Reichenbach an der Fils Gemeinderatsdrucksache 090/2016

Datum: 01.06.2016 Unterschrift
Amt: Ortsbauamt

Verantwortlich: Laib, Ulrike

Aktenzeichen: 632.21

Vorgang:

Beratungsgegenstand

Bauvoranfrage

MiuhlstraBe, Fist. 832/3, 832/4 und 832/5

- Mogliche Bebauung mit 3 Doppelhdusern, 1 Einfamilienhaus, Garagen und
Stellplatzen

Ausschuss fir 14.06.2016 offentlich beschlieRend
Technik und Umwelt

Anlagen:
Lageplan, M verkleinert
Grundriss-Schnitt, M verkleinert

Kommunikation:
Prioritat E: ./.

Finanzielle Auswirkungen []Ja X Nein

[ ] Ergebnishaushalt
Teilhaushalt: Produktgruppe:

[ ] InvestitionsmaRnahme
Investitionsauftrag:
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Beschlussvorschlag:

1. Von der Sachdarstellung der Verwaltung wird zustimmend Kenntnis genommen.



2. Fdur die notwendigen Befreiungen nach § 31 Abs.2 BauGB von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes ,Muhlacker” wird das Einvernehmen der Gemeinde nach § 36 Abs.1
BauGB erteilt.

3. Die Gemeinde erteilt der vorliegenden Bauvoranfrage ihr Einvernehmen nach § 36 Abs.1
BauGB.

4. Das Einvernehmen wird unter Berticksichtigung der folgenden Auflagen

4.1 Der Versiegelungsgrad der Stellplatzflachen und der Zufahrten ist durch die
Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen (Rasenpflaster, offenporiger
Pflasterbelag etc.) so gering wie moglich zu halten. Der gesamte Aufbau muss
wasserdurchlassig ausgebildet sein.

4.2  Die Dachflachen der Garagen sind mit einer extensiven Dachbegriinung zu
versehen.

erteilt.

Sachdarstellung:

Im Rahmen einer Bauvoranfrage soll geklart werden, ob die Bebauung der Flurstlicke 832/3, 832/4
und 832/5, MihlstralRe, mit drei Doppelhdusern, einem Einfamilienhaus, Garagen und Stellplatzen
realisiert werden kann.

Die Flursticke 832/3 und 832/4 des Bauvorhabens liegen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Muhlacker”, rechtskraftig seit 09.11.1962 in einem Gebiet mit gemischter
Bauweise (Wohnen und Gewerbe).

Die bestehende Bebauung mit einer Werkhalle, Garage und Wohnhaus soll abgebrochen und
durch ein Einfamilienhaus mit Doppelgarage und Stellplatz sowie einem Doppelhaus, drei Garagen
und drei Stellplatzen ersetzt werden.

Das Flurstlck 832/5 liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes, sondern innerhalb
eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils von Reichenbach an der Fils. Die Zulassigkeit des
Bauvorhabens richtet sich somit nach den Bestimmungen des § 34 BauGB. Danach ist ein
Bauvorhaben dann zulassig, wenn es sich nach Art und Mal} der baulichen Nutzung in die
Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die ErschlieRung gesichert ist.

Dieses Grundstuick ist nicht bebaut. Geplant ist die Bebauung mit zwei Doppelhausern, drei
Garagen und zwei Stellplatzen.

Zu der mdéglichen Bebauung sind, aus stadtebaulicher Sicht, zusatzlich folgende Fragen zu
beantworten:

1. Anbau Garage an Werkstatt Nachbarbebauung

Ware es auch mdglich, die Doppelgarage direkt auf die Grenze zu bauen?
2. Koénnen die geplanten 3 Doppelhduser wie folgt erstellt werden:

- 2 Vollgeschosse (EG und OG)

- Dachneigung 30°

- kann der Kniestock auf 50 cm erhdht werden

- sind Dachaufbauten méglich

- ist die Firstrichtung wie im Plan méglich

3. Ist das MaR der baulichen Nutzung auf den Grundstiicken méglich?



4. Die geplante ErschlieBung der Garagen und Stellplatze tiber die Schorndorfer StraBe
ist zu priifen.

Die geplante Wohnnutzung fligt sich in die vorhandene Umgebungsbebauung ein, die sowohl von
Wohnen, als auch kleineren Handwerksbetrieben gepragt ist.

Das Bauvorhaben verstof3t in folgenden Punkten gegen die Festsetzungen des Bebauungsplanes:

- Inanspruchnahme der Bauverbotsflache mit Teilen des Einfamilienhauses und des
Doppelhauses 2, der Doppelgarage, der Terrasse sowie der drei Garagen und vier
Stellplatze.

- Kniestock fur Wohngebaude max. 20 cm.

- Dachaufbauten fur Wohngebaude nicht zugelassen.

- Garagen nach den im Bebauungsplan vorgesehenen Stellen mit Pultdach.
Dacheindeckung: dunkelgraues Welleternit.

- Grenzabstand mindestens 3 Meter.

- Gebaudeabstand mindestens 8 Meter.

Ob die Doppelgarage direkt auf die Grenze, oder wie dargestellt an das Haus gebaut wird ist aus
stadtebaulicher Sicht unerheblich.

Im Bebauungsplan ,Mahlacker gibt es fir die Grundstiicke 832/3 und 832/4 keine Festsetzung in
Bezug auf die Stockwerkszahl. Grundsatzlich sind 1- und 2 geschossige Gebaude zuldssig. Das
bestehende Haus ist zweigeschossig. In der Umgebung sind sowohl 1- als auch 1 %2 und 2
geschossige Wohnhauser. Die geplanten 2 geschossigen Hauser nehmen mit einer Gebaudehéhe
von 9,00 Meter und 9,30 Meter bei einem Kniestock von 0,50 Meter, die Héhen der umgebenden
Bebauung auf. Lediglich das 1-geschossige Nachbarhaus ist niedriger.

Dachaufbauten sind in der Umgebungsbebauung vorhanden und sind aus stadtebaulicher Sicht,
mdglich. Im Bebauungsplan ist fur 2-geschossige Hauser eine Dachneigung von 30° festgesetzt.

Die geplante Firstrichtung der Doppelhduser nimmt die Firstrichtung der nordlich gelegenen
Hauser auf und fugt sich ein.

Bei einer Gesamtflache der Grundstiicke von ca. 2.186 m? betragt die Uberbaute Flache ca.1.257
mZ2. Das zulassige Mal} der Nutzung (0,4 aus 2.186 m?) wird Uberschritten.

Die Gemeinde hatte angeregt, moglichst viele Stellplatze anzulegen. Bei der vorliegenden
Bauvoranfrage sind fur 7 Wohneinheiten insgesamt 14 Stellplatze (8 Garagen und 6 Stellplatz)
geplant. Da die Stellplatzflachen und Zufahrten wasserdurchlassig angelegt werden mussen und
fur die Garagen eine Dachbegriinung gefordert wird, ist ein 6kologischer Ausgleich fir die
uberbauten Flachen gegeben.

Die Garagen und Stellplatze der drei Doppelhduser sind im &stlichen Grundstlicksbereich an der
Schorndorfer Strafl3e, mit einem groRRzligig angelegten Garagenvorplatz geplant. Eine ahnliche
Regelung wurde zwei Grundstlicke weiter bereits realisiert und ist aus stadtebaulicher Sicht zu
befUrworten.

Far die Abweichungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Muhlacker ist eine
Befreiung nach § 31 Abs.2 BauGB im Einvernehmen mit der Gemeinde nach § 36 Abs.1 BauGB
erforderlich.

Von Seiten der Verwaltung wird vorgeschlagen, dem vorliegenden Bauantrag das Einvernehmen
nach § 36 Abs.1 BauGB zu erteilen
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