fassade zur IndustriestralRe sind zu schlieRen; be-
wertetes Schalldammmalf mindestens 30 dB
e Ein- und Ausfahrten fir Pkw und Lkw sind mit einer Deckschicht aus SMA5 oder SMAS8
nach RLS 19 auszustatten
¢ Entlang der nordlichen Grundsticksgrenze ist eine 2,0 m hohe, hochabsorbierende (8
dB) Larmschutzwand in einer Lange von 27,0 m zu errichten. Darauf ist ein Aufsatze-
lement unter einem Winkel von 45° mit einer L&nge von 3,5 zu platzieren.

Mit den angesetzten Parametern und den genannten Schallschutzmalinahmen werden die
Vorgaben der Regefallprifung nach TA-Larm an der im Norden angrenzenden Wohnbebau-
ung und damit auch aller anderen schutzempfindlichen Nutzungen in der Umgebung einge-
halten. Von den Vorgaben kann abgewichen werden, wenn in der weiteren Planung durch eine
schalltechnische Untersuchung nachgewiesen wird, dass die Vorgaben der Regelfallprifung
nach TA-Larm eingehalten werden. Der Nachweis zur Einhaltung erfolgt im Rahmen des Bau-
antrags.

Von den empfohlenen SchallschutzmaRnahmen wird die Errichtung Larmschutzwand im Be-
bauungsplan verbindlich festgesetzt (vgl. Kapitel 7.8). Die Verpflichtung zur Umsetzung der
beiden anderen MalRnahmen wird in den stadtebaulichen Vertrag aufgenommen.

8.3 Artenschutz

Durch die Umsetzung des Bebauungsplans wird ein Eingriff in die vorhandene Umwelt statt-
finden. Um die Auswirkungen der Planung auf geschutzte Tiere und Pflanzen einschatzen zu
kénnen, wurde im Rahmen des Verfahrens eine Artenschutzrechtliche Prifung der Stufe |
(Buro Strix - Naturschutz und Freilanddkologie, September 2023) erstellt. Das Gutachten
kommt zu folgenden Ergebnissen:
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Durch den geplanten Ruckbau zweier Lager- bzw. Werkstatthallen sowie den anschlieRenden
Neubau eines Parkhauses kann es unter Umstdnden zu einer Auslésung der Verbotstatbe-
stédnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG kommen.
Die Lebensraumanspriiche einiger ubiquitarer und ungefahrdeter Vogelarten, die an Gebau-
destrukturen gebunden sind, werden im Plangebiet erfiillt. Ebenfalls konnen Koloniestandorte
von Haussperling nicht mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden. Weiterhin kon-
nen Vorkommen von Lebensstatten von Zwergfledermaus in und an den Lagerhallen nicht im
Vorhinein mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.
Um eine Auslosung der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG auszuschliel3en,
muss gewdahrleistet werden, dass
o der Abriss der Lagerhallen auRerhalb der Brutvogelzeit (1. Marz bis 30. September)
durchgefihrt wird,
e vor dem Abrisstermin im Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung (OBB) eine visu-
elle Kontrolle stattfindet, um einen méglichen Besatz (Flederméause) festzustellen und
e vor dem Abrisstermin Ausgleichsmafinahmen in Form von 5 Spaltenkasten oder 2 gro-
Ren Spaltenkasten (z.B. Fledermaus Universal Sommerquartier 2FTH der Firma Sch-
wegler 0. &.) umgesetzt werden. Die K&sten sind an geeigneten Stellen in unmittelbarer
Umgebung aufzuhangen und kdnnen nach erfolgtem Neubau auch am Parkhausge-
baude angebracht oder integriert werden.

Die aufgeflihrten MaRhahmen werden als Hinweise in die textlichen Festsetzungen aufgenom-
men. Die Vorhabentragerin wird sich im stadtebaulichen Vertrag zur Einhaltung bzw. Umset-
zung dieser Artenschutzmaflinahmen verpflichten.

8.4 Verschattung

Eine Sonnenstandanalyse hat die Auswirkungen der durch das geplante siebengeschossige
Parkhaus mdglicherweise verursachten Verschattung der norddstlich des Plangebiets beste-
henden Wohnbebauung Von-Stephan-StraRe Nrn. 24, 26 und 28 untersucht. Vorgaben fir
eine Mindest-Besonnung von Aufenthaltsraumen einer Wohnung sind in der DIN 5034-1:2021-
08 (Tageslicht in Innenraumen) zu finden. Demnach sollte die mdgliche Besonnungsdauer in
mindestens einem Aufenthaltsraum einer Wohnung zur Tag- und Nachtgleiche (21. Marz und
23. September) mindestens vier Stunden betragen. Fiur eine ausreichende Besonnung in den
Wintermonaten sollte die mdgliche Besonnungsdauer am 17. Januar mindestens eine Stunde
betragen. Als Nachweisort gilt die Fenstermitte. Die Sonnenstandanalyse weist nach, dass die
Mindestwerte gemaf3 DIN 5034-1:2021-08 fiir alle bestehenden Wohnungen eingehalten wer-
den.

8.5 Umweltprifung

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung mit § 13 Abs. 3 BauGB wird auf eine formale Um-
weltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und den Umweltbericht gemaf § 2a BauGB verzichtet.
Im Bebauungsplanverfahren sind ungeachtet dessen u.a. die Auswirkungen auf Tiere, Pflan-
zen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die
Landschaft und die Landschaftspflege zu berlicksichtigen.
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8.6 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Medien der technischen Infrastruktur (Wasser, Telekom-
munikation, Warme, Strom) ist aufgrund der bestehenden Vornutzung bereits gegeben.

Aufgrund der bereits bestehenden Vollversiegelung verursacht die geplante Bebauung keinen
zusatzlichen Oberflachenabfluss von Niederschlagswasser. Durch die zusatzlich geplante
Nutzung in Form eines Parkhauses wird sich die Menge des Schmutzwassers geringfligig er-
hohen. Das Plangebiet entwassert aktuell sowohl im Trennsystem als auch im Mischsystem.
Vorzugsweise soll die kiinftige Entwésserung des Plangebietes jedoch Gber das Mischsystem
in der Industriestral3e erfolgen. Das Ing. Blro Stelter wurde mit der Gesamtbetrachtung des
gesamten Masterplangebiets Haufeld beauftragt und steht im regelméaRigen Austausch mit
dem Amt fur Umwelt und Naturschutz des Rhein-Sieg-Kreises. Im Zuge des Bauantragsver-
fahrens wird eine detaillierte Entwasserungsplanung, einschlieRlich eines Uberflutungsnach-
weises nach DIN 1986-100, erarbeitet. Im Falle, dass eine Versickerung des Regenwassers
auf dem Gelande nicht moglich ist, wird mittels eines Staukanals unterhalb der Bodenplatte
des neuen Parkhauses sichergestellt, dass eine ausreichende Rickhaltung der Regenspende,
auch im Falle von Starkregenereignissen, erfolgt.

8.7 Stadtebaulicher Vertrag

Zur Umsetzung des Bebauungsplanes wird ein stadtebaulicher Vertrag gemal3 § 11 BauGB
zwischen der Stadt Siegburg und der Vorhabentragerin geschlossen. Kosten fiir die Erschlie-
Rungsmalnahmen des Plangebiets sowie die im Planverfahren durchgefiihrten Gutachten
und Konzepte werden von der Vorhabentragerin getragen. Die Kostenlilbernahme durch die
Vorhabentragerin wird im stédtebaulichen Vertrag geregelt
Weitere Regelungsinhalte sind die Verpflichtung zur Umsetzung der folgenden MalRhahmen
aus der schalltechnischen Untersuchung:
e alle Fassaden mit Ausnahme der Fassade zur IndustriestraRe sind zu schlieRen; be-
wertetes Schallddmmmal’ mindestens 30 dB
e Ein- und Ausfahrten fur Pkw und Lkw sind mit einer Deckschicht aus SMA5 oder SMA8
nach RLS 19 auszustatten.
Zudem wird die Umsetzung der in der ASP Stufe | empfohlenen MalRBnahmen (s. Kapitel 8.3)
vertraglich gesichert. Auch die Inhalte der Entwasserungsplanung einschlieRlich eines Uber-
flutungsnachweises werden im Vertrag aufgenommen.

9 Bodenordnung

Das innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans bestehende Betriebsgelande der
Christian Kohr GmbH ist im Privateigentum. Die Ubrigen Flachen befinden sich im stadtischen
Eigentum bzw. im Eigentum der Stadtentwicklungsgesellschaft Siegburg mbH (SEG). Die SEG
wird mit dem Privateigentimer einen entsprechenden Erbbaupachtvertrag zur Nutzung des
Grundstticks abschlief3en.
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