Begriindung Bebauungsplan Nr. S III/A der Stadt Brihl
zur Offenlegung vom 27.5., bis 28.6.1982

Rdumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. S III/A
erstreckt sich auf eine Teilfliche des Bebauungsplanes
Nr. S (I-III), die im Norden durch die Heinrich-
Esser-StraRe, im Osten durch die KolnstraBe, im Siiden
durch die SchiitzenstraBe und im Westen durch die west-
lichen Grenzen der Parzellen 12, 494, 21, 28 und 37, Flur
20, Gemarkung Briihl begrenzt wird. Die genaue Abgrenzung
ergibt sich aus der Planurkunde,

Zweck des Bebauungsplanes

Der siidliche Tel des Bebauungsplanes deckt sich mit einem
Teil eines beabsichtigten Sanierungsgebietes der Stadt
Brihl, dessen "Formliche Festlegung" aufgrund der offent-
lichen Finanzsituation aufgehoben bzw. zurickgestellt worden
ist, Der vorliegende Bebauungsplan ist Teilergebnis der vor-
bereitenden Untersuchung nach StBauFG und der Rahmenplanung
der Stadt Briihl, die filir diesen Stadtbereich durchgefihrt
wurden,

Der Bebauungsplan fixiert die Zielsetzungen dieser Uner-
suchung im oben angefiihrten Geltungsbereich 6ffentlich-recht-
lich, wobei das Schwergewicht auf die weitestgehende Erhal-
tung der vorhandenen Bausubstanz und des historischen Stadt-
grundrisses gelegt wurde.

Das Verkehrskonzept der an den Geltungsbereich angrenzenden
StraBen stellt das Ergebnis des Generalverkehrsplanes der
Stadt Briihl und dessen Modifikation flir Teilbereiche nach
den langfristigen Zielsetzungen der Rahmenplanung dar., Daher
ist die Erschliefung des Plangebietes gesichert,

Das Gebiet soll im Rahmen der Stadterneuerungsplanung, bei
der der vorliegende Bebauungsplan seinen Stellenwert be-
sitzt, durch eine umfassende Neuordnung, bei der Ricksicht
auf die bestehende Baustruktur genommen wird, seinen Charak-
ter als Geschidftsbereich bzw. citynahes Wohngebiet mit wei-
teren Einrichtungen des Handels, Kleingewerbes und Wohnungen
beibehalten und verbessern.
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Die geplanten Festsetzungen orientieren sich an dem vor-

handenen Baubestand., Festgelegt wird eine mehrgeschossige
StraBenrandbebauung, um der vorhandenen blockartigen Bau-
struktur in der Briihler Innenstadt gerecht zu werden.

Angestrebt ist die Geschédfts- und Gewerbenutzung entlang
der KdlnstraBe durch eine uneingeschrinkte Kerngebiets-
nutzung zu stédrken und zu entwickeln.

Dieses Ziel wird erreicht durch die geregelte Neuordnung
der in den Blockkern reichenden, meist eingeschossigen
Anbauten der StraBenrandbebauung zu einer einheitlichen
eingeschossigen Erweiterungsfliche fiir Geschidftsausdehnungen,
Lager und Abstellridume, deren Dachflidche girtnerisch ge-
staltet, bepflanzt bzw. begriint wird. So wird sowohl den
Belangen des Handels (Erweiterungsmdglichkeiten) als auch
den Belangen des Wohnens (ruhige, grine Blockkerne) Rech-
nung getragen.

Durch die Ausweisung zusidtzlicher Baumoglichkeiten im An-

schluB3 an die eingeschossige Erweiterungszone wird einmal

das innerst#ddtische Wohnen zusdtzlich ermoglicht und akti-
viert und ein gestalterischer Ubergang von den gewerblich

genutzten Flichen zu den privaten Grinflédchen der benach-

barten Wohngebidude und Grundstiicken geschaffen.

Die Erweiterung der vorhandenen privaten Tiefgarage
(K31lnstraBe 45) zu einer Blockkernflurgarage ermoglicht,
den bebauungsplanrelevanten Stellplatzbedarf soweit wie
moglich zu decken.

Festsetzungen-des Bebauungsplanes

Bauflidchen

Kerngebiete (MK)

Die Ausweisung der Kerngebiete entlang der KoélnstraBe und
dem Einmiindungsbereich der Heinrich-Esser-StraBe und
SchiitzenstraBe erfolgt, da diese Ausweisung durch den heu-
tigen Nutzungszustand begriindet ist und gleichzeitig die
grofte Chance zur Durchfiihrung des Bebauungsplanzieles
beinhaltet,
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Die hohen GFZ-Werte resultieren aus der Trennung der
mehrgeschossigen bebaubaren Flidchen der Strafenrand-
bebauung und der eingeschossigen Blockinnenfliche, die
trotz iliberwiegend durchgehender Grundstiicke in Teil-
baufléchen gegliedert werden. Dariber hinaus wird die
teilweise Uberschreitung der Nutzungsziffern (GRZ und
GFZ) der BauN YO durch die Beibehaltung der Strafien-
randbebauung entsprechend der iuberwiegend vorhandenen
GeschofBzahl mit den damit verbundenen Strafenraumer-
lebnis und der Fixierung des historischen Stadtgrund-
risses aber auch der Neuformung der Blockinnenbereiche
in gleichmidRig engeschossig bebaute Bereiche, die durch
Niveaugleichheit und Begrinung sowohl die angestrebte
Geschiaftserweiterung ermoglicht, gleichzeitig aber den
Obergeschossen das notwendige Wohnumfeld gewédhrleistet,
begrindet.

Die GRZ-Werte werden fiir diesen Bereich demzufolge gem, § 17
(10) BauN VO mit 1,0, die GFZ-Werte mit 3,6 fiir die mehrge-
schossig bebaubaren Teilgrundstiicke entlang der StraBen, mit
1,0 flir die eingeschossig bebaubaren Teilgrundstiicksflidchen
und mit 2,6 fur die zweigeschossig bebaubaren Teilfldchen
ausgewiesen. Um die Verringerung der in 88§ 7 und 8 BauO NW
oder in einer Rechtsordnung aufgrund des § 8 (3) BauO NW
vorgeschriebenen MaBe fir Bauwiche und Abstandsfléchen

zu ermoglichen, wird zur Wahrung der historischen Be-
deutung und der erhaltenswerten Eigenart des Stadtbildes
flir das Plangebiet parallel zum Bebauungsplan eine Ab-
standssatzung nach § 103 (6) BauO NW aufgestellt,

Private Grunflidchen

Private Grunflidchen sind entsprechend dem Bestand und zu
dessen Arrondierung festgelegt.

Bautiefe, Stellung und Hohe der baulichen Anlagen

Die flir die mehrgeschossig Uberbaubaren Flidchen ausge-
wiesene Bautiefe begriindet sich aus dem Bestand und er-
gibt dariiber hinaus die Moglichkeit, im rickwidrtigen Be-
reich zusédtzlich erforderliche Anbauten fir Bidder und
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Wohnfldchenerweiterung im Rahmen umfassender Moderni-
sierungsmaBnahmen durchzufiihren und so die groBtenteils
alte Bausubstanz heutigen Wohnquatitédtsanspriichen ge-
recht werden zu lassen.

Die festgesetzten maximalen und minimalen Traufhohen und
die Stellung der baulichen Anlagen begrunden sich aus
dem vorliegenden Bestand. Gleichzeitig sichern sie den
historischen StraRBenraum in der Hohe der begrenzenden
Hauswiande und deren optische Wirkung und verhindern, daf
die Fassadenabwicklungen durch unangepaflte wie z.B. ein-
geschossige Gebdude gestort wird.

Stellpldtze und Garagen

Die ausgewiesene Tiefgarage entspricht dem Bestand und
erlaubt die Moglichkeit der Erweiterung, um neben zu-
sdtzlichen Kundenstellpldtzen auch fir die Anlieger Stell-
pldtze zu schaffen, die ihre erforderlichen Stellpliatze
abgelost haben.

Dachform, -neigung, -gliederung

Die Festsetzungen der Satteldachform fir die mehrgeschossigen
Gebdude, die Tlerenz des Neigungswinkels der Dachfléchen und
die mogliche Gliederung dieser durca Aufbauten entsprechen
dem historischen Bestand und sichern auch filir Neubauten und
ModernisierungsmaRnahmen eine angepaBte Gestaltung an die be-
stehende Dachlandschaft der Innenstadt von Brihl.

Fassadenbreite, -gliederung, Materialien und Farban

Die lierzu getroffenen textlichen Festsetzungen entsprechen
dem historischen StraBenbild und sichern auch fiir Neubauten
und Fassadenerneuerungen eine Gestaltung, die die stadtbild-
prdgende Eigenart des Bestandes aufnimmt aber gledchzeitig
eine Architektur der Gegenwart ermoglicht.

ErschliefBung

Die ErschlieRBung ist von der KolnstraBe bzw. SchiitzenstraBe
aus sichergestellt, so daf nach BBauG keine ErschlieBungs-
kosten anfallen, die satzungsmidRig abzurechnen sind. Die
rickwidrtigen Bauflichen der KolnstraRBe werden offentlich-
rechtlich iber eine PrivatstraBe mit einem Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht an die SchiitzenstraBe angebunden,
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Diese Begrindung ist gemidB § 2 (1) des Bundesbaugesetzes
vom 18.8.1976 (BGB1l. I S. 2256) zuletzt gedndert (BGBl. I
S. 949 ff.,), durch BeschluB des Rates der Stadt Brihl

vom 10.05.1982 aufgestellt worden.

Briih1l, 10.05.1982.

Der Biirgermeister Ratsmitglied

Diese Begriindung hat gemidR § 2 a (6) des Bundesbaugesetzes
vom 18.8.1976 (BGBl. I S. 2256) zuletzt gedndert (BGBl. I

S. 949 ff.), in der Zeit vom 2208, 7982»is 28.6¢ .7982

einschlieBlich offentlich ausgelegen.

Briihl, &9 66.7982

Im Auftrage des Rates der Stadt Brihl
Der Stadtdlrektor
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