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Begrundung zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 8/5,,Wohnen am Deichhaus*

1.0 Planungsanlass und stadtebauliche Zielsetzung

Die Deichhaus GbR plant im Bereich zwischen den StraBenziigen ,Deichhaus® und der
WahnbachtalstraBe auf 1277 m? die Errichtung einer Wohnanlage mit 10 Wohnungen. Das
Vorhabengebiet liegt in der Gemarkung Siegburg in der Flur 12 auf den Flurstiicken 1803,
1804 und 805/27. Die Flache ist im Besitz der Deichhaus GbR.

Im Plangebiet befindet sich heute eine zweigeschossige Hausgruppe aus drei Hausern, die
ohne seitlichen Grenzabstand unmittelbar an die westlich benachbarte Bebauung angebaut
ist. Die Hausgruppe wird im Westen und Suden von einer Griinanlage umgeben, die nach
Norden, Osten und Siiden durch eine Hecke bzw. Geblschstruktur abgegrenzt wird. Unmit-
telbar éstlich des Plangebietes befindet sich eine Tankstelle. Westlich des Plangebietes ist
Wohnnutzung mit untergeordnetem Gewerbe vorhanden. Noérdlich des StraBenzuges Deich-
haus pragt eine zweigeschossige Wohnbebauung das Siedlungsgeflige.

In dieser gemischten Nutzungsstruktur plant die Deichhaus GbR die Errichtung einer stand-
ortangemessenen, zweigeschossigen Wohnanlage mit 10 Wohneinheiten und einer inneren
Grinflache von ca. 400 m2 GréBe.

Die Wohnanlage besteht aus zwei baulich miteinander verbundenen Teileinheiten. Im Wes-
ten kommt sie auf der Flache der heutigen Hausgruppe zu liegen und wird dann im Norden
mit einem Uberstumpfen Winkel parallel zum StraBenzug Deichhaus gefihrt.

Im westlichen Bereich der Wohnanlage sollen 3 Wohnungen zwischen 33 m? und 71 m?
GroBe, im Bereich Deichhaus 7 Wohnungen zwischen 63 m2 und 109 m2 GréBe realisiert
werden.

Die Anlage wird von einer Tiefgarage mit 12 Stellplatzen unterlagert. Uber dieser wird zum
Teil die oben angefihrte Griinanlage angelegt.

Das Vorhaben wurde in den Jahren 2019/2020 mehrmals der Verwaltung der Stadt Siegburg
vorgestellt. Das Vorhaben stie hier auf positive Resonanz. Eine Uberpriifung der immissi-
onsschutzrechtlichen Situation durch ein Schallschutzgutachten wurde jedoch angeraten, um
die Wirkungen der westlich angrenzenden Tankstelle und der sudlich vorgelagerten L 316
WahnbachtalstraBe immissionsschutzrechtlich tGberprifen zu lassen. Die Ergebnisse liegen
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vor. Unter Wirdigung der Gemengelage, in die das Plangebiet eingebettet ist, kann die Um-
setzung des Vorhabens mit geringen Immissionsschutzvorkehrungen realisiert werden.

Das Vorhaben soll entsprechend den der Verwaltung vorgelegten Architektenentwlrfen um-
gesetzt werden. Vor diesem Hintergrund empfahl die Stadt Siegburg der Vorhabentragerin
ihr Vorhaben mittels § 12 BauGB, einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Vorhaben-
und ErschlieBungsplan sowie Durchfiihrungsvertrag zu sichern. Das Verfahren wird im Re-
gelverfahren vollzogen. Ein Umweltbericht wird bis zur Offenlage erarbeitet.

2.0 Stadtebauliches Erfordernis

Der rechtsgliltige Bebauungsplan 8/4 in seiner ersten Anderung setzt fiir den Vorhabenbe-
reich ein Mischgebiet fest. In diesem wird die offene Bauweise mit einer Grundflachenzahl
von 0,4 in ein- und dreigeschossiger Bauweise mit Uberbaubaren Flachen festgesetzt, die
mit dem hier avisierten Vorhaben nicht Gbereinstimmen. Somit muss der vorhabenbezogene
Bebauungsplan ,Wohnen am Deichhaus” die notwendige stadtebauliche Anpassung schaf-
fen, um eine ordnungsgemaBe Entwicklung des avisierten Vorhabens stadtebaulich sichern
zu kénnen.

3.0 Standortwahl

Das Vorhaben flgt sich architektonisch in die Siedlungsstruktur im Bereich Deichhaus gut
ein. Es deckt einen Teil des dringend benétigten Wohnungsbedarfs der Stadt Siegburg Uber
eine standortangemessene, gut durchgriinte Innenverdichtung ab.

4.0 Lage und Abgrenzung des Plangebietes / Plangrundlage

4.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet weist eine GrdBe von 1277 m? auf und umfasst in der Gemarkung Siegburg
in der Flur 12 die Flurstiicke 1803, 1804 und 805/27. Die Flurstlicke befinden sich im Eigen-
tum der Vorhabentragerin.

Die Lage des Plangebietes wird auf nachfolgender Abbildung wiedergegeben.
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4.2 Plangrundlage

Die Plangrundlage wurde vom o6ffentlich bestellten Vermessungsingenieur Thomas Krieger
erstellt.

5.0 Ubergeordnete und zu beriicksichtigende Fachplanungen

5.1 Landesentwicklungsplan

Der Landesentwicklungsplan stellt fir den Bereich im und um das Plangebiet Siedlungsraum
(inklusive groBflachiger Infrastruktureinrichtungen) fest.

5.2 Regionalplan

Der Regionalplan stellt fiir den Bereich des Plangebietes ,allgemeiner Siedlungsbereich” dar.
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5.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Siegburg stellt flir den Bereich gemischte Bauflachen
dar.

54 Verbindliche Bauleitplanung

Die erste Anderung des BP 8.4 setzt fiir das Plangebiet ein Mischgebiet in offener, ein- und
dreigeschossiger Bauweise fest. Die lberbaubaren Flachen liegen dabei 7 m vom StraBen-
zug Deichhaus und 3 m vom 6&stlichen Nachbargrundstiick entfernt. Als Dachformen sind
ausschlieBlich Satteldacher mit einer Neigung zwischen 20° und 50° festgesetzt.

5.5 Schutzgebietsausweisungen

Schutzgebietsausweisungen liegen fir den Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes nicht vor.

6.0 Beschreibung des Vorhabenbereiches und der Erschlie-
Bungssituation

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes kann in zwei Nutzungseinheiten
differenziert werden. Dies ist die Hausgruppe im Westen, die bis in den Bereich des Stra-
Benzuges Deichhaus reicht, sowie der daran anschlieBende Gartenbereich. Die zweige-
schossige Hausgruppe besteht aus drei Hausern, die zu Wohnzwecken genutzt wurden. Im
nérdlichen Wohnhaus ist eine Garage integriert. Der Garten wird durch eine groBe Rasenfla-
che dominiert, die im Norden von einer Eibenhecke und im Westen von Teilen der Eibenhe-
cke und verschiedenen Zierstrduchern gegenuber der Tankstelle abgegrenzt wird.
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A

« )
Plangebiet, Hausgruppe mit dstlich angrenzendem Garten — Blick aus Richtung Wahnbachtalstrae

Die Hausgruppe ist durch einen Gehweg miteinander verbunden. Dieser gewahrt sowohl
Zugang zum Deichhaus als auch zur WahnbachtalstraBe. Die Hausgruppe ist ohne seitlichen
Grenzabstand zur Nachbarbebauung errichtet worden. Wahrend die zweigeschossige Be-
bauung im Vorhabenbereich Firsthéhen von 68,2 m aufweist, sind diese in der Nachbarbe-
bauung mit 70,3 m NHN und 70 m NHN im Stden 2,1 m héher, im Norden ca. 4 m héher als
der Gebaudebestand (hier mit flachen Pultdachern) im Planungsbereich.

Westlich des Planungsbereichs befindet sich eine Mischung aus Wohn- und teils gewerbli-
cher Nutzung, in Richtung WahnbachtalstraBe ist ein knapp 800 m2 groBer Garten in diese
Bebauung eingeschaltet. Im Westen grenzt unmittelbar an das Plangebiet eine Tankstelle
mit zweigeschossigem Gebaude und einer Firsthdhe von 72,1 m NHN.
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Diese HO6hen weist auch die zweigeschossige Wohnbebauung nérdlich des StraBenzuges
Deichhaus auf (siehe Foto Deichhaus auf Seite 7). Diese wird durch gréBere freistehende
zweigeschossige Gebaude von 7,5 m bzw. 19 m Breite sowie eine Hausgruppe mit 25 m
Breite geprégt.

Die ErschlieBung des Vorhabengebietes erfolgt tber die StraBe Deichhaus. Diese ist Uber
einen ausreichend dimensionierten Knoten an die L 333 Frankfurter Stra3e angebunden. Der
StraBenzug Deichhaus weist eine Breite von 5 m auf und ist als Sackgasse mit beidseitigem
Parkverbot ausgebildet. Sie ist nur flr Anliegerverkehr freigegeben.
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UNERHORT!

DIE DA DBEN.

Einfahrtsituation Deichhaus

Die StraBenbreite reicht fiir den Begegnungsverkehr Pkw/Pkw und Lkw/Pkw aus. Uber den
StraBenzug Deichhaus erfolgt die Versorgung des Planbereiches mit Trink- und Léschwas-
ser, Gas und Telekommunikation sowie die Entsorgung von Schmutz- und Regenwasser
Uber den vorhandenen Mischwasserkanal.

Deichhaus, Blick von Westen. Oben rechts hinter dem Haus mit Satteldach befindet sich die Eibenhecke, auf der
der nordliche Teil der zukiinftigen Wohnanlage zu liegen kommt. Links die zweigeschossige Wohnbebauung.
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7.0 Vorhabenbeschreibung

Der Realisierung des Vorhabens geht der Abriss des vorhandenen Gebaudebestandes vo-
raus. Vorgesehen ist die Realisierung einer Wohnanlage mit 10 Wohneinheiten. Diese wird
im Westen an die Grundstiicksgrenze gebaut und mittels Gberstumpfem Winkel parallel zum
StraBenzug Deichhaus nach Osten fortgefihrt. Im éstlichen Bereich des Vorhabengebietes
liegt die Einfahrt in die Tiefgarage, in der neben Aufzug, Abstellrdumen, Fahrradparken und
Technikraum, 12 Stellplatze fir PKW's untergebracht werden. Die beschriebene Anlage
weist eine Flache von 341,39 m? auf. Sie reicht unter dem nérdlichen Gebaudebestand ca.
11 m nach Stden. In diesem Bereich wird sie 80 cm mit Boden Ubererdet und der Griinanla-
gennutzung gewidmet.

I
Ui =
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| Neubau von Eigentumswohnungen
KONZEPT
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in Siegburg, Am Deichhaus/Wahnbachialstr. 4

Architekturbiro ||
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‘www.architekt-manz.de
Tel. 02206 /951 967-0

u
fon Géten 11 51491 Overath u :
]

Geplante Wohnanlage, Blick von schrag oben aus siidéstlicher Richtung.

Der Hochbau ist zweigeschossig und wird im westlichen Bereich mit einer H6he von ca.
67 m Uber NHN mit einem Flachdach ausgefuhrt. Der Teilbereich der Anlage wird im Uber-
stumpfen Winkel zum Bereich der Wohnanlage am StraBenzug Deichhaus gefihrt. Hier ver-
lauft der Baukdrper parallel zum Deichhaus. Der Hauptgeb&udeteil wird geman der Bebau-
ung am Deichhaus mit einem Satteldach versehen. Im Dachgeschoss werden zwei Woh-
nungen, eine mit ca. 109 m? und eine mit 69 m2 GréBe untergebracht. In den darunter lie-
genden Geschossen werden 5 weitere Wohnungen zwischen 63 m2 und 92 m? GrdBe reali-
siert. Ein Aufzug reicht bis in die Tiefgarage. Im westlichen Bereich der Anlage werden drei
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Wohnungen errichtet. Diese weisen GréBen von 33 m2, 40 m? und 71 m? auf. Zur Grlinanla-
ge hin werden Terrassen und Balkone ausgerichtet. Die Anlage wird zur Tankstelle durch
eine 2,50 m hohe Mauer abgegrenzt.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan, der Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes ist, wird vom Architekturbiro Bernd Manz erstellt.
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8.0 Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

8.1 Art der baulichen Nutzung

Gemafi dem geplanten Vorhaben wird als Art der baulichen Nutzung Wohnen mit folgenden
Nutzungen festgesetzt:

1. Innerhalb des Baugebietes sind Wohnnutzungen und Raume fir die Berufsausibung
freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art
ausuben, zulassig.

2. Ausnahmsweise sind sonstige, nicht stérende Gewerbebetriebe zulassig.

3. Unter entsprechender Anwendung des § 9(2) BauGB wird festgesetzt, dass im Rahmen
der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu denen sich der Vor-
habentrager im Durchflhrungsvertrag verpflichtet.

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird somit ein Baugebiet mit
der Bezeichnung "Wohnen" ausgewiesen. Mit dieser Festsetzung wird neben der Hauptnut-
zung Wohnen ein gewisses Mal3 an Nutzungsmischung auch nach erstmaliger Umsetzung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ermdéglicht.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll gewahrleisten, dass Eigentiimer einer freiberuf-
lichen Tatigkeit in einzelnen Rdumen ihrer Wohnung nachgehen kénnen.

Ausnahmsweise sind sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe zuldssig. Im Hinblick auf die
Beschrankung auf nicht stérendes Gewerbe und die Struktur der im Plangebiet vorgesehe-
nen Gebaude wird es sich hierbei um Blronutzungen und vergleichbare Nutzungen handeln.
Faktisch wird die Zulassung der Ausnahmen auch dadurch eingeschrankt, dass der Nach-
weis der erforderlichen Stellplatze auch fir diese Nutzungen jedenfalls im Plangebiet durch
die Zahl der dort zuldssigen Stellplatze beschrankt wird.

Der Schwerpunkt der Entwicklung liegt auf der Errichtung von Wohngeb&uden.

8.2 MaB der baulichen Nutzung

8.2.1 Grundflachenzahl

Die Festsetzung der Grundflachenzahl berlcksichtigt die stadtebauliche Zielsetzung der In-
nenverdichtung zur Deckung des dringend bendtigten Angebotes an Wohnraum der Stadt
Siegburg.
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Das Vorhaben passt sich gut in das Siedlungsgeflige im Bereich Deichhaus ein. Es tragt der
Planungsabsicht Rechnung bei angemessener Durchgrinung maéglichst viel Wohnraum in
der 6rtlichen Situation zu schaffen.

Dies kann nur dadurch erzielt werden, dass der zuzuordnende ruhende Verkehr in einer
Tiefgarage untergebracht wird, die sowohl die Gebaude als auch Teile der spateren Grinfla-
che unterlagert. So kénnen neben den Wohngebauden auch Grinanlagen geschaffen wer-
den, die ca. 40% der zukunftigen Anlagen einnehmen werden.

Dies schafft, beztglich Wohnen und Arbeiten angemessene Verhaltnisse unter Berlicksichti-
gung ihrer stadtebaulichen Einbindung.

Die Wohnanlage nimmt dabei eine Flache von 597 m?, die Nebenanlagen, wie Terrasse,
Gehwege, die Mauer etc. sowie die Zufahrt zur Tiefgarage Flachen im Umfang von 167 m?
ein, sodass fir das Baugrundstick von 1.277 m? eine maximale Grundflachenzahl von 0,6
festgesetzt wird.

Diese darf im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO nur durch Nebenanlagen und bauliche
Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache (Keller, Technikraume, Tiefgarage etc.) bis zu
einem Hoéchstwert von 0,8 Uberschritten werden, sodass die angestrebten baulichen Propor-
tionen zwischen baulichen Anlagen und Durchgriinung gewahrt bleiben.

8.2.2 Hohe der baulichen Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlage wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit einem ge-
ringen Puffer (ca. 10 cm) zu den geplanten Gebaudehdhen im Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan festgesetzt (siehe Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Architekturbiro Manz).
Die Firsth6hen von maximal 72 m NHN im Bereich Deichhaus bzw. 67 m NHN im westlichen
Bereich flgen sich, wie oben beschrieben, gut in die Siedlungsstruktur am Deichhaus ein.
Diese weist H6hen von 72 m, 70 m und 72,10 m Uber NHN auf.

Die Héhenstufung im Gebaudekérper zwischen Sattel- und Flachdach sowie die Festsetzung
der Wandhéhe auf max. 67,70 m NHN im Bereich Deichhaus bewirkt ferner eine dem Stra-
Benbild sehr angemessene Auflockerung der Kubatur.

8.3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Die Uberbaubare Flache umféhrt die bauliche Entwicklung des Vorhabens und grenzt diese
gegenlber der groBen Grinflache, die den siidéstlichen Teil des Plangebietes einnimmt, ab.
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8.4 Tiefgarage

Die Lage, in der die Tiefgarage auBerhalb der Wohnanlage das Baugrundstlck unterlagert,
ist durch die entsprechende Festsetzung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf ihre
maximale raumliche Dimension begrenzt. Hierdurch kann die notwendige Flacheninan-
spruchnahme durch bauliche Anlagen auf das notwendigste Mal3 beschréankt werden.

8.5 Gestaltung der baulichen Anlagen

Da die Gestaltung der baulichen Anlagen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan genau gere-
gelt wird, beschranken sich die Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf
die maBgebliche gestalterische Wirkung der Dachformen. Es werden Flach- und Sattelda-
cher festgesetzt. Zusammen mit der festgesetzten Geschossigkeit und der maximal zul&ssi-
gen First-. Gebaudehbhe bewirkt der vorhabenbezogene Bebauungsplan die notwendige
gestalterische Einbindung in den Bereich um den StraBenzug Deichhaus.

8.6 MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Flr das Plangebiet und angrenzende Bereiche wurde eine Artenschutzprifung auf der Stu-
fe 1 durchgefliihrt. Das Geléande und die Gebaude wurden von auBen auch mit dem Fernglas
inspiziert. Es waren keine Spuren anzutreffen, die auf Fortpflanzungs- und Ruhestétten pla-
nungsrelevanter Arten schlieBen lassen. Vorsorglich, um keine Verbotstatbestande des be-
sonderen Artenschutzes (§ 44 BNatSchG) auszuldésen, wird in die Planung eine Fallzeiten-
beschrankung eingestellt, die im Wesentlichen auf die Regelungen des § 39 BNatSchG zu-
rickgreift, gleichzeitig den Vorgaben des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Verbot des Tétens
und Verletzens) Rechnung tragt. Fallarbeiten bzw. die Beseitigung von Gehdlzen im Plange-
biet sind in der Zeit vom 01.10. bis ausschlieBlich 01.03. gestattet. MUssen Fallarbeiten bzw.
Geholze auBerhalb dieser Zeit durchgefihrt bzw. beseitigt werden, so erfolgt die Freigabe
durch die Stadt Siegburg auf Basis einer gutachterlichen Stellungnahme. Die untere Natur-
schutzbehérde des Rhein-Sieg-Kreises ist in Kenntnis zu setzen.

Ferner sind zur Aufrechterhaltung einer guten innerértlichen Begriinung im Bereich des Bau-
grundstickes alle Flachen, die nicht von baulichen Anlagen Uberbaut sind, dauerhaft zu be-
grinen. Bei Gehdlzpflanzungen sind Arten der mit dem Rhein-Sieg-Kreis abgestimmten Ge-
hélzliste zu verwenden.
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8.7 Immissionsschutz

Das Plangebiet befindet sich in einer klassischen Gemengelage. Es unterliegt sowohl ge-
werblichen als auch verkehrlichen Vorbelastungen.

Zur Ermittlung dieser Vorbelastungen wurde das Biro Heine & Jud Ingenieure fir Umwelta-
kustik mit einer schalltechnischen Untersuchung beauftragt. Die Gutachter differieren zwei
sich ergédnzende Vorgehensweisen.

Im ersten Schritt ermitteln sie die zu bericksichtigenden Immissionsschutzbelange unter
dem Gesichtspunkt der Umweltvorsorge auf Basis der Festsetzungen des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes.

Im zweiten Schritt ermitteln Sie die notwendigen immissionsschutzrechtlichen Vorkehrungen
fir das Vorhaben auf Ebene des Bauantrages.

Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes berticksichtigen beide Ebe-
nen.

Gewerbelarm
Als Ergebnis der Ermittlung von Gewerbelarm kann folgendes festgehalten werden:

Durch die benachbarte Tankstelle werden die entsprechend der vorliegenden Gemengelage
gultigen Immissionsrichtwerte an den Baugrenzen tags mit Ausnahme eines kleinen Randbe-
reiches im &stlichen Plangebiet eingehalten. Nachts werden die zuldssigen Richtwerte an
den Baugrenzen eingehalten.

Die zulassigen Spitzenpegel werden tags eingehalten, nachts im nordéstlichen Bereich der
Baugrenzen Uberschritten. MaBgeblich fiir die Uberschreitung ist der Parkverkehr der Mitar-
beiter vor 6.00 Uhr bzw. nach 22.00 Uhr.

Es sind SchallschutzmafB3nahmen erforderlich.

Zwischen der geplanten Bebauung und der Tankstelle ist im Bereich der 6stlichen Grund-
stlicksgrenze bereits eine Wand mit einer H6he von rund 2,5 m vorgesehen. Dennoch
kommt es im Bereich der Baugrenzen durch den Parkverkehr der Mitarbeiter vor 6.00 Uhr
bzw. nach 22.00 Uhr zu einer Uberschreitung des zuldssigen Spitzenpegels im Nachtzeitbe-
reich. FUr diesen Immissionsort sind demnach weitere SchallschutzmaBnahmen erforderlich.
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Abbildung 10— Fegefverter‘.‘ung Tankstelle tags
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Abbildung 11 — Pegelverteilung Tankstelle nachts
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Abbildungen aus schalltechnischer Untersuchung
Es kommen folgende MaBBnahmen in Betracht:

- Im betroffenen Bereich werden fiir im Nachtzeitbereich schutzbedirftige Raume Festver-
glasungen oder nur zu Reinigungszwecken o&ffenbare Fenster vorgesehen. Alternativ
kommen auch Prallscheiben in Betracht.

oder
- In Absprache mit dem Betreiber der Tankstelle wird eine Verlagerung der durch die Mitar-

beiter im Nachtzeitbereich genutzten Stellplatze in einen weiter von der geplanten Bebau-
ung entfernten Bereich vorgesehen.
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In einem kleinen Randbereich der Baugrenzen im &stlichen Plangebiet wird dariber hinaus
der zulassige Richtwert tags Uberschritten. Fir schutzbedirftige Rdume werden Schall-
schutzmaBnahmen, z.B. in Form von Festverglasungen, nur zu Reinigungszwecken &ffenba-
ren Fenstern oder Prallscheiben erforderlich.

Die durch Heine & Jud aufgezeigte Variante der Verlegung der Stellplatze, kann durch den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht geregelt werden.

Somit werden fir die relevanten Bereiche im vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Rege-
lungen fUr Festverglasungen etc. festgesetzt.

Sollte sich im Zuge des spateren Bauantrages herausstellen, dass die Stellplatze auf Dauer
verlagert werden, so wird im Bebauungsplan ferner festgesetzt, dass im Zuge des Bauantra-
ges, wo sinnvoll, von den getroffenen Festsetzungen abgewichen werden.

Verkehrslarm
Zur Ermittlung des Verkehrsldarms ist die DIN 18005 heranzuziehen.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Wohnen (allgemeine Wohngebiete) liegen bei
55 dB(A) tags, 45/40 dB(A) nachts. Der h6here Wert nachts gilt fur Verkehrslarm.

Bei einer Uberplanung in Gemengelagen kénnen diese Orientierungswerte Uberschritten
werden, sofern keine stadtebaulichen Missstande auftreten. Das wird auf gegenwartigem
Stand der Rechtsprechung bei 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts erreicht (AuBenpegel,
nicht in Gebauden).

Far "AuBenwohnbereiche" kénnen auch héhere Werte als 55 dB(A) tags zugemutet werden,
da eine Gartennutzung nicht die Schutzwlrdigkeit von Aufenthaltsraumen aufweist.

Hier wird die Zumutbarkeitsschwelle bei Dauerschallpegel von 62 dB(A) tberschritten.

Es treten keine Pegel tber 62 dB(A) fir AuBenwohnbereiche auf, sodass keine MaBnahmen
fir AuBenwohnbereiche erforderlich werden.

Durch den StraBenverkehr treten an der geplanten Bebauung Beurteilungspegel bis
60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts auf. Die Orientierungswerte der DIN18005 fiir allgemeine
Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts werden Uberschritten. Es sind Schall-
schutzmaBnahmen gegentber den Verkehrslarmimmissionen erforderlich.
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Ein aktiver Schutz (Wande, Waélle) ist grundsatzlich passiven MaBnahmen (Schallschutzfens-
ter, etc.) vorzuziehen. Zum vollstandigen Schutz aller Geschosse musste durch einen akti-
ven Schallschutz in Form von Wanden oder Wéllen zumindest die Sichtverbindung zwischen
dem jeweiligen betroffenen Immissionsort und der Schallquelle unterbrochen werden. Im
vorliegenden Fall ware ein Schallschutzbauwerk entlang der StraBe erforderlich, das deutlich
Uber die Grenzen des Plangebietes hinausreicht. Dies ist bereits aufgrund der erforderlichen
Zufahrt von der StraBe zur benachbarten Tankstelle nicht umsetzbar. Sind Larmschutzwéan-
de aus stadtebaulichen oder finanziellen Griinden nicht umsetzbar, ist ein passiver Schall-
schutz an den Gebauden vorzusehen.")

Nach DIN 41091, Abschnitt 7.1, werden fir die Festlegung der erforderlichen Luftschall-
dammung von AuBBenbauteilen gegenltber dem AuBenlarm verschiedene Larmpegelbereiche
zugrunde gelegt. Den Larmpegelbereichen sind die vorhandenen oder zu erwartenden
"mafgeblichen AuBBenlarmpegel” zuzuordnen.

Bauliche Vorkehrungen zum Schutz gegen Verkehrslarm sind nur fir den La&rmpegelbereich
[l erforderlich. Dieser wei3t maBgeblich AuBenbereichspegel L von 61 bis 65 dB auf.

Die Anforderung an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaBe R'w ges der AuBBenbau-
teile von schutzbedurftigen Raumen ergibt sich unter Bertcksichtigung der unterschiedlichen

Raumarten nach folgender Formel:

I:R'W,ges = La - KHaumart

Mit:
La mafBgeblicher AuBenlarmpegel, gema DIN 4109-2:
2018, 4.45
Kraumart = 25 dB fir Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien
Kraumart = 30 dB fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsrdumen in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsrdume und Ahnliches
Kraumart = 35 dB fiir Birordume und Ahnliches

Mindestens einzuhalten sind:

R'w,ges = 35 dB fir Bettenraume in Krankenanstalten und Sanatorien

R'w.ges = 30 dB fir Aufenthaltsrdume, Ubernachtungsraume in Beherbergungs-
statten, Unterrichtsraume, Biirordume und Ahnliches.

Der sldliche Rand der Baugrenzen ist von Pegeln Uber 50 dB(A) nachts betroffen. Im be-
troffenen Bereich sind Liftungseinrichtungen erforderlich, sofern sich Schlafraume an den

) Auszug aus Larmschutzgutachten
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larmbelasteten Fassaden befinden und keine Liftungsmdglichkeiten lber eine andere, unbe-
lastete Gebaudeseite vorhanden ist.

Da die erforderlichen SchallddmmmafBe umsetzbar sind, stehen die Belange des Immissi-
onsschutzes der Realisierung des Bebauungsplanes nicht entgegen.

Der Nachweis der erforderlichen Schallddmm-MaBe der AuBenbauteile erfolgt im Bauge-
nehmigungsverfahren nach der jeweils aktuell gultigen DIN 5109.

Sollte im Genehmigungsverfahren nachgewiesen werden, dass aufgrund veranderter Situa-
tionen geringere Schallddmm-MaBe erforderlich werden, lasst der Bebauungsplan Abwei-
chungen von diesen Festsetzungen zu.?)

9.0 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt auBerhalb des Plangebietes lber den StraBenzug
Deichhaus, der mit 5 m Breite und Parkverbot als Sackgasse ausgepragt ist. Die StraBBen-
breite von 5 m lasst geman RAST 06 (siehe Abbildung) den Begegnungsverkehr PKW/PKW
sowie bei langsamer Fahrt den Begegnungsverkehr PKW/LKW zu.

] :

| —1 «

== = y=~l—=x]F

===k

[ R a4 4 : Ly |
05| 255 p2d 175 [|oSo - o50| 175 bi3d 1.75 |lobo
" 025 - 025025 0,25 025 025025 0,25

- 5,55, | 475 7

(5,00§" (4,10)

Die Wohnanlage ist direkt an den StraBenzug Deichhaus angebunden. In der Wohnanlage
werden 12 Stellplatze vorgehalten. Zur Abschatzung des zu erwartenden Verkehrsaufkom-
mens wird davon ausgegangen, dass hier maBgeblich die Tageszeit zwischen 6.00 und
22.00 Uhr von Belang ist. Unterstellt man durchschnittlich 6 Fahrten/pro Tag als Ziel- und
Quellverkehr, so ergeben sich bei 12 Fahrzeugen 144 Fahrbewegungen, somit 9 pro Stunde,
was bei Gleichverteilung einer Frequenz von einem PKW alle 7 Minuten entspricht. Da der
StraBenzug Deichhaus auf den Begegnungsverkehr PKW/PKW ausgerichtet ist, sind selbst

2) siehe Kapitel 8, geplante Bebauung, der schalltechnischen Untersuchung.
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bei "Spitzenstundenbelastungen” keine Beeintrachtigungswirkungen bezlglich des Ver-
kehrsaufkommens zu erwarten. Dies ist erst recht fur die Anbindung an die Frankfurter Stra-
Be zu konstatieren. Hier ist mit 6,5 m Breite eine ausreichend groB3e Ein- und Ausfahrtsituati-
on gewahrleistet.

Im Plangebiet sind die Larmpegelbereiche Il und IV relevant.

Der Larmpegelbereich 1V liegt dabei ausschlieBlich im stidlichen Gartenbereich, hier werden
bei genauer Berechnung keine Pegel tber 62 dB(A) tags erzielt.

10.0 Schmutz- und Regenwasser

Die schadlose Entsorgung von Schmutz- und Regenwasser erfolgt Gber den vorhandenen
Mischwasserkanal im StraBenzug Deichhaus.

11.0  Trink- und Loschwasserversorgung, Telekommunikation

Die Trink- und Léschwasserversorgung ist Gber den Leitungsbestand im Bereich Deichhaus
gesichert.

12.0 Kampfmittel und Altlasten

Es liegen keine Hinweise zu Kampfmitteln und Altlasten vor.

13.0 Abfall

Das Plangebiet ist an die lokale Abfallentsorgung angebunden.

14.0 Erneuerbare Energien

Die Anlagentechnik steht noch nicht fest. Es ist von einem zeitgem&Ben und umweltscho-
nenden Energieeinsatz auszugehen.
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15.0 Auswirkungen des Vorhabens auf den Klimawandel, Wir-
kungen des Klimawandels auf das Vorhaben

Eine direkte Auswirkung des Vorhabens auf den Klimawandel ist der Planung aufgrund ihrer
GréBe abzusprechen. Hier muss eine Summenbetrachtung der gesamten Vorhaben in der
Bundesrepublik beachtet werden, um somit im Umkehrschluss fir das konkrete Vorhaben
MaBnahmen aufzuzeigen, die der allgemeinen Tendenz des Klimawandels entgegenwirken.
Die Standortwahl bildet dabei eine mit entscheidende Voraussetzung, die Planung méglichst
umweltvertraglich realisieren zu kdnnen. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt fest,
dass alle Flachen, die nicht von baulichen Anlagen Uberbaut sind, dauerhaft zu begriinen
sind. Da Uber einen erheblichen Flachenanteil der Tiefgarage eine Grinflache angelegt wird,
kann das Vorhaben trotz hoher Konzentration der Wohnnutzung auf relativ kleiner Flache
einen Grunflachenanteil von 40% des Baugrundstiickes gewahrleisten, was den Folgen des
Klimawandels vor Ort erheblich entgegenwirkt.

16.0 Denkmalschutz

Es liegen keine Hinweise zu Bodendenkmalern vor. Baudenkmaler sind im Plangebiet nicht
ausgewiesen.

17.0 Besonderer Artenschutz - Umweltschadensgesetz

Im Friihsommer 2020 wurde das Gelande beziiglich potenzieller Vorkommen planungsrele-
vanter Arten begangen. Die Geb&ude wurden von auBBen mit dem Fernglas inspiziert, die
Geholze auf Nester oder anderer Spuren von planungsrelevanten Arten untersucht. Es wur-
den keine Hinweise auf Fortpflanzungs- und Ruhestatten planungsrelevanter Arten angetrof-
fen. Fallzeitenbeschrankungen wurden vorsorglich festgesetzt. Auf gegenwartigem Stand
werden mit der Umsetzung der Planung keine Verbotstatbestdnde des besonderen Arten-
schutzes (§ 44 BNatSchG) ausgeldst. Ferner wurden wahrend der Begehung keine Bio-
toptypen oder Tierarten angetroffen, die den Regelungen des Umweltschadensgesetzes
unterliegen.

18.0 Stadtebauliche Daten

GréBe des Plangebietes 1.477 m2
Art der baulichen Nutzung: Wohnen 1.477 m2
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19.0 Kosten

Der Vorhabentrager Ubernimmt alle Kosten. Die genauen Regelungen zwischen der Stadt
Siegburg und der Deichhaus GbR werden im Durchfiihrungsvertrag getroffen.

Aufgestellt:
Wiehl, im Februar 2021
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