Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 55
-Neuenhof-

Begrindung

Inhalt:

I. Allgemeines
Il. Raumlicher Geltungsbereich
[ll. Lage im Stadtgebiet und derzeitige Nutzung
IV. Ubergeordnete Planung und geltendes Planungsrecht
V. Ziel und Zweck der Planung
VI. Planinhalt
1. VEP-Bereich
a) Art der baulichen Nutzung
b) MaR der baulichen Nutzung
¢) Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache
d) Ortliche Bauvorschriften gem. § 86 BauO NRW
e) Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
f) ErschlieBung
g) Larmschutz
h) Ver- und Entsorgung
2. Bereich der ,AuReren ErschlieBung®
VII. Umweltvertraglichkeit
VIIl. Kosten
IX. Anlagen



[. Allgemeines

Der Planungsausschuss (PLA) der Stadt Siegburg beschloss am 06.02.2003 auf Antrag der Firma
H&H Wohnbau GmbH als Vorhabentréager die Einleitung des Satzungsverfahrens zum vorgelegten
Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP). Bedingt durch die weitere Planung des Vorhabentragers war
es erforderlich, die Abgrenzung des Plangebietes anzupassen und aufgrund dessen die Aufstellung
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 55 im PLA am 10.04.2003 erneut beschlieBen zu
lassen. (Der Beschluss zur Anderung des Flachennutzungsplanes wurde parallel gefasst.)

[I. Raumlicher Geltungsbereich

Das Bebauungsplangebiet liegt in der Gemarkung Siegburg, Flur 3 und wird im Norden durch
Wohnbebauung sowie eine Kindertagesstatte, im Westen durch das Gelande der Feuerwache
Siegburg, im Siden wiederum durch Wohnbebauung, und im Osten durch das Schulzentrum
Neuenhof begrenzt.

Der raumliche Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 55 umfasst neben
dem ca. 6000 gm groRen Grundstiick des Vorhabentragers (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) eine
ca. 1500 gm grofl3 geplante 6ffentliche ErschlieBungsflache, die von der Wendeanlage zwischen o.g.
Kindertagesstatte und dem Schulzentrum Neuenhof zum VEP-Bereich fuhrt.

In der Planzeichnung wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit einer grauen,
durchgezogenen Linie begrenzt.

[ll. Lage im Stadtgebiet und derzeitige Nutzung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine im Siegburger Zentrum, im Bereich zwischen Zeithstrale,
Neuenhof und Wolsdorfer Strale gelegene, bis 2001 als Kleingartenanlage genutzte, inzwischen
brachgefallene Flache.

IV. Ubergeordnete Planung und geltendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt bislang im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 54/1 mit der Festsetzung
~Flache fur den Gemeinbedarf* und der Zweckbestimmung ,Schulzentrum* und ,Feuerwache".

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Siegburg stellt den Geltungsbereich als ,Flache fiir den
Gemeinbedarf* mit der Zweckbestimmung ,Schule” und ,Feuerwache” dar.

Das Plangebiet liegt gem. Landschaftsplan Nr. 7 weder im Landschaftsschutz- noch
Naturschutzgebiet.

Um die ordnungsgeméRe Entwicklung aus der Darstellung des Flachennutzungsplanes gewéhrleisten
zu konnen, wird die Darstellung wie folgt gedndert (Parallelverfahren):

Wegfall der ,Flache fur den Gemeinbedarf* mit den Zweckbestimmungen , Schule* und
»Feuerwehr” zu Gunsten der Darstellung , Wohnbauflache® (W).



V. Ziel und Zweck der Planung

Ziel der Planung ist die Schaffung von Wohneigentum fiir junge Familien zur Deckung des
Wohnbedarfs.

Mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll eine geordnete Bebauung gewahrleistet und die
planungsrechtliche Voraussetzung fir die Realisierung des geplanten Wohnungsbauprojektes mit den
erforderlichen ErschlieBungsmaflinahmen geschaffen werden.

VI. Planinhalt

1. VEP-Bereich

a) Art der baulichen Nutzung

LAllgemeines Wohngebiet* (WA) gem. § 4 BauNVO

Diese Festsetzung berilicksichtigt der Vielfaltigkeit im Bereich der umgebenden Bebauung und
Nutzung. Ein Allgemeines Wohngebiet fligt sich in den stadtebaulichen Gesamtzusammenhang ein.

Um Beeintrachtigungen des Wohngebietes zu vermeiden, werden
Schank- und Speisewirtschaften gem. § 4 (2) unter 2. BauNVO
und die ausnahmsweise zulassigen Arten der Nutzungen gem. § 4 (3) BauNVO

Nr. 3  Anlagen fir Verwaltungen
Nr. 4  Gartenbaubetriebe
Nr.5 Tankstellen

aufgrund ihres zu hohen Flachenanspruchs und der begrenzten ErschlieRungskapazitaten
ausgeschlossen.

b) Mal3 der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung orientiert sich an der vorhandenen Wohnbebauung im nérdlich
angrenzenden Umfeld des Plangebietes und wird durch Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), der
Zahl der Vollgeschosse sowie der zulassigen Sockel-, Drempel- und Firsthéhen bestimmt.

Die Lage in unmittelbarer Innenstadtndhe ermoglicht eine relativ hohe Verdichtung, um diese Flachen
optimal nutzen zu kdénnen. Dennoch soll eine aufgelockerte stadtebauliche Struktur entstehen, die
durch Hauser und Hausgruppen (vorwiegend Ein-, hdchstens Zweifamilienwohnhausern) gepragt wird.
Daher werden auch die Haus- und Hausgruppenlangen sowie die Anzahl der max. zulassigen
Wohnungen begrenzt.



Grundflachenzahl

Der festgesetzte Wert zielt darauf ab, das o.g. Ziel einer wirtschaftlichen Flachenausnutzung zu
erreichen, aber eine Beeintrachtigung des Ortsbildes durch unmaf3stébliche Neubauten zu verhindern.

Im Plangebiet wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt.

Anzahl der Vollgeschosse

Um die Hohenentwicklung der geplanten Baukdrper steuern zu kdnnen, ist in Hinblick auf die
vorhandene Bebauung im Umfeld des Plangebietes die Anzahl der Vollgeschosse in den
Bebauungsplan aufgenommen worden. Die festgesetzte Geschossigkeit ist aufgrund der Innenstadt-
Randlage und der stadtebaulichen Einbindung in grol3ere Baukorper-Strukturen angemessen.

Fir die geplanten Wohnhéauser werden 2 Vollgeschosse als Hochstmal festgesetzt.

Sockel-, Drempel und Firsthéhen

Durch diese Festsetzungen soll die Kubatur der Baukdrper hinreichend definiert werden. Das
gestalterische Bild des Wohngebietes erfahrt hierdurch verbindliche Grundstrukturen.

Die max. zuldssige Sockelhdhe fur die geplanten Wohnhauser wird auf 0,50 m Gber Bezugspunkt
festgesetzt.

Die Drempelhéhe darf maximal 0,50 m Uber Bezugspunkt betragen.

Die max. zulassige Firsthdhe je Wohnhaus wird auf 10,50 m Giber Bezugspunkt festgesetzt.

¢) Bauweise und Giberbaubare Grundstiicksflache

Bauweise
Im Plangebiet wird die offene Bauweise festgesetzt, um die aufgelockerte, stadtebauliche Struktur der

Umgebung aufzunehmen und fortzusetzen. Es sind sowohl Einzel- und Doppelhauser, als auch
Hausgruppen zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Aus dem gleichen Grund werden Uberbaubare Grundstiicksflachen durch Baugrenzen bestimmt.
Diese gestalterischen Vorgaben sollen eine vertrdgliche Verteilung der Haustypen im Plangebiet
gewahrleisten.

Die Bebauungstiefe wird mit 12,25 m bzw. 13,50 m festgesetzt und orientiert sich an der vorhandenen
Wohnbebauung im Umfeld.



d) Ortliche Bauvorschriften gem. § 86 BauO NRW

Gemal § 9 (4) BauGB werden Vorschriften gemafd § 86 (4) der Bauordnung fir das Land Nordrhein-
Westfalen (BauO NRW) als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Mit der Ubernahme
der Gestaltungsvorschriften wird das Ziel verfolgt, die Konzeption der geplanten Bebauung,
insbesondere mit den Festsetzungen zur auReren Form der Baukoérper in den baulichen Bestand
einzuflgen. Die Festsetzungen werden auf das nétige Mafd zur Erreichung der beabsichtigten Ziele
beschrankt, damit ein méglichst grof3er Gestaltungsfreiraum erhalten bleibt:

Die dul3ere Gestaltung aneinander gebauter Hauseinheiten ist teilweise einheitlich auszufihren.

Die Hauptdacher werden mit Firstrichtung und einer Neigung von 30° bis 45° festgesetzt, um eine
einheitliche Wirkung unter Bezugnahme auf die ErschlieBungswege zu erzielen. Dachformen
werden nicht festgesetzt, so dass Variationen das Bild der Dachlandschaft auflockern kénnen.

Mit der Festsetzung uber die Gesamtlange von Dachaufbauten soll erreicht werden, dass die fest-
gesetzte Geschosszahl am Gebaude ablesbar bleibt.

Auf die geplanten GrundstiicksgrofRen bezogen, werden massive Einfriedungen aus Stein und
Beton ausgeschlossen. AuRerdem werden Einfriedungen in der Hohe beschrankt. Lediglich im
Bereich der Terrassen sind massive Trennwéande entlang der Grundstiicksgrenzen zulassig.

Die Gelandehdhendifferenzen im Grenzbereich der Privatgrundstiicke sind durch Bdschung
anzugleichen.

Durch diese Festsetzungen sollen harmonische Ubergdnge zwischen den Grundstiicken und zu
den Verkehrsflachen geschaffen werden. Durchlassige bzw. natirliche Materialien sollen diesen
Charakter unterstreichen.

Aufgrund der sehr groBen Hoéhendifferenz zwischen Geldndeniveau im Planbereich und dem
angrenzenden Feuerwehrgelande werden im Boschungsbereich auf der Westseite des
Plangebietes auch Stitzwande zugelassen.

e) Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Stellplatze mit und ohne Uberdachung sowie Garagen sind innerhalb der tiberbaubaren Flachen und
auf den festgesetzten ,Flachen fur Garagen/Carports* zuldssig. AuRerhalb dieser Flachen kénnen
Stellplatze und Garagen im seitlichen Grenzabstand der Wohngeb&aude errichtet werden.

Mit dieser Festsetzung soll das Erscheinungsbild und der Wohnwert im Plangebiet positiv beeinfluf3t
werden. Die riickwartigen Grundstiicksbereiche sollen gartnerisch gestaltete Ruhezonen werden.

Zur Sicherung des Verkehrsflusses im Bereich der offentlichen Verkehrsflache ist vor jeder Garage ein
Stellplatz mit einer Lange von mind. 5,00 m anzulegen.

Im Bereich der Privatgrundstiicke sind fur Stellplatze, Zufahrten, Zuwegungen, Terrassen und andere
befestigte Flachen wasserdurchlassige Materialien, wie z.B. Rasengittersteine, offenporiges Pflaster,
Schotter zu verwenden, um eine Ubermafige Versiegelung zu vermeiden.

Nebenanlagen i. S. des § 14, Abs. 1 BauNVO sind in Vorgéarten, mit Ausnahme von Abfallbehélter-
Standplatzen unzulassig.
Mit dieser Festsetzung wird die Versiegelung im Vorgartenbereich begrenzt.



f) ErschlielRung

Die VerkehrserschlieBung des Neubaugebietes erfolgt Giber eine Planstral3e, die an die Wendeanlage
zwischen Kindertagesstatte und Schulzentrum Neuenhof angeschlossen wird (AuRere ErschlieRung).
Die Planstrafl3e wird als ¢ffentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Verkehrsberuhigter
Bereich) festgesetzt.

Im VEP-Bereich wird zwischen der v. g. PlanstralR3e und der StralRe ,Am Betrams Weiher” eine weitere
offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, ebenfalls verkehrsberuhigt, festgesetzt.
Durchfihrung und Kostentragung durch den Vorhabentrager werden im  zugehdrigen
Durchfuhrungsvertrag geregelt. Nach Fertigstellung wird die Planstral3e der Stadt Ubertragen.

Die Baugrundstiicke werden aufRerdem tber private Wohnwege erschlossen.

Im verkehrsberuhigten Bereich sind in der Planzeichnung nachrichtlich 6ffentliche Stellplatze und
Grunflachen (Verkehrsgriin) eingetragen. Die konkrete Umsetzung regeln die Fachplanung des
Ingenieurbiro Nickel und der zugehorige Durchfihrungsvertrag.

Durch Buslinien im Umfeld mit Haltestellen, z.B. in der benachbarten Zeithstral3e, ist das Baugebiet an
den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) angebunden.

Die ErschlieBung ist so geplant, dass entsprechend der Forderungen der Rhein-Sieg-
Abfallwirtschaftsgesellschaft mbH (RSAG) eine uneingeschrankte Befahrbarkeit der Planstraf3e durch
das Bemessungsfahrzeug (Mullfahrzeug) mdéglich ist. Ausreichend dimensionierte Wendeanlagen
werden gesichert. Die privaten Wohnwege sind im Einmindungsbereich aufgeweitet, um hier ein
Abstellen von Milltonnen zu erméglichen.

Die Dimensionierung und Ausfuhrung der geplanten ErschlieBungsflachen sind dem Wohngebiet unter
Berucksichtigung stéadtebaulicher und wirtschaftlicher Aspekte, angemessen.

Eine fuRlaufige Verbindung zur Stral3e ,Am Bertrams Weiher* wird durch entsprechende Festsetzung
planungsrechtlich gesichert.

g) Larmschutz

Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten und Gerauscheinwirkungen werden Schallschutzmaflinahmen
gemal § 9, Abs. 1, Nr. 24 BauGB erforderlich. Hier ist das Veranlasserprinzip heranzuziehen zwischen
bestandsgeschitzten, bestehenden Nutzungen und der heranriickenden Wohnbebauung.

Gem. Schallschutzgutachten des Ingenieurbiros Graner und Partner (siehe Anlage) ist durch den
Bestand der Feuerwehr, deren Fahrzeugbewegungen auf ihrem Geldnde sowie Schule,
Kindertagesstétte und Fluglarm das Plangebiet dem Larmpegelbereich Il nach DIN 4109 zuzuordnen.
Als passive SchallschutzmaRnahme wird fir die geplante Wohnbebauung ein resultierendes
Schalldammmal von > 35 dB festgesetzt.

AulBerdem ist gem. Gutachten die Errichtung von Schallschutzwéanden am oberen Bédschungsrand
zwischen Feuerwehrgelande und dem Plangebiet erforderlich. Da sich die Schutzwénde aul3erhalb des
Geltungsbereiches befinden, werden sie in den Bebauungsplan nur nachrichtlich eingetragen.
Einzelheiten, u.a. die Verfugbarkeit des stadtischen Grundstick zu diesem Zweck werden im
zugehdrigen Durchfiihrungsvertrag geregelt.



h) Ver- und Entsorgung

Schmutzwasser

Im Plangebiet anfallendes Schmutzwasser soll Uber den vorhanden Mischwasserkanal beseitigt
werden. Das Gesamtgebiet ist aufgrund der bisherigen baulichen Nutzung bereits im
Generalentwasserungsplan der Stadt Siegburg bericksichtigt, d.h. das Kanalnetz ist grundsétzlich
fur die Aufnahme der zu erwartenden Abwasser geeignet.

Niederschlagswasser

Da laut Boden- und Baugrundgutachten des Ingenieurbiiros Nickel (siehe Anlage) im
Untersuchungsgebiet eine Versickerung des Niederschlagswassers aufgrund der unglnstigen
Randbedingungen (hohe Grundwasserstande, zu geringes Flachenangebot) nicht moglich ist,
sollen die anfallenden Dachflachenwéasser der Kanalisation zugeleitet werden.

Die Beseitigung des Niederschlagswassers erfolgt dennoch gem. § 51 a LWG, da die Einleitung in
den vorhandenen Regenwasserkanal Ostlich des Plangebietes vorgesehen ist. Das im Bereich
westlich des Garagenhofes anfallende Niederschlagswasser soll in den vorhandenen
Mischwasserkanal auf der Nordwestseite des Plangebietes eingeleitet werden (8 51 a, Abs. 4
LWG).

Einzelheiten sind im zugehoérigen Durchflihrungsvertrag geregelt.

Im Bereich von Privatwegen soll das anfallende Niederschlagswasser durch den Einsatz von “Oko-
Pflaster” flachig versickern.

Im Bereich der privaten Stellplatze, Zufahrten, Zuwegungen, Terrassen und anderen befestigten
Flachen soll das Niederschlagswasser flachig versickern (siehe auch unter IV. — Planinhalt, Pkt. 1e,
Absatz 3).

Wasser- und Energieversorgung

Die vorhandenen Netze fir die Versorgung mit Gas, Wasser, Strom, Telefon etc. werden in das
Plangebiet ausgeweitet und - soweit erforderlich - entsprechend verstarkt.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den o6rtlichen Entsorgungsbetrieb (RSAG). Abholung und
Entsorgung sollen im Bereich der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung erfolgen. Die
Anwohner, die ihre Grundsticke Uber die privaten Wohnwege erreichen, mussen fir einen
Selbsttransport der MillgefalRe zum nachsten Knotenpunkt sorgen.

(Siehe auch unter VI. - Planinhalt, Pkt. 1 f).



2. AuRere ErschlieBung

Die auRRere ErschlieBung umfasst den Teil der Planung auf3erhalb des VEP-Bereiches und fiihrt von
der Wendeanlage westlich des Schulzentrum bis zum Ful3weg am stdlichen Ende des Plangebietes.

= Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung“ — ,Verkehrsberuhigter Bereich*

VIl. Umweltvertraglichkeit

Bewertung des Eingriffs

Nach § 1 (5) BauGB ist es die Aufgabe der Bauleitplanung, eine menschenwtrdige Umwelt zu sichern
und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. Es sollen die Belange des
Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere des Naturhaushalts,
des Wassers, der Luft, des Bodens und des Klimas beriicksichtigt werden. Mit Grund und Boden soll
sparsam und schonend umgegangen werden und ferner das Orts- und Landschaftsbild gestaltet
werden. Uber diese Belange ist in der Abwagung mit anderen offentlichen und privaten Belangen
gemalR § 1 (6) BauGB zu entscheiden.

Durch die Festsetzung neuer Bau- und Verkehrsflachen wird eine starkere bauliche Inanspruchnahme
als bisher mdglich, so daR Eingriffe in Natur und Landschaft gem. § 8 a Bundesnaturschutzgesetz bzw.
§ 4 Landschaftsgesetz NRW gegeben sind.

Im Auftrag des Vorhabentrdgers wurde fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes vom

Ingenieurbiiro Nickel eine 6kologische Bestandsanalyse mit einer Bewertung der 6kologischen
Qualitaten und der zu erwartenden Eingriffe durch die geplante Bebauung durchgefihrt.

Landschaftspflegerischer Planungsbeitrag

Der notwendige Ausgleich fur den Eingriff in Natur- und Landschaft konnte im Plangebiet nur partiell
realisiert werden. Hierauf soll verzichtet werden, um eine individuelle Gestaltung der Hausgarten zu
ermoglichen. Daher ist fir den gesamten Ausgleich die Erhebung eines ,Ersatzgeldes” (monetarer
Ausgleich) vorgesehen, die auf Siegburger Stadtgebiet fur landschaftspflegerische Mal3hahmen und
die Aufwertung innerstadtischer Flachen (z.B. durch Baume, Stral3enbegleitgriin  usw.) verwendet
werden soll.

Der Landschaftspflegerische Planungsbeitrag ist Bestandteil der Begriindung (siehe Anlage).
Einzelheiten regelt der zugehorige Durchfihrungsvertrag.



VIIl. Kosten

Alle Leistungen fir das Vorhaben- und ErschlieBungsgebiet sind vom Vorhabentrager zu erbringen.
Die Ubernahme der ErschlieBungskosten wird im zugehdrigen Durchfiihrungsvertrag geregelt.

Die Kosten fiir die AuRRere ErschlieBung iibernimmt die Stadt Siegburg.

Fur Kosten der wahrend des Verfahrens erforderlichen, 6ffentlichen Bekanntmachungen stehen Mittel
im Verwaltungshaushalt zur Verflgung.

IX. Anlagen

= Boden-und Baugrundgutachten
Ingenieurbiro Nickel GmbH, Februar 2003

= Schalltechnisches Gutachten
Ingenieurbiiro Graner und Partner, Marz 2003

= Landschaftspflegerischer Fachbeitrag
Ingenieurbiro Nickel GmbH, Mai 2003

Siegburg, 30.05.2003
Im Auftrag:

(Guckelsberger)

Kreisstadt Siegburg
Planungsamt



