Vorlage-Nr.:  91/2017

Az.: FB 8 — Hr.
STADT KORNWESTHEIM Blechschmied
Blrgermeisteramt Datum: 22.03.2017

Sitzungsvorlage

Gremium: Ausschuss fur Umwelt und Technik
Am: 04.04.2017

Betreff:
Errichtung eines Mehrfamilienwohnhauses (8 WE) mit Tiefgarage (8 Stellplatze), 1 offener
Stellplatz, UlrichstralRe 18

Anlage(n):
Mitzeichnung
Grundrisse, Schnitte, Ansichten

Beschlussvorschlag:

Der Verwaltung wird empfohlen, das Einvernehmen fir die Abweichungen von den
Festsetzungen des Bebauungsplans auf der Grundlage von § 31 Abs. 2 Nr. 2 BauGB zu
erteilen und die Nachbareinwendungen gegen das Bauvorhaben als unbegriindet
zuriickzuweisen.

Beratungsfolge:

Vorlage an zur Sitzungsart | Sitzungsdatum | Beschluss
Ausschuss fiir Umwelt | Beschlussfassung | 6ffentlich 04.04.2017
und Technik

Haushaltsrechtliche Deckung
Finanzielle Auswirkungen:

Entfallt

Deckungsvorschlag:

Entfallt
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Sachdarstellung und Begrindung:

Das Vorhaben:

Es ist beabsichtigt, auf dem Grundstlick UlrichstraRe 18, Flst.Nr. 5522/2 und FIst.Nr 5522/12
ein Mehrfamilienwohnhaus mit 8 Wohnungen, einer Tiefgarage mit 8 Stellplatzen sowie
einem offenen Stellplatz zu errichten. Die auf dem Grundstiick derzeit vorhandene
Bausubstanz wird zuvor abgebrochen.

Vorgesehen sind insgesamt sieben 3-Zimmer Wohnungen mit Wohnflachen von 80-105 gm,
sowie eine 2,5 Zimmer Wohnung mit 95 gm Wohnflache. Die Ein- und Ausfahrt in die
Tiefgarage ist mit einer Ampel geregelt. Die Tiefgarage wird von der Ulrichstral3e her
angefahren und befindet sich im rickwartigen Grundsticksteil vollkommen unter der
Erdoberflache. Nach Abschluss der Arbeiten wird die Decke der Tiefgarage vollstandig
erduberdeckt und als Gartenflache entsprechend begrunt.

Die bauplanungsrechtliche Situation:

Das Vorhaben befindet sich im Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplans “Im
Gebiet zwischen Ludwigsburger Stral3e, Ludwigstral3e, Saarstral3e, ListstralR3e, Gartenstral3e
und Ulrichstrale®, der rechtsverbindlich seit dem 29.08.1977 gilt. Die bauplanungsrechtliche
Zulassigkeit des Vorhabens beurteilt sich nach § 30 BauGB. Der Bebauungsplan weist hier
ein allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 BauNVO aus.

Das Vorhaben weicht insoweit von den Festsetzungen des Bebauungsplans ab, als anstelle
von 3 Vollgeschossen hier 4 Vollgeschosse vorhanden sind. Anstelle des vorgeschriebenen
Satteldachs mit einer Dachneigung von 25 Grad ist ein ,angewalmtes” Flachdach
vorgesehen. Die Baugrenze wird durch den Baukoérper des Wohnhauses auf der sidlichen
Grundstiicksseite zur UlrichstralRe hin geringfligig um ca. 5 gm tberschritten.

Terrassen und Stellplatz auf der Stidseite befinden sich ebenfalls in der nicht Gberbaubaren
Grundstiicksflache; Uberschreitung insgesamt hier rund 65 qm. Die geplante Tiefgarage
befindet sich unterirdisch nahezu vollstandig in nicht Gberbaubarer Grundstiicksflache;
Uberschreitung 284,74 qm.

Fir diese Abweichungen von den Festsetzungen des Bebauungsplans sind Befreiungen auf
der Grundlage von 8§ 31 Abs.2 Nr.2 BauGB erforderlich.

Nachbareinwendungen:

Gegen das Vorhaben sind im Rahmen des Nachbarbeteiligungsverfahrens fristgerecht
Nachbareinwendungen erhoben worden. (Einwendungen sind als Anlage beigefligt) Die
Einwendungen des Eigentimers von FIst.Nr. 5521/3 formulieren im Wesentlichen
Bedingungen fiir die Bauausfiihrung, z.B. die Einhaltung der bisherigen Geladndehthe des
Nachbargrundstiicks oder den Erhalt des Pflanzenbestands auf Flst.Nr. 5521/3. Ferner wird
verlangt, dass der geplante Baukorper in Lange, Breite und Héhe dem gliltigen
Bebauungsplan entspricht.

Der Eigentiimer des Grundstlicks KeplerstraRe 5 wendet ein, dass die Tiefgarage im
Bauverbot errichtet werden soll, sodass entweder der Bebauungsplan zu dndern sei oder
aber nur so viele Wohnungen errichtet werden kénnen, wie ohne Tiefgarage madglich sind.
Daneben wird angemerkt, dass die Treppe der Tiefgarage nicht begehbar sei, weil statt der
dargestellten 13 Stufen tatséchlich 26 Stufen bendtigt wirden, um ins Freie zu gelangen. In
den friheren Einwendungen, die wahrend der ersten Nachbarbeteiligung eingegangen sind
und auf die ausdrticklich Bezug genommen wird, ist beanstandet, dass ein Gebaudekdrper
vonl6,60 m Tiefe nicht tragbar sei, da die normale Geb&udetiefe im Quartier nur 10 bis 13 m
betrage. Durch den Kunstgriff des Stuttgarter Dachs werde erst eine Gebaudetiefe von 16,60
Metern moglich, was stérend wirke. Die lichte Hohe der Tiefgarage mit 2,42 m sei ebenfalls
zu beanstanden.
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Rechtliche Wirdigung:

Die Baurechtsbehoérde in enger Abstimmung mit der Abteilung Stadtplanung hélt das
Bauvorhaben unter Erteilung von einigen Befreiungen von den Festsetzungen des
Bebauungsplans auf der Grundlage von 8 31. Abs. 2 Nr. 2 BauGB fur genehmigungsfahig.

Was die Einwendungen in Bezug auf die Gelandehdhen in Bezug auf das
Nachbargrundstiick angeht, kann den Forderungen durch Auflagen in der Baugenehmigung
vollumfanglich entsprochen werden; in der Bauausfiihrung ist ohnehin vorgesehen, das
Gelande so wie urspringlich vorhanden, wieder herzustellen. Aus diesen Forderungen
heraus ergeben sich keine Schwierigkeiten fir das Vorhaben. Was die Forderung nach
Einhaltung des Bebauungsplans hinsichtlich Lange, Breite und Hohe des Gebaudes betrifft,
kann dieser Forderung nur unter Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans
entsprochen werden, da das Gebaude zur UlrichstralRe hin die Baugrenze Uberschreitet. Die
Einwendenden sind von dieser Uberschreitung der Baugrenze jedoch nicht in ihren
nachbarschiitzenden Rechten beeintrachtigt. Dartiber hinaus liegen die
Befreiungsvoraussetzungen des § 31 Abs. 2 Nr. 2 BauGB hier vor.

Aufgrund der architektonischen Gestaltung des Gebaudes kann hier eine Befreiung fur ein
viertes Vollgeschoss erteilt werden, dies wird auch von den Nachbarn nicht beanstandet. Die
Zulassung des vierten Vollgeschosses bedingt zugleich auch die Befreiung von der
Festsetzung der Dachform Satteldach mit Dachneigung 25 Grad. Erst durch die Zulassung
dieser Abweichungen kann die gewtuinschte Nachverdichtung zur Schaffung von Wohnraum
im Dachgeschoss verwirklicht werden. Die Befreiung von der Zahl der Vollgeschosse und
der Dachform sind stadtebaulich vertretbar und auch unter Wirdigung nachbarlicher
Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar; die Befreiungsvoraussetzungen nach §
31 Abs. 2 Nr. 2 BauGB dafir liegen hier vor.

Als Einwendung wurde lediglich die Geb&udetiefe von 16,60 m vorgebracht, nicht aber die
Zahl der Vollgeschosse oder die Dachform. Der Bebauungsplan lasst eine Gebéaudetiefe von
16 m zu, die Uberschreitung des Baufensters erfolgt nur in ganz geringfiigigem Umfang,
zudem zur Ulrichstral3e hin, sodass zum Einwendenden hin keine Verletzung
nachbarschitzender Vorschriften vorliegt.

Bei den erforderlichen Befreiungen fir die Terrassen und den Stellplatz handelt es sich
jeweils um untergeordnete Bauteile auf der Stidseite des Grundstiicks, die zudem keine
nachbarschiitzenden Rechtsnormen verletzen. Somit sind die Befreiungsvoraussetzungen
des § 31 Abs. 2 Nr. 2 BauGB gegeben.

Die Tiefgarage befindet sich zwar fast vollstandig in nicht Uberbaubarer Grundstticksflache,
jedoch vollstandig unter der Erdoberflache und wird somit nach au3en hin nicht sichtbar. Das
Grundstick des Einwendenden erféhrt hierdurch also keinerlei Beeintrachtigung, mithin liegt
auch hier keine Verletzung nachbarschitzender Rechtsnormen vor; die Einwendungen sind
somit insgesamt als unbegriindet anzusehen, die Baugenehmigung kann erteilt werden.

Was die Ausfuhrungen zur Nutzbarkeit der Treppe angeht, ist dem Einzuwendenden
zuzubilligen, dass der Treppenverlauf auf den ersten Blick nicht ohne weiteres
nachvollziehbar ist. Die Treppe besteht aus zwei Laufen mit jeweils 13 Steigungen. Ein Lauf
fuhrt von Sud nach Nord (Darstellung im UG), ein Lauf von Nord nach Sud ausgehend vom
Halbpodest und liegt demnach seitlich versetzt und Uber dem Stellplatz.

Die Zeichnung ist geometrisch eindeutig, die Treppe vom Steigungsverhaltnis korrekt. Der

2. Lauf ist im Grundriss UG deshalb nicht gestrichelt einzutragen, weil dazwischen die
TG-Decke liegt. Weiterhin kann man den Verlauf der Treppe sehr gut in Ansicht West sehen,
hier ist diese im Ruicken liegend gestrichelt dargestellt. Zur Klarstellung wurde inzwischen ein
Detailplan der Treppe angefordert, der der Vorlage als Anlage beigefigt ist. Die
Funktionsféahigkeit der Treppe ist nachgewiesen, die Einwendungen sind auch insoweit
unbegrindet.
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Beschlussempfehlung:

Es wird empfohlen, das Einvernehmen fur die Abweichungen von den Festsetzungen des
Bebauungsplans auf der Grundlage von 8 31 Abs. 2 Nr. 2 BauGB zu erteilen und die
Nachbareinwendungen gegen das Bauvorhaben als unbegriindet zurtickzuweisen.
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