
Gemeinde Brühl       1. Oktober 2026 
 
Amt: Bauamt  
         Kalotai, Thomas 

 
Beschlussvorlage (Nr. 2026-0125) 

 
Beratungsfolge     Art    Termin 

 
Ausschuss für Technik und Umwelt öffentlich 12.10.2026 
 
TOP: 
 
Antrag auf Bauvorbescheid: Anbau eines zusätzlichen Raums an ein Wohngebäude im 
Kellergeschoss Baugrundstück: Spraulache 25, Flst.Nr. 2575 
 

 
Beschlussvorschlag:  
 
Das Einvernehmen zum Bauvorhaben wird gemäß §§ 30, 31, 36 Baugesetzbuch erteilt.  
 
Über die gestellten Fragen zum Bauvorbescheid und den damit verbundenen 
Befreiungen wird wie folgt entschieden: 

 
1. Der Befreiung zur Bautiefe für den Anbau wird zugestimmt. 

  
2. Der Errichtung einer Dachterrasse auf dem Flachdach des Anbaus EG wird bei 
einem Rückbau des bisherigen Balkons im EG zugestimmt. 

 

 
Sachverhalt:  
 
Der Ausschuss für Technik und Umwelt hat sich bereits am 10.11.2025 und am 06.07.2026 
mit dem Antrag eines Bauherrn auf einen Bauvorbescheid zum Anbau eines zusätzlichen 
Raums für eine Mietwohnung im Kellergeschoss eines Wohngebäudes (Mehrfamilienhaus) 
in der Spraulache 25, Flst.Nr. 2575 (Größe: 445 m²) beschäftigt und dem Bauvorhaben 
seinerzeit nur teilweise zugestimmt. 
 
Das Baugrundstück befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans 
„Fasaneriegärten“ vom 29.11.1963 und liegt dort im Allgemeinen Wohngebiet (WA) und ist 
nach den §§ 30, 31 BauGB zu beurteilen.  
 
Der Verwaltung liegt nun eine zweite Änderung des Antrages auf Bauvorbescheid vor. Im 
Detail geht es dabei um folgende Veränderungen: 
 

• Anbau im UG (26,65 m², 1 Raum mit Wohnen/Essen) sowie einer Außenterrasse 
von 22,21 m²  

• Leichte bauliche Veränderungen im UG des Bestandsgebäudes  

• Entstehung einer neuen Wohnung (Wohneinheit) im UG 

• Rückbau des Balkons im EG sowie Errichtung einer Dachterrasse auf dem Anbau 
des UG (4,04 m x 4,18 m = 16,89 m²) 

 
Der Antrag wird mit folgenden Fragen/Abweichungen von den Festsetzungen des 
Bebauungsplans gestellt: 
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Durch den geplanten Anbau im Kellergeschoss überschreitet der Baukörper die zulässige 
Bebauungstiefe von 14,00 m. Im Rahmen der Bauvoranfrage soll geklärt werden, ob für 
den geplanten Anbau einschließlich der auf dem Dach vorgesehenen Terrasse eine 
Befreiung von der Festsetzung des Bebauungsplans nach § 31 BauGB erteilt werden 
kann.  
 
Der Antrag wird begründet, dass durch den Anbau im Kellergeschoss zusätzlicher 
Wohnraum geschaffen und die KG-Wohnung durch die Erweiterung deutlich aufgewertet 
wird, sodass dadurch auch an einen Mehrpersonenhaushalt vermietet werden kann.  
 
Die Stellplatzverpflichtung wird durch den Nachweis von zwei Stellplätzen auf dem 
Grundstück erfüllt. Ein weiterer Stellplatz ist nach § 37 (3) LBO nicht nachzuweisen. 
 
Lt. § 2 b) der Satzung über den Teil-Bebauungsplan „Fasaneriegärten“ von 1963 darf die 
Bebauungstiefe der Hauptgebäude, von der straßenseitigen Baulinie im Höchstfall 14 
Meter bei Gebäuden mit Firstrichtung senkrecht zur Straße betragen. Mit dem 
Hauptgebäude liegen wir bei 18,28 m. 
Dieser Bautiefe wurde im ATU am 06.07.2026 bereits zugestimmt wie auch der Errichtung 
einer Dachterrasse auf dem Flachdach des Anbaus EG (16,89 m²) bei Rückbau des 
bisherigen Balkons. 
 
Auf das im vorherigen Antrag auf Bauvorbescheid teilweise vor der seitlichen Baulinie 
liegende Nebengebäude wurde nun verzichtet und der Anbau wurde hinter die seitliche 
Baulinie eingerückt. 
 
Die Abweichungen zur Überschreitung der Baugrenze sind städtebaulich vertretbar und 
unter Würdigung nachbarlicher Interessen mit den öffentlichen Belangen vereinbar. 
 
Die Gemeindeverwaltung kann sich den eingeschossigen Anbau auf dem 445 m² großen 
Grundstück durchaus vorstellen, insbesondere weil es ein Eckgrundstück darstellt. Den 
festgestellten Befreiungen kann seitens der Verwaltung zugestimmt werden. Der B-Plan 
aus dem Jahre 1963 ist mittlerweile über 60 Jahre alt.  Vergleichbare Objekte im B-Plan-
Gebiet „Fasaneriegärten“ hinsichtlich Überschreitung des Baufensters und der Bautiefe 
wären die Heidelberger Str. 5, 7, 12 und 22.  
 
 
 
Der Bürgermeister:    
 
 
Beratungsergebnisse 
Einstimmig Stimmenmehrheit Anzahl ja Anzahl nein Anzahl 

Enthaltungen 
Abweichender 
Beschluss 
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