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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 54/4
in Kraft getreten am 10.12.1979

(s. 8 9 Abs. 8 des Bundesbaugesetzes in der Fassung
vom 18.08.1976 - BGBI | S. 2256)

I. Ré&umlicher Geltungsbereich
II. Allgemeines
[ll. Bodenordnende und sonstige MaRhahmen

IV. Kosten und Finanzierung

Raumlicher Geltungsbereich

Das vom Bebauungsplan Nr. 54/4 erfasste Gebiet wird durch eine unterbrochene schwarze
Begrenzungslinie gekennzeichnet.

Allgemeines

Fir das Plangebiet gelten z.Zt. folgende planungsrechtliche Festsetzungen:

a) Die an der sudlichen Plangrenze und westlich der Zufahrt zum Schulzentrum Neuen-

hof liegenden Grundstiicke sind in dem Bebauungsplan Nr. 54/1, Bl. 1 und BI. 2
(Rechtskraft seit 5.3.1971) uUberwiegend als private Grinflachen ausgewiesen. Die
Parzelle Nr. 745/32 dstlich der Zufahrtsstral3e ist als 6ffentliche Griinflache festge-
setzt.
Mit diesen Festsetzungen sollten Teile eines Griinzuges vom Michaelsberg bis zur
Seidenbergstrale (und weiterfiihrend bis zum Naherholungsgebiet an der Sieg) ge-
maf langjahrigen Planungsvorstellungen der Stadt gesichert werden. Mit FuBwegen
im Griinzug sollten inshesondere auch gefahrlose Verbindungen zwischen den Schul-,
Sport- und Erholungsanlagen an der verkehrsreichen Zeithstraf3e und der Seiden-
bergstral3e hergestellt werden.

b) Fir die an die ZeithstralRe grenzenden Grundstiicke gelten Festsetzungen von Uber-
geleiteten Bebauungsplanen (Baustufenordnung als Ortssatzung der Stadt Siegburg
als einfacher Bebauungsplan sowie Baustufenordnung in Verbindung mit einem
Fluchtlinienplan als qualifizierter Bebauungsplan) mit den Festsetzungen: II-4-0-Mi.

¢) Grundsticke im Plangebiet, die von den unter Punkt a) und b) genannten Festsetzun-
gen nicht erfasst werden, sind nach § 34 BBauG zu beurteilen.

Zur Entwicklung des Gebietes sidlich der ZeithstralBe und zum Inhalt des Bebauungsplanes
Nr. 54/4

Fur den Innenbereich zwischen Zeithstral3e (von Stral3e Neuenhof bis etwas Schwimmbadge-
lande), Wolsdorfer Stral3e auf der Papagei bestehen rechtskréaftige Bebauungspléane mit fla-
chenmalig Uberwiegender Festsetzung von Flachen (Bauflachen) fir den Gemeinbedarf
~Schulzentrum® und ,Feuerwache”.

Das Schulzentrum wurde bereits fertig gestellt, die Feuerwache soll nahe der Stral3e Neuen-
hof errichtet werden. Um die ordnungsgemafe Funktion der Feuerwache zu gewéhrleisten ist
die Unterbringung von Bediensteten in der Nahe erforderlich, deshalb ist die Errichtung von
Wohngebauden im nérdlichen Gelande der Feuerwache zwischen der StralRe Neuenhof und
der Zufahrt zum Schulzentrum vorgesehen.

Die nordliche Begrenzung dieses Gelandes ist auch die sidliche und zum Teil westliche Be-
grenzung des Bebauungsplanes Nr. 54/4.
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Deshalb muss die Nutzung dieses Planteils und des nérdlichen Feuerwachengeléandes insge-
samt betrachtet werden.

In den vergangenen Jahren wurde bekannt, dass mehrere Grundstiickseigentiimer die unter-
halb der Zeithstral3e liegenden Grundstlicke, bzw. Grundstlicksteile baulich nutzen méchten.
Der allgemein steigende Baulandbedarf in dem von erheblichen Baubeschrankungen einge-
engten Stadtgebiet Siegburgs und die finanzielle Situation der Stadt flihrten zu neuen Pla-
nungsuberlegungen fir den Bereich sidlich der Zeithstral3e und zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 54/4.

Wesentlicher Planinhalt sind folgende Festsetzungen:

1.

2.

Sicherung der ZufahrtsstralBen zum Schulzentrum.

ErschlieBung des z.Zt. unbebauten Innenbereiches sudlich der ZeithstraRe und Zulassung
einer Wohnbebauung. Dabei soll jedoch im allgemeinen und 6ffentlichen Interesse eine
Grinzone mit Verbindungswegen (-stralRen) zu Schul-, Sport- und Erholungsanlagen er-
halten werden. Aus diesem Grunde wurden im Bebauungsplan an langen Grundstiicken
relativ gro3ziigige Vorgartenflachen festgesetzt.

Bei weniger langen Grundstiucken wurden die Vorgartenflachen reduziert. Zur Erhaltung
der Vorgartenflichen sollen Grundstiickszufahrten fir jeweils zwei Parteien gemeinsam
angelegt werden, insbesondere bei schmalen Grundsticken. An allen Vorgarten sind
kiinstliche Einfriedungen nicht zuldssig, so dass eine gegeniber den bisherigen Pla-
nungsvorstellungen zwar stark reduzierte, aber durchgehende wegbegleitende Griinzone
erhalten werden kann

Mit dieser Planung werden private Interessen (bauliche Nutzung) und allgemeine und 6f-
fentliche Interessen (Schaffung von Spazier- und Schulwegen in Griinanlagen) gleicher-
mafien bertcksichtigt.

Abweichend von dieser Planungsvorstellung beschloss der Rat der Stadt in seiner Sitzung
am 19.6.1979, der zum Planentwurf wahrend der 6ffentlichen Auslegung eingegangenen
Anregungen von Grundstuckseigentimern an der geplanten westlichen Erschlie3ungs-
stralle des Grundstiicks Feuerwache zu folgen und die Abstédnde zwischen der Erschlie-
BungsstralBe und den neu ausgewiesenen Uberbaubaren Flachen von 12 m auf 5 m zu
reduzieren.

Bei Abwagung der offentlichen und privaten Belange wurde dieser Abstand als ausrei-
chend betrachtet, zumal dadurch der Abstand zwischen der neu zulassigen Bauzeile und
der Zeithstral3enbebauung als Privatbereich vergréRert wird.

Die festgesetzten Bauflachen wurden zur Errichtung von Einfamilienhdusern in einem
Reinen Wohngebiet bemessen. Es ist nicht vorgesehen, in diesem Innenbereich eine
massiertere Bauweise zuzulassen, zumal im Bereich sehr unglinstig geschnittener
Grundstlicke eine geschlossene Bauweise erforderlich ist. Auf der Parzelle Nr. 2034 wur-
de nach dem Anhorungsverfahren gem. § 2a BBauG gem. Anregung des Eigentimers ei-
ne Bauflache von der geschlossenen Bebauung abgetrennt und an anderer Stelle ange-
ordnet. Durch diese Abtrennung ist eine Bebauung der westlich angrenzenden schmalen
Parzelle Nr. 1741 in Frage gestellt, da nunmehr die Einhaltung eines Bauwiches gefordert
werden musste. Zur Erzielung eines Ausgleichs soll die Parzelle Nr. 2034 zumindest mit
der Halfte des Bauwiches belastet werden.

Eine ahnliche Situation besteht fiir die Parzelle Nr. 744/32. Nach dem Birgeranhérungs-
verfahren wurde der urspriinglich an der giinstigen Hanglinie und im nordlichen Parzel-
lenbereich geplante Weg nach Siden verschoben und auf dem Grundstiick eine Baufla-
che ausgewiesen.

Durch die Wegverschiebung kann die dstlich angrenzende Parzelle Nr. 745/32 ebenfalls
bebaut werden, wenn die Parzelle Nr. 744/32 mit dem Bauwich belastet wird.

Die geforderte aufwendige Wegverschiebung zugunsten einer Bebauung der Parzelle Nr.
744/32 macht die Belastung im nichtiiberbaubaren Bereich dieser Parzelle notwendig.
Nach den Festsetzungen kdnnen im Plangebiet zusatzlich ca. 30 Wohneinheiten errichtet
werden.

Das Gelande im Plangebiet weist extreme Héhenunterschiede auf.

Bei Bebauung der Grundstiicke ist auf Einfiigung in die Hangsituation zu achten.

Die ErschlieBung der Grundstiicke mit neu festgesetzten Uberbaubaren Flachen erfolgt
von der Zufahrtsstrafle zum Schulzentrum Uber AnliegerstraRen mit Mindestbemessung
und Wege.
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Die 6stliche AnliegerstraBe endet vor dem Steilhangbereich mit einer Wendeanlage. Von
hier fuhrt ein Fu3- und Anliegerfahrweg zu einem bestehenden Ful3weg, der von der
Zeithstral3e bis zur Bertramstra3e fihrt. Milltonnen mussen von Anliegern zur Wendean-
lage transportiert werden.

Die Hohendifferenz zwischen der Zufahrtsstralle zum Schulzentrum und dem bestehen-
den FuRBweg betragt ca. 4,50 m.

Zur Herstellung der ErschlieBungsanlage sind Anschittungen bis ca. 3,00 m Hohe und
Stutzmauern erforderlich.

Der z.Zt. bestehende Ful3weg von der ZeithstraRe (zwischen den Gebauden Nr. 80 und
82) wird im Plangebiet an der neuen Erschlielungsanlage abgebunden.

Er ist im Bereich des Hausgrundstiicks Nr. 82 (berbaut und als 6ffentlicher Weg nicht
nutzbar. An dieser Stelle wird z.Zt. das siidlich liegende Privatgrundstiick zur Uberque-
rung genutzt.

Die westlichen Anliegerstral3e liegt Uberwiegend aul3erhalb des Plangebietes auf dem
Grundstiick fur die Feuerwache.

Das Gelande ist planungsrechtlich gesichert (vergl. Darstellung zur Gebietsentwicklung S.
1 und 2). Die urspriinglich in geringerer Breite zur ErschlieBung von Wohngeb&uden fir
Bedienstete der Feuerwache geplante StralRe dient nunmehr auch der ErschlieBung der
neufestgesetzten Baugrundstiicke im Plangebiet.

Die uberschlaglichen Herstellungskosten werden deshalb in der am Schluss der Begrin-
dung angegebenen Kosteniibersicht miterfasst.

Auch diese AnliegerstraRe wird mit einer Wendeanlage abgebunden. Zur Herstellung der
ErschlieRungsanlage sind ebenfalls Anschiittungen zur Uberwindung der verschiedenen
Gelandehohen erforderlich.

Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Zur Herstellung der geplanten o6ffentlichen Verkehrsflachen und zur Herstellung einer stadte-
baulichen Ordnung im Zusammenhang mit dem teilweise tberbauten und deshalb einzuzie-
henden FuRweg im &stlichen Plangebiet sind bodenordnende Malinahmen erforderlich. Sie
sollen auf freiwilliger Basis erfolgen. Bei Scheitern von Grundstiicksverhandlungen soll von
den gesetzlichen Bestimmungen Gebrauch gemacht werden.

Umsetzungsmafnahmen

Die planungsrechtlich gesicherte Bauflache fir Gemeinbedarf ,Feuerwache” wurde, bzw. wird
z.T. noch bis zur Durchfiihrung von Planungsmaf3nahmen als Kleingartenanlage genutzt.

Zur Herstellung der unter Punkt Il. beschriebenen ErschlieRungsanlage ist die Umsetzung von
4 Kleingarten erforderlich.

Kosten und Finanzierung
Bei Durchfiihrung des Bebauungsplanes und Herstellung der aul3erhalb dieses Bebauungs-
planes liegenden Anliegerstral3e im westlichen Plangebiet werden voraussichtlich (ohne Be-

ricksichtigung von Anliegerleistungen) folgende tberschlaglich ermittelte Kosten entstehen:

Grunderwerbskosten und Durchfiihrung
der OrdnungsmalRnahmen ca. 190.000,-- DM

a) ErschlieBungskosten (6ffentl. Verkehrsflachen
und Kanalbau) ca. 440.000,-- DM

b) Bepflanzung 6ffentlicher Grinflachen
(einschl. Mutterbodenaufbringung am Hang) ca. 25.000,-- DM

c) Freistellung von 4 Kleingarten mit Entschadigung
(bei Ersatzlandstellung auf stadtischen Grundstiicken) ca. 8.000,-- DM

d) Gesamtkosten ca. 663.000,-- DM




Die Plandurchfiihrung wird von der Stadt finanziert.

Aufgestellt:

Siegburg, den 12.Dezember 1978
Planungsamt

Der Kreisstadt Siegburg

gez. Land
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Koln, den 5.11.1979
Der Regierungsprasident
Im Auftrag:
gez. Freitag



