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1. Verfahrensablauf

1.1 Aufstellungsverfahren im Zeitraum von 2005 bis 2008

In seiner Sitzung am 03.11.2005 beschloss der Planungsausschuss flir eine ca. 24.500 gm grofRe
Flache in der Gemarkung Siegburg, Flur 9, zwischen Gneisenaustrale, Blicherstrale und
Roonstralle, die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 36/3 gem. § 2 Absatz 1 i.V.m. § 13 BauGB
(Vereinfachtes Verfahren) mit dem Ziel, die vorhandenen stadtebaulichen Strukturen zu sichern und
die rickwartigen Grundstlicksbereiche als nicht Gberbaubare Grundstlicksflachen festzusetzen.

Die Verwaltung erarbeitete fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 36/3 einen ersten
Vorentwurf. Die rlckwartigen Grundstlcksbereiche sollten entsprechend dem Auftrag des
Planungsausschusses in ihrer jetzigen Form erhalten bleiben und als private Gartenflachen
festgesetzt werden. Es sollten Erweiterungsmaoglichkeiten der vorhandenen Hauser geboten werden.

Nach ortsiiblicher Bekanntmachung wurde die friihzeitige Birgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB
im Rathaus in der Zeit vom 23.01.2006 bis 27.01.2006 auf der Grundlage des Vorentwurfs
durchgefiihrt.

Im Rahmen der Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB wurden von betroffenen Grundstlickseigentimern
Stellungnahmen vorgebracht, die sich grundsatzlich gegen den Planvorentwurf richteten. Demzufolge
befasste sich die Verwaltung mit alternativen Planungsmaéglichkeiten.

Mit Schreiben vom 08.05.2006 beantragte die CDU-Stadtratsfraktion, die bisherige Planung
dahingehend zu Uberarbeiten, dass gegenuber der ersten Vorentwurfsplanung die
Ausbaumdglichkeiten erweitert werden sollten. Dabei sollte das grundsatzliche Ziel, grine
Innenbereiche in den Siedlungsflachen weitgehend zu schutzen, aufrechterhalten werden.

In seiner Sitzung am 18.05.2006 fasste der Planungsausschuss erneut den Beschluss zur Aufstellung
des Bebauungsplans gem. § 2 Abs. 1 BauGB, sowie zur Durchfihrung der frihzeitigen Beteiligung
gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB.

Die Durchfiihrung der erneuten frihzeitigen Birgerbeteiligung erfolgte nach ortsiblicher
Bekanntmachung im Rathaus in der Zeit vom 06.06.2006 bis zum 12.06.2006 auf der Grundlage eines
Uberarbeiteten Vorentwurfs.

Mit Schreiben vom 17.07.2006 wurde der Rhein-Sieg-Kreis von der Verwaltung aufgefordert, sich zu
dem erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung (Scoping — Beteiligung der
Behorden gem. § 2 Abs. 4 BauGB) zu dul3ern.

Im Rahmen der 2. frUhzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB wurden von betroffenen
Grundstuckseigentimern weitere Stellungnahmen eingereicht. Die Verwaltung Uberarbeitete daraufhin
erneut den Bebauungsplanvorentwurf.

Der Planungsausschuss beauftragte die Verwaltung in seiner Sitzung am 23.11.2006, mit dem
Uberarbeiteten Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 36/3 die frihzeitige Beteiligung gem. § 3 Abs. 1
BauGB durchzufuhren.
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Die Durchfihrung der 3. frihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte nach ortsublicher
Bekanntmachung im Rathaus in der Zeit vom 15.01.2007 bis zum 19.01.2007.

Im Rahmen der 3. fruhzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB wurden von betroffenen
Grundstuckseigentimern weitere Stellungnahmen eingereicht. Die Verwaltung Uberarbeitete daraufhin
erneut den Bebauungsplanvorentwurf.

Mit Schreiben vom 22.08.2007 beantragte die FDP-Fraktion die Durchfiihrung einer Biirgeranhdrung
zu den Aufstellungsverfahren der Bebauungsplane Nr. 36/3 und Nr. 36/4.

Am 19.11.2007 beschloss der Planungsausschuss die Verkleinerung des Satzungsgebietes. Der
nordliche Abschnitt des Plangebietes zwischen Blicherstral’e, Gneisenaustralle, Roonstrale und
~Weg“ wurde abgetrennt, das Verfahren wurde nur fir den sldlichen Abschnitt des Plangebietes
zwischen ,Weg"“, Gneisenaustrafle und RoonstralRe (ca. 14.250 gm) weiter fortgefiihrt.

Der Planungsausschuss beauftragte daraufhin die Verwaltung in seiner Sitzung am 19.11.2007, mit
dem Uberarbeiteten Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 36/3 (siehe Abbildung 1) die frihzeitige
Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB erneut durchzufihren.

Die Durchfihrung der 4. frihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte nach ortsublicher
offentlicher Bekanntmachung am 13.02.2008 in Form einer Birgeranhérung am 18.02.2008 im
Pfarrsaal des katholischen Jugendheims der Pfarrei Sankt Josef. Neben der Vorstellung der
bisherigen Planung auf Grundlage eines Bildvortrages wurde Gelegenheit zur Erdrterung gegeben. Im
Anschluss hatten die betroffenen Eigentiimer die Méglichkeit, weitere Anregungen vorzubringen.

Seither ruhte das Aufstellungsverfahren. Die Behdrdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB wurde
bislang nicht durchgeflihrt.
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Abbildung 1: Vorentwurf Bebauungsplan Nr. 36/3 als Grundlage der Blrgeranhérung am 18.02.2008
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1.2 Aufstellungsverfahren seit 2024

Der Planungsausschuss der Stadt Siegburg hat in der Sitzung am 28.11.2024 erneut die Aufstellung
des Bebauungsplanes (BP) Nr. 36/3 gem. § 2 Abs. 1 i. V. m. § 13 Baugesetzbuch (BauGB)
beschlossen (Vereinfachtes Verfahren). Der Aufstellungsbeschluss wurde am 20.12.2024 ortsiblich
bekannt gemacht.

In seiner Sitzung am ..... hat der Planungsausschuss die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 36/3
im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB sowie die Durchfihrung der frihzeitigen
Beteiligungen auf Grundlage des geanderten Bebauungsplanvorentwurfes beschlossen.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom ... bis
einschlieBlich ... durchgefiihrt. Die Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden in der
Zeit vom ... bis einschlief3lich ... beteiligt und um Stellungnahme gebeten.

Zum Vorentwurf des Bebauungsplanes wurden von behdrdlicher Seite ... Stellungnahmen
abgegeben. Von privater Seite wurden ... Stellungnahmen vorgebracht. Im Rahmen der Auswertung
der Stellungnahmen wurde der Vorentwurf des Bebauungsplanes weiterentwickelt. Im Wesentlichen
sind folgende Anderungen und Ergdnzungen vorgenommen worden:

[ ]

Des Weiteren wurde die Planbegriindung weiter ausgearbeitet.

Der Planungsausschuss beauftragte die Verwaltung am ... mit dem Entwurf des BP 36/3 die
Beteiligungen der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB (Offenlage) und der Behérden gem. § 4 Abs.
2 BauGB durchzuflhren.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs. 2 BauGB mit
Schreiben der Stadtverwaltung vom ... beteiligt und um Stellungnahme gebeten.

Die ortstibliche Bekanntmachung des Offenlagebeschlusses erfolgte am ...

Die offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom ... bis einschlieBlich ... statt.
Zum Entwurf des Bebauungsplanes wurden von behdrdlicher Seite ... Stellungnahmen vorgebracht,
von privater Seite wurden ... Stellungnahmen abgegeben. Der Entwurf des Bebauungsplanes und die

Planbegrindung wurden nach der Offenlegung wie folgt ergéanzt:

Da die Grundzige der Planung durch die 0.g. Erganzungen nicht berthrt werden, ist eine erneute
Offenlage gem. § 4a Abs. 3 BauGB nicht erforderlich.

Uber alle abwagungsrelevanten Stellungnahmen wurde in der Sitzung des Planungsausschusses am
... beraten.

Gem. Beschlussempfehlung des Planungsausschusses hat der Stadtrat in der Sitzung am ... die
entsprechenden Abwagungsbeschlisse und den Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB

gefasst.

Der Bebauungsplan Nr. 36/3 trat am ... mit ortsublicher Bekanntmachung in Kraft.
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2. Lage im Stadtgebiet und raumlicher Geltungsbereich
Das Plangebiet liegt innerhalb des Siegburger Stadtteils Briickberg und umfasst eine ca. 14.250 gm

groBe Flache in der Gemarkung Siegburg, Flur 9, sldwestlich der BllcherstralBe zwischen
Gneisenaustralie, Roonstrale und dem Weg.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im nachfolgenden Ubersichtsplan mit einer
schwarz gestrichelten Linie eingefasst (siehe Abbildung 2).

Sportplatz
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Abbildung 2: Ubersichtsplan

3. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Siegburg beabsichtigt, innerhalb der im Ubersichtsplan markierten, ca. 14.250 gm groRRen
Flache sudwestlich der Blicherstralle zwischen Gneisenaustralle und Roonstral’e einen neuen
Bebauungsplan aufzustellen. Der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 36/3 liegt das Anliegen
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zugrunde, die vorhandenen stadtebaulichen Strukturen zu sichern und die ruckwartigen
Grundstticksbereiche nicht als Uberbaubare Grundstlicksflachen festzusetzen.

Anlass fur den erneuten Beschluss zur Einleitung des Bebauungsplanverfahrens Nr. 36/3 ist ein
derzeit zur Priifung vorliegender Bauantrag (siehe Abbildung 3). Der Antragsteller plant die Errichtung
eines zweigeschossigen Zweifamilienwohnhauses am Standort Gneisenaustralle 37 (Flurstick Nr.
532/11) im vorderen Grundstiicksbereich sowie eines Einfamilienwohnhauses mit Garage im
rickwartigen Bereich (zweite Baureihe). Das auf dem Grundstiick vorhandene Gebaude soll
abgerissen werden. Das geplante strallenseitige Gebaude tritt hinter die bestehende Bauflucht
zurtck, um Platz fur drei Stellplatze im ,Vorgartenbereich® entlang der Stral’e zu schaffen. Die dem
Einfamilienwohnhaus zugehdrige Garage befindet sich in der hinteren Grundstlcksecke und wird Uber
eine Zufahrt entlang der ©&stlichen  Grundsticksgrenze erschlossen. Das geplante
Zweifamilienwohnhaus weist eine deutlich gréoRere Grundflaiche auf als die vorhandene
Umgebungsbebauung. Durch die vorgesehene Bebauung mit zwei Wohngebduden, Garage, Zufahrt
und Stellplatzen ist das Grundstlick nach erster Einschatzung hoch versiegelt. Die geplante Fassade
des vorderen Gebaudes wird durch ein Zwerchhaus, das augenscheinlich mindestens 50 % der
Trauflange bemisst, mit einer Traufhdéhe von 74,29 m (G. NHN) dominiert. Im Vergleich sind die
Traufhohen der Nachbargebaude mit 71,57 m (4. NHN) (Gneisenaustralle 35) und 72,47 m
(Gneisenaustrale 39) deutlich niedriger. Diese entsprechen der Umgebungsbebauung, die durch
eingeschossige Gebaude gepragt ist. Auch die Firsthéhe von 77,93 m (U. NHN) des geplanten
Zweifamilienhauses ist im Vergleich zu den Nachbargebauden mit Hohen von 7552 m
(GneisenaustralRe 35) und 76,78 m (U. NHN) (Gneisenaustrale 39) deutlich hoéher. Die
Hohenentwicklung des Bauvorhabens ist daher nicht ortstypisch.
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Abbildung 3: Bauantrag zur Errichtung eines Zweifamilienwohnhauses entlang der Gneisenaustralle
und eines Einfamilienwohnhauses im hinteren Grundstiicksbereich - Lageplan
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Wie vorgehend beschrieben, sieht der Bauantrag eine Bebauung im rickwartigen Bereich des
Grundstiicks vor (zweite Baureihe). Durch den seit 2005 in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan
Nr. 36/3 besteht fur diesen Bereich eine Planungsabsicht, die dem Bauvorhaben entgegensteht. Der
Bebauungsplan Nr. 36/3 sollte urspringlich aufgestellt werden mit dem Ziel, die stadtebauliche
Entwicklung, insbesondere im Hinblick auf die Nutzung der rickwartigen Grundsticksflachen,
planerisch zu regeln und den griinen Innenbereich zu schiitzen. In der Umgebung sind weitere
Bebauungsplane aufgestellt worden. Zuletzt ist der Bebauungsplan Nr. 36/4 sidostlich des
Plangebiets 2008 in Kraft getreten. Die Bebauungsplane in der naheren Umgebung sind in Abbildung
7 dargestellt.

In der Sitzung des Planungsausschusses am 28.11.2024 wurden den Ausschussmitgliedern im
Hinblick auf den zur Prifung vorliegenden Bauantrag zwei mogliche Optionen aufgezeigt, mit dem seit
2008 ruhenden Bebauungsplanverfahren umzugehen. Das Aufstellungsverfahren kann entweder
fortgefuihrt oder eingestellt werden.

Sofern dem bisherigen Planungswillen weiterhin nachgegangen werden soll, ist das Verfahren zur
Aufstellung des Bebauungsplanes fortzufiihren. Das Bauvorhaben wiirde den stadtebaulichen Zielen
widersprechen und der Gebaudeentwurf misste angepasst oder der Bauantrag auf Grundlage des
Bebauungsplanvorentwurfes zuriickgezogen werden. Fiir diese Option muss die Aufstellung und die
Durchfliihrung der friihzeitigen Beteiligungen erneut beschlossen werden.

Die Alternative ware, das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 36/3 einzustellen und
die Zulassigkeit von Vorhaben zukinftig nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) - Zulassigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile - zu bewerten. Eine Bebauung der
rickwartigen Grundsticksbereiche wird somit grundséatzlich im gesamten Gebiet ermdglicht. Fur diese
Option musste der Beschluss zur Einstellung des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes
gefasst werden.

Der Planungsausschuss hat beschlossen, am Planungsziel festzuhalten, die grinen Innenbereiche
auch zukilnftig von weiterer Bebauung freizuhalten. Somit entspricht die Planungsabsicht des
Antragsstellers nicht dem Planungsauftrag an die Stadtverwaltung.

Um eine unerwiinschte stadtebauliche Entwicklung bis zum Inkraftireten des Bebauungsplanes
verhindern zu koénnen, soll fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 36/3 eine
Veranderungssperre gem. § 14 BauGB beschlossen werden.

4. Ubergeordnete Planung und geltendes Planungsrecht
4.1 Regionalplan

Gemal Regionalplan fur den Regierungsbezirk Koln liegt das Plangebiet in einem ,Allgemeinen
Siedlungsbereich“ (ASB).
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Abbildung 4: Regionalplan (Ausschnitt)



-9- Kreisstadt Siegburg
Begrundung zum Bebauungsplan Nr. 36/3
(Vorentwurf, Stand: Januar 2025)

4.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt den Planbereich als ,Wohnbauflache® (W) dar. Durch die Planung wird
eine formliche Anderung des Flachennutzungsplanes nicht erforderlich.

Abbildung 5: Flachennutzungsplan

4.3 Bebauungsplan

Im beschriebenen Bereich wurde bislang kein Bebauungsplan aufgestellt. Die Einordnung der
baulichen Nutzung richtet sich bislang nach § 34 BauGB (Zul&ssigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile). Die Art der baulichen Nutzung entspricht einem ,Reinen
Wohngebiet* (WR) gem. § 3 BauNVO.

Das Plangebiet grenzt auf der Westseite an den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 36/2 aus dem Jahr 1983, auf der Ostseite an den raumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 36/4 aus dem Jahr 2008 an.
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Abbildung 6: Unbeplanter Innenbereich (weilRe Flachen) und angrenzende Bebauungsplangebiete

4.4 Landschaftsplan/Schutzgebiete

Das Bebauungsplangebiet liegt aullerhalb des Geltungsbereichs eines Landschaftsplanes bzw.
aufderhalb  von  Schutzgebieten gem. Landschaftsgesetz NRW (LG NRW) und
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).
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5. Derzeitige Nutzung

Das Plangebiet umfasst eine rund 14.250 gm grofRe Flache siidwestlich der Bliicherstralte zwischen
Gneisenaustralie, Roonstrale und dem ,Weg® im Stadtteil Briickberg.

Das Plangebiet ist gepragt durch freistehende 1-geschossige Einfamilienwohnhauser mit Satteldach
entlang der ErschlieRungsflachen. Entlang der Gneisenaustralle sind die Wohnhduser giebelstandig
ausgerichtet, entlang der Roonstral3e ist eine traufstdndige Bebauung vorherrschend. Neben den
Hauptbaukdrpern sind Anbauten verschiedener Ausflihrung, Garagen und deren Zufahrten sowie
weitere Nebengebdude im Plangebiet vorhanden. Die Vorgarten sind vorwiegend gartnerisch gepragt
mit Hecken und weiterer Bepflanzung, z.T. sind auch Stellplatze und Zuwegungen vorhandenen.

In den hinteren Grundstlicksbereichen sind sowohl entlang der Gneisenaustrale als auch entlang der
Roonstralle einzelne freistehende 1-geschossige Einfamilienwohnhauser mit Garagen und deren
Zufahrten vorzufinden (2. Baureihe). Weitestgehend zeichnen sich die zurlickliegenden
Grundstiicksbereiche jedoch noch durch grofiziigige Gartenflachen aus. Die Garten sind
hauptsachlich durch Rasenflachen und gartnerische Nutzung mit Einzelbaumen, Strauchern und
Hecken gepragt.

Abbildung 7: Schragluftbild 2019

6. Beschleunigtes Verfahren

Da es sich bei der beschriebenen Planung um ein Vorhaben der Innenentwicklung handelt, die
zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO eingehalten wird, die Zulassigkeit von
Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, nicht
begriindet wird und keine Anhaltspunkte fir eine Beeintréachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB
genannten Schutzglter vorliegen, kann die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 36/3 im
beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB erfolgen. Dadurch kénnen Planungsaufwand und
Planungskosten reduziert werden, da die Durchfiihrung einer formlichen Umweltprifung gem. § 2
Abs. 4 BauGB, und damit auch die Verpflichtungen zur Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a
BauGB und einer zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und 10 Abs. 4 BauGB sowie
die Verpflichtung zur Durchfiihrung von Monitoringmafinahmen, entfallen.
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7. Planinhalt

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 36/3 beinhaltet im Wesentlichen folgendes:

7.1 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird als Art der baulichen Nutzung ,Reines Wohngebiet* (WR) i.S. von § 3 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Diese Festsetzung entspricht dem Gebietstypus der
vorhandenen Bebauung. Gem. BauNVO dienen Reine Wohngebiete dem Wohnen.

Entsprechend § 3 Abs. 2 BauNVO sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zulassig:

e Wohngebaude
e Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets dienen

Entsprechend § 3 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO kbénnen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
ausnahmsweise zugelassen werden:

e Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fiir die
Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleinere Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Die nach BauNVO im WR ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gem. § 3 Abs. 3 Nr. 2 (sonstige
Anlagen fiir soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke) werden aufgrund ihres zu hohen
Flachenanspruchs sowie den zu erwartenden Larmbelastigungen ausgeschlossen.

7.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mall der baulichen Nutzung orientiert sich an der vorhandenen Bebauung innerhalb des
Plangebietes und dessen Umfeldes. Es wird bestimmt durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ), der Zahl der zuldssigen Vollgeschosse und der Festsetzung von Wand- und Firsthéhen.

7.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Im Plangebiet wird eine GRZ von 0,3 festgesetzt. Dieser Wert liegt unter der in § 17 Abs. 1
BauNVO festgesetzten Obergrenze fiir Reine Wohngebiete von 0,4. Mit dieser Festsetzung
soll das im Bestand vorgefundene Maf} der baulichen Nutzung nicht wesentlich Uberschritten
werden, um den Erhalt der Siedlungsstruktur auch zukiinftig zu gewahrleisten.

7.2.2 Zahl der Vollgeschosse

Um die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen steuern zu kénnen, wird die Zahl der
zulassigen Vollgeschosse als Hochstmald in den Bebauungsplan aufgenommen.

Innerhalb des Plangebietes werden entlang der Ooffentlichen Verkehrsflachen
(Gneisenaustral’e, Roonstral’e und ,Weg“) ein Vollgeschosse als Hochstmal festgesetzt. Die
Festsetzung nimmt Bezug auf den Gebdudebestand innerhalb des Plangebietes sowie die
Festsetzungen angrenzender rechtskraftiger Bebauungsplane (z.B. Bebauungsplan Nr. 36/4).
In den hinteren Grundstlcksbereichen ist eine Bebauung nicht mdglich.

7.2.3 Ho6he baulicher Anlagen

Um unverhaltnismaRig hohe Gebdude ausschlieBen und somit eine Beeintrachtigung des
stadtebaulichen Erscheinungsbildes verhindern zu kdnnen, sollen in den Bebauungsplan
erganzend zur Zahl der Vollgeschosse Wand- und Firsthéhen aufgenommen werden. Die
gewahlten Male sollen unter Bezugnahme auf den héheren Gebaudebestand im Plangebiet
und seines Umfeldes festgesetzt werden.
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7.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Der vorhandenen stadtebaulichen Struktur des Wohngebietes und den Bebauungsplanfestsetzungen
im nahen Umfeld entsprechend, wird im gesamten Plangebiet die offene Bauweise festgesetzt.

Um die vorhandene stadtebauliche Struktur im Plangebiet zu sichern, werden unmalfistablich grol3e
Baukérper ausgeschlossen. Demgemal sind innerhalb des gesamten Plangebietes nur Einzel- und
Doppelhduser zuldssig, die eine maximale strallenseitige Gebdudeldnge von je 14,00 m bei
Einzelhdusern und bei Doppelhdusern (je 7,00 m pro Doppelhaushalfte) nicht Uberschreiten dirfen.

Diese Festsetzungen nehmen Bezug auf die innerhalb des Plangebietes und dessen ndheren
Umfeldes vorzufindende Bauweise.

Entlang der StralBenverkehrsflachen umfassen bandartige Uberbaubare Grundsticksflachen mit einer
Bautiefe bis zu 15,00 m den Gebdudebestand. Diese werden stralRenseitig und rickwartig durch
,Baugrenzen® eingefasst, die gem. § 23 Abs. 3 BauNVO mit Gebduden oder Gebaudeteilen nicht
Uberschritten werden dirfen. Die Lage der rickwartigen Baugrenzen orientiert sich an dem Bestand
der ursprunglichen Siedlungshauser einschlieRlich deren Nebengebdude. Erweiterungen im Bestand
und Modernisierungen der Siedlungshaduser sind moglich bei gleichzeitig gro3tmoéglichem Schutz der
vorhandenen Grinflachen.

Die im Plangebiet vorhandenen baulichen Anlagen und vorhandenen genehmigten Nutzungen, die im
Vorentwurf des Bebauungsplanes aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen liegen bzw. nicht
der festgesetzten Bauweise des Bebauungsplanes Nr. 36/3 entsprechen, bleiben auch zukiinftig
rechtlich geschitzt (Bestandsschutz).

7.4 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Oberirdische Stellplatze, mit und ohne Uberdachung, sowie Garagen sollen ausschlieBlich innerhalb
der Uberbaubaren Flachen und innerhalb der seitlichen Abstandsflachen zulassig sein.

Die Zulassigkeit wird im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes gem. § 12 Abs. 6 BauNVO
beschrankt, um Beeintrachtigungen der bodendkologischen Funktionen durch Bodenversiegelungen
entgegenwirken und Beeintrachtigungen der Freiraumqualitdt durch Immissionen (Gerdusche,
Abgase) im Bereich der rickwartigen Gartenflachen vermeiden zu kénnen.

Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO sind aulerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
zuldssig. Um eine durchgangige Durchgrinung der Gartenbereiche zu erreichen und eine
ungeordnete stadtebauliche Entwicklung zu vermeiden, wird jedoch die Grofle der Nebenanlagen in
Summe auf max. 10 gm pro Baugrundstiick begrenzt. Auf diese Weise soll einerseits ausreichend
Maoglichkeit zur Unterbringung von Gartengeraten u. &. gegeben, andererseits die mdgliche
Versiegelung von grinen Gartenbereichen beschrankt werden.

Zum Schutz des Bodens und zur Wahrung des pragenden Vorgartencharakters sind auf den
stralenseitigen, nicht Uberbaubaren Flachen Nebenanlagen ausgeschlossen. Ausgenommen sind
Anlagen und Einrichtungen zur Unterbringung von Abfallbehdltern sowie Aufstellflachen von
Warmepumpen. Die Flachen der Standplatze fir Abfallbehalter und Warmepumpen im
Vorgartenbereich werden nicht auf die Gesamtflache der Nebenanlagen angerechnet.

7.5 Verkehrsflachen

Die innerhalb des Plangebietes liegenden Teilflachen der Gneisenaustralle, der Roonstralle und des
~Weges“ werden gem. ihrer Nutzung als ,6ffentliche Straltenverkehrsflachen” festgesetzt.
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7.6 Hochstzuldassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Mittels der festgesetzten Begrenzung der Wohneinheiten bleibt eine geringe stddtebauliche Dichte im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes gewahrleistet. Somit wird insbesondere eine
unverhaltnismaflige Zunahme des Verkehrs und den damit verbundenen Immissionsbelastungen
sowie eine hohere Flachenversiegelung aufgrund des Bedarfs an notwendigen Pkw-Stellplatzen
vermieden.

7.7 Griinordnerische MaRnahmen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 36/3 werden griinordnerische MalRhahmen festgesetzt
zum Erhalt der Grinstrukturen.

7.7.1 Dachflachenbegriinung

Dachflachen von Flachdachern und flach geneigten Dachern bis max. 15 Grad Neigung
inklusive Garagen und Carports sind unter Beachtung der brandschutztechnischen
Bestimmungen mit einer standortgerechten Vegetation zu begriinen. Die Verpflichtung zur
Begriinung gilt auch fiir aufgestanderte Fotovoltaik-Anlagen.

Der Begrunungsaufbau und die verwendeten Substrate und Materialien missen mindestens
den Anforderungen der FLL-Richtlinie (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung
Landschaftsbau e.V.) fur die Planung, Ausfuhrung und Pflege von Dachbegriinungen in der
jeweils bei Eingang des Bauantrages als Richtlinie eingefihrten Fassung der Richtlinie
entsprechen.

Die Dachflachenbegriinung ist dauerhaft zu erhalten und zu pflegen, Ausfélle sind zu
ersetzen.

7.8  Ortliche Bauvorschriften

Um einer negativen Beeinflussung des stddtebaulichen Erscheinungsbildes entgegen wirken zu
kdnnen, werden gem. § 9 Abs. 4 BauGB im Sinne von § 89 der Landesbauordnung (BauO NRW)
Festsetzungen zur &uRBeren Gestaltung baulicher Anlagen in den Textteil des Bebauungsplanes
aufgenommen. Die Festsetzungen werden im weiteren Verfahren ndher bestimmt und sollen auf das
noétige Mall zur Erreichung des beabsichtigten Ziels beschrankt werden, damit ein individueller
Gestaltungsfreiraum erhalten bleibt.

7.8.1 Dach- und Wandgestaltung

In Hinblick auf den Gebaudebestand im Plangebiet und seinem Umfeld wird als Dachform fir
die Hauptdacher der Hauptbaukérper ausschlieRlich ,Satteldach® mit einer Dachneigung von
mindestens 38° bis héchstens 50° festgesetzt.

Durch die Beschrénkung der Zuléssigkeit von Dachgauben und Zwerchhdusern bei geneigten
Dachern soll die festgesetzte Geschosszahl am Gebdude ablesbar bleiben und die
stédtebaulichen Dimensionen gewahrt bleiben.

Insgesamt soll mittels der Festsetzungen zur Dachgestaltung erreicht werden, dass sich neue
Baukorper moglichst vertraglich in den baulichen Bestand einfiigen. Grundlage fur die
Festsetzungen ist die in der Ortlichkeit vorzufindende Dachlandschaft.

Auf die Festsetzung einer Hauptffirstrichtung der Gebdude wird bei geneigten Dachern
zugunsten eines individuellen Gestaltungsfreiraums verzichtet.

Anbauten missen in Bezug auf Material und Farbe an die Bebauung angepasst werden, um
ein harmonisches Erscheinungsbild der Fassaden zu gewahrleisten.
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7.8.2 Gestaltung der Vorgarten

Auf die vorhandenen Auflenanlagen und die Festsetzung in angrenzenden Bebauungsplanen
(BP Nr. 36/4) bezogen, werden in den Textteil des Bebauungsplanes Nr. 36/3 Festsetzungen
zur Gestaltung und Begriinung der Vorgarten aufgenommen.

7.8.3 Einfriedungen

Die Festsetzungen der Grundstlickseinfriedungen im Plangebiet regeln den gestalterischen
Ubergang von 6ffentlicher zu privater Grundstiicksflache. Zur Vermeidung eines unattraktiven
Offentlichen StraBenraums wird die maximal zuldssige Hohe der Einfriedungen auf 1,20 m
begrenzt. Massive Einfriedungen (z.B. Mauern) sind in den Vorgarten grundsétzlich nicht
zuldssig, um eine potenzielle Durchgangigkeit des Gebietes fir die Fauna zu erhalten
(Durchschlupfmdglichkeiten fur Tiere wie Igel, Mause etc.). Transparente Ldsungen (z.B.
Jagerzaun, Stabgitterzaun, Kombinationen aus Mauerwerkspfeilern und Zaun) sind zulassig.
Die naturlich vorhandene Gelandehohe ist mafigeblich fir die HOhe von Einfriedungen.

7.8.4 Gestaltung von Doppelhausern

Um ein harmonisches Erscheinungsbild zu gewahrleisten, sind Doppelhauser in ihrer
Ausfiihrung hinsichtlich Dachneigung, Traufhéhe, Dacheindeckung, AuRenwandgestaltung
und Farbgebung aufeinander abzustimmen.

8. ErschlieBung

Die im Plangebiet liegenden Grundstiicke werden grundsatzlich Uber die Gneisenaustralle, die
Roonstralke und den ,Weg“, der den Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Norden begrenzt,
erschlossen und sind von dort aus Uber die Luisenstral’e (L 333) an das Uberortliche StralRennetz (B
56 und A 3) angebunden.

9. Ver-und Entsorgung

9.1 Schmutz- und Niederschlagswasserbeseitigung
Das im Plangebiet anfallende Schmutz- und Niederschlagswasser wird (ber den vorhandenen
Mischwasserkanal beseitigt.

Details hinsichtlich der Schmutz- und Niederschlagswasserbeseitigung werden im weiteren Verfahren
mit den Stadtbetrieben Siegburg A6R - Fachbereich Abwasser - abgestimmt.

9.2 Wasser- und Energieversorgung, Telekommunikation

Das Vorhandensein von Leitungen fir die Versorgung mit Gas, Wasser, Strom, sowie
Telekommunikationsleitungen wird bei den Versorgungstrdgern im Rahmen der weiteren

Entwurfsplanung abgefragt und abgestimmt.

Um eine Stoérung des Ortsbilds verhindern zu kénnen, wird festgesetzt, dass Versorgungsleitungen
des Plangebietes ausnahmslos unterirdisch zu verlegen sind.
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9.3 Abfallentsorgung

Mull und Abfalle werden im Bereich der sich im Plangebiet befindlichen 6ffentlichen Verkehrsflachen
(Gneisenaustrale, Roonstrale und dem Weg) entsorgt. Die vorhandenen Straflen sind fir
Miillifahrzeuge ausreichend dimensioniert, sodass Anderungen nicht erforderlich sind.

9.4 Einsatz erneuerbarer Energien

Die Mdglichkeiten zum Einsatz erneuerbarer Energien werden im Rahmen des weiteren Verfahrens
gepruft.

Im Ubrigen wird auf die Regelungen in den einschlagigen Gesetzten und Verordnungen zum Einsatz
erneuerbarer Energien (EEWarmeG, ENEV) zur Minderung des Primarenergieverbrauchs verwiesen.

10. Umweltbelange und AusgleichsmaBRnahmen

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

Da die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB erfolgt,
wird auf die Durchfihrung einer formlichen Umweltprifung verzichtet. Damit entfallt auch die
Verpflichtung zur Erstellung eines Umweltberichtes, einer zusammenfassenden Erklarung sowie zur
Durchfiihrung von MonitoringmaRnahmen. Diese Entlastung bedeutet nicht, dass die Auswirkungen
auf die Umwelt bei der Planung unberlcksichtigt bleiben dirfen. Die Auswirkungen der Planung
werden in dieser Begrindung beschrieben.

Fir das Vorhaben soll im weiteren Verfahren eine Vorprifung der Umweltbelange durchgefihrt und
die erheblichen Umweltbelange ermittelt werden.

11. Boden / Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 36/3 befinden sich keine Flachen, die im
Altlasten- und Hinweisflachenkataster des Rhein-Sieg-Kreises gekennzeichnet sind.

Grundsatzlich sind die anfallenden Aushubmassen entsprechend den Vorgaben des
Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes sowie dessen Unterverordnungen fachgerecht zu entsorgen.
Im Zuge der nachfolgenden Genehmigungsverfahren (Bauantrége) ist der Rhein Sieg-Kreis, Amt fur
Umwelt- und Naturschutz als zustandige Untere Bodenschutzbehdrde zu beteiligen.

Werden bei Bauarbeiten verunreinigte Bodenhorizonte angetroffen, so ist unverziglich der Rhein-
Sieg-Kreis, Amt fir Umwelt- und Naturschutz zu informieren (siehe § 2 Abs. 1
Landesbodenschutzgesetzt NRW). Gdf. sind weitergehende Untersuchungen zur
Gefahrdungsabschatzung (Entnahme von Bodenproben, Durchfiihrung von chemischen Analysen
etc.) zu veranlassen. Alle Malnahmen im Zusammenhang mit schadlichen Bodenverunreinigungen
sind mit dem Rhein-Sieg-Kreis, Amt fur Umwelt- und Naturschutz abzustimmen.
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12. Larm
12.1 Larmimmissionen durch Fluglarm
Das Plangebiet befindet sich aulerhalb des Larmschutzbereichs gem. Fluglarmschutzverordnung

KéIn/Bonn (FluLarmKoélnV) vom 07.12.2011. Dennoch sind aufgrund der Nahe zum Flughafen Kaolin/
Bonn Beeintrachtigungen durch Fluglarm nicht auszuschlief3en.

13. Belange des Artenschutzes

Zur artenschutzrechtlichen Beurteilung der Planung soll im weiteren Verfahren zunachst eine
Artenschutzprifung der Stufe | durchgefiihrt werden.

14. Belange des Bodendenkmalschutzes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 36/3 liegt in einem Bereich, der als archdologisch relevante
Flache ausgewiesen ist.

Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Funde und Befunde sind der Gemeinde als
Untere Denkmalbehdrde oder dem LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland, AuRenstelle
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 fiir Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

15. Bodenordnung und Kosten

Die Grundstiicke im Bebauungsplangebiet befinden sich in privatem Eigentum. Die im Plangebiet
liegenden Stral’enflachen sind in stadtischem Eigentum (Gneisenaustralte, Roonstralte und der
~Weg").

16. Anlagen

Siegburg, 20.01.2025

Kreisstadt Siegburg
Planungs- und Bauaufsichtsamt



