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zur 31. Sitzung des Bau-, Verkehrs- und Umweltausschusses
am 24.11.2022

zu Drucksachen Nr.: 0798/2022

Errichtung eines Einfamilienhauses mit Carport und Stellplatz, Am Espan (26), FI.-Nr.
1122/95 der Gemarkung Stein
Sachverhalt (Problembeschreibung/Begriindung):

Die Bauherren méchten das Hinterliegergrundstiick FI.-Nr. 1122/95 mit einem Einfamilienhaus,
Carport und separaten Stellplatz im Vorgarten bebauen.

Daflir wird die private Zufahrt des Nachbarn Am Espan 28, FI.-Nr. 1122/29 der Gemarkung
Stein, mit 3,50 m Breite um einen Streifen von 1,00 m verbreitert. Die Erschlieung ist nur
uber eine privat - rechtliche Sicherung Uber das Nachbargrundstiick mdglich.

Die Bauplane haben die Nachbarn unterschrieben.

Rechtliche Beurteilung:
Far das Bauvorhaben beantragen die Bauherren 8 Befreiungen vom Bebauungsplan Nr. 12b:
1. Situierung von Garagen und Stellplatzen nur auf den gekennzeichneten Flachen:
Die Bauherren méchten keine Doppelgarage nach Bebauungsplan errichten, sondern
nur einen Carport am Haus, sowie einen zurilickgesetzten Stellplatz im

Vorgartenbereich auerhalb der dafiir vorgesehenen Flache.

Auf einem Hinterliegergrundstiick kann dies grundsatzlich befreit werden. Die
Nachbarn haben alle Plane unterschrieben.

2. Farbe der Dacheindeckung:
Im Bebauungsplan Nr. 12b wurden ortstypisch rote bis rotbraune Dachsteine und

Ziegel festgesetzt. Alle Bauherren in diesem Bebauungsplangebiet haben sich an
diese Festsetzung gehalten.
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Eine Ausnahme stellt das direkte Nachbargebdude Am Espan 20 dar. Dieses Haus aus
dem Baujahr 1970 stand mit dem Haus Am Espan 24, dass nun abgebrochen werden
soll, bereits vor Aufstellung des Bebauungsplanes, also ohne vorherige Festsetzung in
einem Bebauungsplan.

In einem Gesprach mit dem Stadtbauamt wurde eine Befreiung flir die Farbgebung
grundsatzlich in Aussicht gestellt.

Dachneigung von Garagen und Nebengebauden von 42° bis 44°:

Der Bauherr mochte aus wirtschaftlichen und nachbarschitzenden (Sicht) Griinden
anstelle der im Bebauungsplan festgesetzten Dachneigung ein Flachdach errichten.

Im Bebauungsplangebiet wurden alle Garagen mit Satteldach ausgefuhrt. Bei Carports
wurden auch Flachdacher zugelassen. Einer Befreiung kann deshalb zugestimmt
werden.

Des Weiteren soll die beantragte Pergola als reines Rankgerist ebenfalls ohne
Dachneigung errichtet werden. Diese Befreiung ist problemlos.

Traufhdhe fur Wohnhaus:
Geplant ist eine Uberschreitung der Traufhéhen um max. 0,45 m:

Im Sitdwesten 3,95 mund 3,75 m
Im Nordosten 3,86 m und 3,95 m.

Als Bezugspunkt hierfur wurde vom Planer der Schnittpunkt der AuRenwand zur
Oberkante Dachhaut (aus dem Abstandsflachenrecht) gewanhlt.

Bei den alteren Bebauungsplanen wurde jedoch immer der Bezugspunkt der
Regenrinne herangezogen. Dann wirden Uberall die Traufhdéhen nach Bebauungsplan
eingehalten werden.

Daher kann seitens der Stadt, unabhangig von der Beurteilung des Landratsamtes,
dieser Befreiung grundsatzlich zugestimmt werden.

Kniestockhohe:

Geplant ist ein Kniestock mit 0,50 m.

Im Bebauungsplan Nr. 12b wurden max. 0,30 m festgesetzt.

Eine Befreiung kann erteilt werden, da bereits in mehreren, ahnlichen Fallen eine
Befreiung bis 0,50 m erteilt wurde.

Grundflachenzahl:

Bebauungsplan Nr. 12b: GRZ | max. 0,3, GRZ Il max. 0,45,
Bauwunsch: GRZ | = 0,32, GRZ Il = 0,59.

Bei Aufstellung des Bebauungsplanes gab es noch keine Unterscheidung zwischen
GRZ I und Il

Bei GRZ | ist die reine Grundflache von Gebauden als Hauptnutzflachen zu berechnen.

Bei GRZ Il werden zusatzlich unterirdische Anlagen, Tiefgaragen und Anbauten sowie
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oberirdische Garagen, Stellplatze, Carports mit Zufahrt und Rangierflachen, versiegelte
Flachen, Freisitze, Gartenhduser, Technikanlagen, etc. sowie Wege mitberechnet.

Dies bedeutet einen Aufschlag von max. 50 % zur festgesetzten GRZ. Begrtindet wird
die Abweichung fir die Planung des 2. Stellplatzes aufRerhalb der festgesetzten
Flachen mit einer sinnvollen Wendemdglichkeit auf dem Grundstick zum
Vorwartsausfahren. Zur Minderung sollen die restlichen Flachen begrint und nattrlich
gestaltet werden.

Im Baugebiet wurde eine derartige Uberschreitung der GRZ, insbesondere der GRZ I
bisher nicht befreit. Die Grundstlicke wurden allerdings schon vor Jahren bebaut.

Einer Befreiung kann zugestimmt werden.
Traufhdhe fur Garagen und Nebenanlagen

Die Traufhéhe fir Garagen und Nebenanlagen wurde nach dem Stand der Zulassigkeit
bei Aufstellung des Bebauungsplanes mit max. 2,75 m festgesetzt.

Die Bauherren méchten zur Anpassung der Traufhéhen mit dem Nachbar-Carport im
Mittel auf max. 3,0 m erhdhen.

Dies ist grundsatzlich sinnvoll. Einer Befreiung kann zugestimmt werden.
Hoéheneinstellung des Gebaudes:

Im Bebauungsplan Nr. 12b wird die Héheneinstellung der Wohngebaude bezogen auf
die Fulbodenrohoberkante Erdgeschoss zum natirlichen Gelande in Mittel auf max.
+0,30 m festgesetzt. Die Bauherren méchten diese um 19 cm auf 0,49 m erhdhen.

Begriindet wird dies mit der Angleichung der Zufahrten und Stellplatze zum direkten
Nachbargrundstick. Dies ist grundsatzlich sinnvoll.

Allerdings sollten die HoOhenunterschiede zu den weiteren, benachbarten
Grundstucksgrenzen nur Uber Bdschungen und nicht Uber Stlitzmauern angeglichen
werden. Unter dieser Voraussetzung ist eine Befreiung grundsatzlich mdglich, da die
Nachbarn den Planen zugestimmt haben.

Stadtebaulich kann dem Bauvorhaben unter der Berucksichtigung der Befreiungen zugestimmt
werden.

Beschluss:

Das Einvernehmen gemal § 36 BauGB =zur Errichtung eines Einfamilienhauses mit
angebauter Garage und Stellplatz gemal’ den eingereichten Unterlagen vom 10.10.2022 wird
grundsatzlich hergestellt.

Folgenden beantragten Befreiungen wird gemaR § 13 Abs. 2 BauGB zugestimmt:

ONoOORWN =~

Situierung des 2. Stellplatzes im Vorgartenbereich,

Farbe der Dacheindeckung,

Dachneigung fir Garagen und Nebenanlagen,

Traufhohe fur Wohnhaus,

Kniestock,

Abweichung von Grundflachenzahl GRZ und Geschossflachenzahl GFZ

Traufhdhe fir Garagen und Nebenanlagen,

Hoheneinstellung des Gebdudes, wenn Gelandeangleichungen zu den
Nachbargrundstiicken mit Boschungen und nicht mit Stitzmauern ausgefihrt werden.
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