Vorlage-Nr.:  321/2018

Az.: FB 8 - Hr.
STADT KORNWESTHEIM Blechschmied
Blrgermeisteramt Datum: 13.11.2018

Sitzungsvorlage

Gremium: Ausschuss fur Umwelt und Technik
Am: 04.12.2018

Betreff:
Errichtung eines Anbaus an das bestehende Wohnhaus, Errichtung von zwei Balkonen im 1.
Obergeschoss und Dachgeschoss, Eingangs- und Kellertreppe Johannesstral3e 36

Anlage(n):
Mitzeichnung
Anlagen: Lageplan, Bauzeichnungen, Nachbareinwendungen

Beschlussvorschlag:

Der Verwaltung zu empfehlen, das Einvernehmen fiir die Abweichungen von den
Festsetzungen des Bebauungsplans auf der Grundlage von § 31 Abs. 2 Nr. 2 in Verbindung
mit § 36 Abs.1 BauGB zu erteilen und die Nachbareinwendungen als unbegrindet
zurickzuweisen.

Beratungsfolge:

Vorlage an zur Sitzungsart Sitzungsdatum | Beschluss
Ausschuss fur Umwelt | Beschlussfassung | 6ffentlich 04.12.2018
und Technik

Haushaltsrechtliche Deckung
Finanzielle Auswirkungen:

Entfallt

Deckungsvorschlag:

Entfallt
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Sachdarstellung und Begriindung:
Das Vorhaben:

Es ist beabsichtigt, auf dem Grundstick Johannesstraf3e 36 Flstnr. 3888/4 in Kornwestheim
im rickwartigen Gebaudeteil einen Wohnhausanbau mit 2 Balkonen im Obergeschoss und

im Dachgeschoss zu errichten. Auf3erdem soll eine Eingangs- und eine Kellertreppe auf der
Ruckseite des Anbaus errichtet werden.

Der geplante Wohnhausanbau weist eine Breite von 9,10 Metern und eine Tiefe von 6,30
Metern auf und erstreckt sich tber alle Geschosse. Insgesamt befinden sich 3
Wohneinheiten im Gebaude, die durch den geplanten Anbau alle erweitert werden. Die
Baukosten sind mit 232000 Euro veranschlagt.

Die bauplanungsrechtliche Situation:

Das Vorhaben befindet sich im Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplans ,Im
Gebiet der Herrmannstraf3e, Friedrichstral3e, Johannesstral3e und der StotzstralRe”, der
rechtsverbindlich seit dem 07.10.1982 gilt. Der Bebauungsplan weist hier ein Kerngebiet
(MK) im Sinne von § 7 BauNVO aus. Die bauplanungsrechtliche Beurteilung richtet sich nach
8 30 BauGB. Das Baufenster erstreckt sich tiber die gesamte Grundstiicksflache. Der
Bebauungsplan enthalt dartiber hinaus die sonstige Festsetzung Z: 1 (8 16 Abs. 5
BauNVO) fir einen Teil der Baugrundstiicke. In diesem Bereich ist nur eine eingeschossige
Bauweise zugelassen. Zudem ist geschlossene Bauweise vorgesehen. Der geplante
Wohnhausanbau befindet sich in dem Bereich, in dem eine zweigeschossige Bauweise (plus
ein Dachgeschoss) zulassig ist. Der Anbau endet exakt an der Grenze zur Festsetzung der
eingeschossigen Bauweise; urspringlich war eine mehrgeschossige Bebauung auch in
diesem Bereich vorgesehen; was aber durch eine Umplanung auf Veranlassung der
Baurechtsbehérde geandert worden ist.

Die Nebenanlagen, wozu Eingangs-und Kellertreppe gehdren, befinden sich in der
Uberbaubaren Grundstiicksflache und sind zulassig. Das Vorhaben weicht insoweit von den
Festsetzungen des Bebauungsplans ab, als sich die Balkone im 1 Obergeschoss und im
Dachgeschoss in einem Bereich befinden, fir den die Festsetzung Z:1 gilt, diese Bauteile
Uberschreiten die eingeschossige Bauweise, die hier vorgeschrieben ist. Es misste also fir
die beiden Balkone eine Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans auf der
Grundlage von 8§ 31 Abs.2 Nr.2 BauGB ausgesprochen werden.

Danach dirfen die Grundzlge der Planung nicht bertihrt werden und die Abweichung muss
stadtebaulich vertretbar sein und unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den
offentlichen Belangen vereinbar sein. Die Befreiungsvoraussetzungen des § 31 Abs.2 Nr. 2
BauGB liegen hier vor. Bei den beiden Balkonen handelt es sich um untergeordnete Bauteile
im Sinne des 8§ 5 Abs. 6 Nr. 2 LBO, mit den Maf3en von 4,80 x 1,40 m sind je Balkon 6,72 gm
Flache oberhalb der eingeschossigen Bauweise vorgesehen, was weder die Grundziige der
Planung berihrt noch Beeintrachtigungen fir die Nachbarn mit sich bringt.

Nachbareinwendungen:

Im Rahmen des Nachbarbeteiligungsverfahrens gemai § 55 LBO sind
Nachbareinwendungen erhoben worden, von den umliegenden Eigentiimern der Gebaude
Friedrichstr 42 und Johannesstraf3e 38. Zur Begrindung der Einwendungen wird
vorgetragen, dass durch den geplanten Anbau Sicht und Sonne verloren gingen. Weiter wird
vorgebracht, dass der Anbau auf der Grundsticksgrenze, und damit versetzt zum
Bestandsgebaude, errichtet werden soll. Es wirden die Abstandsflachen zum Grundstiick
JohannesstralRe 38 nicht eingehalten. Ferner wird gertigt, dass das Vorhaben im hinteren
Bereich die Grenze sonstiger Festsetzungen Uberschreiten wirde.
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Sollte der Anbau wie geplant errichtet werden, wirde ein Teil des Daches sowie die
Regenrinne Uber die Grundstiicksgrenze ragen. Auch wirde sich die Dammung auf dem
Nachbargrundsttick wiederfinden. Im Winter bestehe Eis- und Schneebruchgefahr fir die
Bewohner des Nachbargrundstticks.

Weiter wird argumentiert, dass der hintere Bereich von einer Bebauung freizuhalten sei, da
der Bebauungsplan hier keine Bebauung vorsehe. Von dem Anbau gehe eine erdriickende
Wirkung fir das Nachbargebaude aus aufgrund des GbergroRen Gebaudekdérpers und des
geringen Abstands zum Nachbargrundstiick. Es sei das Gebot der Riicksichtnahme verletzt.
Zusammen mit dem vorhandenen Gebaude wirde ein GbergroRer Gebaudekomplex
entstehen, der sich hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung und der
Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll, nicht in die ndahere Umgebung einflige.
Aufgrund seiner Grol3e sei der geplante Anbau den Nachbarn nicht zumutbar. Der geplante
Anbau fiihre dazu, dass dem Gebaude Johannesstralie 38 Lichteinfall entzogen werde und
eine Beschattung in erheblichem Umfang mit sich bringe. Die Besonnung des Grundstticks,
insbesondere im Gartenbereich, ware erheblich beeintrachtigt. Auch dadurch sei das
Rucksichtnahmegebot verletzt, die Beschattung den Nachbarn nicht zumutbar.

SchlieBlich wird die Parksituation im Bereich der JohannesstralRe aufgefihrt, die sich durch
Zulassung des Anbaus weiter verscharfen werde. Es wird gertigt, dass fur den Anbau nicht
genigend Parkplatze vorhanden seien. Es wird die Ablehnung des Bauantrags beantragt.

Rechtliche Beurteilung der Einwendungen:

Lediglich die beiden Balkone im Obergeschoss und im Dachgeschoss, die sich im Bereich
der Festsetzung Z:1 befinden, weichen von den Vorgaben des Bebauungsplans ab, weil sie
oberhalb der vorgeschrieben Eingeschossigkeit errichtet werden sollen. Der Baukorper des
Anbaus bleibt in dem Bereich, wo eine zweigeschossige Bauweise plus ein Dachgeschoss
zulassig ist.

Soweit eine Verletzung von Abstandsflachenvorschriften gertgt wird, sind die Einwendungen
offensichtlich unbegriindet, da der Bebauungsplan hier geschlossene Bauweise vorliegt, also
unmittelbar auf die Grenze gebaut werden darf. Ein Verstol3 gegen Abstandsvorschriften
liegt daher nicht vor, weder vom Erweiterungsbau noch von den Balkonen.

Der Einwand, dass eine Bebauung im riickwartigen Grundstiicksbereich unzulassig sei, ist
unzutreffend, lediglich jenseits der Grenze sonstiger Festsetzungen darf im riickwartigen
Grundstiicksbereich nur eingeschossig gebaut werden. Die Uberbauung dieser
Grundstuicksflache ist aber grundsatzlich zuldssig, da sich das Baufenster bis zur
Grundstiicksgrenze erstreckt. Lediglich die die Balkone oberhalb des Erdgeschosses sind
auf3erhalb der zuldssigen Flachen.

Der geplante mehrgeschossige Anbau befindet sich in der Flache des Bebauungsplans, die
eine zweigeschossige Bauweise sowie ein Dachgeschoss vorsieht. Der Anbau entspricht
daher dem geltenden Baurecht. Soweit hier auf ein Einfligen in die Umgebungsbebauung
abgehoben wird, muss angemerkt werden, dass es im Geltungsbereich eines qualifizierten
Bebauungsplans auf das Merkmal des Einfiigens nicht ankommt, da durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans Art, Mal3 und Umfang der zuldssigen Bebauung
verbindlich geregelt sind.

Der befirchteten Schnee — und Eisbruchgefahr durch die Wohnhauserweiterung kann durch
geeignet MalRnahmen wie Schneefanggitter etc. wirksam begegnet werden, eine Versagung
der Baugenehmigung kann dies nicht rechtfertigen, zumal es sich hierbei um ein
privatrechtliches Problem handelt, das bei der Entscheidung Uber die Baugenehmigung
aul3er Betracht bleiben muss. Anzeichen dafiir, dass Dach, Regenrinne und
Warmedammung auf dem Nachbargrundstick zu liegen kommen sind nicht ersichtlich und
kénnen auch den Bauzeichnungen nicht entnommen werden.
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Die Minderung des Lichteinfalls und die stéarker Verschattung werden tatsdchlich durch den
Anbau verursacht, jedoch ist diese Bebauung nach dem Bebauungsplan ausdricklich so
vorgesehen und zulassig. Die faktisch vorhandene Verschlechterung der
Belichtungssituation beruht auf einer rechtmaRigen Bebauung und ist deshalb im Rahmen
des nachbarlichen Zusammenlebens hinzunehmen, der Bauherr hat hierauf einen Anspruch.
Der Bebauungsplan lasst exakt diese Art der Bebauung zu. Auch eine erdriickende Wirkung
bzw. Unzumutbarkeit der Bebauung kann hier nicht gegen das Vorhaben angefiihrt werden,
weil der Anbau dem geltenden Baurecht entspricht.

Schlussendlich wird auf die fehlenden Parkplatze fir das Vorhaben hingewiesen und eine
Verscharfung der Parkierungssituation. Bei der Schaffung von Wohnraum durch Anbau.
Aufstockung des Dachs etc. ist ein Abweichung von der Herstellung notwendiger Stellplatze
durch die Baurechtsbehérde zuzulassen, wenn die Baugenehmigung fur das bestehende
Gebéaude langer als 5 Jahre zurtickliegt und die Herstellung der Stellplatze auf dem
Grundstuck selbst nicht oder unter gro3en Schwierigkeiten moglich ist (§ 37 Abs.3 Satz 2
LBO). Diese Voraussetzungen treffen zu. Es sind fir den Anbau keine zusatzlichen
Stellplatze nachzuweisen. Zudem wird durch das Vorhaben keine neue Wohnung
geschaffen.

Die vorgetragenen Argumente gegen das Bauvorhaben sind aus den aufgezeigten Griinden
allesamt nicht geeignet, eine Versagung der Baugenehmigung zu rechtfertigen, da der
Anbau bis auf die Balkone vollstéandig den Festsetzungen des Bebauungsplans entspricht.
Die erforderliche Befreiung fur die Gber dem Erdgeschoss gelegenen Balkone als
untergeordnete Bauteile kann aus stadtebaulichen Griinden erteilt werden. Die
Nachbareinwendungen gegen das Vorhaben sind aus Sicht der Verwaltung unbegrindet und
somit zurlickzuweisen.

Beschlussempfehlung:
Es wird vorgeschlagen, der Verwaltung zu empfehlen, das Einvernehmen fir die
Abweichungen von den Festsetzungen des Bebauungsplans auf der Grundlage von § 31

Abs. 2 Nr. 2 in Verbindung mit § 36 Abs.1 BauGB zu erteilen und die Nachbareinwendungen
als unbegriindet zurtickzuweisen.
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