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1. VORGABEN
1.1 Lage und Grofie des Plangebietes, Geltungsbereich

Der Anderungsbereich liegt im Siiden des Stadtteiles Brihl — Kierberg, zwi-
schen der Rdmerstralle und dem Spremberger Weg.

Die genaue Abgrenzung ist der beiliegenden Ubersicht bzw. der Verkleine-
rung des Bebauungsplanvorentwurfes zu entnehmen.

Die GréRe des Plangebietes betragt 342 m2.

1.2 Bestehendes Planungsrecht
1.2.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Briihl stelit fur den Bereich des Bebau-
ungsplangebietes W - Wohnbaufléche dar.

Die gemaR § 8 Abs. 2 BauGB notwendige Entwicklung aus dem Flachen-
nutzungsplan ist damit gegeben.

1.2.2 Bebauungsplan

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 7 A, 4. Anderung be-
steht der rechtsverbindliche Bebauungsplan 7 A, der fiir den Anderungsbe-
reich als Art der Nutzung WA — Allgemeines Wohngebiet in offener (o) zwei-
geschossiger Bauweise festsetzt. Innerhalb des Anderungsbereichs sind
jedoch keine Uberbaubaren Grundstiicksflachen festgesetzt.

Die umgebende Bebauung ist als WR - Reines Wohngebiet in eingeschos-
siger Bauweise mit Flachdachern festgesetzt.

1.3 Vorhandene Situation

Der Anderungsbereich befindet sich auf dem Hinterland des Flurstiicks 326,
Gemarkung Kierberg, Flur 1 und wird im Westen vom Spremberger Weg
abgegrenzt. Die Gesamtgrofie des Flurstiicks Nr. 326 betragt 1.173 m2 Die
GroBe des Anderungsbereichs betragt 342 m2 Die Flachen innerhalb des
Anderungsbereichs sind unversiegelt und werden durch einen eingezéunten
extensiv gepflegten Garten, der mit 2 grof3kronigen Laubbiaumen bestanden
ist, gepragt.

Die umgebende Bebauung ist, entsprechend den Festsetzungen des Ur-
sprungsplanes, eingeschossig mit Flachdachern bebaut. Die Nutzung be-
schrankt sich ausschlieBlich auf das Wohnen.
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Das Gelande ist als eben zu bezeichnen.

Das von der Anderung betroffene Grundstiick befindet sich in Privatbesitz.

1.4 Rechtliche Beurteilung

Die Grundziige der Planung werden durch die 4. Anderung nicht beriihrt.
Das geplante Vorhaben fiihrt nicht zu einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung. Es bestehen zudem keine Anhaltspunkte fur
eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genann-
ten Schutzguter.

Die Voraussetzungen flr ein vereinfachtes Verfahren gem. § 13 BauGB sind
damit gegeben.

Die Durchfuhrung einer Umweltpriifung ist gemaf § 13 Abs. 3 BauGB fir
das vereinfachte Verfahren nicht erforderlich.

2. ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Das von der Anderung betroffene Teilstiick ist 342 m2 grof2. Der Ursprungs-
plan setzt fur diese Teilflache ausschlieRlich nichtiberbaubare Grundsticks-
flache fest. Zur Schonung der Ressourcen (Landschaftsverbrauch, Versie-
gelung) sind im Sinne des § 1 a Baugesetzbuch vor Inanspruchnahme wei-
terer Flachen im Aullenbereich vorrangig die noch unbebauten Flachen im
Innenbereich zu entwickeln.

Da sich das Plangebiet an zentraler Lage im Stadtteil Brihl — Kierberg be-
findet und alle Infrastruktureinrichtungen im Nahbereich und im weiteren
Umfeld vorhanden sind, bietet sich der Anderungsbereich dazu an, die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine weiteres Wohngeb&ude im In-
nenbereich zwischen Rémerstralle und Spremberger Weg zu schaffen.

Das geplante Wohnhaus ist in Anlehnung an die Umgebung als einge-
schossiges Wohnhaus in der offenen Bauweise mit einem Flachdach vorge-
sehen. Die Planung orientiert sich damit an der vorhandenen Bebauung und
fugt sich aus stadtebaulicher Sicht in einer fiir den Standort angemessenen
Form in die vorhandene ortliche Struktur ein.
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3. BEGRUNDUNG DER PLANINHALTE

3.1 Art und Mag der baulichen Nutzung, Bauweise

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 7 A setzt fir das Grundstiick
Romerstrale 363 (Flurstick 326) als zulassige Art der Nutzung WA - All-
gemeines Wohngebiet in offener (o) zweigeschossiger Bauweise fest. Uber-
baubare Grundstiicksflachen sind jedoch nur an der Rémerstralle festge-
setzt. Der Anderungsbereich wird nur von nichtiberbaubarer Grundstiicks-
flache Uberlagert. Im Innenbereich des Plangebietes, das gilt auch fur die
unmittelbare Umgebung des Anderungsgebietes, setzt der Ursprungsplan
als zulassige Art der Nutzung WR — Reines Wohngebiet in eingeschossiger
Bauweise fest.

Die im rechtsverbindiichen Bebauungsplan Nr. 7 A fiir die Nachbarschaft
des Anderungsgebietes festgesetzte Art der Nutzung sowie die GeschoR-
zahl entsprechen den stadtebaulichen Zielvorstellungen fiir den Anderungs-
bereich. Die Art der Nutzung WR - Reines Wohngebiet sowie die einge-
schossige Bauweise wird daher fiir den Anderungsbereich ibernommen.
Die geplante Bebauung ist als freistehendes Gebaude in der offenen Bau-
weise (o) vorgesehen und fiigt sich damit in die Eigenart und hinsichtlich
des Males der baulichen Nutzung in die Nachbarschaft ein.

Mit dem Ausschluss der gemaf § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulads-
sigen Nutzungsarten und der gemal § 3 Abs. 4 BauNVO zulassigen Wohn-
gebaude wird das Ziel verfolgt, den bisherigen ruhigen Wohncharakter zu
erhalten und fortzuentwickeln. Auf Grund der geringen FlachengroBe des
Anderungsbereichs und der planerischen Zielsetzung ausschlieRlich ein
freistehendes Wohnhaus zuzulassen, sind zudem keine weiteren Nut-
zungsmdoglichkeiten gegeben.

3.2 Die iiberbaubaren Grundstiicksfiichen

Der Bebauungsplan 7 A setzte bislang auf den Flachen innerhalb des Ande-
rungsbereichs keine Uiberbaubaren Grundstiicksflachen fest. Mit der Aufstel-
lung der 4. Anderung sollen fur den Anderungsbereich die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir eine Bebauung geschaffen werden. Zur Absiche-
rung dieser Zielsetzung setzt der Bebauungsplan Nr. 7 A in der Planfassung
der 4. Anderung Uberbaubare Grundstiicksflachen in einer GréRe von
175 m? fest.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden mit Baugrenzen und einer
Baulinie zum Spremberger Weg hin festgesetzt.

Mit der Festsetzung der Baulinie enttang des Spremberger Weges wird die
Bauflucht aus dem Nachbargrundstiick bernommen und eine stadtebauli-
che Raumkante definiert.

~&N
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Die Zulassigkeit von Gartenhdusern ausschliellich auf den Fldchen zwi-
schen der von der &ffentlichen Verkehrsflache abgewandten hintersten Ge-
baudeseite und der riickwartigen Grundstiicksgrenze soll zur stadtebauli-
chen Ordnung beitragen und nachbarschaftliche Beeintréchtigungen ver-
meiden. Mit der GréRenbeschrankung auf 4 m? Grundflache wird zudem das
Ziel verfolgt, den Freiraum auerhalb der Bebauung weitestgehend zu er-
haiten und nicht Gber Maft durch Nebenanlagen zu verbauen.

3.3 Hochstzulassige Zahlen der Wohnungen in Wohngebauden

Ziel der Ursprungsplanung war es, die Anliegerverkehre aus den jeweiligen
Wohnquartieren weitestgehend herauszuhalten. Aus diesem Grund wurden
auf den Baugrundstiicken keine Stellplatze und / oder Garagen zugelassen.
Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs wurden stattdessen Gemein-
schaftsanlagen an der Leipziger Stralle angelegt.

Die Unterbringung der Fahrzeuge an der Leipziger Stral3e hatte zudem den
Vorteil, dass die innere ErschlieBung entsprechend den noch verbleibenden
Bediirfnissen mit geringen Querschnitten gebaut werden konnte.

In den textlichen Festsetzungen zur 4. Anderung des Bebauungsplanes wird
die Zahl der zulassigen Wohnungen (WE) wird fir das geplante Einzelhaus
auf max. 2 WE begrenzt. Mit der Beschrankung der zulassigen Wohneinhei-
ten wird das urspriingliche Ziel der Planung, die jeweiligen Quartiere von
Anliegerverkehren weitestgehend freizuhalten und damit insbesondere die
Reinen Wohngebiete von Verkehrslarm zu verschonen, unterstiitzt.

3.4 Verkehrsfldchen, Ruhender Verkehr
3.4.1 ErschlieBung des Anderungsbereichs

Die ErschlieBung des Anderungsbereichs ist bereits vorhanden. Das Grund-
stlck grenzt mit seiner westlichen Grenze an die 6ffentliche Verkehrsflache
des ,Spremberger Weges’ an.

3.4.2 Stellplédtze und Garagen

Ziel der Ursprungsplanung war es, die Anliegerverkehre aus den jeweiligen
Wohnquartieren weitestgehend herauszuhalten. Aus diesem Grund wurden
auf den Baugrundstlcken keine Stellplatze und / oder Garagen zugelassen.
Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs sind statidessen Gemeinschafts-
anlagen an der Leipziger Stralte angelegt worden.

Die damalige Zielsetzung wird fur den Anderungsbereich (bernommen. In
die textlichen Festsetzungen zur 4. Anderung wurde geméf der Ursprungs-

“y
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planung festgelegt, dass Stellplatze und Garagen auf dem Baugrundstick
sowie Zufahrten unzulassig sind.

Die Verpflichtung des Stellplatznachweises gemal BauONRW bleibt jedoch
bestehen. Der Nachweis der erforderlichen Stellplatzanlagen ist aulerhalb
des Anderungsbereichs Uber Baulast nachzuweisen.

3.5 Okologische Bilanzierung

Fur das Plangebiet besteht der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 7A.
Die Eingriffe in Natur und Landschatft, die durch die geplanten Malnahmen
erfolgen, sind auf der Grundlage des giiltigen Bebauungsplanes bereits vor
der planerischen Entscheidung zuldssig (§ 1 a Abs. 3 letzter Satz BauGB).
Ein Ausgleich ist daher nur fiir die zuséatziichen Eingriffe erforderlich.

Die Gegenilberstellung von bestehendem Planungsrecht und Planung wur-
de nach dem Verfahren ,Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft”
(LANDESREGIERUNG NRW 1996) durchgefiihrt.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 7 A seizt fiir den Bereich des
Flursticks Nr. 326, WA — Allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,4
fest. Die GRZ darf um bis zu 50% fur Nebenanlagen Gberschritten werden,
so dass von einem Versiegelungsgrad von bis zu 60% auszugehen ist.

Fur den Bereich der 4. Anderung setzt der Bebauungsplan WR — Reines
Wohngebiet mit einer GRZ von max. 0,6 fest. Stellplatze und Garagen sind
innerhalb des Anderungsbereichs unzulassig. Nebenanlagen sind in Form
von Gartenhausern bis maximal 4 m? Grundflache zuldssig.

Aus der Gegeniberstellung wird deutlich, dass sich der durch die 4. Ande-
rung des Bebauungsplanes zu erwartende Eingriff in Natur und Landschaft
gegeniber der Ursprungsplanung nicht vergréern und somit kein zusatzli-
cher Ausgleich erforderlich wird.

3.6 Ver- und Entsorgung

3.6.1 Ubergeordnete technische Ver- und Entsorgung

Die Ubergeordnete technische Ver- und Entsorgung ist durch die vorhande-
nen Einrichtungen sichergestellt und muss lediglich fiir die Neubebauung
ergénzt werden.

3.6.2 Schmutzwasser

Die Schmutz- und Niederschlagswasser aus dem Plangebiet werden dem

Ortskanal zugefiihrt und zur Klaranlage abgeleitet. Beziiglich der Einleitung
des Niederschlagswassers in den Ortskanal s. unter 3.6.3.
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3.6.3 Versickerung von Niederschlagswasser

Gemal § 51a LWG ist Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach
dem 1.01.96 erstmals bebaut, befestigt oder an die &ffentliche Kanalisation
angeschlossen werden, vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in
ein Gewasser einzuleiten, sofern dies ohne Beeintrdchtigung des Wohies
der Allgemeinheit mdglich ist. Nach § 51a Abs. 4 ist von der Verpflichtung
nach Abs. 1 das Niederschlagswasser ausgenommen, das ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in eine vorhandene Kanalisation abgeleitet wird,
des weiteren Niederschlagswasser, das aufgrund einer nach bisherigem
Recht genehmigten Kanalisationsnetzplanung, gemischt mit Schmutzwasser
einer 6ffentlichen Abwasserbehandlungsanlage zugefihrt wird oder werden
soll, wenn der technische oder wirtschafiliche Aufwand unverhdltnismaRig
hoch ist.

Die Grundstiicke im Umfeld des Anderungsbereichs sind insgesamt bebaut
und entwassern in den drtlichen Kanal. Fir das Flurstiick Nr. 326 wurden
bereits Kanal- und ErschiieRungskosten erhcben und die Einleitung aus die-
sem Bereich in die Entwasserungsanlagen der Stadtwerke eingerechnet.

Bei Inanspruchnahme des Baurechts fur das Flurstiick 326 soll daher das
Niederschlagswasser aus dem Anderungsbereich ebenfalls in den beste-
henden Kanal eingeleitet werden.

3.7 Gestalterische Festsetzungen

Da der Bebauungsplan zwar auf die Art und das MaR der baulichen Nutzung
und die Bauweise einwirken kann, jedoch Anforderungen zur duReren Ges-
taltung aus dem Planungsrecht nicht abzuleiten sind, werden zur Durchset-
zung der Gestaltungsziele Vorschriffen an die Gestaltung gem.
§ 86 BauONRW erforderlich.

« Fassaden

Nach den gestaiterischen Vorschriften fir Fassaden sind die AuBenwand-
flachen des geplanten Gebaudes entweder zu verklinkern oder zu verput-
zen.

Die gestalterischen Anforderungen an die Fassade orientieren sich damit an
der vorhandenen Bebauung und den Vorschriften des Ursprungsplanes.

s Dachgestaltung

Nach den gestalterischen Vorschriften des Ursprungsplanes sind in der
Nachbarschaft des Anderungsbereichs alle Gebadude mit bekiestem Flach-
dach auszubilden. Die Ausbildung als Flachdach entspricht nach wie vor der
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Zielsetzung der Planung und wird daher fir den Anderungsbereich (ber-
nommen.

+ Grundstiickseinfriedungen

Mit der Unzulédssigkeit von Einfriedungen zwischen der strallenseitigen Ge-
baudefront und der Grundsticksgrenze entlang der dffentlichen Verkehrs-
flache wird das Ziel verfolgt, den Griinanteil im StraBenraum im Verhéltnis
zu den Verkehrsflaichen méglichst groft und durchgéngig zu gestalten sowie
die Vorgartenflaichen weitestgehend in den Erlebnisbereich des Stral3en-
raumes mit einzubeziehen.

Die gestalterische Vorschrift, wonach ab den Gebaudeseiten bis zur Grund-
stiicksgrenze eine Einfriedung entlang der straRenseitigen Grundstucks-
grenze bis maximal 2,0 m hoch, in transparenter Form zul&ssig ist, soll zum
einen dem kiinftigen Bauherrn die M&glichkeit bieten, sein Grundstlick zum
dffentlichen Raum hin abzugrenzen und dennoch in gewissem Umfang zu
einer Durchlassigkeit des Quartieres beitragen.

Daruiber hinaus soll mit dieser Vorschrift ein 'schluchtenartiger' Charakter,
der durch bis zu 2,0 m hohe Einfriedungen entstehen konnte, vermieden
werden.

Um den Schutz der Privatsphére zwischen privaten Grundstiicken herstellen
zu konnen, sind nach den gestalterischen Vorschriften des Bebauungspla-
nes in diesen Bereichen auch Mauern bis zu 2,0 m Héhe zulédssig.

+ Gestaltung der Vorgarten

Die Vorschrift zur gartnerischen Gestaltung der Flachen zwischen der fest-
gesetzten Baulinie und der &ffentlichen Verkehrsfléche ist begriindet in dem
gestalterischen Ziel, die Vorgartenfldchen auch optisch als Garten wirksam
werden zu lassen. Damit wird wiederum der vorhandenen Situation Rech-
nung getragen und zum anderen tragt diese Festsetzung dazu bei, dass der
Anteil der versiegelten Flachen in den Vorgarten soweit wie mdglich redu-
ziert wird.

im Auftrag der Stadt Brihl

La Citta Stadtplanung,
Bergheim, den 01.10.2007

Gemal § 13 Abs. 2 BauGB (Baugesetzbuch) iVm § 4 Abs. 2 BauGB idF der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316) wurden die Offent-
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lichkeit, die Behoérden und sonstige Trager offentlicher Belange mit dieser
Begriindung zur 4. vereinfachten Anderung des Bebauungsplans Nr. 7A be-
teiligt und zur Stellungnahme bis zum 25.09.2007 aufgefordert.

| Der Burgermeister

Jud

Brihl, 04.03.2008

Diese Begriindung zur 4. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr

7A Bebauungsplan ist am 03.03.2008 vom Rat der Stadt Briihl beschlossen
worden.

Bruhl, 04.03.2008 Rat der Stadt Brinhl

(Michael Kreuzberg/zj




