Reichenbach an der Fils Gemeinderatsdrucksache 2023/081

Datum: 06.09.2023
Amt: 60 - Ortsbauamt
Verantwortlich: Franke, Ulrike
Aktenzeichen: 632.21

Vorgang:

Beratungsgegenstand

Bauantrag
NeuwiesenstraBe 23, Flurstiick Nr.1048/3
- Wohnhausneubau mit Doppelgarage

Ausschuss fiir 19.09.2023 offentlich beschlieRend
Technik und Umwelt

Anlagen:

Lageplan v. 04.09.2023, M 1:500

Schnitt v. 04.09.2023, unmalstablich

Ansicht Nord Grenze v. 04.09.2023, unmafstablich
Ansicht Ost Grenze v. 04.09.2023, unmafstablich
Ansicht Sid Hausgrund v. 04.09.2023, unmalfistablich
Ansicht West v. 04.09.2023, unmalf3stablich

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 []-1 []-2
Begrindung:

Beschlussvorschlag:

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



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

3. Fur die notwendigen Befreiungen nach § 31 Abs.2 BauGB von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes ,Unterer Siegenberg 1.Abschnitt — Bebauungsplan zwischen
Neuwiesen- und Siegenbergstralie” wird das Einvernehmen der Gemeinde nach
§ 36 Abs.1 BauGB erteilt.

4. Das Einvernehmen wird unter Berlicksichtigung der folgenden Auflagen

41

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

4.8

4.9

Oberflachenwasser von privaten Grundstlcken ist entsprechend der
Abwassersatzung der Gemeinde auf dem Grundstiick 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.

Alle Mehrkosten fiir Unterhalt, Betrieb oder Anderung, die aufgrund durch
Uberbauung des beantragten Bauvorhabens flir betroffene Versorgungsleitungen
heraus resultieren (z.B. Wasser- und Kanalleitungen), gehen zu Lasten des
Antragstellers.

Auf die separate Genehmigung der Entwasserung durch die Gemeinde wird
verwiesen.

Der Versiegelungsgrad der Zufahrts- und Zugangsflachen ist durch die Verwendung
von wasserdurchlassigen Beldgen (Schotterrasen, Rasenpflaster, offenporiger
Pflasterbelag etc.) so gering wie mdglich zu halten. Der gesamte Aufbau muss
wasserdurchlassig ausgebildet sein.

Die Dachflache der Garage, soweit sie nicht als Terrasse genutzt wird, ist extensiv
zu begriinen.

Offentliche Flachen (Gehwege, StralRen etc.) diirfen im Zuge des Bauvorhabens
aufgrund von Hoéhenverhaltnissen und anderer, aus der vorliegenden Planung
heraus entstehender Zwangspunkte, wie z.B. neue Grundstickszugénge, nur in
Rucksprache mit dem Ortsbauamt verandert bzw. angepasst werden. Eine
Verschlechterung der Bestandssituation ist hierbei auszuschliel3en. Alle hiermit in
Verbindung stehenden Kosten sind vom Antragsteller zu tragen.

Die Abgrenzung zwischen 6ffentlichem Verkehrsraum und Privatgrundstiick im
Bereich der Zufahrt muss aus Betoneinfassungssteinen oder dhnlichem nach
Rucksprache mit dem Ortsbauamt hergestellt werden

Werden dagegen bestehende Abgrenzungen zwischen Privatgrundstick und
ebenfalls o6ffentlichen 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.

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.).



Damit einhergehende Arbeiten in ggf. 6ffentlicher Flache missen separat beim
Ortsbauamt der Gemeinde beantragt und genehmigt werden.

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

4.11 Vor Beginn und nach Abschluss der Baumalinahme ist gemeinsam mit dem
Ortsbauamt eine Begehung zur Beweissicherung und Bestandsaufnahme der
offentlichen Flachen im Bereich der BaumafRnahme durchzuflhren.

erteilt.

Sachdarstellung:

Beantragt wird die Baugenehmigung fur die Errichtung eines Wohnhauses mit Doppelgarage auf
dem Flurstick Nummer 1048/3, Neuwiesenstralie 23.

Das Grundstuick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Unterer Siegenberg 1.Abschnitt —
Bebauungsplan zwischen Neuwiesen- und Siegenbergstralle®, rechtskraftig seit 30.07.1999 in
einem Allgemeinen Wohngebiet.

Das Bauvorhaben verstéf3t in folgenden Punkten gegen die Festsetzungen des Bebauungsplanes:

¢ Inanspruchnahme der nicht Uberbaubaren Grundsticksflache:

- Doppelgarage mit Balkon,

- Eingangsuberdachung Untergeschoss,

- Stutzmauern und

- Zisterne.
e Uberschreitung der Grundflachenzahl 2 (GRZ 2, Nebenanlagen) um 35 m2.
e Uberschreitung der Traufhdhe (TH) bergseits um 16,50 cm.

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 Grundzlge der Planung nicht betroffen sind.

In der NeuwiesenstralRe 23 soll das bestehende Wohngebaude abgebrochen werden. Geplant ist
ein Wohnhausneubau mit Einliegerwohnung und Doppelgarage.

Die Uberschreitung der GRZ 2 entsteht durch die Hanglage des Grundstiicks sowie die Lage des
Haupteingangs des Gebaudes. Dadurch wird flir den Weg nach oben mehr gepflasterte Flache
bendtigt.

Zur Schaffung von Wohnraum im Dachgeschoss und Ausnutzung des Dachgeschosses als
Wohnung mit vollwertigen Raumen ist ein Querbau geplant. Dadurch entsteht eine Uberschreitung
der Traufh6he an der Westseite, bergseits, um 16,50 cm.

Aus stadtebaulicher Sicht bestehen keine Bedenken.
Fir die Abweichungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Unterer Siegenberg
1.Abschnitt — Bebauungsplan zwischen Neuwiesen- und Siegenbergstralle” 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
der Gemeinde nach § 36 Abs.1 BauGB zu erteilen.
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