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1 Planungsanlass

Auf Initiative einer Vielzahl von Anwohnern im Plangebiet befasste sich der
Ausschuss fur Planung und Stadtentwicklung in seiner Sitzung am 26.08.2008 mit
dem Anliegen innerhalb des Plangebietes im Dachgeschoss Erweiterungs-
mdglichkeiten fur die Wohnraumnutzung einzurdumen und hat in der gleichen
Sitzung den Aufstellungsbeschluss fiir das Bebauungsplan-Anderungsverfahren
gefasst.

Da aufgrund der rechtlichen Voraussetzungen in Form des rechtskréftigen Bebhau-
ungsplans Nr. 7 'Demonstrativ-Programm’' Ausnahmen oder Befreiungen nicht zur
Anwendung kommen konnten, bleibt nur die Méglichkeit, Erweiterungen im Rahmen
einer Bebauungsplan-Anderung zuzulassen.

Nach den Erfahrungen welche in einem &hnlich gelagerten Verfahren zur Anderung
eines Bebauungsplanes gewonnen wurden und den vorliegenden Vorschlagen
seitens der Antragsteller, soll auch hier eine Lésung gefunden werden, welche die
Eigenart des Plangebietes und die Vorstellungen der Antragsteller weitestgehend
beriicksichtigt.

2 Plangebiet

Die ndrdliche Halfte des Plangebietes zahlt zum Stadtgebiet 'Brihl-Vochem' und ist
Uber die Strallen Zum Sommersberg und Schultheillstralie, der siidliche Teilbereich
gehdért zum Stadtteil Brihl-Kierberg und ist iber die Kaiserstrale erschlossen.

Das Planungsrechf wurde 1962 rechtskraftig, in verschiedenen Bauabschnitten
entstanden im Sinne einer sozialen Durchmischung teilweise zweigeschossige
Einfamilienhduser (Doppelhduser) neben zweigeschossigen Reihenhdusern und
mehrgeschossigen Mehrfamilienhdusern.

Im Laufe der letzten drei Jahrzehnte h&uften sich Anfragen nach Erweiterung des
Wohnraums in den ein- und zweigeschossigen Einfamilienh&dusern. Einerseits ist
dies verursacht durch gestiegene Anspriiche der Anwohner wie auch von
Neuhinzugezogenen, die vielfach mit Kindern, den Wohnraum ihren Wiinschen und
persdnlichen Anforderungen entsprechend ausbauen méchten.

In Folge dessen wurde bereits 1977/78 die 4. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 7 durchgefiihrt, welche die Médglichkeit der erdgeschossigen, riickwértigen
Erweiterung der Einfamilienhauser um 3 Meter zulie@3.

Das Plangebiet selbst ist geprdgt von aneinander gebauten zweigeschossigen
Reihenhdusern auf der Nordseite der Stettiner-, Breslauer- und Danziger Stralle,
ferner an der Westseite der Danziger- und der Kénigsberger StralBe, sowie auf der
West- und Ostseite der SchultheilBstralle.

Bei den Wohngebiduden auf der Stdseite der Stettiner-, Breslauer-, Danziger- und
Kénigsberger StraBe handelt es sich um Doppelhéuser. Alle Geb#dude haben ein
Satteldach mit 30° Dachneigung.

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Kierberg, Flur 3, mit den Grundstiicken
Stettiner StraBe 1 — 31 und Flur 1, mit den Grundsticken Stettiner Strale 2 — 56,
ferner die Breslauer StraRe 1 — 25 und 2 - 96, sowie die Danziger Stralle 1 - 45

und in der Gemarkung Vochem, Flur 1, mit den Grundstiicken Danziger Strale 2- 70
Kénigsherger Stralle 1 -45 und Schultheilstrale 1 — 75 und 2 — 60.
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3 Begriindung der Festsetzungen

Grundsétzlich befassen sich die Festsetzungen mit der Wohnraumerweiterung im
Dachgeschoss. Ziel ist einerseits den Bau von Gauben zu erméglichen, andererseits
den homogenen baulichen Charakter im Plangebiet zu erhalten, der sich
inshesondere von den ErschlieBungsstralen her gesehen als zweigeschossige
Wohngebdaude (Reihenhduser und Doppelhduser) mit Saitelddchern prasentiert.

Gewihrleistet wird dies durch die Zuldssigkeit eines Drempels in einer Héhe von
max. im, so dass die Erhdhung einzeiner Baukorper in einer Bebauungszeile
stadtebaulich noch vertraglich erscheint. In Verbindung mit der Festsetzung, dass
der Dachfirst nur in der Mitte der Gebaude zuldssig ist, wird vermieden, dass wie bei
einem asymmetrisch angeordneten First eine deutlich héhere Gebaudeoberkante
entsteht. Darliber: hinaus entspricht eine symmefrische Dachausbildung auch dem
Charakter des Plangebiets.

Neben einer Anhebung des Daches sind des Weiteren Gauben erstmalig zuldssig,
hierlber wird eine weitere VergréRerung des Wohnraums erreicht.

Um die Vertraglichkeit mit dem Ortsbild herzustellen und eine optimale Belichtung
des Dachraumes zu gewahrleisten, sind diese Aufbauten bei allen Reihen- und
Doppelhdusern nur zu den Géarten hin zuldssig.

Eine Ausnahme bilden die Reihenhauszeilen auf der Nordseite der Danziger StraRe.
Hier sollen wegen der vorhandenen wechselseitigen Anordnung von Drempein und
Balkonen, die Dachgauben auch wechselseitig zugelassen werden und zwar jeweils
auf der Gegenseite von Balkon- und Drempel.

Zur Begrenzung dieser Aufbauten wird festgesetzt, dass bei den Reihenh&usern die
Breite der Dachgaube max. 50 % der Gebaudebreite betragen darf. Die Folge
hieraus ist, dass auf den verbleibenden 50 Prozent die Ansétze der eigentlichen
Dachfliche erkennbar bleiben. Bei den Doppelhaushilften gilt gleiches, wenn die
Gauben mittig errichtet werden, hier besteht aber auch die Méglichkeit, die Gauben
von der gemeinsamen Grenze aus links und rechts anzusetzen, dann darf die Gaube
max. 2/3 der Gebdudebreite betragen. Weitere Einschrankungen kdnnen sich durch
die Anwendung der Bauordnung ergeben.

Die Textliche Festsetzung zur Vollgeschossigkeit bringt den planerischen Willen zum
Ausdruck, dass unter Einhaltung der vorgenannten Ortlichen Bauvorschriften zu 2.1 -
2.5 im bauordnungsrechtlichen Sinn kein drittes Vollgeschoss entstehen darf.

4 Auswirkungen

Mit der 10. Anderung des Bebauungsplans 7 wird den Wiinschen der Anwohner
Wohnraum zu schaffen in einer zeitgemalen Weise Rechnung getragen. Das
Gesamtensemble bleibt dabei in seinem Charakter erhalten, womit das Siedlungsbild
keine Beeintrdchtigung erfahrt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans 7 'Demonstrativ-Programm' gelten weiter-
hin. Lediglich zu den Planinhalien "Drempel, Dachgauben, Dachaufbauten, Dachfirst,
Zahl der Vollgeschosse" ergeben sich neue Regelungen.
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Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemédR § 13a BauGB ohne
Durchfithrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 aufgestellf, da Umweltbelange
nicht beriihrt werden.

Finanzielle Auswirkungen ergeben sich durch den Bebauungsplan nicht.

Diese Begrlindung hat mit den textlichen Festsetzungen zur 10. Anderung des
Bebauungspianes Nr. 7 geméil § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 1
des Geseizes vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 1818) in der Zeit vom 19.02.2009 bis
einschlieRlich 12.03.2009 offentlich ausgelegen.

s
. Der Burgermeister
Jf!

Brihl, 19.03.2009

Dol (0ra

Michael Kreuzberg

Diese Begriindung zur 10. Anderung des Bebauungsplan Nr. 7 ,Stettiner-, Breslauer-
Danziger-, Kénigsberger- und Schultheifstrale” ist am 27.04.2009 vom Rat der
Stadt Brihl zur Kenntnis genommen worden.

—
_ Der Burgermelst

Jof

Michael Kreuzberg

Brihl, 07.05.2009
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1. Textliche Festsetzungen § 16 (2) Baunutzungsverordnung

1.1 MaR der baulichen Nutzung / Zahl der Vollgeschosse
Eine Uberschreitung der bislang festgesetzten Geschosszahl von zwei Vollgeschossen auf
ein drittes Vollgeschoss ist nicht zul&ssig.

2. Ortliche Bauvorschrift gemiR § 9 {(4) BauGB i .V. m. § 86 BauO NW

2.1 Drempel \

Drempel sind im Dachgeschoss in einer Hohe von max. 1,0m zulassig, gemessen von
Oberkante fertiger Fulboden bis zum Schnittpunkt zwischen Aullenseite der Aullen- wand
und AuBBenseite der Dachfiiche (siehe Schnitt).

2.2 Gauben ,

Gauben sind nur zu'den riickwértigen Hausgérten zuléssig.

Eine Ausnahme bilden die Reihenhauszeilen auf der Nordseite der Danziger Strade. Hier
sollen wegen der vorhandenen wechselseitigen Anordnung von Drempeln und Balkonen, die
Dachgauben auch wechselseitiy zugelassen werden und zwar jeweils auf der Gegenseite
von Balkon- und Drempel.

Bei den Reihenhdusern darf die Breite der Gauben maximal die Halfte der gesamten
Gebaudebreite betragen.

Bei den Doppelhdusern gilt gleiches, wenn die Gauben miitig’ angeordnet werden (Skizze A),
alternativ kdnnen bei den Doppelhdusern die Gauben auf der gemeinsamen Grenze mit dem
Nachbarn (andere Doppelhaushéifte/Skizze B) errichtet werden. In diesen Fallen darf die Breite
der Gauben max. zwei Drittel der Gebaudebreite betragen. In diesen Fallen ist ein
gegenseitiges Einvernehmen der Nachbarn und das Hherzichen der Gebdudeabschlusswand
zwischen den Gauben in F 90 AB erforderlich.

Fir alle Falle gilt, der Abstand zwischen Oberkante First und oberstem Abschluss der Gaube
muss mindestens 0,5m betragen. '

2.3 Dachaufbauten

Dachaufbauten sind nur bei den Doppelhdusern im Falle der Lésung B zuldssig, hier darf das
aufgehende Mauerwerk im Bereich der Aufbauten hochgezogen werden, ein Rlcksprung um
mind. 0,3 m ist nicht erforderlich.

2.4 Dachfirst
Der Dachfirst ist nur in der Mitte des Gebaudes in der heutigen Firstrichtung zul&ssig.

2.5 Dachneigung
Die bisherige Dachneigung von 30° ist einzuhalten

3. Hinweise:

3.1 Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 7 {rechtswirksam seit 06.07.1962) und der
4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7, rickwértige Erweiterung des Erdgeschosses
um 3 Meter (rechtswirksam seit 14.03.1978) gelten weiter fort, soweit sie nicht von den
hier getroffenen Regelungen in den textlichen Festsetzungen und den értlichen Bauvor-
schriften Gberholt sind.

3.2 Fir die Nutzung des Dachgeschosses als Aufenthaltsraum ist der Nachweis eines
2. Rettungsweges aus diesem Geschoss erforderlich, der die Vorgaben des § 40 Abs. 4
der BauO NRW erfilllt.
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Ansicht Gaube Reihenhaus
ca. 10,00 x 6,00 m
zweigeschossig, SD 30 ° DN

Schnitt Gaube Reihenhaus
¢a. 10,00 x 6,00 m
zweigeschossig, SD 30 ° DN

Verkleinerung - chne Mafistab —
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Ansicht Gaube Doppelhaus Ansicht Dachaufbau Doppelhaus
ca. 10,00 x 6,00 m ca. 10,00 x 6,00 m
zweigeschossig, SD 30 ° DN zweigeschossig, SD 30 ° DN

Schnitt Gaube Doppelhaus
ca. 10,00 x 6,00 m
zweigeschossig, SD 30 ° DN

Verkleinerungen - ohne MaRstab -
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Der Ausschuss fiir Planung und Stadtentwicklung der Stadt Brithl hat am 26.08.2008
gemal § 2 Abs. 1i. V. mit § 13a Baugesetzbuch die Aufstellung der 10. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 7 beschlossen.

Dieser Beschiuss wurde am 04.09. 2008 ortstiblich bekzannt gemacht.

' Di})wteéw.

Michael Kreuzberg

Briihi,11.09.2008

Diese textlichen Festsetzungen zur 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7
gemdl § 3 Abs.,:2 Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom
23.00.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom
21.12.2006 (BGBI. | S. 1818) haben in der Zeit vom 19.02.2009 bis einschlieBlich
12.03.2009 offentlich . ausgelegen. Ort und Dauer der Auslegung wurden am
12.02.2009 ortsiiblich bekannt gemacht

.‘.._
gwrm er

Michael Kreuzberg

Brihl,19.03.2009

Diese textlichen Festsetzungen zur 10. Anderung des Bebauungsplan Nr. 7
Stettiner-, Breslauer-, Danziger-, Kdnigsberger- und Schuitheif’strae” sind am
27.04.2009 gemiR § 10 BauGB vom Rat der Stadt Brihl als Satzung heschlossen

worden.
jecrfzipﬁrm st

- Michael Kreuzberg

Brihl, 07.05.2009

)
Die Bekanntmachung der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 sowie Ort und
Zeit der Einsichtnahme wurden gemai § 10 Abs. 3 BauGB ist am 14.05.2009 erfolgt.

/ 'SDZEperm ister

Michael Kreuzberg

Briihl, 18.05.2009






