Stadt Brihl

Vorhaben- und Erschlielungsplan Nr. 04.06
"ehemalige Zuckerfabrik"

1. vereinfachte Anderung

Begriindung

1.  AnlaB der Anderung

Mit der Realisierung des Wohngebietes "ehemalige Zuckerfabrik" durch die Wohnwertpark Briihl
Grundstiicksentwicklungs GmbH wurde im Mai 1997 begonnen. In dieser Realisierungsphase hat
sich die Notwendigkeit zu geringfigigen Planungsinderungen des Vorhaben- und ErschlieSungs-
planes ergeben, die im Rahmen dieser 1. vereinfachten Anderung in den Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan aufgenommen werden sollen. Die Anderungsinhalte werden nachfolgend beschrie-
ben und deren Auswirkungen begriindet.

2. Anderungsinhalte
2.1 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Bereich der sog. Stadtvillen, die als quadratische Einzel-
baukorper im Bereich des Geschowohnungsbaus (WR 1-Gebiet) festgesetzt sind, gedndert. Die
Geschossigkeit wird von 3 auf 4 Vollgeschosse heraufgesetzt. Diese Anderung begriindet sich wie
folgt: Die Stadtvillen waren urspriinglich mit einer Grundfldche von 16,5 x 16,5 m geplant,
entsprechend einer Gesamtbruttogeschoffliche von ca. 817 m? bei 3 Vollgeschossen. Diese
Grundflache ist im V+E-Plan auch jeweils als tiberbaubare Grundstiicksfliche festgesetzt. Zur Zeit
der Erstellung des V+E-Planes lag jedoch noch keine konkrete Entwurfsplanung fiir diesen
Gebaudetyp vor. Der nunmehr entwickelte Gebaudetyp hat lediglich eine Grundfliche von 14,26 x
14,26 m. Der Verzicht auf den Typ mit groBerer Grundflache resultiert aus der Tatsache, dal} ein
Punkthaus bei hochwertigen Grundrissen nur schwer als Dreispinner konstruiert werden kann, ein
Zweispanner aber bei vermarktbaren Groflen maximal zwischen 14,0 und 15,0 liegt. Aufgrund der
beim Zweispénnertyp einhergehenden Reduktion der Wohneinheiten und der BruttogeschoBfliche
ist die Wirtschaftlichkeit bei 3 Vollgeschossen (= 6 WE) nicht mehr gegeben. Eine Erhohung auf 4
Vollgeschosse (= 8 WE) wird damit notwendig.

Mit dieser Erhohung der Zahl der Vollgeschosse von 3 auf 4 werden keine stadtebaulich unvertrig-
lichen Auswirkungen ausgelost. Aufgrund der Reduktion der Grundfliche bleibt die Bruttoge-
schoBfliche, trotz Erhohung um ein VollgeschoB, in der GroBenordnung unverindert (814 m?); dar-
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tiber hinaus reduziert sich die Zahl der Wohneinheiten gegeniiber dem urspriinglich geplanten Drei-
spannertyp um jweils eine WE von 9 auf 8 WE.

Stadtebaulich relevant ist die Veranderung der Traufhohe. Mit 11,50 m Trauthohe passen sich die
Gebidude jedoch sowohl in die nérdlich vorhandene als auch in die geplante bzw. im Bau
befindliche Neubebauung des Plangebiets ein (sieche Anlage 1 + 2). Aufgrund des Verzichts auf ein
ausbaubares DachgeschoB3 und damit einer geringen Dachneigung von lediglich 15 °, wird die
Gebaudehohe (Firsthohe) der Nachbarbebauung nicht tiberschritten.

2.2 Stellplatzanlagen

Im Bereich der Einfamilienhausbebauung (WR 2-Gebiete) sind den Gebaudegruppen jeweils Stell-
platzanlagen zugeordnet. Hier ergeben sich geringfiigige Anderungen in Anzahl und Dimensionie-
rung der Stellplatzanlagen. Im noérdlichen Plangebietsbereich (Schwestern-Briinell-Weg) wird die
Tiefe der Stellplatzanlagen von 5,0 auf 6,0 m erweitert, um eine bessere Integration von carports in
das StraBenbild zu ermoglichen. Bei dieser Tiefe wird vermieden, daf die carports direkt an der
StraBe stehen; es wird eine fiir das Stra3enbild verbesserte Abstandssituation und Vorfliche von rd.
einem Meter gewonnen.

Im ostlichen Bauabschnitt (Ricarda-Huch-Weg) werden insgesamt 49 Hauser unterschiedlicher
Typologie errichtet (Reihenhéuser; Doppelhduser). Um hier den von der Stadt Brithl gewiinschten
Stellplatzschliissel von 2,0 WE und 50 6ffentlichen Stellplatzen zu erfiillen, ist eine Erweiterung der
Stellplatzanlage nordlich des Ricarda-Huch-Wegs um insgesamt 1 o6ffentlichen Parkplatz und
4 private Stellplatze erforderlich. Hierdurch wird in einem Umfang von ca. 150 m? die nérdlich des
Wohngebiets Ricarda-Huch-Weg gelegene Griinflache beansprucht. Aufgrund der Gesamtgrofe
dieser Griinfliche von ca. 6.000 m? ist diese Flacheninanspruchnahme jedoch als geringfiigig zu
bewerten, so dal es keiner zusétzlichen Ausgleichsmafinahmen bedarf.

3. Anderungsverfahren

Durch die unter 2. dargelegten Anderungen werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt. So-
mit kann gem. § 13 (1) BauGB die Anderung als vereinfachtes Verfahren erfolgen. Den Eigentii-
mern der von den Anderungen und Ergénzungen betroffenen Grundstiicke wird daher Gelegenheit
zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben. Innerhalb des Plangebiets ist die VEBA
Immobilien Baupartner GmbH alleiniger Grundstiickseigentiimer. Auflerhalb des Baugebiets ist
eine Betroffenheit lediglich fiir die nordlich der beiden Punkthéuser an der Lida-Gustava-Heymann-
Strale gelegenen Grundstiicke (Flurstiicke 69, 70 und 71) erkennbar. Den Eigentiimern dieser Flur-
stiicke wird daher Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.
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