Reichenbach an der Fils Gemeinderatsdrucksache 2019/148

Datum: 14.11.2019 Unterschrift
Amt: 60 - Ortsbauamt

Verantwortlich: Laib, Ulrike

Aktenzeichen: 632.21

Vorgang:

Beratungsgegenstand

Bauantrag

Wilhelm-, Haupt- Schorndorfer Strale, Fist.161, 161/1, 161/2, 162, 162/1, 165/1, 167,
167/1,167/2, 167/3

- Errichtung von 3 Wohn- und Geschaftshausern mit Gewerbeeinheiten, 35
Wohnungen, Tiefgarage, Nebenanlagen, 4 oberirdischen Stellplatzen

Ausschuss fur 03.12.2019 offentlich beschlieRend
Technik und Umwelt

Anlagen:

Lageplan v. 25.11.2019, M 1:500

Grundriss UG v. 25.11.2019, M verkleinert

Grundriss EG v. 25.11.2019, M verkleinert

Grundriss 1. OG v. 15.10.2019, M verkleinert

Grundriss 3. OG v. 15.10.2019, M verkleinert

Schnitt A-A v. 15.10.2019, M verkleinert

Schnitt E-E + Ansicht Ost 1 v. 15.10.2019, M verkleinert
Schnitt F-F + Ansicht Ost 2 v. 15.10.2019, M verkleinert
Ansicht Std 1 v. 15.10.2019, M verkleinert

Ansicht West 1 v. 15.10.2019, M verkleinert
Freiflachenplan v. 12.06.2019, M verkleinert

Kommunikation:
Prioritat E: ./.

Finanzielle Auswirkungen []Ja X Nein

[ ] Ergebnishaushalt

Teilhaushalt: Produktgruppe:
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Gesamt

Beschlussvorschlag:

1.

2.

Von der Sachdarstellung der Verwaltung wird zustimmend Kenntnis genommen.

Die Gemeinde erteilt dem vorliegenden Bauantrag ihr Einvernehmen nach
§ 36 Abs.1 BauGB.

Fur die notwendigen Befreiungen nach § 31 Abs.2 BauGB von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes ,Wilhelmstrale/Hauptstrae® wird das Einvernehmen der Gemeinde
nach § 36 Abs.1 BauGB erteilt.

Das Einvernehmen wird unter Berlicksichtigung der folgenden Auflagen

41

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

4.8

erteilt.

Oberflachenwasser von privaten Grundstlcken ist entsprechend der
Abwassersatzung der Gemeinde auf dem Grundstiick schadlos zu beseitigen und
darf nicht auf 6ffentliche Flachen abgeleitet werden. Entsprechende
Entwasserungsrinnen sind herzustellen.

Drainage- und Grundwasser darf nicht in die 6ffentlichen Abwasseranlagen
eingeleitet werden.

Bauliche Anlagen sind im Bereich der Privaten Grinflache mit Zweckbestimmung
,Hausgarten® unzulassig.

Das Bauvorhaben ist wie im Freianlagenplan dargestellt einzugrinen.

Die Pflanzarbeiten sind spatestens in der Pflanzperiode nach Bezugsfertigkeit des
Gebaudes durchzufiihren. Die Bepflanzung ist dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang ist
in der darauffolgenden Pflanzperiode entsprechender Ersatz zu pflanzen.
MaRgebend ist der Freianlagenplan Sid vom 12.06.2019.

Samtliche Kosten fiir Anderungsarbeiten im Bereich der Zufahrt sind vom Bauherrn
zu tragen (z.B. Bordsteinabsenkungen, Absenkung und Verstarkung des Gehweges
unter Einhaltung des Regelprofils usw.).

Die Abgrenzung zwischen 6ffentlichem Verkehrsraum und Privatgrundstick im
Bereich der Zufahrt muss aus Betoneinfassungssteinen oder dhnlichem nach
Rucksprache mit dem Ortsbauamt hergestellt werden. Die anfallenden Kosten
gehen zu Lasten des Bauherrn.

Beschadigungen durch das Bauvorhaben an &ffentlichen Verkehrsflachen missen
entsprechend den Vorgaben des Ortsbauamtes der Gemeinde auf Kosten des
Bauherrn beseitigt werden.

Vor Beginn und nach Abschluss der Baumafinahme ist gemeinsam mit dem
Ortsbauamt eine Begehung zur Beweissicherung und Bestandsaufnahme der
offentlichen Flachen im Bereich der BaumafRRnahme durchzufihren.

Far die notwendige Sanierungsgenehmigung nach § 144 BauGB wird das Einvernehmen
der Gemeinde nach § 145 BauGB erteilt.



Sachdarstellung:

Beantragt wird die Baugenehmigung fir die Errichtung von drei Wohn- und Geschaftshdusern mit
Gewerbeeinheiten, 35 Wohnungen, Tiefgarage, Nebenanlagen und 4 oberirdischen Stellplatzen
auf den Flursticken 161, 161/1, 161/2, 162, 162/1, 165/1, 167, 167/1, 167/2 und 167/3, Wilhelm-,
Haupt- und Schorndorfer Stral3e.

Das Bauvorhaben liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Wilhelmstrale/Hauptstralie®,
rechtskraftig seit 02.08.2019.
Es verstdft in folgenden Punkten gegen die Festsetzungen des Bebauungsplanes:

- Inanspruchnahme der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache mit den Terrassen und
Vordachern.

- Inanspruchnahme der nicht Uberbaubaren Grundsticksflache und des Hausgartenbereichs
mit der Tiefgarage.

Von den Festsetzungen des Bebauungsplanes kann nach § 31 Abs.2 BauGB eine Befreiung erteilt
werden, wenn die Abweichungen neben der Wirdigung nachbarlicher Interessen auch
stadtebaulich vertretbar sind und die Grundztige der Planung nicht betroffen sind.

Geplant ist ein Ensemble bestehend aus drei Gebauden.

Im Kreuzungsbereich der Haupt- und WilhelmstraRe ist, als Ubergang zur bestehenden Bebauung
der Wilhelmstral3e, ein 3-geschossiger Grenzbau vorgesehen. Im Erdgeschoss dieses
Gebaudeteils befindet sich eine Gewerbeeinheit/Buro mit Zugang von der Wilhelmstral3e, ein
Durchgang zum Innenhof und die Tiefgaragenzufahrt fir alle Gebaude. Die beiden dariber
liegenden Geschosse sind jeweils 4-Zimmer Wohnungen mit innenliegender Loggia.

Im 4-geschossigen Gebaudeteil entlang der Hauptstral3e ist das Erdgeschoss als Ladengeschaft
geplant. Ab dem 1. bis zum 3. Obergeschoss sind 2-, 3- und 4- Zimmer-Wohnungen vorgesehen.

Das 4-geschossige Gebaude entlang der Schorndorfer Strale ist ein reines Wohnhaus mit 2-, 3-
und 4-Zimmer Wohnungen jeweils mit Terrasse oder Loggia.

Im verkehrsfreien Innenhofbereich soll ein 3-geschossiges Wohngebaude mit insgesamt 15 Micro-
Appartements errichtet werden. Auflerdem befinden sich dort ein Kinderspielplatz, der
Quartiersgarten sowie zwei 1-geschossige bauliche Anlagen zum Abstellen von Fahrradern und
Mullbehaltern.

Aus stadtebaulicher Sicht unkritisch sind die Befreiungen fur die Terrassen und Vordacher.

Entlang der Wilhelm-, Haupt- und Schorndorfer StralRe ist ein Geh- und Leitungsrecht vorgesehen.
Die vorliegende Planung fuhrt den Gehweg im Bereich der Hauptstrale am Gebaude, in dessen
Erdgeschoss ein Ladengeschaft geplant ist, entlang. Zwischen diesem Gehweg und der
Hauptstrale sollten vier Schragparker-Stellplatze angelegt werden, die baurechtlich notwendige
Stellplatze sind. Grundsatzlich sollen Stellplatze vor Ladengeschaften offentliche Stellplatze fir
Kunden sein. Im Zusammenhang mit der vorgesehenen Uberplanung des Kreuzungsbereichs der
Karl-, Wilhelm- und HauptstralRe und einer vélligen Neuordnung der 6ffentlichen und auch privaten
Flachen in diesem Bereich wurde die Planung kurzfristig gedndert. Alle notwendigen 38 Stellplatze
sind jetzt in der Tiefgarage, die deshalb die im Bebauungsplan daflr vorgesehene Flache in
Richtung Hausgarten Uberschreitet.

In ihrer Stellungnahme hat die STEG als Sanierungstrager in Bezug auf die Sanierungsziele wie
die Funktionen des Gebietes ,Zentrum Nord“ als Teil des Ortszentrums sowie als innerortliches
Zentrum fur Wohnen sowie fur Nahversorgung im Rahmen der staddtebaulichen Erneuerung zu
erhalten, starken und zu sichern, die vorgelegte Planung ausdricklich begruf3t. Die damit
einhergehende Quartiersneuordnung, die mit einer Schaffung von zeitgemaRem Wohnraum in
einem attraktiven Wohnumfeld einhergeht, steht daher in hohem MaRe in Ubereinstimmung mit
den Sanierungszielen.



Von Seiten der Verwaltung wird vorgeschlagen, dem vorliegenden Bauantrag das gemeindliche
Einvernehmen nach § 36 Abs.1 BauGB und die notwendige Sanierungsgenehmigung nach

§ 144 BauGB, unter Berucksichtigung der im Beschlussvorschlag aufgefuhrten Auflagen und
Hinweisen, zu erteilen.
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