Reichenbach an der Fils

Datum: 14.06.2023
Amt: 60 - Ortsbauamt
Verantwortlich: Franke, Ulrike
Aktenzeichen: 632.21
Vorgang:

Beratungsgegenstand

Antrag auf Befreiung
Friedrichstrae 11, Flst.369/3

- Einrichtung einer Grundstiickseinfriedung

- Aufstellen eines Gartengeratehauses

Gemeinderatsdrucksache 2023/055

- Nachgenehmigung vorhandener Terrassen mit Pavillon und AuRentreppe

Ausschuss fiir 11.07.2023 offentlich beschlieBend
Technik und Umwelt
Anlagen:
Lageplan v. 05.06.2023, M 1:500
Grundriss EG v. 05.06.2023, M 1:100
Ansicht AuRentreppe v. 05.06.2023
Ansicht Pavillon und Terrasse v. 05.06.2023
Ansicht Geratehaus v. 05.06.2023
Ansicht Zaun Rhombus v. 05.06.2023
Kommunikation:
Prioritat E: ./.
Finanzielle Auswirkungen: []Ja X] Nein
[ ] Ergebnishaushalt [ ] InvestitionsmaRnahme
Teilhaushalt: / Produktgruppe: Investitionsauftrag:
Ausgaben Ifd. Folgejahr(e) Einnahmen Ifd.  Folgejahr(e)
in € Jahr in € Jahr
Planansatz
upl / apl
Gesamt
Auswirkungen auf das Klima: []Ja [ ] Nein
[]+2 []+1 []o 11 []-2

Begrindung:



Beschlussvorschlag:

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

2. Fur die notwendige Befreiung nach § 31 Abs.2 BauGB von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes ,Aydsch — 1.Anderung* fiir das Aufstellen des Gartengeratehauses und
der Nachgenehmigung der Aulentreppe, der Terrassen und den Pavillon wird das
Einvernehmen der Gemeinde nach § 36 Abs.1 BauGB erteilt.

3. Das Einvernehmen wird unter Berlcksichtigung der folgenden Auflagen

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

erteilt.

Oberflachenwasser von privaten Grundstlicken ist entsprechend der
Abwassersatzung der Gemeinde auf dem Grundsttick schadlos zu beseitigen und
darf nicht auf offentliche Flachen abgeleitet werden. Entsprechende
Entwasserungsrinnen sind herzustellen.

Die Entwasserung ist nach den anerkannten Regeln der Technik herzustellen.

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

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

Werden bestehende Abgrenzungen zwischen Privatgrundstiick und 6ffentlichen
Flachen durch das Bauvorhaben verandert, so ist der Grenzverlauf aus
Betoneinfassungssteinen oder ahnlichem nach Rucksprache mit dem Ortsbauamt
herzustellen. Sofern im Bestand keine Einfassung vorhanden ist, so ist diese
ebenfalls herzustellen, wenn die neu herzustellende bauliche Anlage bis ganz oder
aber bis 30 cm an die Grenze zur 6ffentlichen Flache heranreicht. Die anfallenden
Kosten gehen zu Lasten des Bauherrn.

Beschadigungen durch das Bauvorhaben an éffentlichen 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 durchzufuhren.

4. Das Einvernehmen nach § 36 Abs.1 BauGB wird nicht erteilt fur die Einfriedung.

Sachdarstellung:

Beantragt wird die Befreiung fir die Einrichtung einer Grundstlckseinfriedung, Aufstellen eines
Gartengeratehauses und die Nachgenehmigung vorhandener Terrassen mit Pavillon und einer
Aullentreppe auf dem Flurstiick Nummer 369/3, Friedrichstral’e 11.

Nach § 50 Abs.1 der Landesbauordnung (LBO) sind alle diese Vorhaben verfahrensfrei. Sie
bendtigen keine Baugenehmigung. Allerdings missen auch verfahrensfreie Vorhaben den
offentlich-rechtlichen Vorschriften entsprechen, gem. § 50 Abs.5 LBO



Das Grundstlick Friedrichstrale 11 liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Aydsch —
1.Anderung®, rechtskréftig seit 01.11.1974 in einem Allgemeinen Wohngebiet.

Die Bauvorhaben verstof3en in folgenden Punkten gegen die Festsetzungen des
Bebauungsplanes:

- Inanspruchnahme der nicht Gberbaubaren Grundstlcksflache (Einfriedung, Terrassen,
Pavillon und AufRentreppe).

- Nebenanlagen sind nicht zuzulassen (Gartengeratehaus).

- Einfriedungen an o6ffentlichen StraRen und Wegen sollen als einfache Holzzaune oder als
Hecken hinter ca. 10 cm hohen Einfassungssteinen hergestellt werden. Gesamthohe
maximal 0,90 Meter.

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

Vorgesehen ist eine Einfriedung, als fester Sichtschutz aus Aluminium, um den ganzen
Gartenanteil entlang der westlichen, stidlichen und &stlichen Grundstiicksgrenze. Die H6he von
uberwiegend 1,80 Meter wird vom Antragsteller mit Schutz vor Einblicken in das Grundstiick
(Erholung) und die Wohnung (Schutz) begriindet. Seiner Ansicht nach widerspricht die Pflanzung
einer Hecke in dieser Ausdehnung den zukunftigen klimatischen und 6kologischen Entwicklungen
(Wasserverschwendung). An der Innenseite der Einfriedung sollen Pflanzen, die einen geringen
Wasserbedarf aufweisen und grof3e Hitze vertragen, gepflanzt werden. Da diese bodennahen
Stauden keinen umfangreichen Sichtschutz gewahren, ist die Errichtung der 1,80 m hohen,
geschlossenen Einfriedung vorgesehen.

Aus stadtebaulicher Sicht bestehen, auch im Hinblick auf Folgeantrage, erhebliche Bedenken
gegen die Errichtung einer 1,80 Meter hohen geschlossenen baulichen Einfriedung entlang des
Gehweges.

Neben der erdriickenden Wirkung einer so hohen geschlossenen ,Wand* direkt am Gehweg, ist es
auch stadtebaulich nicht gewollt. Im Bebauungsplan sind deshalb zu Einfriedungen entsprechende
Festsetzungen vorhanden, wonach diese eine Héhe von maximal 0,90 Meter haben und offen
oder grun sein sollen.

Entsprechende Befreiungen wurden bisher im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Aydsch-
1.Anderung* nicht erteilt.

Keine Bedenken bestehen, die nachtragliche Befreiung fur die Auentreppe, die durch eine
Drehung um 90 Grad kiinftig parallel zur Hauswand geflihrt werden soll, zu erteilen.

Das Gartengeratehaus mit einem Rauminhalt von ca. 8 m?, in dem auch die Fahrrader abgestellt
werden sollen, ist innerhalb des Baufenster vorgesehen. Allerdings Iasst der Bebauungsplan keine
Nebenanlagen zu. Da es im Haus keine Abstellmdglichkeiten fir Fahrrader gibt und bei
Neubauvorhaben Stellplatze flr Fahrrader Pflicht sind, bestehen aus stadtebaulicher Sicht keine
Bedenken, hierfur die erforderliche Befreiung zu erteilen.

Der neue Eigentimer des Gartengrundsticks méchte die bereits vorhandenen Terrassen und den
Pavillon nachtraglich legitimieren.

Die mit dem Pavillon tberdachte Terrasse hat eine Flache von 16 m?, der Freisitz, auf dem vorher
eine Geratehitte stand die entfernt wurde, ist 9 m? grol3.

Bei einer Gesamtflache von 25 m?, von denen 16 m? Uberdacht sind, kann die nachtragliche
Befreiung erteilt werden, zumal die LBO Terrassenlberdachung bis 30 m? zu den verfahrensfreien
Vorhaben zahlt.

Fur die Abweichungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Aydsch — 1.Anderung® 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 Befreiungsantrag das
Einvernehmen der Gemeinde nach § 36 Abs.1 BauGB flr das Gartengeratehaus, die
Aulientreppe, die Terrassen und den Pavillon zu erteilen.

Das Einvernehmen nach § 36 Abs.1 BauGB wird nicht erteilt fur die Einfriedung.
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