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BEGRUNDUNG
zum Bebauungsplanes Nr. 11, 1. Anderung
in Kraft getreten am 14.10.1993

(8 9 Abs. 8 Baugesetzbuch vom 08.12.1986
in der zur Zeit geltenden Fassung BGBI. | S. 2256)

l. Raumlicher Geltungsbereich
.  Allgemeines
lll.  Bodenordnende und sonstige MalRBhahmen

IV. Kosten und Finanzierung

Raumlicher Geltungsbereich

Das vom Bebauungsplan erfasste Gebiet wird durch eine unterbrochene schwarze
Begrenzungslinie gekennzeichnet.

Allgemeines

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 11 ist die Trasse der EB 484 noch erhal-
ten. Da diese im geltenden Flachennutzungsplan nicht mehr dargestellt ist, wird die
Anderung des Bebauungsplanes erforderlich. In der Burgeranhérung zu dieser Ande-
rung am 06.08.1979 wurde angeregt, den urspriinglich vorgesehenen ostlichen Be-
reich des Bebauungsplanes (Aulgasse, Bambergstrale, Im Jelsloch, Dohkaule,
Waldstral3e, Sportplatz) zu erweitern. Die beantragte Erweiterung wurde dann in der
Ratssitzung am 31.10.1980 beschlossen; die erneute Birgeranhérung fand am
07.02.1980 statt.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes kann (iber ein neu zu schaffendes Stra-
Rensystem eine gréfRere Anzahl von Wohneinheiten erschlossen werden.

Im geltenden Flachennutzungsplan der Stadt Siegburg sind fir den sidlichen Planbe-
reich Flachen fir Gemeinbedarf mit dem Symbolen Schule und Kindergarten darge-
stellt.

Letztere wurde in der 11. Anderung des Flachennutzungsplanes von urspriinglich ca.
2400 gm auf ca. 7000 gm erweitert, da das gesamte Grundstick im Eigentum der
Kirchengemeinde liegt. Diese Anderung wurde entsprechend Gibernommen.

Das im Bebauungsplan Nr. 11 im Bereich westlich der Aulgasse einmal vorgesehene
Gewerbegebiet wird nun teilweise als Mischgebiet, teilweise als Allgemeines Wohn-
gebiet dargestellt, so dass von der Aulgasse aus der Richtung Westen nun die Staffe-
lung Mischgebiet, Allgemeines Wohngebiet und Reines Wohngebiet entsteht.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 11, 1. Anderung, soll im Sinne des
§ 1 Abs. 6 Bundesbaugesetz eine geordnete stadtebauliche Entwicklung, eine dem
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Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung und eine men-
schenwirdige Umwelt im Plangebiet gesichert werden.

Aufgrund der wahrend der offentlichen Auslegung vom 09.11.1981 bis 09.12.1981
vorgebrachten Bedenken und Anregungen wurde der Planentwurf dahingeghend G-
berarbeitet, dass Garagen und Stellplatze auch in den Bauwichen an den seitlichen
Grundstucksgrenzen in Grunflachen zulassig sind.

Weiter sind samtliche BaumafRnahmen mit dem Rheinischen Landesmuseum / Rhei-
nischen Amt fur Bodendenkmalpflege abzustimmen. Entsprechende Textfestsetzun-
gen wurden in den Entwurf aufgenommen.

Darlber hinaus wurde die Uberbaubare Flache entlang der Projektstral3e B, wo noch
entsprechende Grundstiicksstreifen bestehen, auf 20 m Bautiefe erweitert, um eine
gro3zuigige Bebauung zu ermdglichen.

Aus Griinden der besonderen stadtebaulichen Situation wurde fur die Eckgrundstu-
cke im Mischgebiet an der Aulgasse, fir die teilweise 3-geschossige Bebauung zwin-
gend festgesetzt ist, die GFZ erhoht.

Fur das gesamte Plangebiet ist die Festlegung der Gelandeoberflache notwendig,
damit im Baugenehmigungsverfahren die Zahl der Vollgeschosse einheitlich bestimmt
werden kann.
Um die stadtebaulich erwiinschte unterirdische Unterbringung von PKW-Stellplatzen
zu fordern, wurde festgesetzt, dass als Ausnahme 821 a (5) BauN VO zugelassen
werden kann.

Wesentlicher Planinhalt:

1. Offentliche Spielplatzanlage (Gesamt ca. 600 gqm) fir Kinder bis 12 Jahren siidlich
der PlanstrafRe ,A".

2. Flache fur den Gemeinbedarf

Fur die bestehende Grundschule Nord an der Bambergstralle

3. Flache fur den Gemeinbedarf

Fir den bestehenden Kindergarten der Kath. Kirchengemeinde St. Anno an der
BambergstralRe und fir die Altentagesstatte.

4. Wohnbaugebiet fiir ca. 120 Wohneinheiten

in ein- und zweigeschossiger Bauweise mit ErschlieBung Uber die Strafl3e ,Zum
Jelsloch” und Uber die ,Planstral3e” a UND b: Im 6stlichen Planbereich entlang
der Aulgasse ist eine zwingende dreigeschossige Bauweise als Mischgebiet aus-
gewiesen.

(In den Anregungen aus der Blrgeranhérung gem. 8§ 2 a Bundesbaugesetz zum
Planentwurf am 07.02.1980 enthalten).
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Bodenordnende und sonstige Mal3nahmen

Zur Realisierung der Planfestsetzungen sind bodenordnende MafRnahmen erforder-
lich , insbesondere fir die Bereiche oOffentlicher Verkehrsflachen. Die Ordnungsmal3-
nahmen sollen auf freiwilliger Basis erfolgen.

Bei Scheitern der Grundstucksverhandlungen soll von den gesetzlichen Bestimmun-
gen Gebrauch gemacht werden.

Kosten und Finanzierung

Bei Durchfihrung der im Bebauungsplan dargestellten Planungen werden voraus-
sichtlich folgende Uberschlaglich ermittelte Kosten entstehen:

StralRenbaukosten ca. 1.300.000,00 DM
Einschl. Grunderwerb

Kanalbaukosten ca. 700.000,00 DM
Offentliche Grunflache (Kinder-

Spielplatz) einschl. Grunderwerb ca. 34.000,00 DM

Gesamtkosten ca. 2.034.000,00 DM

Die Finanzierung der zur Verwirklichung der Planungen erforderlichen Mal3nahmen
wird im Rahmen verfligbarer Haushaltsmittel der Stadt erfolgen missen, wobei die
Strallenbau- und Kanalbaukosten zu 90 % von den Anliegern und zu 10 % von der
Stadt zu tragen sind.

Aufgestellt:
Siegburg, den 20.12.1982

Planungsamt
Der Kreisstadt Siegburg
gez. Land
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BEGRUNDUNG
zum Bebauungsplanes Nr. 11, 1. Anderung
1. Ergénzung der Textlichen Festsetzungen,
in Kraft getreten am 14.10.1993

(8 9 Abs. 8 Baugesetzbuch vom 08.12.1986

in der zur Zeit geltenden Fassung)

l. Raumlicher Geltungsbereich

II.  Allgemeines

.  Umweltvertraglichkeit

IV. Bodenordnende und sonstige Mal3hahmen
V. Kosten und Finanzierung

Raumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan Nr. 11, 1. Anderung umfaRt ein Gebiet in der Gemarkung Sieg-
burg, Flur 2, und zwar den Bereich zwischen den Straf3en ,Dohkaule”, Aulgasse, der
Bambergstralie, dem Sportplatz und der Waldstral3e.

Die festgestellte Plangebietsgrenze ist durch eine unterbrochene schwarze Linie im
Plan dargestellt.

Die Lage im Stadtgebiet ist durch einen Stadtplanausschnitt in einer Ubersicht im
Maflstab 1:5000 dargestellit.

Allgemeines

Der Rat der Stadt beschlof3 in der Sitzung am 30.06.1992 als 1. Erganzung der Text-
lichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 11, 1. Anderung folgendes:

An den StralRen ,Zum Jelsloch” und ,Am Kannenofen* wird die héchstzulassige Zahl
von Wohnungen in Wohngebauden wir folgt festgesetzt:

1. In Einzelhdusern und Doppelhaushalften auf einem Flurstick sind jeweils hochs-
tens zwei Wohnungen zulassig.

2. In Einzelhausern auf zwei oder mehr Flurstiicken sind héchstens vier Wohnungen
zulassig.
In solchen Wohngeb&auden kénnen ausnahmsweise héchstens funf Wohnungen
zugelassen werden, wenn die fir diese Zahl notwendigen Stellplatze insgesamt
unter der Gelandeoberflache oder so angeordnet werden, dal3 gesunde Wohn-
verhéltnisse auf dem eigenen und den angrenzenden Flursticken gewahrleistet
sind.

3.1 In den Gruppenhausern stdlich der Wendeflache der StralRe ,Zum Jelsloch”
sind je Flurstiick
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3.1in den beiden Endh&usern jeweils héchstens 2 Wohnungen,

3.2in den Ubrigen Hausern jeweils héchstens 1 Wohnung zulassig.

3.31In allen Gruppenhausern ist je Flurstick ausnahmsweise eine weitere Woh-
nung zuldssig, wenn der dadurch zuséatzlich notwendige Einstellplatzbedarf
innerhalb der Gberbaubaren Flachen des entsprechenden Flurstlicks errichtet
wird oder fir die beiden Endhauser so angeordnet wird, dal gesunde Wohn-
verhéltnisse auf den eigenen und den angrenzenden Flursticken gewéhrleis-
tet sind.

Diese Festsetzungen werden wie folgt begriindet:

Der Bebauungsplan Nr. 11__, 1. Anderung, ist seit 1983 rechtsverbindlich, die darin
enthaltenen zwei weiteren Anderungen — sie betrafen lediglich die Umgestaltung von
Verkehrsflachen — seit 1989.

Durch die Festsetzung von Wohnbebauung und StralRenflachen konnten durch die
1989 abgeschlossene Umlegung neue Baugrundstiicke erschlossen werden. Einige
Gebéude sind bereits errichtet bzw. im Bau.

Der Bebauungsplan setzt im Bereich der neuen StralRen ,Zum Jelsloch* und ,Am
Kannenofen* als MalR der Nutzung zwei Vollgeschosse (H6chstgrenze) sowie als
Bauweise ,Einzel- und Doppelhduser” fest. Auf dieser Basis wurden im Umlegungs-
verfahren auch die neuen Grundstlicke gebildet, wobei sich 67 neue Baustelle (46 fur
Doppelhaushélften, 16 fur Einzelhduser und 5 fur Gruppenhauser) ergaben.

Aus der Begriindung zum Bebauungsplan geht hervor, dal man ca. 120 Wohnein-
heiten insgesamt im Planbereich erwartete, woraus zu ersehen ist, daf auch fur die
Baustellen an den o.a. StrafRen im Durchschnitt schon mit mehr als nur einer Woh-
nung pro Gebaude gerechnet wurde.

Wahrend der Aufstellung des Bebauungsplanes und auch noch beim Umlegungsver-
fahren ging man also von einem Ein- und Zweifamilienhausgebiet aus.

Diese Vorstellung steht seit dem Zeitpunkt der ersten Bebaubarkeit (1991) im Gegen-
satz zu den tatsachlich dort angestrebten Bauvorhaben. So besteht fir Eigentimer
von zwei Grundstlicken, die urspringlich fur ein Doppelhaus vorgesehen waren,
rechtlich die Moglichkeit, auf zwei Flurstiicken ein Einzelhaus zu errichten und darin
mehr als 4 Wohnungen vorzusehen, weil die hdchstzulassige Zahl der Wohnungen in
Wohngebaude in diesem Bebauungsplan nicht festgesetzt ist.

In dieser Form wurden bisher an den neuen StraRen funf Mehrfamilienwohnh&user
mit jeweils sechs bzw. finf Wohnungen genehmigt. Dabei wurden im Genehmi-
gungsverfahren die Bedenken hinsichtlich der Zahl der Wohnungen bei der Abwa-
gung zuruckgestellt gegen den offentlichen Belang des weiterhin bestehenden star-
ken Bedarfes an Wohnraum in Siegburg. Wegen der giinstigen Innenstadtlage des
Baugebietes ergeben sich dort so hohe Bodenpreise, dal3 die Schaffung von Wohn-
raum nur mit einer Erhéhung der Zahl der Wohnungen pro Grundstick méglich ist.

Unter diesem Gesichtspunkt wurden die bisherigen Vorhaben mit einer Ausnahme in
Bereichen genehmigt, wo benachbarte (bestehende) grof3flachige Einfamilienwohn-
hausbebauung einen Ausgleich bewirkt. Die notwendigen Stellplatze wurden dabei
auf abgesenktem Niveau und gebiindelt angeordnet.

Das Baugebiet und seine ErschlieBungsflachen sind jedoch nicht dafiir geeignet, U-
berwiegend eine Mehrfamilienhausbebauung aufzunehmen. Dies wére keine sozial-
gerechte Bodennutzung und wirde nicht dazu beitragen, eine menschenwtrdige
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Umwelt und die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse zu ge-
wabhrleisten. Hinzu kommt der immer noch steigende Motorisierungsgrad (z.B. bei
zwei bis drei Kfz in einem Haushalt). Die Verkehrsbelastung, die bei einer zu stark
verdichteten Bebauung entstehen wirde, konnten die beiden ErschlielBungsstral3en
(8,00 m breit, spater verkehrsberuhigt ausgebaut) weder als flieBenden noch als ru-
henden Verkehr aufnehmen.

Darlber hinaus wiirde die geschlossen bebaute Stral3e ,Dohkaule”, von der aus das
Baugebiet erschlossen wird, mit zusatzlichem Verkehr belastet.

Deshalb wird angestrebt, den Belang des Wohnbedirfnisses der Bevdlkerung durch
Malnahmen angemessen zu begrenzen. Da seit 1986 durch das Baugesetzbuch die
Mdglichkeit besteht, aus besonderen stadtebaulichen Grinden die héchstzulassige
Zahl der Wohnungen in Wohngebéaude festzusetzen (89, Abs. 1, Nr. 6 BauGB) sollen
die im BeschluRentwurf formulierten Ergdnzungen der Textlichen Festsetzungen vor-
genommen werden.

Ausnahmen werden deshalb aufgenommen, um insbesondere flr Einzelfalle bei Ab-
wagung aller Gesichtspunkte in Bezug auf die formulierten Bedingungen Harten zu
vermeiden. Dabei kénnen die Bedingungen u.a. erflllt werden durch

- gute architektonische Losungen (z. B. gemeinschaftliche Unterbringung der Kfz-
Stellplatze),

- Gewabhrleistung des Nachbarschutzes (evtl. gutachterlich nachzuweisen),

- gunstige Grundstiicksverhélnisse (z. B. Lage des Grundstiickes zu oder an einer
Freiflache) oder

- durch eine vorteilhafte Erschlielungssituation (z. B. nicht an oder tGber FuBwege).

Umweltvertraglichkeit

Fur den ruhenden Verkehr wird sich kinftig der Stellplatzbedarf auch schon deshalb
erhohen, weil die Stadt den Mindestansatz fur Stellplatze gem. § 47 Bau ONW pro
Haus bzw. Wohnung erhoht hat. Eine schon dadurch nicht zu vermeidenden ver-
mehrten Versiegelung von Flachen soll durch die ergdnzenden Festsetzungen in
Grenzen gehalten werden.

Bodenordnende MalRnahmen

Bodenordnende und sonstige Malinahmen sind nicht erforderlich.

Kosten und Finanzierung

Bei der Durchfihrung der Textlichen Festsetzungen werden der Stadt Siegburg keine
Kosten entstehen.

Aufgestellt:

Siegburg, den 25.03.1993
Kreisstadt Siegburg

- Abteilung Stadtplanung —
gez. Engels



