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Planungs- und Bauaufsichtsamt
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Sitzung am: 28.05.2026

Bebauungsplan Nr. 47/2 - Plangebiet: Bereich zwischen Tonnisbergstrae, BrandstraBe und
WellenstraBe am nérdlichen Rand des Siegburger Zentrums; Beschluss uUber den weiteren
Verlauf des Aufstellungsverfahrens
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Sachverhalt:

Ende Februar 2026 wurde ein Antrag auf Vorbescheid bei der stadtischen Bauaufsicht eingereicht,
zur Klarung der Frage, ob eine Bebauung im rickwartigen Bereich der Grundstlicke Brandstralle
Nr. 33, 35 und 37 zuladssig ist. Der Grundsticksbereich liegt im Gebiet des in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplanes Nr. 47/2. Das Aufstellungsverfahren wurde 2015 eingeleitet und
nach der Durchfiihrung der zweiten friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit im Jahr 2017 nicht
weiter fortgefihrt.

Das im Ubersichtsplan mit schwarzer Strich-Linie eingefasste Plangebiet ist durch eine zwei- bis
dreigeschossige Blockrandbebauung gepragt. Vereinzelt sind auch Gebaude mit vier
Vollgeschossen vorhanden. Der Gebaudebestand wird Uberwiegend wohnlich genutzt. In den
rickwartigen Grundstiicksbereichen befinden sich sowohl gartnerisch genutzte Flachen als auch
bauliche Anlagen (Wohngebaude, Garagenhdfe, Gartenhduser u.a.). Insbesondere entlang der
BrandstralRe gibt es bereits auf mehreren Grundstlicken Wohnbebauung in zweiter Reihe.

Im Plangebiet richtet sich die Einordnung der baulichen Nutzung bislang nach § 34 BauGB
(Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile).

Bisheriger Ablauf des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 47/2

Am 16.09.2015 wurde mit Beschluss des Planungsausschusses das Verfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 47/2 eingeleitet. Das Plangebiet liegt am nordéstlichen Rand des Siegburger
Zentrums und umfasst eine rund 30.000 gm grofe Flache in der Gemarkung Siegburg, Flur 2 und
3, zwischen der Tonnisbergstral’e, der Brandstralte, der Wellenstralke und baulich genutzten
Grundstucken, die von der Zeithstral’e aus erschlossen sind.

Anlass fur die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens waren damals Anfragen von
Grundstiickseigentimern und Investoren hinsichtlich der Bebaubarkeit stralenseitiger und
riickwartiger Grundstiicksbereiche innerhalb des im Ubersichtsplan eingefassten Gebietes sowie
Planungen, entlang der Wellenstral’e und der Brandstral’e groRere Wohngebaude zu errichten.
Durch die Anfragen wurde die Frage aufgeworfen, wie sich das beschriebene Gebiet zukiinftig
stadtebaulich entwickeln soll. In Hinblick auf das im Stadtgebiet verfolgte Ziel, gréRere Griin- und
Gartenflachen zu erhalten bzw. planungsrechtlich zu schitzen, wurde beschlossen, die
Planvariante  ,Stralenrandbebauung ohne weitere Bebauung in den rickwartigen
Grundstiicksbereichen“ auszuarbeiten. Planvarianten mit einer weiteren Bebauung im
ruckwartigen Bereich wurden nicht weiterverfolgt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs.1 BauGB fand in der Zeit vom 05.11. bis
04.12.2015 statt. Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs. 1
BauGB zeitgleich beteiligt und um Stellungnahme gebeten. Von privater und behdrdlicher Seite
wurden diverse Stellungnahmen abgegeben.

Am 01.12.2016 erklarte sich der Planungsausschuss mit der von der Stadtverwaltung
vorgeschlagenen Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen einverstanden und beauftragt
die Verwaltung mit dem vorliegenden Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 47/2 eine weitere,
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB durchzufiihren.

Die erneute Beteiligung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 19.01. bis 17.02.2017 statt. Es
wurden 4 Stellungnahmen abgegeben. U.a. wurde angeregt, eine Bebauung rickwartiger
Grundstucksbereiche zuzulassen.

Eine erneute frihzeitige Beteiligung der Behérden wurde nicht durchgefuhrt.

Antrag auf Vorbescheid zum Vorhaben .Teilabriss einer Garagenanlage und Neubau eines
Einfamilienhauses*

Seit Ende Februar 2026 liegt der Verwaltung ein Antrag auf Vorbescheid vor, mittels dessen
hauptsachlich die Frage geklart werden soll, ob eine Bebauung im rickwartigen Bereich der
Grundstucke Brandstralde Nr. 33, 35 und 37 (Flursticke 2634, 4464 und 3041) zuldssig ist. Die



Flache ist im folgenden Luftbild (Abb. 1) und dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 47/2 aus dem
Jahr 2016 (Abb. 4) gelb markiert.

Geplant ist die Errichtung eines Einfamilienhauses in Form eines eingeschossigen Bungalows mit
einem Carport oder einer Garage im rtckwartigen Bereich der Mehrfamilienhduser Brandstralle
Nr. 33, 35 und 37 mit jeweils 3 Wohneinheiten. Die vorhandene zugehdrige Garagenanlage soll
teilweise abgerissen werden. Fir die vorhandenen Wohnungen und das geplante Einfamilienhaus
sind auf dem Grundstiick 7 Stellplatze in Garagen, 2 offene Stellplatze und eine neue Garage oder
ein Carport vorgesehen. Die Zufahrt zu den Stellplatzen erfolgt Gber eine Durchfahrt zwischen den
Hausern Brandstrale Nr. 23 und 25 und verlauft im hinteren Bereich der Gebdude Brandstralle Nr.
25-31 (Abb. 2 und 3).
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Abb. 2 — Lageplan;'Ubersmht Abb. 3 — Lageplan
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Abb. 4 — Bebauungsplan Nr. 47/2 — Entwurf, Stand: N

Durch den vorliegenden Antrag auf Vorbescheid wird nun erneut die Frage aufgeworfen, ob auf
den rickwartigen Grundsticksflachen im beschriebenen Bereich, eine bauliche Verdichtung
mdglich sein soll.



Variante A - Fortfilhrung des Bebauungsplanverfahrens mit unverdndertem Planungsziel

Um die vorhandene stadtebauliche Struktur planungsrechtlich sichern und eine bauliche
Verdichtung in den rickwartigen Grundstiicksbereichen ausschlieBen zu kénnen, ist die
Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Das im Jahr 2015 begonnene Planverfahren zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 47/2 wird mit unverdndertem Planungsziel fortgefuhrt.
Neben flachenbezogenen Bestimmungen sollen auch hoéhenbezogene Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufgenommen werden. Insgesamt sollen die Festsetzungen auf das nétige Mal}
zur Erreichung des beabsichtigten Ziels beschrankt werden, damit ein individueller
Gestaltungsfreiraum erhalten bleibt.

Im Anschluss an einen erneuten Aufstellungsbeschluss sollen Instrumente zur Sicherung der
gemeindlichen Planung (Veranderungssperre gem. § 14 BauGB und Zurickstellung von
Baugesuchen gem. § 15 BauGB) eingesetzt werden. Die Entscheidung Uber die Zulassigkeit eines
neuen Einfamilienhauses im riickwartigen Bereich der Grundstiicke Brandstraf3e Nr. 33, 35 und 37
wird ausgesetzt.

Die Planunterlagen aus dem Jahr 2016 (s. Anlage) werden Uberarbeitet und eine neue Beteiligung
der Offentlichkeit und der Behdérden vorbereitet.

Variante B - Fortflihrung des Bebauungsplanverfahrens mit gedndertem Planungsziel

Der Planungsausschuss fasst einen neuen Aufstellungsbeschluss fiir den im Ubersichtsplan
markierten Bereich. Das Ziel der Planung wird neu formuliert. Die bauliche Entwicklung im
Plangebiet soll maflivoll gesteuert werden. Neben der Sicherung vorhandener stadtebaulicher
Strukturen soll eine bauliche Verdichtung in den riickwartigen Bereichen in vertraglichem Umfang
mdglich sein. Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB
handelt, kann ein beschleunigtes Verfahren durchgefiihrt werden. Neben flachenbezogenen
Bestimmungen sollen auch héhenbezogene Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen
werden. Insgesamt sollen die Festsetzungen auf das nétige Mald zur Erreichung des
beabsichtigten Ziels beschrankt werden, damit ein individueller Gestaltungsfreiraum erhalten
bleibt.

Nach dem erneuten Aufstellungsbeschluss sollen Instrumente zur Sicherung der gemeindlichen
Planung (Veranderungssperre gem. § 14 BauGB und Zurlckstellung von Baugesuchen gem. § 15
BauGB) eingesetzt werden. Die Entscheidung Uber die Zuldssigkeit eines neuen
Einfamilienhauses im riickwartigen Bereich der Grundstlicke Brandstrafle Nr. 33, 35 und 37 wird
ausgesetzt.

Die Planunterlagen aus dem Jahr 2016 (s. Anlage) werden Uberarbeitet, teils gedndert und eine
neue Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden vorbereitet.

Variante C — Einstellung des Verfahrens

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 47/2 wird eingestellt und die Zuldssigkeit
von Vorhaben auch zukiinftig nach § 34 BauGB - Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile - bewertet. Innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren
Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist.

Eine Nachverdichtung in den rickwartigen Grundstlicksbereichen ist demnach mdglich.

Die Zulassigkeit eines neuen Einfamilienhauses im rickwartigen Bereich der Grundstlicke
Brandstrale Nr. 33, 35 und 37 wird abschlieRend gepriift und beschieden.

Vorschlag der Verwaltung

Insbesondere aus stadtklimatischen Grinden schlagt die Verwaltung vor, die im Plangebiet
vorhandenen Grun-/Gartenflachen zu schitzen und das Bebauungsplanverfahren Nr. 47/2 mit dem
Ziel fortzufiihren, die vorhandene stadtebauliche Struktur planungsrechtlich sichern und eine
bauliche Verdichtung in den riickwartigen Grundstlicksbereichen auszuschlieRen.

In Hinblick auf den Wohnraumbedarf im Stadtgebiet kann im Verlauf des weiteren Verfahrens



geprift werden, ob die Baumdglichkeiten entlang der das Plangebiet umgebenden Strallen
(StralBenrandbebauung) erweitert werden koénnen, insbesondere durch eine hdhere Zahl der
zuldssigen Vollgeschosse und/oder eine Vergrofierung der Gberbaubaren Grundstlcksflachen.

finanzielle Auswirkungen:
Variante A und B:

Fir die Kosten der im Aufstellungsverfahren erforderlichen externen Fachbeitrage und
Fachingenieurleistungen sowie der amtlichen Bekanntmachungen stehen der Verwaltung
finanzielle Mittel zur Verfigung.

Variante C:

Keine Auswirkungen
Beschlussvorschlag:
Variante A:

1. Der Planungsausschuss beschlieRt erneut fiir die im Ubersichtsplan markierte ca. 30.000 gm
grole Flache in der Gemarkung Siegburg, Flur 2 und 3, am nordéstlichen Rand des
Siegburger Zentrums, zwischen der Tonnisbergstralle, der Brandstralte, der Wellenstralle und
baulich genutzten Grundsticken, die von der ZeithstralRe aus erschlossen sind, die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 47/2 gem. § 2 Abs. 1 BauGB mit dem Ziel, die
vorhandenen stadtebaulichen Strukturen planungsrechtlich zu sichern und eine bauliche
Entwicklung malvoll zu steuern, ohne Nachverdichtung in den rickwartigen
Grundstuicksbereichen.

2. Der Planungsausschuss beschliet, den Bebauungsplan Nr. 47/2 im beschleunigten
Verfahren gem. § 13a BauGB aufzustellen. Die Durchfuhrung einer Umweltprifung gem. § 2
Abs. 4 BauGB entfallt.

3. Der Planungsausschuss empfiehlt dem Rat der Stadt, zur Sicherung der Planung fir den
kiinftigen Planbereich eine Veranderungssperre gem. § 14 BauGB in Verbindung mit § 16
BauGB zu erlassen.

ODER
Variante B:

1. Der Planungsausschuss beschlieBt erneut fiir die im Ubersichtsplan markierte ca. 30.000 gm
grole Flache in der Gemarkung Siegburg, Flur 2 und 3, am nordéstlichen Rand des
Siegburger Zentrums, zwischen der Tonnisbergstralle, der Brandstralde, der Wellenstralle und
baulich genutzten Grundsticken, die von der Zeithstralle aus erschlossen sind, die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 47/2 gem. § 2 Abs. 1 BauGB mit dem Ziel, eine
bauliche Entwicklung mafvoll zu steuern und eine Verdichtung durch weitere Bebauung in
den rickwartigen Grundstlcksbereichen zu ermoglichen.

2. Der Planungsausschuss beschliet, den Bebauungsplan Nr. 47/2 im beschleunigten
Verfahren gem. § 13a BauGB aufzustellen. Die Durchfuhrung einer Umweltprifung gem. § 2
Abs. 4 BauGB entfallt.

3. Der Planungsausschuss empfiehlt dem Rat der Stadt, zur Sicherung der Planung fir den
kiinftigen Planbereich eine Veranderungssperre gem. § 14 BauGB in Verbindung mit § 16
BauGB zu erlassen.



ODER
Variante C:

Der Planungsausschuss beschlie3t, den am 16.09.2015 gefassten Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 47/2 (Beschlussnummer 42/15) fiir die im Ubersichtsplan mit schwarzer
Strichlinie eingefasste Flache in der Gemarkung Siegburg, Flur 2 und 3, am norddstlichen Rand
des Siegburger Zentrums, zwischen der Tonnisbergstralle, der Brandstralle, der Wellenstrale und
baulich genutzten Grundstlicken, die von der Zeithstrale aus erschlossen sind, aufzuheben und
das Aufstellungsverfahren einzustellen.

Siegburg, 13.05.2026

Anlagen:
1 - Planzeichnung (Entwurf, Stand: November 2016)

2 - Textliche Festsetzungen und Hinweise (Entwurf, Stand: November 2016)
3 - Begrundung (Entwurf, Stand: November 2016)





