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1 Lage im Stadtgebiet und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung BraschoB, Flur 11 und umfasst firr das Vorhaben die Flurstil-
cke 238, 467 tiw., 477 tiw., 710, 714 und 724 Zuséatzlich werden in den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans die Flurstiucke 73 tiw., 222 tiw., 223 tlw. / 235 tiw. / 236 tiw. (Buchenweg) sowie 728 tiw.
(Hohenweg) einbezogen.

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst eine Flache von
ca. 6.700 gm. Der raumliche Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans umfasst eine
Flache von ca. 5.700 gm.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes kann der Anlage entnommen werden.

2 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Immobilienfonds Waldhotel Siegburg GbR plant in Siegburg-Kaldauen im Bereich Buchenweg /
Héhenweg die Errichtung einer zweigeschossigen Wohnbebauung mit rund 4.400 m? Geschossflache
(in Vollgeschossen). Unter Berlicksichtigung eines Nicht-Vollgeschosses entstehen insgesamt rd.
6.500 m? Bruttogeschossflache, das entspricht rd. 5.150 m? Wohnflache.

Der friher als Hotel genutzte, aber seit langerem leerstehende Gebaudebestand soll mit Ausnahme
der zwei Tiefgeschosse zuriickgebaut werden. Die Vorhabentragerin ist Eigentliimerin der Grundstu-
cke innerhalb des Geltungsbereichs des Vorhaben- und ErschlieRungsplans.

Es sind 52 - 58 Wohnungen mit unterschiedlichen Wohnungsgréfien in sieben Gebauden geplant.

Drei Baukérper sind parallel zum Héhenweg ausgerichtet, die Eingange liegen aber jeweils auf der
Nordseite der Geb&ude, weil das Eingangsniveau aufgrund der Topographie bis zu 3 Meter hoher liegt
als das Strallenniveau des Hohenwegs. Weitere vier Baukérper umschliefien einen gemeinsamen
Hof, auch hier sind die Eingénge an den nach Norden bzw. Westen ausgerichteten Fassaden ange-

ordnet.

Aufgrund der vorhandenen Topographie steigt die Hohenlage der Eingangsniveaus von Westen nach
Osten um bis zu 4 Meter und von Stidosten nach Nordwesten um bis zu 8,5 Meter an. Entsprechend
entwickelt sich die maximale Gebdudehodhe (absolut maximal 10 Meter) der einzelnen Baukérper, wo-
bei die zum Hohenweg ausgerichteten Hauser unter der maximal zulassigen Geb&udehdhe der Be-
standsbebauung (130,5 m (1. NHN) bleiben. Der Hohenunterschied der Erdgeschossniveaus zum HE-
henweg betragt rund 3 Meter. Hier sollen Stiitzmauern errichtet werden.

Das 2. Untergeschoss soll als Tiefgarage erhalten bleiben. Die Zufahrt befindet sich im Kreuzungsbe-
reich Buchenweg/Hohenweg. Dadurch kann der Innenhof bzw. insgesamt die Zuwegungen zu den
Hauseingéngen Fullgéngern vorbehaiten bleiben.

Das 1. Untergeschoss wird ggf. in Teilen zurtickgebaut, die zu erhaltenden Bereiche im siidlichen
Planbereich sollen Nebennutzungen, die dem Wohnen zugeordnet sind, zur Verfligung stehen.

Durch die Ausbildung von einem Nicht-Vollgeschoss auf den zweigeschossigen Baukorpern entstehen

dreiseitig jeweils groRziigige Dachterrassen oberhalb des 1. Obergeschosses. Der oberste Dachab-
schluss soll extensiv begrint werden.
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KREISSTADT SIEGBURG
Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 65/1 (Vorentwurf, Stand: April 2022)

3 Verfahrensablauf
In der Sitzung des Planungsausschusses am 14.02.2022 wurde das Vorhaben vorgestelit.

Der Planungsausschuss der Stadt Siegburg hat in der Sitzung am ... die Aufstellung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan (VBP) Nr. 65/1 gemaR § 2 Abs. 1i. V. m. § 12 Baugesetzbuch (BauGB) be-
schlossen. Die Aufstellung des VBP erfolgt im Normalverfahren, d. h. zum Bebauungsplanverfahren
wird ein Umweltbericht erarbeitet. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ... ortstblich bekannt ge-
macht.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom ... bis ein-
schlieBlich ... durchgefilhrt. Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden in der
Zeit vom ... bis einschlieRlich ... beteiligt und um Stellungnahme gebeten.

Zum Vorentwurf des VBP wurden von behérdlicher Seite ... Stellungnahmen abgegeben. Von privater
Seite wurden ... Stellungnahmen vorgebracht. Im Rahmen der Auswertung der Stellungnahmen
wurde der Vorentwurf des VBP weiter entwickelt. Im Wesentlichen sind folgende Anderungen und Er-
ganzungen vorgenommen worden:

Der Planungsausschuss beauftragte die Verwaltung am ... mit dem Entwurf des VBP Nr. 65/1 die Be-
teiligungen der Offentlichkeit geméaR § 3 Abs. 2 BauGB (Offenlage) und der Behorden gemaR § 4 Abs.
2 BauGB durchzufthren.

Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs. 2 BauGB mit Schrei-
ben der Stadtverwaltung vom ... beteiligt und um Stellungnahme gebeten.

Die ortsuibliche Bekanntmachung des Offenlagebeschlusses erfoigte am ....
Die offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom ... bis einschlieBlich ... statt.

Zum Entwurf des VBP wurden von behordlicher Seite ... Stellungnahmen vorgebracht, von privater
Seite wurden ... Stellungnahmen abgegeben. Der Entwurf des VBP und die Planbegriindung wurden

nach der Offenlegung wie folgt erganzt:

Da die Grundzuge der Planung durch die o. g. Erganzungen nicht bertihrt werden, ist eine erneute Of-
fenlage gem. § 4a Abs. 3 BauGB nicht erforderlich.

Uber alle abwéagungsrelevanten Stellungnahmen wurde in der Sitzung des Planungsausschusses am
... beraten. Gem. Beschlussempfehlung des Planungsausschusses hat der Stadtrat in der Sitzung am
... die entsprechenden Abwagungsbeschliisse und den Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB
gefasst. Der VBP Nr. 65/1 trat am ... mit ortsiiblicher Bekanntmachung in Kraft.
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 65/1 (Vorentwurf, Stand: April 2022)

4 Ubergeordnete Planung und geltendes Planungsrecht

4.1 Fldachennutzungsplan
Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
+<Anlagen fur den Fremdenverkehr" dargestellt.

Im Rahmen der 79. Anderung des Flachennutzungsplans soll die Darstellung in eine Wohnbauflache
geandert werden.

Die 79. FNP-Anderung erfolgt im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 65/1.

4.2 Landschaftsplan

Abblldung 1: Luftbild m/t Abgrenzung des angrenzenden Landschaftsschutzgebletes
Quelle: Umweltdaten vor Ort.

Im aktuellen Landschaftsplan liegt der nérdliche Teil des Plangebietes innerhalb des Landschafts-
schutzgebietes Staatsforst Sieg. In der Entwicklungskarte ist fiir diesen Bereich das Entwicklungsziel 1
festgesetzt: ,Erhaltung einer mit naturnahen Lebensraumen oder sonstigen nattrlichen Landschaftsele-
menten reich oder vielfaltig ausgestatteten Landschaft".

Der Landschaftsplan Nr. 7: Siegburg — Troisdorf — Sankt Augustin befindet sich im Verfahren zur Neu-
aufstellung. Im Vorentwurf des Landschaftsplans liegt das Plangebiet vollstédndig auRerhalb des Land-
schaftsschutzgebietes.
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4.3 Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 65, 6. Anderung setzt als Baugebiet ein Sondergebiet ,Hotel und Gastrono-
mie" mit maximal drei Vollgeschossen, eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 sowie eine Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 2,4 fest. Innerhalb der als Uberbaubar festgesetzten Flachen wird die Héhe bauli-
cher Anlagen sowie die Zahl der Vollgeschosse differenziert festgesetzt. Zuséatzlich trifft der Bebau-
ungsplan Regelungen zur Dachform (SD / FD max. 45 °), Firstrichtung und zur Bauweise (geschlos-
sene Bauweise). Fir die maximal dreigeschossigen Gebaudeteile ist eine maximale Firsthdhe von
130,5 m G. NN bzw. eine maximal Traufhéhe von 127,87 m 1. NN einzuhalten.

Nach Norden und Westen ist innerhalb des Baugebietes eine Flache mit Bindungen fur Bepflanzun-
gen und fur den Erhalt von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Der in
Richtung Nordosten anschlieBende Waldbereich ist mit einheimischen, standortgerechten Baumen
und Struchern ergénzend zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Der Hohenweg sowie der Buchenweg sind als 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt. Stidlich an den
Héhenweg ist eine private Grunflache festgesetzt, daran schlief3t ein reines Wohngebiet (eingeschos-
sig, GRZ 0,3, offene Bauweise) an. Westlich der Grundstticksgrenze zu Flurstiick 487 ist eine Larm-
schutzwand festgesetzt.

5 Derzeitige Situation

5.1 Vorhandene Nutzungen
Die bisherige Hotelnutzung wurde aufgegeben. Der Gebaudebestand steht leer. Das vorhandene
2. Untergeschoss sowie Teile des 1. Untergeschosses sollen weiter genutzt werden, der restliche Ge-

baudebestand wird abgebrochen.

Westlich und noérdlich grenzt unmittelbar Wald an.
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6§.2 Vorhandene ErschlieBung

5.2.1 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist mit der Buslinie 510 vom Bahnhof Siegburg in rd. 30 Minuten zu erreichen. Die
nachste Haltestelle befindet sich in der Lendersbergstralle.

5.2.2 Individualverkehr
Das Plangebiet wird Uber den Buchenweg und den Héhenweg erschlossen.

6 Planinhalt
6.1  Art der baulichen Nutzung
Entsprechend der geplanten Nutzungen wird als Art der baulichen Nutzung ,Wohnen" festgesetzt.

Gem. § 12 Abs. 3a BauGB in Verbindung mit § 9 Abs. 2 BauGB sind im Rahmen der festgesetzten
Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durch-
fuhrungsvertrag verpflichtet hat.

6.2 MaRB der baulichen Nutzung
Das Maf der baulichen Nutzung wird gem. § 16 Abs. 2 Nr. 1, 3 und 4 BauNVO bestimmt:

6.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)
Der aktuelle Bebauungsplan Nr. 65, 6. Anderung setzt eine maximale GRZ von 0,8 fest. Die geplante
Bebauung bleibt oberirdisch dahinter deutlich zuriick (GRZ 1 = 0,4).

Die vorhandenen Tiefgeschosse befinden sich im stidlichen Teil des Baugebietes zwischen Buchen-
weg und der vorhandenen Vorfahrt am H6henweg. Sie unterbauen knapp die Halfte des Baugebietes.
Da die Tiefgeschosse grundsatzlich weiter genutzt werden sollen, soll eine bauliche Inanspruchnahme
des Baugebietes (Uber- und unterbaute Fiachen, Wege- und Hofflachen) bis zu einer maximalen GRZ
von 0,8 moglich bleiben.

Die in § 17 BauNVO vorgegebenen Orientierungswerte fur allgemeine Wohngebiete werden insoweit
Uberschritten.

6.2.2 Zahl der Vollgeschosse
Die maximale Zahl der Vollgeschosse wird auf zwei Vollgeschosse begrenzt.

Die Hohenlage des Baugebiets soll differenziert entsprechend der Eingangsniveaus gem. § 9 Abs. 3
BauGB festgesetzt werden, so dass die Tiefgeschosse keine Voligeschosse sind.

6.2.3 Hohe baulicher Anlagen
Die Héhe baulicher Anlagen wird entsprechend der Vorhabenplanung differenziert festgesetzt und bil-

det zusammen mit den Festsetzungen der Zahl der Vollgeschosse das Vorhaben genau ab.

Entsprechend der Topographie wird je Gebaudekorper, die durch tiberbaubare Flachen definiert wer-
den, die Hohe baulicher Anlagen festgesetzt. Gemaf § 16 Abs. 4 BauNVO kénnen auch Mindest-

maide festgesetzt werden.

6.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflichen
Die geplanten sieben Baukérper sollen mit seitlichem Grenzabstand und unter Einhaltung der erfor-
derlichen Abstandsflachen errichtet werden. im Gegensatz zur bisher festgesetzten, geschlossenen
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Bauweise bzw. dem vorhandenen Gebaudebestand entsteht die Wirkung einer offenen Bauweise.
Gleichwohl bleibt zum Héhenweg vom Buchenweg im Westen bis zum abknickenden Verlauf eine
durchgéngige, wenn auch entsprechend der Topographie gestufte Stitzmauer mit rd. 3 Meter Héhe im
Stadtraum sichtbar.

6.4  Stellplkitze, Garagen und Nebenanlagen

Private Stellpltze werden im Plangebiet ausschlieBlich in Tiefgaragen nachgewiesen. Die Zufahrt zur
Tiefgarage erfolgt wie bisher iiber den Buchenweg. Fur den Nachweis privater Kfz-Stellplatze wird das
2. Untergeschoss genutzt.

6.5 Begriinungsmafinahmen
Begrunungsmafinahmen werden im Rahmen eines {andschaftspflegerischen Fachbeitrags festgelegt,
der auch eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung umfasst.

6.6  Ortliche Bauvorschriften gemiR § 86 BauO NRW
Durch die Ausbildung von Flachdéchern kénnen Dachflachen auch als Dachterrassen und fur Dach-
begrinung genutzt werden.

7 Verkehrliche Auswirkungen
Die verkehrlichen Auswirkungen werden im weiteren Verfahren untersucht.

8 Umweltbelange und AusgleichsmafRnahmen
Gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB i. V. mit § 1a BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplénen die
Belange des Umweltschutzes zu beriicksichtigen.

Im weiteren Verfahren wird ein Umweltbericht erstellt.

Eingriffe in den Naturhaushalt sind innerhalb des Plangebietes durch Neuversiegelung bzw. die Uber-
bauung von Flachen mdoglich. GemaR § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich jedoch nicht erfor-
derlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfoigt sind bzw. zulassig wa-
ren.

8.1 Belange des Artenschutzes
Es wird eine Artenschutzprifung — Stufe 1 durchgefihrt. Es wurde geprifi, ob Verbotstatbestande
gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG durch die Realisierung des Planvorhabens eintreten kdnnen.

8.2 Larmimmissionen
Sowoh! die auf das Vorhaben einwirkenden Immissionen aus Verkehr als auch die planbedingten im-
missionen auf angrenzende, schutzbeduritige Nutzungen werden im weiteren Verfahren untersucht.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Nachtschutzzone des Flughafens Kéln/Bonn. Die Festset-
zung des Larmschutzbereichs erfolgte durch Rechtsverordnung der Landesregierung vom
15.12.2011.

Gemal § 9 Abs. 1 bzw. § 9 Abs. 2i. V. m. § 10 FlugLarmG kann Berechtigten ein Anspruch auf Er-
stattung von Aufwendungen fir Schalischutzmaflnahmen zustehen, sofern sich ihr Grundstick inner-
halb der Tag-Schutzzone 1 bzw. der Nacht-Schutzzone des festgesetzten Larmschutzbereichs fiir den

Flughafen KéIn/Bonn befindet.
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