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- VORLAUFIGE UBERSICHT -
1. Befreiungsantrag (Anfrage)

Bebauungsplan Nr. 10.52 ,Rheinpromenade Remagen®, Remagen
Uberschreitung der riickwartigen Baugrenze durch unterirdischen Anbau

Kurzerlauterung: Zu einer ahnlichen Anfrage hatte der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss in
seiner Sitzung am 11.02.2020 seine Zustimmung erteilt. Die Kreisverwaltung hat dem damaligen
Antrag im Hinblick auf seinen Umfang und die damit verbundenen Widerspriiche gegen die Grund-
ziige der Planung jedoch keine Aussicht auf Erfolg zugemessen.

Daraufhin hat der Eigentiimer sein Konzept angepasst den Umfang der Abweichungen vermindert.
Ausloser der Planungen ist die Absicht, zur Verbesserung der Ablaufe in einem gastronomischen
Betrieb auf der Gebaudertickseite unterirdisch einen Anbau vorzunehmen. Ein férmlicher Bauan-
trag wurde noch nicht gestellt.

Die iberbaubare Grundstiicksflache ist im Bebauungsplan an dieser Stelle mit einer Tiefe von 15,0
m festgesetzt. Anders als im Kataster dargestellt endet das Bestandsgebaude erst in einer Bautiefe
von bis zu 17 m und damit jenseits der riickwartigen Baugrenze.

"
|

;

[T =

Rheinpro

T BT Re T LT T 011 N S —————pp
>
(o]
(o)} 1
f
(O

ue|dg "}| @zuaiSneg

iz

SCHNITT

Abbildung 1: Grundrisse und Schnitt

Die Liste der Beratungspunkte ist nur vorlaufig. Bis zur Sitzung kdnnen weitere Anfragen hinzukommen
oder vorstehend aufgefuhrte Anfragen entfallen.
Alle Darstellungen dienen lediglich der Ubersicht und sind — soweit nicht anders angegeben —unmaRstablich.
Samtliche Zeichnungen unterliegen dem Urheberrecht des jeweiligen Verfassers.
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Retentionsraum ginge durch die MaRnahme nicht verloren. Das Geschoss auf dem Niveau der
Rheinpromenade wird in das ansteigende Gelande hinein erweitert, so dass sich die bei einem
Hochwasser tiberschwemmte Volumen sogar um den Anbau vergroRert.

Die sonstigen Festsetzungen, insbesondere die GRZ (zulassig: 0,8), blieben - bezogen auf die Ge-
baude - von der Befreiung unberihrt. Fakt ist, dass nicht nur auf dem Vorhabengrundstiick wie auf
Nachbargrundstiicken die Hofflachen nahezu vollstandig befestigt sind und damit eine Vollversie-
gelung des Grundstiicks bereits im Bestand gegeben ist.

Flu

Niveau Rhelnpro

syt
v

S
S

’_,’

il

Abbildung 2: Auszug aus dem Bebauungsplan 10.52 ""Rheinpromenade Remagen"

Auf Grund der besonderen Rahmenbedingungen, wie etwa die gegebene Bestandsbebau-
ung, fehlende Alternativen innerhalb des Bestandes wie auch die Grundladen der Bauleit-
planung, konnte sich die Bauaufsichtsbehorde eine Zustimmung zu diesem Vorhaben vor-
stellen.

Die Verwaltung empfiehlt, ausgehend von den Bedingungen des Einzelfalls einem Befrei-
ungsantrag zuzustimmen.

2. Befreiungsantrag
Bebauungsplan Nr. 10.04 ,Marktstrafte“, Remagen
Befreiungen von der Baulinie, der Dachneigung (Bebauungsplan) sowie der Fassadenglie-
derung (Gestaltungssatzung)

Kurzerlauterung: Ein im Geltungsbereich des Bebauungsplans 10.04 ,MarktstraRe“ liegendes Eck-
grundstiick soll um- und ausgebaut werden. MaRgebend fiir die Beurteilung des Vorhabens ist zu-
dem die Gestaltungssatzung.

Die Vorstellungen von Bauherr und Planer wurden vorab bereits in Gesprachen auf die Beurtei-
lungsgrundlagen abgestimmt. Einzelne Aspekte konnten jedoch nicht in diesen rechtlichen Rah-
men eingepasst werden

Die Liste der Beratungspunkte ist nur vorlaufig. Bis zur Sitzung kdnnen weitere Anfragen hinzukommen
oder vorstehend aufgefuhrte Anfragen entfallen.
Alle Darstellungen dienen lediglich der Ubersicht und sind — soweit nicht anders angegeben —unmaRstablich.
Samtliche Zeichnungen unterliegen dem Urheberrecht des jeweiligen Verfassers.
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Abbildung 3: Ansichten

Baulinie: Das Gebaude muss zur Einhaltung der Vorgaben aus dem GebaudeEnergieGesetz
eine Dammung erhalten, die in einer Starke von 15 cm auf3en auf den Bestand aufgebracht
werden soll. Da die Baulinie im Bebauungsplan die bestehende Fassadenebene als zwin-
gend einzuhaltende Linie festsetzt, wird diese um die Starke der Dammung liberschritten.

Dachneigung: Der Bebauungsplan gibt als ortliche Bauvorschrift vor, dass die Gebaude im
Baufeld liber ein Satteldach verfligen mussen. Die Gestaltungssatzung hingegen lasst in
Verbindung mit Staffelgeschossen den Bau begriinter Flachdacher zu. Der Bauherr mochte
die von der Gestaltungssatzung er6ffnete Option eines begriinten Flachdaches fiir seinen
Ausbau nutzen.

Vertikale Fassadengliederung: Das Bestandsgebdaude stammt aus den 1950’er Jahren und
wurde primar nach funktionalen Gesichtspunkten gestaltet. Die Gestaltungssatzung gibt
den Bauherren im Geltungsbereich auf, die Fassaden horizontal wie auch vertikal zu glie-
dern. Diesem Planungsziel kommt der Bauherr weitestgehend nach, in dem sich das neu
gestaltete 2. OG wie auch das Staffelgeschoss an der Gliederung des 1. OG orientieren. Das
vom Umbau nicht betroffene EG weist im Hinblick auf die Anordnung der Fenster und Tu-
ren eine eigene Struktur auf, woraus sich ein Widerspruch zur Gestaltungssatzung ergibt.
Eine weitere Vorgabe der Gestaltungssatzung ist die Verwendung von Fenstern mit stehen-
den Formaten. Auch hierzu steht das Bestandsgebaude bereits im Widerspruch, da es liber
liegende Fenster mit zudem z.T. geringfligig voneinander abweichenden Abmessungen
verfligt. In Anlehnung an ahnliche Entscheidungen des Ausschusses hat sich der Bauherr
fur die vom Um- und Ausbau betroffenen Etagen fiir die Verwendung liegender Formate
entschieden.

Die Verwaltung empfiehlt, den beantragten Befreiungen zuzustimmen. Sie sind stadtebau-
lich vertretbar. Die Uberschreitung der Baulinie resultiert aus dem Zwang, neuzeitliche Ge-
setze umsetzen zu mussen, die bei der Erstellung des Bebauungsplans noch nicht galten.
Die Dachneigung weicht zwar vom Bebauungsplan ab, halt den von der zeitlich nachfol-
genden Gestaltungssatzung eréffneten Rahmen jedoch ein. Durch den Um- und Ausbau er-
halt das Gebdude eine Fassade, deren Gliederung sich am Sinn und Inhalt der Gestaltungs-
satzung orientiert.

Die Liste der Beratungspunkte ist nur vorlaufig. Bis zur Sitzung kdnnen weitere Anfragen hinzukommen
oder vorstehend aufgefuhrte Anfragen entfallen.
Alle Darstellungen dienen lediglich der Ubersicht und sind — soweit nicht anders angegeben —unmaRstablich.
Samtliche Zeichnungen unterliegen dem Urheberrecht des jeweiligen Verfassers.
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3. Befreiungsantrag
Bebauungsplan Nr. 34.06 ,,Rheinufer Rolandseck®, Oberwinter
Uberschreitung der riickwartigen Baugrenze durch Tiefgarage,

Kurzerlauterung: Beabsichtigt ist die Neubebauung eines Grundstiicks an der Bonner Strafte mit
einem Mehrfamilienhaus.

Der Entwurf sieht vor, ausschlief3lich mit der Tiefgarage die rlickwartige Baugrenze zu unterschrei-
ten. Der Umfang der Uberschreitung entspricht einer Grundflache von rund 21 m?. Gestalterisch
hatten die Uberschreitung keine Auswirkungen, da die TG komplett vom Geldnde tiberdeckt wer-
den wird, so die Argumentation der Antragsteller.
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Abbildung 4: Grundriss Tiefgarage

Ferner soll von den 6rtlichen Bauvorschriften abgewichen werden, die fiir die Fenster stehende
Formate vorgeben.
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Abbildung 5: geplante Ansichten

Erforderlich wird der Befreiungsantrag fiir die Bereiche, an denen die Doppelfenster zum Einsatz
kommen; die Einzelfenster verfiigen tiber die in der Satzung vorgegebenen stehenden Formate. Bei

Die Liste der Beratungspunkte ist nur vorlaufig. Bis zur Sitzung kdnnen weitere Anfragen hinzukommen
oder vorstehend aufgefuhrte Anfragen entfallen.
Alle Darstellungen dienen lediglich der Ubersicht und sind — soweit nicht anders angegeben —unmaRstablich.
Samtliche Zeichnungen unterliegen dem Urheberrecht des jeweiligen Verfassers.
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der Argumentation nehmen die Antragsteller Bezug auf die Umgebungsbebauung, bei der die Ver-
wendung von Fenstern mit liegenden Formaten Gberwiegt.

Bonner Str. 49, 53424 Remagen i

Bonner Str. 47, 53424 Remagen

ner Str. 60, 4emagen

Bonner Str. 46, 53424 Remagen

Abbildung 6: Fensterformate der Nachbarbebauung

Der Bauherr argumentiert weiter:

Aktuell weichen die Fenster des geplanten Gebaudes in ihrer Teilung und teilweise auch im
Format, von den Forderungen des Bebauungsplans ab. Die 2-fligligen-Fensteréffnungen der
Aufenthaltsraume haben immer eine gleichbleibende Breite. 2 Fenster in Kombination bilden
diese Fensteréffnungen von insgesamt 2 m Breite. Wenn diese bodentief ausgebildet werden,
sind sie vom Format zulassig. Bei gleicher Breite, jedoch mit einer Bristungshéhe von 0,9 m bis
1,0 m weichen die Fenster vom Bebauungsplan ab. Eine gleichbleibende Breite tragt zum
harmonischen Gesamtbild des Gebaudes bei. Wir bitten Sie daher um eine Abweichung vom
Bebauungsplan in diesem Punkt. Auf jeden Fall was die Breite der Fenster und somit was das
Jiegende” Format betrifft. [.--]

Aus Sicht der Verwaltung wére fiir eine Befreiung in Bezug auf die Uberbauung der riickwartigen
Baugrenze deren Umfang naher zu begriinden. So kdnnte augenscheinlich durch eine Verschie-
bung des Gebaudestandortes um ca. 0,75 m in Richtung Bonner Strafe der Umfang der Uberschrei-
tung durch die Garage auf eine Flache von ca. 12 m? vermindert werden.

Hinsichtlich der Fenster sind fiir einen Neubau keine stadtebaulichen Griinde ersichtlich und die
Vergleichsobjekte stammen samtlich aus einer Zeit vor Rechtskraft des Bebauungsplanes.

4, Befreiungsantrag
Bebauungsplan Nr. 33.05 ,Krummen Morgen“
Poolinnerhalb eines Pflanzstreifens

Kurzerlauterung: Der Eigentimer eines Wohnhauses mochte in seinem Garten einen Pool errich-
ten. Der Garten grenzt an einen Wirtschaftsweg, zu dem ein 5 m breiter Pflanzstreifen vorgesehen

Die Liste der Beratungspunkte ist nur vorlaufig. Bis zur Sitzung kdnnen weitere Anfragen hinzukommen
oder vorstehend aufgefuhrte Anfragen entfallen.
Alle Darstellungen dienen lediglich der Ubersicht und sind — soweit nicht anders angegeben —unmaRstablich.
Samtliche Zeichnungen unterliegen dem Urheberrecht des jeweiligen Verfassers.
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ist. Der geplante Standort liegt zur Halfte just innerhalb dieses Pflanzstreifens, der im Bebauungs-
plan Teil der nicht (iberbaubaren Grundstiicksflache ist

Der Antragsteller schlagt vor, seinem Befreiungsantrag unter der Malgabe zuzustimmen, dass der
in der Satzung geradlinig verlaufende Streifen ersatzweise durch eine mindestens flachengleiche,

buchtig und auch in Richtung auf die seitliche Grundstiicksgrenze auslaufende Pflanzzone ausge-

fuhrt wird.

Abbildung 7: Freiflachenplan sowie Ausschnitt aus dem Bebauungsplan

Angesichts des Vorschlages, unter Einhaltung einer Mindestbegriinung zum Wirtschaftsweg hin die
anderweitig genutzten Pflanzflachen in mindestens gleichem Umfang an anderer Stelle auf dem
Grundstlick nachzuweisen, empfiehlt die Verwaltung eine Zustimmung zum Antrag

Die Liste der Beratungspunkte ist nur vorlaufig. Bis zur Sitzung kdnnen weitere Anfragen hinzukommen
oder vorstehend aufgefuhrte Anfragen entfallen.
Alle Darstellungen dienen lediglich der Ubersicht und sind — soweit nicht anders angegeben —unmaRstablich.
Samtliche Zeichnungen unterliegen dem Urheberrecht des jeweiligen Verfassers.




