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I. Allgemeines

Der Planungsausschuss (PLA) der Stadt Siegburg beschloss am 19.09.2000 auf Antrag der Firma
Hauspartner GmbH (Vorhabentrager) und auf Grundlage ihres Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
(VEP) die Einleitung des Satzungsverfahrens fir den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 102.
Der Beschluss zur Anderung des Flachennutzungsplanes wurde am 17.02.2000 gefasst.

[I. RAumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich liegt in der Gemarkung Seligenthal, Flur 2 mit den Flurstiicken 69, 71,
72, 76, 138,139 und einer Teilflache aus 144. Das insgesamt ca. 5100 gm grof3e Plangebiet grenzt
nordwestlich an die Seligenthaler StraRe, sudéstlich an den Wahnbach und in nordostlicher und
stidwestlicher Richtung an vorhandene Wohnbebauung mit den zugehérigen Garten.

[ll. Lage im Stadtgebiet und derzeitige Nutzung

Der Geltungsbereich befindet sich am dstlichen Ortsrand des Stadtteils Siegburg-Seligenthal in einem
durch Wohnnutzung und Natur gepragten Umfeld.

Das Plangebiet wurde bislang als gewerbliche Flache (Industrie-Zeltebau) genutzt und wird optisch
durch unsortierte Lagerflachen fur Erdstoffe und sonstige Baumaterialien (grof3tenteils ungebundene
Flachen) sowie durch Lagerhalle und Schuppen gepragt. Rund 1/8 der Gesamtflache ist derzeit
versiegelt.

Im Uferbereich des Wahnbachs stehen eine Vielzahl von wildwiichsigen Laubbaumen.
Bodendeckende Bepflanzung ist reichlich vorhanden. Die bestehende Vegetation wird nicht durch
markante Einzelgehdlze oder Baumgruppen gepragt.

|IV. Ubergeordnete Planung und geltendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt innerhalb einer im Zusammenhang bebauten Ortslage gem. § 34 Baugesetzbuch
(BauGB). Die Eigenart der ndheren Umgebung entspricht einem ,Reinen Wohngebiet* (WR) gem. § 3
Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Der wirksame Flachennutzungsplan (FP) der Stadt Siegburg stellt den Geltungsbereich als
.Dorfgebiet* (MD) und als ,Flache fir die Landwirtschaft” dar.

Um die ordnungsgeméaRe Entwicklung aus der Darstellung des Flachennutzungsplanes gewdahrleisten
zu kénnen, wird die Darstellung wie folgt geédndert (Parallelverfahren):

e Wohnbauflache" (W) statt ,Dorfgebiet* (MD) und ,Flache fir die Landwirtschaft”.



Ein Teilbereich des Plangebiets liegt im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet des Wahnbachs.
Faktisch entspricht diese seit 1910 rechtsgtiltige Festsetzung durch den Bau der Wahnbachtalsperre
jedoch nicht mehr den tatséchlichen Verhaltnissen. In Abstimmung mit der Unteren Wasserbehdrde
wurde wegen der verdnderten Grundlagen der Hochwasserproblematik eine hydraulische Berechnung
zur Feststellung des tatsachlichen Uberschwemmungsbereiches erstellt. Die Untersuchung hat
ergeben, dass die geplante Bebauung auRerhalb der tatsachlichen Uberschwemmungsflache liegt.

V. Ziel und Zweck der Planung

Es ist geplant, die im Geltungsbereich vorhandene, gewerbliche Nutzung an einen anderen Standort
zu verlagern, die bestehenden Lagergebaude abzureil3en und statt dessen Einfamilienwohnhauser in
Form von Einzel- und Doppelhdusern zu errichten. Da die umgebende Bebauung entlang der
Seligenthaler Strafe durch Einfamilienhausbebauung in Form von Einzel- und Doppelhdusern,
gepragt ist, fligt sich die Neuplanung harmonisch in die Umgebung ein.

Ziel der Planung ist einerseits die stadtebauliche Verbesserung, des durch Wohnnutzung gepragten
Ortsteils, andererseits Schaffung von neuem Wohnraum zur Deckung des bestehenden
Wohnbedarfs.

Durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll eine geordnete Bebauung gewahrleistet, und die
planungsrechtliche Voraussetzung fir die Realisierung des geplanten Wohnungsbauprojektes mit den
erforderlichen ErschlieBungsmafinahmen geschaffen werden.

|VI. Planinhalt

a) Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde als ,Reines Wohngebiet* (WR) i. S. § 3 BauNVO
festgesetzt. Diese Festsetzung entspricht dem Gebietstypus der umgebenden Bebauung und fligt sich
somit in den stadtebaulichen Gesamtzusammenhang ein.

b) Maf? der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung orientiert sich an der vorhandenen Bebauung im unmittelbaren
Umfeld des Plangebietes und wird durch Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) und
Geschossflachenzahl (GFZ), der Zahl der Vollgeschosse sowie der zuldssigen Wand- und Firsthéhen

bestimmt.

Grund- und Geschossflachenzahl

Im gesamten Geltungsbereich wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 sowie eine
Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6 festgesetzt. GRZ und GFZ unterschreiten den Hochstwert des
§ 17 BauNVO deutlich.

Die festgesetzten Werte zielen darauf ab, den MaR3stab der im unmittelbaren Umfeld vorhandenen
Bebauung aufzunehmen und Beeintrachtigungen des Ortsbildes durch unmaf3stéabliche Neubauten zu
verhindern.



Vollgeschosse und Gebdudehohen

Um die Hohenentwicklung der geplanten Baukdrper steuern zu kénnen, sind in Anlehnung an die
bestehenden Wohnhauser im Umfeld die Anzahl der Vollgeschosse sowie dem Gelandeverlauf
entsprechend Wand- und Firsthéhen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

e Fir die geplanten Wohnh&user werden 2 Vollgeschosse als Hochstmal? festgesetzt.
Ergdnzung gem. Ratsbeschluss:

Die Festsetzung des 2. Vollgeschosses soll bei 1-geschossiger Wirkung, architektonische
Elemente, die eine Fassadengliederung erzielen, wie z.B. Zwerchhduser und Frontgiebel,
ermdglichen.

e Die festgesetzten Gebaudehthen sind angepasst an den Geldndeverlauf auf ,Normalnull“ (NN)
bezogen.

¢) Bauweise und tberbaubare Grundstiicksflache

Bauweise

Im Plangebiet wird die offene Bauweise festgesetzt, um die aufgelockerte, stadtebauliche Struktur im
Umfeld des Plangebietes fortzusetzen. Es sind Einzel- und Doppelh&auser zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden ausschlie3lich durch Baugrenzen bestimmt, um damit
einen grofReren Gestaltungsspielraum zu ermdglichen.

Die Bebauungstiefe wird mit 14,0 m festgesetzt und orientiert sich an der vorhandenen Bebauung im
Umfeld.

d) Ortliche Bauvorschriften gem. § 86 BauO NRW

Gemal § 9 (4) BauGB werden Vorschriften geméaf § 86 (4) der Bauordnung fir das Land Nordrhein-
Westfalen (BauO NRW) als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Mit der Ubernahme
der Gestaltungsvorschriften verfolgt die Stadt Siegburg das Ziel, die Konzeption der geplanten
Bebauung, insbesondere mit den Festsetzungen zur &uReren Form der Baukdrper in den baulichen
Bestand einzufligen. Die Festsetzungen werden auf das noétige Mall zur Erreichung der
beabsichtigten Ziele beschrankt, damit ein mdglichst groRer Gestaltungsfreiraum erhalten bleibt:

e Die Hauptdacher im Plangebiet sind als Satteldach mit einer Neigung von 35° bis 40° festgesetzt.
Form und Neigung orientieren sich am Wohnhausbestand im unmittelbaren Umfeld.

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

e Im Bereich der Privatgrundstiicke sind fur Stellplatze, Zufahrten, Zuwegungen, Terrassen und
andere befestigte Flachen wasserdurchlassige Materialien, wie z.B. Rasengittersteine,
offenporiges Pflaster oder Schotter, zu verwenden.

e Gem. Landschaftspflegerischem Begleitplan sind massive Einfriedungen aus Stein und Beton
sowie durchgehende Mauersockel nicht zulassig. Die Einfriedungen der Grundstiicke missen
einen Bodenabstand von mind. 10 cm aufweisen.



¢ Ho6henabstufungen im Grenzbereich sind durch Béschung anzugleichen.

e) Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Stellplatze mit und ohne Uberdachung sowie Garagen sind innerhalb der iiberbaubaren Flachen und
im seitlichen Grenzabstand der Wohngebdude zu errichten. Mit dieser Festsetzung soll das
Erscheinungsbild und der Wohnwert im Plangebiet positiv beeinflu3t werden.

Zur Sicherung des Verkehrsflusses im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflache ist vor jeder Garage
ein Stellplatz mit einer Lange von mind. 5,00 m anzulegen

Um die Versiegelung im Gartenbereich der Privatgrundsticke, z. B. durch Errichtung von
Gartenlauben begrenzen und Bebauung im Bereich der Uberschwemmungsflache des Wahnbachs
ausschlieen zu koénnen, sind Nebenanlagen i. S. des § 14, Abs. 1 BauNVO nur eingeschrankt
zuléssig.

f) ErschlieBung
Die VerkehrserschlieRung des Neubaugebietes erfolgt von der Seligenthaler Stral3e tber eine 5,00 m
breite Planstral3e mit Wendeanlage (siehe anliegende StraRenplanung).

Durchfihrung und Kostentragung durch den Vorhabentrager werden im Durchfiihrungsvertrag
geregelt. Nach Fertigstellung wird die Planstral3e der Stadt tibertragen.

Die neue Verkehrsflache wird als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt. Innerhalb dieser
Verkehrsflache werden entsprechend o.g. StralRenplanung 6ffentliche Stellplatze angelegt.

Die ErschlieBung ist so geplant, dass entsprechend der Forderungen der Rhein-Sieg-

Abfallwirtschaftsgesellschaft mbH (RSAG) eine uneingeschrankte Befahrbarkeit der Planstralie,
einschliel3lich der Wendeanlage, durch das Bemessungsfahrzeug (Miillfahrzeug) maéglich ist.

g) Larmschutz

Obwohl sich das Plangebiet aulRerhalb der LArmschutzzone C des Landesentwicklungsplanes (LEP)
Nr. IV befindet, kann laut Aussage der Flughafen Kd&ln/Bonn GmbH, unter Umstanden Fluglarm
auftreten. Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

Zum Schutz der Wohnbevoélkerung vor Fluglarm wird ein zuldssiger Innenpegel, in den zu

Schlafzwecken genutzten Raumen, bei geschlossenen Fenstern und ausreichender Beliiftung von
max. 55 db (A) festgesetzt.

h) Ver- und Entsorgung

e Wasser- und Energieversorgung

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



Schmutzwasser

Im Plangebiet anfallendes Schmutzwasser wird Gber den vorhanden Mischwasserkanal DN 300 im
Bereich der Seligenthaler Stral3e beseitigt.

Bei Trockenwetter fallt im Neubaugebiet 0,5 I/s Abwasser an, dass laut Aussage der Gesellschaft
fur kommunale Dienstleistungen (GkD) uber die vorhandene Pumpstation in den weiterfihrenden
Kanal gehoben werden kann (siehe anliegende Entwasserungsplanung).

Niederschlagswasser

Im Auftrag des Vorhabentragers wurden vom Planungsbiro Weischede-Kuhimann die
Rahmenbedingungen fiir die Niederschlagswasserbeseitigung untersucht und in der anliegenden
Entwéasserungsplanung ausgewertet. Die Niederschlagswasserbeseitigung ist wie folgt geplant:

= Private Grundstiicke zwischen der Planstrafe und dem Wahnbach:

Das Niederschlagswasser, das auf diesen Grundsticken anfallt, wird gemdl § 51 a
Landeswassergesetz (LWG) behandelt und iber frostfreie Leitungen (DN 100) direkt in den
angrenzenden Wahnbach geleitet.

= Private Grundstiicke zwischen Seligenthaler Stral3e und der Planstral3e:

Das Niederschlagswasser, das auf diesen Grundsticken anfallt, wird gemdR § 51 a
Landeswassergesetz (LWG) behandelt und durch frostfreie Leitungen (DN 100) dber die vor
genannten Grundstiicke (Grunddienstbarkeit) in den angrenzenden Wahnbach geleitet.

= AulBenanlagen privater Grundstiicke:

Im Bereich der privaten Stellplatze, Zufahrten, Zuwegungen, Terrassen usw. soll das
Niederschlagswasser durch Verwendung wasserdurchlassiger Befestigungsmaterialien flachig
versickern.

= Planstralie:
Das im Bereich der oOffentlichen StralBe anfallende Niederschlagswasser soll Uber eine
Muldenrinne der Kanalisation zugefiihrt werden.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den &rtlichen Entsorgungsbetrieb (RSAG). Die Abholung und
Entsorgung soll Uber die ErschlieBungsstralie im Plangebiet erfolgen.

Waéhrend im Bereich der Grundstiicke, die direkt an die Wendeanlage grenzen, die Millentsorgung
direkt vor dem eigenen Haus erfolgen kann, kénnen die Grundstiicke auf der Nordostseite des
Plangebietes vom Millfahrzeug nicht direkt angefahren werden. Aus diesem Grund ist zur
Entleerung im Bereich der Wendeanlage ein Sammelplatz fur Milltonnen vorgesehen.



VII. Umweltvertraglichkeit

Bewertung des Eingriffs

Nach 8§ 1 (5) BauGB ist es die Aufgabe der Bauleitplanung, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern
und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen 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 bertcksichtigt 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
gemal § 1 (6) BauGB zu entscheiden.

Das Plangebiet wird groRtenteils durch unsortierte Lagerflachen fur Erdstoffe und sonstige
Baumaterialien sowie durch eine Lagerhalle und Schuppen gepréagt.

Im Bereich des Wahnbachs stehen eine Vielzahl von wildwiichsigen Laubbdumen. Bodendeckende
Bepflanzungen ist reichlich vorhanden. Die vorhandene Vegetation wird nicht durch markante
Einzelgeholze oder Baumgruppen gepragt.

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

Im Auftrag des Vorhabentragers wurde fir den Geltungsbereich eine 6kologische Bestandsanalyse

mit einer Bewertung der 6kologischen Qualitaten und der zu erwartenden Eingriffe durch die geplante
Bebauung durchgefihrt.

Landschaftspflegerischer Planungsbeitrag

Laut Landschaftspflegerischem Planungsbeitrag (siehe Anlage) werden durch die geplante
ErschlieBung und Bebauung keine erhaltenswerten Vegetationsbestande tangiert. Der Uferbereich
des Wahnbachs bleibt erhalten. Der Eingriff wird innerhalb des Plangebietes ausgeglichen. Im
Bebauungsplan wird folgendes festgesetzt:

e Im Bereich der Planstral3e sind 2 grof3kronige Baume 1.0rdnung zu pflanzen.

e Die privaten Grundstiicksflachen sind gartnerisch zu nutzten und mit Baumen 1. und 2. Ordnung
sowie mit Strauchern heimischer Herkunft zu bepflanzen.

e Die Vegetation im Bereich der festgesetzten Grunflache (Zweckbestimmung: Naturbelassener
Grinbereich) ist zu erhalten.

Die Ausgleichsberechnung ergibt insgesamt eine Erhéhung des Gesamtbiotopwertes um 49%. Somit
wird der Eingriff mehr als vollstandig ausgeglichen.



VIIl. Kosten

Alle Leistungen fiir das Vorhaben- und ErschlieRungsgebiet sind vom Vorhabentrager zu erbringen.
Die Ubernahme der ErschlieRungskosten wird im zugehdorigen Durchfiihrungsvertrag geregelt.

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

IX. Anlagen

= Baugrunderkundung und Geotechnisches Gutachten zur Griindung und Versickerung
FBI — Prof. Dr. Ing. Johannes Feiser, 10.02.2001

= Landschaftspflegerischer Planungsbeitrag (Kurzfassung)
Planungsbiro Weischede-Kuhlmann, 02.02.2001

= Entwasserungsplanung
Planungsbiro Weischede-Kuhlmann, 04.02.2001

= Strassenplanung
Planungsbiiro Weischede-Kuhimann, 04.02.2001

=  Wahnbach - Hydraulische Berechnung zur Festlegung des Uberschwemmungsgebietes
Planungsbiiro Weischede-Kuhimann, 04.02.2001

Siegburg, 22.06.2001

Im Auftrag:
gez. Guckelsberger

Kreisstadt Siegburg
Planungsamt



