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

1.0 Planungsanlass und stiadtebauliche Zielsetzung

Die Deichhaus GbR plant im Bereich zwischen den StraRenziigen ,Deichhaus” und der Wahn-
bachtalstralRe auf 1277 m? die Errichtung einer Wohnanlage mit 10 Wohnungen. Das Vorha-
bengebiet 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 Stiden von einer Griinanlage umgeben, die nach
Norden, Osten und Siden durch eine Hecke bzw. GebUlschstruktur abgegrenzt wird. Unmittel-
bar 6stlich des Plangebietes befindet sich eine Tankstelle. Westlich des Plangebietes ist
Wohnnutzung mit untergeordnetem Gewerbe vorhanden. Nérdlich des Stralenzuges Deich-
haus pragt eine zweigeschossige Wohnbebauung das Siedlungsgefiige.

In dieser gemischten Nutzungsstruktur plant die Deichhaus GbR die Errichtung einer stand-
ortangemessenen, zweigeschossigen Wohnanlage mit 10 Wohneinheiten und einer inneren
Griinflache von ca. 400 m? GroRe.

Die Wohnanlage besteht aus zwei baulich miteinander verbundenen Teileinheiten. Im Westen
kommt sie auf der Flache der heutigen Hausgruppe zu liegen und wird dann im Norden mit
einem spitzen Winkel parallel zum StralRenzug Deichhaus gefiihrt.

Im westlichen Bereich der Wohnanlage sollen 3 Wohnungen zwischen 33 m? und 71 m?
GroRe, im Bereich Deichhaus 7 Wohnungen zwischen 63 m? und 109 m? GroRe realisiert wer-
den.

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

Das Vorhaben wurde in den Jahren 2019/2020 mehrmals der Verwaltung der Stadt Siegburg
vorgestellt. Eine Uberpriifung der immissionsschutzrechtlichen Situation durch ein Schall-
schutzgutachten wurde jedoch angeraten, um die Wirkungen der westlich angrenzenden
Tankstelle und der stidlich vorgelagerten L 316 Wahnbachtalstrale immissionsschutzrechtlich
Uberpriifen zu lassen. Die Ergebnisse liegen vor. Unter Wiirdigung der Gemengelage, in die
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das Plangebiet eingebettet ist, kann die Umsetzung des Vorhabens mit geringen Immissions-
schutzvorkehrungen realisiert werden.

Das Vorhaben soll entsprechend den der Verwaltung vorgelegten Architektenentwirfen um-
gesetzt werden. Vor diesem Hintergrund empfahl die Stadt Siegburg der Vorhabentragerin ihr
Vorhaben mittels § 12 BauGB, einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Vorhaben- und
ErschlieRungsplan sowie Durchfiihrungsvertrag zu sichern. Das Verfahren wird im Regelver-
fahren vollzogen. Die friihzeitigen Beteiligungen der Offentlichkeit und der Behérden sowie die
Offenlegung des Planentwurfes wurden durchgefiihrt. In der vorliegenden Beschlussfassung
sind die abgewogenen Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Behérden und Tréger 6f-
fentlicher Belange enthalten.

2.0 Stadtebauliches Erfordernis

Der rechtsgiiltige Bebauungsplan 8/4 in seiner ersten Anderung setzt fiir den Vorhabenbereich
ein Mischgebiet fest. In diesem wird die offene Bauweise mit einer Grundflachenzahl von 0,4
in ein- und dreigeschossiger Bauweise mit Gberbaubaren Flachen festgesetzt, die mit dem hier
avisierten Vorhaben nicht tibereinstimmen. Somit muss der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan ,Wohnen am Deichhaus* die notwendige stadtebauliche Anpassung schaffen, um eine
ordnungsgemafe Entwicklung des avisierten Vorhabens planungsrechtlich sichern zu kénnen.

3.0 Standortwahl

Das Vorhaben fiigt sich architektonisch in die Siedlungsstruktur im Bereich Deichhaus gut ein.
Es deckt einen Teil des Wohnungsbedarfs der Stadt Siegburg Uber eine standortangemes-
sene, gut durchgriinte Innenverdichtung ab.

4.0 Lage und Abgrenzung des Plangebietes / Plangrundlage

41 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet weist eine Groe von 1277 m? auf und umfasst in der Gemarkung Siegburg in
der Flur 12 die Flurstiicke 1803, 1804 und 805/27. Die Flurstiicke befinden sich im Eigentum
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 fiir den Bereich im und um das Plangebiet Siedlungsraum
(inklusive grof¥flachiger 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 fir den Bereich gemischte Bauflachen dar.

5.4 Verbindliche Bauleitplanung

Die erste Anderung des BP 8/4 setzt fiir das Plangebiet ein Mischgebiet in offener, ein- und
dreigeschossiger Bauweise fest. Die tiberbaubaren Flachen liegen dabei 7 m vom StralRenzug
Deichhaus und 3 m vom 6stlichen Nachbargrundstiick entfernt. Als Dachformen sind aus-
schlieBlich 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
ErschlieBungssituation

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes kann in zwei Nutzungseinheiten
differenziert werden. Dies ist die Hausgruppe im Westen, die bis in den Bereich des Strallen-
zuges Deichhaus reicht, sowie der daran anschlieRende Gartenbereich. Die zweigeschossige
Hausgruppe besteht aus drei Hausern, die zu Wohnzwecken genutzt wurden. Im nérdlichen
Wohnhaus ist eine Garage integriert. Der Garten wird durch eine groRRe Rasenflache dominiert,
die im Norden von einer Eibenhecke und im Westen von einer Hecke aus verschiedenen Zier-
strduchern gegeniiber der Tankstelle abgegrenzt wird.

-
Plangebiet, Hausgruppe mit dstlich angrenzendem Garten — Blick aus Richtung Wahnbachtalstrale

Die Hausgruppe ist durch einen Gehweg miteinander verbunden. Dieser gewahrt sowohl Zu-
gang zum Deichhaus als auch zur WahnbachtalstralRe. Die Hausgruppe ist ohne seitlichen
Grenzabstand zur Nachbarbebauung errichtet worden. Wahrend die zweigeschossige Bebau-
ung im Vorhabenbereich Firsthéhen von 68,2 m aufweist, sind diese in der Nachbarbebauung
mit 70,3 m NHN und 70 m NHN im Siiden 2,1 m hdéher, im Norden ca. 4 m héher als der Ge-
baudebestand (hier mit flachen Pultdachern) im Planungsbereich.

Westlich des Planungsbereichs befindet sich eine Mischung aus Wohn- und teils gewerblicher
Nutzung, in Richtung WahnbachtalstraRRe ist ein knapp 800 m? groRer Garten in diese Bebau-
ung eingeschaltet. Im Westen grenzt unmittelbar an das Plangebiet eine Tankstelle mit zwei-
geschossigem Gebaude und einer Firsthdhe von 72,1 m NHN.
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Blick auf das Plangebiet mit 6stlich angrenzender Tankstelle. Oben im Bild verlauft die Wahnbachtalétrgse.

Diese Hohen weist auch die zweigeschossige Wohnbebauung nérdlich des StraRenzuges
Deichhaus auf (siehe Foto Deichhaus auf Seite 7). Diese wird durch groRere freistehende
zweigeschossige Gebaude von 7,5 m bzw. 19 m Breite sowie eine Hausgruppe mit 25 m
Breite gepragt.

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

DIE DA OBEN,

Einfahrtsituation Deichhaus

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

Deichhaus, Blick von Westen. Oben rechts hinter dem Haus mit Satteldach befindet sich die Eibenhecke, auf der
der nérdliche 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. Dieser wird Uber ein eigenstéandiges Verfahren vollzogen. Hierzu hat die Firma Geo Con-
sult Beratende Ingenieure und Geologen ein Riickbau- und Entsorgungskonzept entwickelt,
das den Rickbau der bestehenden Anlagen ordnungsgemaf gewahrleistet. Ferner findet im
Zuge der Geldndeherrichtung eine Bodensanierung statt. Hieriiber wird der Untergrund so auf-
bereitet, dass die angestrebte Wohnnutzung gefahrlos erfolgen kann. Das fertig hergestellte
Gelédndeniveau wird zum Teil bis liber einen Meter hbher liegen als das gegenwdrtige Ge-
léande.

Die Wohnanlage wird fir 10 Wohneinheiten ausgelegt. Diese wird im Westen an die Grund-
stlicksgrenze gebaut und mittels spitzem Winkel parallel zum StraRenzug Deichhaus nach
Osten fortgefiihrt. Im dstlichen Bereich des Vorhabengebietes liegt die Einfahrt in die Tiefga-
rage, 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 Geb&udebestand ca. 11 m nach Siiden. In diesem Bereich
wird sie 80 cm mit Boden ubererdet und der Griinanlagennutzung gewidmet.

"5 | Neubau von Eigentumswohnungen
‘KDNIEPY £o ‘:ﬂ,.
oy N
‘Architekturbore
‘ Bernd Manz
A don Girten 11 51481 Oversth ]
T Al

[ T T T ———

Geplante Wohnanlage, Blick von schrag oben aus stidéstlicher Richtung.
Die Flachdacher werden zukiinftig mit einer Dachbegriinung versehen.
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Geplante Wohnanlage mit Darstellung der Dachbegriinung und Rankhilfen. (Quelle: Architekturbiro Bernd Manz)

Der Hochbau ist zweigeschossig und wird im westlichen Bereich mit einer Héhe von ca. 67 m
tUber NHN mit einem Flachdach ausgefiihrt. Der Teilbereich der Anlage wird im tiberstumpfen
Winkel zum Bereich der Wohnanlage am StralRenzug Deichhaus gefiihrt. Hier verlauft der
Baukorper parallel zum Deichhaus. Der Hauptgebaudeteil wird gemaR der Bebauung am
Deichhaus mit einem Satteldach versehen. Im Dachgeschoss werden zwei Wohnungen, eine
mit ca. 109 m? und eine mit 69 m? GréRe untergebracht. In den darunter liegenden Geschos-
sen werden 5 weitere Wohnungen zwischen 63 m? und 92 m? GroRe realisiert. Ein Aufzug
reicht bis in die Tiefgarage. Im westlichen Bereich der Anlage werden drei Wohnungen errich-
tet. Diese weisen Grof3en von 33 m?, 40 m? und 71 m? auf. Zur Griinanlage hin werden Ter-
rassen und Balkone ausgerichtet. Die Anlage wird zur Tankstelle durch eine 2,50 m hohe
Mauer abgegrenzt, die zur Wohnanlage eingegrint wird. Die Flachdacher im Westen sowie
das Flachdach uber der Tiefgarageneinfahrt werden mit einer Dachbegriinung versehen.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan, der Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes ist, wird vom Architekturbiiro Bernd Manz erstellt.
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8.0 Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
8.1 Art der baulichen Nutzung

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

1. Innerhalb des Baugebietes sind Wohnnutzungen und Raume fiir die Berufsauslibung frei-
beruflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art austiben,
zulassig.

2. Ausnahmsweise sind sonstige, nicht stérende Gewerbebetriebe zuldssig.

3. Unter entsprechender Anwendung des § 9(2) BauGB wird festgesetzt, dass im Rahmen
der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig sind, zu denen sich der Vor-
habentrager im Durchfiihrungsvertrag 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 Mall an Nutzungsmischung auch nach erstmaliger Umsetzung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ermdglicht.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll gewahrleisten, dass Eigentimer einer freiberufli-
chen Tatigkeit in einzelnen Raumen 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 vorgesehenen
Gebaude wird es sich hierbei um Blironutzungen und vergleichbare Nutzungen handeln. Fak-
tisch wird die Zulassung der Ausnahmen auch dadurch eingeschrankt, dass der Nachweis der
erforderlichen Stellplatze auch fiir diese Nutzungen jedenfalls im Plangebiet durch die Zahl
der dort zulassigen Stellplatze beschrankt wird.

Der Schwerpunkt der Entwicklung liegt auf der Errichtung von Wohngebauden.

8.2 MaR der baulichen Nutzung
8.2.1 Grundflachenzahl

Die Festsetzung der Grundflachenzahl beriicksichtigt 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 Siedlungsgefiige im Bereich Deichhaus ein. Es tragt der
Planungsabsicht Rechnung bei angemessener Durchgriinung méglichst viel Wohnraum in der
ortlichen Situation zu schaffen.

Dies kann nur dadurch erzielt werden, dass der zuzuordnende ruhende Verkehr in einer Tief-
garage untergebracht wird, die sowohl die Gebaude als auch Teile der spateren Griinflache
unterlagert. So kdnnen neben den Wohngebauden auch Griinanlagen geschaffen werden, die
mehr als 40% der zukiinftigen Anlagen einnehmen werden.

Dies schafft, bezlglich Wohnen und Arbeiten angemessene Verhaltnisse unter Beriicksichti-
gung ihrer stadtebaulichen Einbindung.

Die Wohnanlage nimmt dabei eine Flache von 597 m?, die Nebenanlagen, wie Terrasse, Geh-
wege, die Mauer etc. sowie die Zufahrt zur Tiefgarage Flachen im Umfang von 167 m? ein,
sodass fur das Baugrundstiick von 1.277 m? eine maximale Grundflachenzahl von 0,6 festge-
setzt wird.

Diese darf im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO nur durch Nebenanlagen und bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (Keller, Technikrdaume, Tiefgarage etc.) bis zu ei-
nem Hochstwert von 0,8 Uberschritten werden, sodass die angestrebten baulichen Proportio-
nen 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 gerin-
gen Puffer (ca. 10 cm) zu den geplanten Gebaudehdhen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
festgesetzt (siehe Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Architekturbiiro Manz). Die Firstho-
hen von maximal 72 m NHN im Bereich Deichhaus bzw. 67 m NHN im westlichen Bereich
fligen sich, wie oben beschrieben, gut in die Siedlungsstruktur am Deichhaus ein. Diese weist
Hoéhen von 72 m, 70 m und 72,10 m tGber NHN auf.

Die Hohenstufung im Gebaudekodrper zwischen Sattel- und Flachdach sowie die Festsetzung
der Wandhohe auf max. 67,70 m NHN im Bereich Deichhaus bewirkt ferner eine dem Stra-
Renbild sehr angemessene Auflockerung der Kubatur.

8.3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Die Uberbaubare Flache umfahrt die bauliche Entwicklung des Vorhabens und grenzt diese
gegenuber der groRen Griinflache, die den stddstlichen Teil des Plangebietes einnimmt, ab.

8.4 Tiefgarage

Die Lage, in der die Tiefgarage aufRerhalb der Wohnanlage das Baugrundstiick unterlagert, ist
durch die entsprechende Festsetzung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf ihre maxi-
male raumliche Dimension begrenzt. Hierdurch kann die notwendige Flacheninanspruch-
nahme durch bauliche Anlagen auf das notwendigste MaR beschrankt werden.

8.5 Gestaltung der baulichen Anlagen

Da die Gestaltung der baulichen Anlagen im Vorhaben- und ErschlieRungsplan genau geregelt
wird, beschranken sich die Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf die
mafgebliche gestalterische Wirkung der Dachformen. Es werden Flach- und Satteldacher
festgesetzt. Zusammen mit der festgesetzten maximal zulassigen First-. Gebaude- und Wand-
héhe bewirkt der vorhabenbezogene Bebauungsplan die notwendige gestalterische Einbin-
dung in den Bereich um den StraRenzug Deichhaus.

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

Fir das Plangebiet und angrenzende Bereiche wurde eine Artenschutzpriifung auf der Stufe 1
durchgefiihrt. Das Gelande und die Gebaude wurden von auRen auch mit dem Fernglas inspi-
ziert. Die Gebaude wurden am 13.08.2021 zusétzlich von innen untersucht. Es waren keine
Spuren anzutreffen, die auf Fortpflanzungs- und Ruhestatten planungsrelevanter Arten schlie-
Ren lassen. Vorsorglich, um keine Verbotstatbestdnde des besonderen Artenschutzes (§ 44
BNatSchG) auszuldsen, wird in die Planung eine Fallzeitenbeschrankung eingestellt, die im
Wesentlichen auf die Regelungen des § 39 BNatSchG zurlickgreift, gleichzeitig den Vorgaben
des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Verbot des Tétens und Verletzens) Rechnung tragt. Fallar-
beiten bzw. die Beseitigung von Gehdlzen im Plangebiet sind in der Zeit vom 01.10. bis aus-
schlieBlich 01.03. gestattet. Missen Fallarbeiten bzw. Gehdlze auRerhalb dieser Zeit durch-
geflhrt bzw. beseitigt werden, so erfolgt die Freigabe durch die Stadt Siegburg auf Basis einer
gutachterlichen Stellungnahme. Die untere Naturschutzbehdrde des Rhein-Sieg-Kreises ist in
Kenntnis zu setzen.

Ferner sind zur Aufrechterhaltung einer guten innerértlichen Begriinung im Bereich des Bau-
grundstlickes alle Flachen, die nicht von baulichen Anlagen tberbaut sind, dauerhaft zu be-
griinen. Bei Gehdlzpflanzungen sind Arten, der mit dem Rhein-Sieg-Kreis abgestimmten Ge-
hélzliste zu verwenden.
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Die Flachdacher der westlichen Wohnanlagen sowie uber der Einfahrt der Tiefgarage sind mit
einer Dachbegriinung zu versehen.

8.7 Immissionsschutz

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

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

Im ersten Schritt ermitteln sie die zu bertcksichtigenden Immissionsschutzbelange unter dem
Gesichtspunkt der Umweltvorsorge auf Basis der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes.

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

Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes beriicksichtigen beide Ebe-
nen.

Gewerbelarm
Als Ergebnis der Ermittlung von Gewerbeldrm kann Folgendes festgehalten werden:

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

Die zulassigen Spitzenpegel werden tags eingehalten, nachts im norddstlichen Bereich der
Baugrenzen (iberschritten. MaRgeblich fiir die Uberschreitung ist der Parkverkehr der Mitar-
beiter vor 6.00 Uhr bzw. nach 22.00 Uhr.

Es sind SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

Zwischen der geplanten Bebauung und der Tankstelle ist im Bereich der dstlichen 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 zulassigen Spitzenpegels im Nachtzeitbereich. Fiir die-
sen Immissionsort sind demnach weitere SchallschutzmafRnahmen erforderlich.
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Abbildung 10 - Pegelverteilung Tankstelle tags
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Abbildung 11 — Pegelverteilung Tankstelle nachts
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Abbildungen aus schalltechnischer Untersuchung
Es kommen folgende MaRRnahmen in Betracht:

- Im betroffenen Bereich werden fiir im Nachtzeitbereich schutzbedirftige Rdume Festver-
glasungen oder nur zu Reinigungszwecken offenbare Fenster vorgesehen. Alternativ kom-
men 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 darliber hinaus
der zulassige Richtwert tags Uberschritten. Fir schutzbedirftige R&ume werden Schallschutz-
mafRnahmen, z.B. in Form von Festverglasungen, nur zu Reinigungszwecken offenbaren
Fenstern oder Prallscheiben erforderlich.

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

Somit werden fiir die relevanten Bereiche im vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Rege-
lungen flr 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 Verkehrslarms ist die DIN 18005 heranzuziehen.

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

Bei einer Uberplanung in Gemengelagen kénnen diese Orientierungswerte {iberschritten wer-
den, sofern keine stadtebaulichen Missstande auftreten. Das wird auf gegenwartigem Stand
der Rechtsprechung bei 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts erreicht (Aufenpegel, nicht in
Gebauden).

Fir "AuBenwohnbereiche" kdnnen auch héhere Werte als 55 dB(A) tags zugemutet werden,
da eine Gartennutzung nicht die Schutzwiirdigkeit von Aufenthaltsrdumen aufweist.

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

Es treten keine Pegel lber 62 dB(A) fur AuRenwohnbereiche auf, sodass keine MaRnahmen
fiir AuRenwohnbereiche erforderlich werden.

Durch den StraRenverkehr treten an der geplanten Bebauung Beurteilungspegel bis 60 dB(A)
tags und 50 dB(A) nachts auf. Die Orientierungswerte der DIN18005 fiir allgemeine Wohnge-
biete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts werden uberschritten. Es sind Schallschutzmal-
nahmen gegeniiber den Verkehrslarmimmissionen erforderlich.
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Ein aktiver Schutz (Wande, Walle) ist grundsatzlich passiven Mainahmen (Schallschutzfens-
ter, etc.) vorzuziehen. Zum vollstdndigen Schutz aller Geschosse musste durch einen aktiven
Schallschutz in Form von Wanden oder Wallen zumindest die Sichtverbindung zwischen dem
jeweiligen betroffenen Immissionsort und der Schallquelle unterbrochen werden. Im vorliegen-
den Fall ware ein Schallschutzbauwerk entlang der Stral3e erforderlich, das deutlich tber die
Grenzen des Plangebietes hinausreicht. Dies ist bereits aufgrund der erforderlichen Zufahrt
von der StralBe zur benachbarten Tankstelle nicht umsetzbar. Sind Larmschutzwande aus
stadtebaulichen oder finanziellen Griinden nicht umsetzbar, ist ein passiver Schallschutz an
den Gebauden vorzusehen.")

Nach DIN 41091, Abschnitt 7.1, werden fiir die Festlegung der erforderlichen Luftschalldam-
mung von AuRenbauteilen gegeniiber dem AuRenlarm verschiedene Larmpegelbereiche zu-
grunde gelegt. Den Larmpegelbereichen sind die vorhandenen oder zu erwartenden "maf-
geblichen AuBenlarmpegel" zuzuordnen.

Bauliche Vorkehrungen zum Schutz gegen Verkehrslarm sind nur fir den Larmpegelbereich
Il erforderlich. Dieser weist mafgeblich AuRenbereichspegel L. von 61 bis 65 dB auf.

Die Anforderung an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaRe R'w.ges der AuRenbau-
teile von schutzbedirftigen Raumen ergibt sich unter Berlicksichtigung der unterschiedlichen

Raumarten nachfolgender Formel:

R'w,ges = La - Kraumart

Mit:

La mafgeblicher AufRenlarmpegel, gemaR DIN 4109-2:
2018,4.4.5

Kraumart = 25 dB fur Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien

KRraumart = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsrdumen in Be-
herbergungsstéatten, Unterrichtsrdume und Ahnliches

Kraumart = 35 dB fiir Biirordume und Ahnliches

Mindestens einzuhalten sind:

R'w,ges = 35 dB fiir Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien

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

Der stdliche Rand der Baugrenzen ist von Pegeln Gber 50 dB(A) nachts betroffen. Im betroffe-
nen Bereich sind Luftungseinrichtungen erforderlich, sofern sich Schlafraume an den

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

Da die erforderlichen SchallddmmmaRe umsetzbar sind, stehen die Belange des Immissions-
schutzes der Realisierung des Bebauungsplanes nicht entgegen.

Der Nachweis der erforderlichen Schallddmm-MaRe der AuRenbauteile erfolgt im Baugeneh-
migungsverfahren nach der jeweils aktuell glltigen DIN 5109.

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

9.0 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt auferhalb des Plangebietes (iber den StraRenzug
Deichhaus, der mit 5 m Katasterbreite und Parkverbot als Sackgasse ausgepragt ist. Die Stra-
Renbreite von ca. 5 m lasst gemalR RAST 06 (siehe Abbildung) den Begegnungsverkehr
PKW/PKW sowie bei langsamer Fahrt den Begegnungsverkehr PKW/LKW zu.

0,5¢ 2,55 1,75 >0 0 - 050] 1,75 1,75 110,

i
Il
T 2m |

9
25 - 025025 02 ¥02% 028025 02
5.55.. 475 s
(5,00§" (4,10)

Die Wohnanlage ist direkt an den StraRenzug Deichhaus angebunden. In der Wohnanlage
werden 12 Stellplatze vorgehalten. Zur Abschatzung des zu erwartenden Verkehrsaufkom-
mens wird davon ausgegangen, dass hier maRgeblich 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
Strallenzug 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 bezliglich des Verkehrs-
aufkommens zu erwarten. Dies ist erst recht fur die Anbindung an die Frankfurter Strale zu
konstatieren. Hier ist mit 6,5 m Breite eine ausreichend groRe Ein- und Ausfahrtsituation ge-
wahrleistet.

Im Plangebiet sind die Larmpegelbereiche Il und IV relevant.

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

10.0 Schmutz- und Regenwasser

Die schadlose Entsorgung von Schmutz- und Regenwasser erfolgt Uber den vorhandenen
Mischwasserkanal im Stralenzug Deichhaus. Dieser wird im Jahr 2022 mit gréRerer Dimen-
sionierung erneuert.

11.0  Trink- und Léschwasserversorgung, Telekommunikation

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

12.0 Kampfmittel und Altlasten

Kampfmittel

Luftbilder aus den Jahren 1939 — 1945 und andere historische Unterlagen liefern keine Hin-
weise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln im beantragten Bereich. Daher ist eine Uber-
prifung des beantragten Bereichs auf Kampmittel nicht erforderlich. Eine Garantie auf Kampf-
mittelfreiheit kann gleichwohl nicht gewahrt werden. Sofern Kampmittel gefunden werden, sind
die Bauarbeiten sofort einzustellen und die zustéandige Ordnungsbehorde oder eine Polizei-
dienststelle unverziglich zu verstandigen.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahl-
grindungen, Verbauarbeiten etc. wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen. Zu beachten ist in
diesem Fall das Merkblatt fir Baugrundeingriffe des Kampfmittelbeseitigungsdienstes auf der
Internetseite der Bezirksregierung Diisseldorf.
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Altlasten

Durch die Vorhabentrager wurde die Firma Geo Consult Beratende Ingenieure und Geologen
mit einer orientierenden umwelttechnischen Untersuchung auf dem Grundstiick Wahnbachtal-
stralRe 4 / Deichhaus 31 in Siegburg (Altlastenverdachtsflache 52091092-0) beauftragt. Insge-
samt wurden dabei 11 Sondierungen bis max. 6 m Tiefe unter Gelandeoberkante niederge-
bracht. In allen Bohrungen wurden teilweise asche-, schlacke- und bauschutthaltige Auffiillun-
gen bis maximal 4,40 m unter Gelandeoberkante aufgeschlossen. Es handelt sich gemal Geo
Consult um typische Kriegsschuttablagerungen. Diese wurden in der Nachkriegszeit vermut-
lich zur Nivellierung des Grundstlickes eingebracht. Im Liegenden der Auffiillungen wurden
bis zur jeweils erreichten Endteufe Hochflutsand und sandig kiesige Talablagerungen erbohrt.
Im natlrlich anstehenden Boden in der obersten Bodenschicht wurden Mischproben geman
LAGA TR Boden untersucht. Geringfligige Veranderungen in der obersten Bodenschicht wur-
den ebenfalls konstatiert, sodass seitens des Baugrundgutachters empfohlen wird, im Zuge
der Bauarbeiten auch den belasteten Oberboden zu beseitigen, da partiell héhere Schadstoff-
gehalte nicht ausgeschlossen werden kdnnen. Hinweise auf die vermeintlich ansassige Firma
zur Herstellung von Rollladenkasten wurden nicht vorgefunden. Geo Consult kommt zu dem
Ergebnis, dass keine Bedenken gegen eine wohnbauliche Nutzung des Grundstiicks beste-
hen, solange die Auffiillung nicht dauerhaft freigelegt wird. Der groRte Teil der Auffiillung wird
im Zuge der Baumalinahme ausgetauscht bzw. {iberbaut. In den von der Bebauung ausge-
nommenen Bereichen sind je nach Nutzung jeweils weitere MaRnahmen (oberflachlicher Bo-
denaustausch, Grabsperre) erforderlich. Wichtig ist, die Unterbrechung des Wirkungsgrades
Boden-Mensch im Bereich aller Freiflachen. Hierfiir wird auf einer Grabsperre (Schotterschicht
oder Geotextil) eine mindestens 35 cm méchtige Oberbodenschicht aufgebracht, die die Vor-
sorgewerte der BBodSchV einhélt (chemische Untersuchung erfolgt vor dem Aufbringen). Ein
vollstandiger Bodenaustausch ist nach gutachterlicher Auffassung nicht angezeigt. Eingriffe in
den Untergrund im Zuge der BaumaRnahmen sollten unter fachgutachterlicher Begleitung vor-
genommen werden. Die Vorhabentrager werden dies im Zuge der Bauausfiihrung berlicksich-
tigen und umsetzen.

13.0 Abfall

Das Plangebiet ist an die lokale Abfallentsorgung angebunden.

14.0 Erneuerbare Energien

Die Anlage wird mithilfe von Warmepumpentechnik beheizt.
Des Weiteren hat der Rat der Stadt Siegburg am 18.02.2021 die ,Klimaoffensive konkret —
Umsetzung des Klimaschutzgesetzes” beschlossen, die u.a. fiir private GroBbauvorhaben ab
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5000 cbm umbauten Raum im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes eine
Enerqieeffizienz festlegt, die die gesetzlichen Anforderungen um 25 % liberschreitet.

Im Zuge der Bearbeitung wurde ein energetisches Konzept, aufgeteilt in je eine Berechnung
fiir die Wohnanlage mit 3 Wohneinheiten und einmal 7 Wohneinheiten, durch den Vorhaben-
trdger erstellt. Das Energetische Konzept wurde von ProEnergie Solutions Consulting GmbH
(Planungsbdiro fiir Enerqgieeffizienz Sachverstédndigen Biiro fiir Bauphysik) erarbeitet und weist
folgende Werte fiir die jeweilige Anlage nach:

Der gesetzlich geforderte Wert geméaR GEG 2020 (KW EH-55 EE) betrégt fiir das Objekt mit
7 Wohneinheiten Qp = 43,7 kWh/m?a (Primérenergiebedarf) und HT = 0,42 W/(m?*K) (Trans-
missionswérmeverlust). Abziiglich der politisch geforderten 25%igen Energieeinsparung muss
der Wert fiir den Primdrenergiebedarf mindestens 32,775 kWh/m?a erreichen. Der im energe-
tischen Konzept berechnete Wert betrédgt Qe = 31,4 kWh/m?K. Auf den Transmissionswarme-
verlust (ibertragen, miisste der Wert mindestens 0,315 W/(m?K) erreichen. Der im energeti-
schen Konzept berechnete Wert liegt bei HT ™ = 0,29 W/(m?K).

Ftir die Wohnanlage mit 3 Wohneinheiten wurde der gesetzlich geforderte Wert gemédR GEG
2020 (KW EH-55 EE) mit Qp = 49,9 kWh/m?a (Primé&renergiebedarf) und HT = 0,37 W/(m?K)
(Transmissionswdrmeverlust) berechnet. Abziiglich der geforderten 25%igen Enerqgieeinspa-
rung muss der Wert fiir den Primdrenergiebedarf mindestens 37,425 kWh/m?a erreichen. Der
errechnete Wert betrégt im Energetischen Konzept Qp = 34,6 kWh/m?K. Auf den Transmissi-
onswérmeverlust Ubertragen, miisste der Wert mindestens 0,2775 W/(m?K) erreichen. Der im
energetischen Konzept berechnete Wert liegt bei HT™ = 0,26 W/(m3K).

15.0 Auswirkungen des Vorhabens auf den Klimawandel,
Wirkungen des Klimawandels auf das Vorhaben

Eine direkte Auswirkung des Vorhabens auf den Klimawandel ist der Planung aufgrund ihrer
GroRe abzusprechen. Hier muss eine Summenbetrachtung der gesamten Vorhaben in der
Bundesrepublik beachtet werden, um somit im Umkehrschluss fiir das konkrete Vorhaben
MaRnahmen aufzuzeigen, die der allgemeinen Tendenz des Klimawandels entgegenwirken.
Die Standortwahl bildet dabei eine entscheidende Voraussetzung, die Planung méglichst um-
weltvertraglich realisieren zu kénnen. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt fest, dass
alle Flachen, die nicht von baulichen Anlagen liberbaut sind, dauerhaft zu begriinen sind. Zu-
satzlich werden die Flachdacher auf dem westlichen Gebaude der Wohnanlage und Uber der
Tiefgarageneinfahrt mit einer Dachbegriinung versehen. Uber der Tiefgarage, die nicht durch
bauliche Anlagen Uberstanden ist, wird eine Griinflache angelegt. Hierdurch kann das Vorha-
ben trotz hoher Konzentration der Wohnnutzung auf relativ kleiner Flache einen Griinflachen-
anteil von Uber 40% des Baugrundstlickes 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 beziglich potenzieller Vorkommen planungsrele-
vanter Arten begangen. Die Gebaude wurden von auRen mit dem Fernglas inspiziert, die Ge-
holze auf Nester oder anderer Spuren von planungsrelevanten Arten untersucht. Im August
2021 wurde die Inspektion des Gebaudebestandes durchgefihrt. Es wurden keine Hinweise
auf Fortpflanzungs- und Ruhestatten planungsrelevanter Arten angetroffen. Fallzeitenbe-
schrankungen wurden vorsorglich festgesetzt. Auf gegenwartigem Stand werden mit der Um-
setzung der Planung keine Verbotstatbestdnde des besonderen Artenschutzes (§ 44
BNatSchG) ausgeldst. Ferner wurden wahrend der Begehung keine Biotoptypen oder Tierar-
ten angetroffen, die den Regelungen des Umweltschadensgesetzes unterliegen.

18.0 Externer Ausgleich Umweltvertraglichkeit

Gemal Eingriffs- / Ausgleichsbilanz nach den Verfahren von Froelich & Sporbeck ist ein Punk-
tedefizit von 3452 Punkten extern auszugleichen.

Der Ausgleich wird (iber ein Okokonto der Stiftung Rheinische Kulturlandschaften erbracht.
Dieser muss bis zum Satzungsbeschluss iber den Durchfiihrungsvertrag gesichert sein.
Unter Beriicksichtigung der in der Begrindung und im Umweltbericht erdrterten
Vermeidungs- , Verminderungs- und AusgleichsmaRnahmen kann das Vorhaben umweltver-
traglich umgesetzt werden.

19.0 Stadtebauliche Daten

GroRe des Plangebietes 1.277 m?
Art der baulichen Nutzung: Wohnen 1.277 m?

20.0 Kosten

Der Vorhabentrager Gbernimmt alle Kosten. Die genauen Regelungen zwischen der Stadt
Siegburg und der Deichhaus GbR werden im Durchfiihrungsvertrag getroffen.
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Aufgestellt:
Wiehl, im April 2022
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