BESCHLUSSVORLAGE é;&nRséi:lsli\T]Aé u

Vorlage Nr.: 2-BV/286/2022
Status: offentlich
Geschaftsbereich: Bauverwaltung
Datum: 26.01.2022
Verfasser: Meinhardt Felix

Antrag auf Neubau von zwei Reihenhdusern und Neuerrichtung des Dachgeschosses des
bestehenden Riickgebiudes in der Pf.-Seeanner-Str. 6, FI.Nr. 1130/3

Beratungsfolge:
Datum Gremium

08.02.2022 Bau-, Planungs- und Umweltausschuss

. SACHVORTRAG:

Der Antragsteller beantragt den Neubau von zwei Reihenhdusern und die Neuerrichtung des
Dachgeschosses des bestehenden Riickgebdudes in der Pf.-Seeanner-Str. 6, FI.Nr. 1130/3.

Geplant ist, den Ostlichen Gebaudeteil abzubrechen und durch zwei Reihenhaduser zu ersetzen. In
diesem Zuge soll das Dach des Riickgebaudes saniert werden. Um eine bessere Nutzbarkeit des
Dachgeschosses zu erhalten, soll die Dachneigung des hinteren Geb&dudeteils von 41° auf 45°
angehoben werden. Zudem erhoht sich die Wandhohe durch den energetisch benétigten, groReren
Dachaufbau von 6,09 m auf 6,40 m. Die beiden neuen Reihenh&user passen sich in Dachform,
Dachneigung und Wandhéhe an den neuen Bestand an. Die Bestandsgarage und Bestandszufahrt
bleiben unverdndert. Beim Neubau sind zwei Vollgeschosse mit ausgebauten Dachgeschoss
angedacht. Die Grundflache der beiden neuen H3user betrigt ca. 172 m2. Die GRZ mit Nebenanlagen,
Stellplatzen und Zufahrten ist mit 0,609 geplant. Die Gesamtgeschossflachenzahl soll sich auf 0,61
belaufen. Fir den Neubau muss ein Baum gefallt werden. Hier ist eine Ersatzpflanzung im westlichen
Grundsticksteil geplant. Die 4 nachzuweisenden KFZ-Stellplatze sind im stlichen Vorgarten zur Pf.-
Seeanner-Str. geplant. Die insgesamt 8 nachzuweisenden Fahrradstellpldtze sollen an der nordlichen
Grundstiicksgrenze und in der Bestandsgarage errichtet werden.

Das betroffene Grundstiick liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen, einfachen Bebauungsplans
Nr. 37, Pfarrer-Seeanner-/Poststrae”. Fiir die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit gelten die
Festsetzungen des Bebauungsplans in Verbindung mit den Regelungen des §34 BauGB (Bauen im
Innenbereich). Danach sind Vorhaben zuldssig, wenn sie sich nach Art und MaR der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die (iberbaut werden soll, in die Eigenart der
naheren Umgebung einfligt, die ErschlieBung gesichert ist, die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse gewahrt bleiben und das Ortsbild nicht beeintrachtigt wird. Der
Bebauungsplan setzt eine Wandhéhe von 6 m, eine Dachneigung von 30°-33°, sowie eine Baulinie im
Osten fest. Weitere Festsetzungen bleiben unberihrt.

Es werden Befreiungen hinsichtlich der Uberschreitung der 6stlichen Baulinie um 7 m durch das

Gebaude und durch die KFZ-Stellpldtze, sowie wegen der Errichtung eines Satteldachs mit 45°
Dachneigung statt 30°-33° Neigung und der Wandhoheniberschreitung auf 6,4 m bendtigt.
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Den Befreiungen wegen der Baulinieniiberschreitung kann aus Sicht der Verwaltung zugestimmt
werden. Das Bestandsgebdude hat bereits die Baulinie um 6 m Uiberschritten. Zudem wird die Flucht
des stidlichen Nachbargebdudes aufgenommen, womit eine einheitliche Flucht entlang der Stralle
entsteht. Die KFZ-Stellpldtze an der Stralle, welche mit Rasengittersteinen errichtet werden sollen,
sind so angeordnet, dass keine zusatzliche Zufahrt auf dem Grundstiick errichtet werden muss. Da
diese auch grundsatzlich genehmigungsfrei sind, kann auch hierzu aus Verwaltungssicht die
Zustimmung erteilt werden.

Der Errichtung eines Satteldaches mit 45° Neigung statt 30°-33° Neigung kann aus Sicht der
Verwaltung auch zugestimmt werden, da bereits das Bestandsgebdude mit 41° ein steileres Dach als
die Nachbarbebauungen aufweist (33°-35°) und die Erh6hung stadtebaulich nicht ins Gewicht fallt.
Zwar erhoht sich die Verschattung auf das nordliche Nachbargrundstiick, jedoch haben beide
Nachbarn der Planung zugestimmt. Aufgrund dieser Voraussetzungen ist auch die Vergleichswirkung
auf das Baugebiet nicht wirklich gegeben.

Der Befreiung wegen der Wandhdheniiberschreitung kann aus Verwaltungssicht zugestimmt werden,
da das Bestandsgebdude mi 6,09 m bereits liber den im Bebauungsplan festgesetzten MaR liegt und
die Erh6hung rein den groRReren Dachaufbau fiir die Energieeinsparung geschuldet ist. Zudem
werden die Abstandsflachen eingehalten.

Da in den vorliegenden Unterlagen zu den Nachbargrundstiicken keine GRZ-Ermittlung vorliegt, hat
die Verwaltung eine eigene Berechnung auf Grundlage der Unterlagen i.V.m. dem Luftbild
vorgenommen. Dabei weist das nordliche Nachbargrundstiick eine GRZ von ca. 0,55, das stdlich
gelegene Grundstick eine GRZ von ca. 0,58 auf. Die beiden Grundstiicke liegen damit nur minimal
unter dem hier beantragten Wert. Der in der aktuellen BauNVO festgeschriebene Orientierungswert
von 0,6 (0,4 fur das Gebaude plus 50% Nebenanlagen, Stellplatze und Zufahrten) wird nur leicht
Uberschritten. Der Orientierungswert zur GFZ (1,2) wird deutlich unterschritten. Daher sieht die
Verwaltung den Antrag als zustimmungsfahig an.

Il. BESCHLUSS:

Der Bau- Planungs- und Umweltausschuss beschlie8t, das gemeindliche Einvernehmen zum Neubau
von zwei Reihenhdusern und zur Neuerrichtung des Dachgeschosses des bestehenden Riickgebaudes
in der Pf.-Seeanner-Str. 6, FI.Nr. 1130/3 zugestimmt werden. Das Einvernehmen zu den Befreiungen
hinsichtlich der Uberschreitung der 6stlichen Baulinie durch das Gebdude und durch die KFz-
Stellplatze, sowie wegen der Errichtung eines Satteldachs mit 45° Dachneigung statt 30°-33° Neigung
und der Wandhohenliberschreitung auf 6,4 m wird erteilt.

lll. VERTEILER:

BESCHLUSSVORLAGE: ANLAGE(N):
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