KREISSTADT SIEGBURAG
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 8/5
"Wohnen am Deichhaus”™
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Plangrundlage

Textliche Festsetzungen

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

1. Baugebiet mit Zweckbestimmung ,,Wohnen"

1. Innerhalb des Baugebietes sind Wohnnutzungen und Raume fiir die Berufsausiibung freiberuflich
Téatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art austiben, zuldssig.

2. Ausnahmsweise sind sonstige, nicht storende 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 Vorhabentrager im

Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Grundflachenzahl
Die in der Planzeichnung festgesetzte maximal zulassige Grundflachenzahl darf nur durch Nebenanlagen

und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (Tiefgarage, Keller- und Technikraume etc.) bis zu
einem Hochstwert von 0,8 Uberschritten werden.

Hohe der baulichen Anlagen
Maximal zulassige Firsthohe (FH) in Meter Gber NHN bei Satteldachern.

Maximale Gebdudehdhe (GH) in Meter Gber NHN bei Flachdachern.

Die maximale Gebaudehdhe bei Flachdachern wird gemessen am héchsten Punkt der Attika. Wird keine
Attika gebaut, ist der obere Bezugspunkt die Oberkante des Flachdaches an der Schnittstelle der
AuRenwand mit der Dachhaut. Zu messen ist am fertiggestellten Gebaude.

Dachaufbauten wie Kamine, Liftungsanlagen, Anlagen zur Gewinnung erneuerbarer Energien und
technische Aufbauten dirfen die maximale First- oder Gebaudehdhe bis zu einer Hohe von 1,5m

Uberschreiten.

Maximal zulassige Wandhdhe (WH) in Meter Gber NHN. Die max. Wandhoéhe ist zu messen an der
Schnittlinie der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Abweichend von der offenen Bauweise sind Gebaude bis zu einem Abstand von 6 m zur
westlichen Grundstiicksgrenze ohne Abstand an die Grenze zu bauen.

4. Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 89 BauO NRW)

Dachgestaltung
Zulassig sind Flach- und Satteldacher mit einer Neigung von 20 - 45° auszufiihren.

Weitergehende gestalterische Festsetzungen

Ferner wird festgesetzt, dass die weitergehende Gestaltung der Dacher und Fassaden und bestimmter
Bauteile baulicher Anlagen und Gebaude im raumlichen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans "Wohnen am Deichhaus" auf der Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
vorzunehmen ist.

5. MaBnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Im Bereich der Baugrundstiicke sind alle Flachen, die nicht von baulichen Anlagen Uberbaut sind,
dauerhaft zu begriinen. Bei der Pflanzung von Gehdlzen sind Arten der unten angefiihrten Geholzliste zu

verwenden.

Die Flachdacher auf dem Ostlichen Gebaude der Wohnanlage sowie Giber dem Einfahrtsbereich der
Tiefgarage sind mit einer Dachbegriinung zu versehen.

Fallarbeiten bzw. die Beseitigung von Gehdlzen im Plangebiet sind in der Zeit vom

1. Oktober bis ausschlieRlich 1. Marz gestattet. Missen Fallarbeiten bzw. Gehdlze aufierhalb dieser Zeit
durchgefiihrt bzw. beseitigt werden, so erfolgt die Freigabe durch die Stadt Siegburg auf Basis einer
gutachterlichen Stellungnahme. Die untere Naturschutzbehdérde des Rhein-Sieg-Kreises ist in Kenntnis zu

setzen.

Geholzliste

B&aume I. Ordnung

Stieleiche (Quercus robur)
Traubeneiche (Quercus petraea)
Rotbuche (Fagus sylvatica)
Esche (Fraxinus excelsior)

Winterlinde (Tilia cordata)
Vogelkirsche (Prunus avium)
Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Spitzahorn (Acer platanoides)

Béume Il. Ordnung

Eberesche (Sorbus aucuparia)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Feldahorn (Acer campestre)
Wildapfel (Malus sylvestris)
Traubenkirsche (Prunus padus)
Hangebirke (Betula pendula)
Bergulme (Ulmus glabra)
Straucher

Rubus uva-crispa
Ribes nigrum
Ribes sylvestre

Stachelbeere

Schwarze Johannisbeere
Rote Johannisbeere
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Traubenholunder Sambucus racemosa

Hasel Corylus avellana

Faulbaum Rhamnus frangula

Gem. Schneeball Viburnum opulus

Ein- und Zweigriffeliger WeilRdorn Crataegus monogyna, - laevigata

Schlehe Prunus spinosa
Hundsrose Rosa canina
Kreuzdorn Rhamnus catharticus
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Pfaffenhltchen Euonymus europaeus

Cornus sanguinea
Cornus mas

Bluthartriegel
Kornelkirsche
Gelbholz-Hartriegel Cornus stolonifera "Flaviramea"

Liguster Ligustrum vulgare
Eibe Taxus baccata

Hainbuche Carpinus betulus
Feldahorn Acer campestre
Rotbuche Fagus sylvatica

6. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Schallschutz-Vorkehrungen zum Gewerbelarm

In den mit A gekennzeichneten Bereichen sind in schutzbedtrftigen Rdumen gemafl DIN 4109 (Wohn-,
Schlaf-, Kinderzimmer etc.) nur Festverglasungen, nur zu Reinigungs- zwecken 6ffenbare Fenster oder
Prallscheiben zulassig.

Ausnahme im Baugenehmigungsverfahren

Es kdnnen Ausnahmen von den oben getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit im
Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass die Larmquelle, die die oben beschriebenen
Vorkehrungen erforderlich macht, dauerhaft verlagert oder beseitigt wird.

Schallschutz-Vorkehrungen zum Verkehrslarm

Innerhalb des in der Planzeichnung gekennzeichneten Larmpegelbereichs Il sind Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen des Strallenverkehrs im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) fiir die AulRenbauteile von
Aufenthaltsrdumen im Sinne des § 46 BauO NRW baulicher Schallschutz entsprechend der DIN 4109,
Abschnitt 5 (Stand Januar 2018) vorzusehen. Die erforderliche Luftschallddmmung von AuRenbauteilen
ergibt sich nach der DIN 4109 aus den mafigeblichen Aufenlarmpegeln (AuRenlarmpegel La (aulen) 61 -
65 dB(A)). Die Anforderung an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaRe R'w... der AuBenbauteile
von schutzbedurftigen Raumen ergibt sich unter Berlcksichtigung der unterschiedlichen Raumarten nach

folgender Formel:

R'W,ges = L. - Kraumar

Mit:

L. mafgeblicher AuRenlarmpegel, gemaf DIN 4109-2:
2018,4.4.5

Kramee = 25 dB fur Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien

Kramee = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraumen in

Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume und Ahnliches
Kramat = 35 dB fur Burordume und Ahnliches

Mindestens einzuhalten sind:
R'wes = 35 dB fur Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien

R'wes = 30 dB fur Aufenthaltsraume, Ubernachtungsrédume in Beherbergungsstatten,
Unterrichtsraume, Birordume und Ahnliches.

In dem mit B gekennzeichneten Bereich sind zusatzlich zu den oben angefiihrten
Vorkehrungen zu den Aufienbauteilen, in Schlafraumen Liftungseinrichtungen
erforderlich, sofern keine Liftungsmdglichkeiten Uber eine andere, unbelastete
Gebaudeseite vorhanden ist.

Nachweis im Baugenehmigungsverfahren

Im Baugenehmigungsverfahren ist der fachgutachterliche Nachweis zur Einhaltung der
vorstehenden Festsetzungen zum Larmschutz zu erbringen.

Ausnahmen im Baugenehmigungsverfahren

Es kénnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit
im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass- insbesondere gegeniber den
Larmquellen abgeschirmten oder den Larmquellen abgewandten Gebaudeteilen -
geringere Schallddmm-Male erforderlich sind.

Hinweise

Arch&ologie

Bei Bodenbewegungen auftretende archdologische Funde und Befunde sind der Stadt als untere
Denkmalbehdrde oder dem LVR, Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland, Auf3enstelle Overath, Gut
Eichthal, 51491 Overath, Tel.: 02206/9030-0, Fax: 02206/9030-22, unverziiglich zu melden.
Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes fir
Bodendenkmalpflege fur den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Bodenschutz / Altlasten

Gemal der orientierenden umwelttechnischen Untersuchung durch die Firma GEO CONSULT sind im
Plangebiet Bodenbelastungen vorhanden. Diese befinden sich in Auffillungen unter dem Oberboden. Aus
gutachtlicher Sicht bestehen keine Bedenken gegen eine wohnbauliche Nutzung des Grundsticks,
solange die Auffullungen nicht dauerhaft freigelegt werden. Der gréte Teil der Auffillungen wird im Zuge
der BaumafRnahme ausgetauscht bzw. tberbaut. In den von der Bebauung ausgenommenen Bereichen
sind je nach Nutzung ggf. weitere Ma3nahmen (oberflachlicher Bodenaustausch, Grabsperre)
erforderlich. Wichtig ist die Unterbrechung des Wirkungspfades Boden-Mensch im Bereich aller
Freiflachen. Hierfir wird auf einer Grabsperre (Schotterschicht, Geotextil) eine mindestens 35 cm
machtige Oberbodenschicht aufgebracht, die die Vorsorgewerte der BBodSchV einhalt (chemische
Untersuchung erfolgt vor dem Aufbringen). Ein vollstdndiger Bodenaustausch ist nach gutachtlicher
Auffassung nicht angezeigt.

Gemal Anregungen des Rhein-Sieg-Kreises ist zusatzlich Folgendes beachtlich.

Bei der Durchfihrung von AbbruchmafRnahmen und sonstigen BaumalRnahmen, bei denen gefahrliche
Abfalle anfallen, sind die Anforderungen der ,,Allgemeinverfiigung Gber Entsorgung von Bau- und
Abbruchabfallen im Rhein-Sieg-Kreis" vom 20.09.2019 zu beachten.

Der Einbau von Recyclingbaustoffen ist nur nach vorhergehender wasserrechtlicher Erlaubnis zulassig.
Im Rahmen der BaumalRhahmen anfallendes bauschutthaltiges oder organoleptisch auffalliges
Bodenmaterial (z.B aus Bodenaufflillungen) und ggf. anfallende (teerhaltige) Bitumengemische sind
ordnungsgemal zu entsorgen.

Die Entsorgungswege des anzufahrenden Bodenaushubs sind vor der Abfuhr dem Rhein-Sieg-Kreis,
Amt fir Umwelt- und Naturschutz - Sachgebiet ,,gewerbliche Abfallwirtschaft" - anzuzeigen. Dazu ist die
Entsorgungsanlage anzugeben oder die wasserrechtliche Erlaubnis (Anzeige) der Einbaustelle
vorzulegen.

Hochwasserschutz:

Das o. g. Vorhaben befindet sich im Hochwassergefahrdungsbereich der Sieg. Bei seltenen
Abflussereignissen (>*HW100) sowie bei Versagen der technischen Hochwasserschutzmalinahmen (ab
einem HW100) ist eine Uberflutung des Bereiches nicht grundsétzlich auszuschlieRen. Daher wird auf §
78b Abs. 1 Nr.2 sowie § 78c Abs. 2 und 3 Wasserhaushaltsgesetz verwiesen.

Larmbelastungen

Das Plangebiet ist durch Gewerbe- und Verkehrslarm partiell belastet.

Zur Wahrung der Schutzwiirdigkeit der geplanten Nutzungen wurde in dieser Gemengelage im Benehmen
mit der Stadt Siegburg gemaf Nr. 6.7 der TA Larm eine Zwischenwertbildung vorgenommen, die die
relevanten Immissionsrichtwerte auf 57,5 dB(A) tags und 42,5 dB(A) nachts festlegt.

Kampfmittel
Luftbilder aus den Jahren 1939 - 1945 und andere hinstorische Unterlagen liefern keine Hinweise auf das

Vorhandensein von Kampfmitteln im beantragten Bereich. Daher ist eine Uberpriifung des beantragten
Bereichs auf Kampfmittel nicht erforderlich. Eine Garantie auf Kampfmittelfreiheit kann gleichwohl nicht
gewahrt werden. Sofern Kampfmittel gefunden werden, sind die Bauarbeiten sofort einzustellen und die
zustandige Ordnungsbehoérde oder eine Polizeidienststelle unverziglich zu verstandigen.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahigriindungen,
Verbauarbeiten wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen. Zu beachten ist in diesem Fall auf der
Internetseite (Bezirksregierung Dusseldorf) das Merkblatt fiir Baugrundeingriffe.

Einsicht in technische Regelwerke
DIN-Vorschriften und sonstige private Regelwerke, auf die in der Bebauungsplan-Urkunde verwiesen
wird, finden jeweils in der bei Erlass dieser Satzung geltenden Fassung Anwendung. Sie werden beim

Planungs- und Bauaufsichtsamt der Kreisstadt Siegburg wahrend der Offnungszeiten zur Einsichtnahme
bereitgehalten.

Die Darstellung stimmt mit dem amtlichen Katasternachweis vom......................... Uberein.
Es wird bescheinigt, dass die Festlegungen der stadtebaulichen Planung geometrisch eindeutig sind.

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss

Der Planungsausschuss der Stadt Siegburg hat in seiner Sitzung am 22.03.2021 die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8/5 gemal § 2 Abs. 1i.V.m. § 12
BauGB beschlossen. Der Beschluss zur Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes wurde am 26.03.2021 ortsublich bekannt gemacht.

Siegburg, den ...
Blrgermeister

2. Friihzeitige Beteiligung

In der Zeit vom 12.04 bis 11.05.2021 ist mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan und dem
Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt worden. Ort und Dauer wurden am
26.03.2021 ortstiblich bekannt gemacht. Die betroffenen Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange sind gem. § 4 Abs. 1 BauGB friihzeitig beteiligt worden.

Siegburg, den ...
Blrgermeister

3. Beschluss der o6ffentlichen Auslegung

Der Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung (gemal’ §3 Abs. 2 BauGB) des vorhabenbezogenen

Bebauungsplans Nr. 8/5 mit Begrindung und Umweltbericht wurde am 02.12.2021 gefasst.

Siegburg, den ...
Blrgermeister

4. Offentliche Auslegung

Die offentliche Auslegung gem. §3 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit vom 24.01.2022 bis
einschlieRlich 25.02.2022 durchgefihrt.

Die Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung erfolgte gemaR den Bestimmungen des
BauGB und der Hauptsatzung der Stadt Siegburg am 14.01.2022.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die
Planung berihrt werden kénnen, wurden gemaf § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom

24.01.2022 von der Planung unterrichtet und zur AuRerung aufgefordert.

Siegburg,den ...l
Blrgermeister

5. Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Siegburg hatam .................. den vorhabenbezogener Bebauungsplan
Nr. 8/5, bestehend aus der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen, als Satzung
(§ 10 BauGB) sowie die Begriindung mit Umweltbericht beschlossen.

Blrgermeister

Siegburg,den ...l

6. Ausfertigung
Es wird bestatigt, dass der Inhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 8/5 mit seinen

Festsetzungen durch Text, Farbe und Schrift einschlie3lich Begrindung inklusive
Umweltbericht mit dem hierzu ergangenen Beschluss des Rates der Stadt Siegburg vom
...................... Ubereinstimmt und dass die flr die Rechtswirksamkeit mafigeblichen
Verfahrensvorschriften, insbesondere die des Baugesetzbuches, in ihrer derzeit geltenden
Fassung beachtet wurden. Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt und die &ffentliche
Bekanntmachung angeordnet.

Blrgermeister

Siegburg,den ...l

7. Bekanntmachung/Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss wurde gemals § 10 Abs. 3 BauGB am .................... entsprechend
der Bestimmung des BauGB und der Hauptsatzung der Stadt Siegburg bekannt gemacht. Mit
dieser Bekanntmachung ist der vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 8/5 in Kraft getreten

und rechtsverbindlich.

Siegburg,den ...
Blrgermeister

Rechtsgrundlagen

BauGB : Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das durch
Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147) geéndert worden ist.

BauNVO : Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist.

BauO NRW: Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung-BauO NRW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 04. August 2018 und am 01. Januar 2019 (GV. NRW. 218 S. 421). Zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. September 2021 (GV. NRW. S. 1086), in Kraft getreten am 22. September 2021.

GO NRW: Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14. Juli 1994 (GV. NW. S. 666) zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom
1. Dezember 2021 (GV. NRW. S. 1353), in Kraft getreten am 1. Januar 2022.

Verordnung uber die 6ffentliche Bekanntmachung von kommunalem Ortsrecht
(Bekanntmachungsverordnung — BekanntmVO) vom 26. August 1999 (GV. NRW. S. 516)

Zuletzt gedndert durch Verordnung vom 5. November 2015 (GV. NRW. S. 741), in Kraft getreten am
21. November 2015.

Planzeichenverordnung (PlanZV 90) : Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die
zuletz durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist.

Zu diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan gehdrt ein Vorhaben- und Erschlieungsplan.
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1. Zeichnerische Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

Baugebiet
Wohnen

2. MaR der baulichen Nutzung
0,6 maximal zuldssige Grundflachenzahl
FH 72,00 m G NHN max. zulassige Firsthdhe in Meter tiber NHN

GH 67,00 m (i NHN max. zulassige Gebaudehohe in Meter Gber NHN

WH 67,70m G NHN max. zulassige Wandhoéhe in Meter Gber NHN
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
a abweichende Bauweise
e Baugrenze
4. Dachgestaltung
SD, FD Sattel- / Flachdacher

5. Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen.

Tiefgarage

Sichtschutzwand

Umgrenzung von Flachen fir Nutzungsbeschrankungen oder Vorkehrungen zum
Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen

Larmpegelbereich

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Nutzungsschablone Nutzungsschablone
abweichende
Wohnen a Wohnen Bounores

0 6 FH 72,00 m i NHN Sundiachenza max. l:;irsbthézeh“h
. rundfldchenzahl | max. Geb&udehshe

’ WH 67’70m iNHN max. Wandhohe

o Dachgestalltung Dachneigung

SD,FD ([SD20-45°

2. Zeichen der Plangrundlage und
weitere Planzeichen

vorhandene Flursticksgrenzen / Flurstiick mit Nr.

vorhandene Gebdude / Nebengebaude

1866 1865

218.79 vorhandene Gelandehdhen in m (.. NHN

FH 72,10 vorhandene Gebaudehohen

Vermalung in m

7\15.57

/\060 . .
/‘ WinkelvermaBung in Grad
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