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Technischer Ausschuss
Ortschaftsrat
Gemeinderat

Vereinfachtes Verfahren: Abbruch des besteh. Wohnhauses und Neubau eines
Einfamilienwohnhauses mit Doppelgarage, Kapellenweg, Fist. 359/1, Gem. IM

Sachverhalt

Planung:
Geplant ist der Abbruch des bestehenden Wohnhauses und der Neubau eines Einfamilienwohnhauses
mit Doppelgarage.

Bebauungsplan (Willen, rechtskraftig: 24.07.1992):
Wesentliche Festsetzungen (im betroffenem Bereich):
- Allgemeines Wohngebiet (WA)
- GRZ0,2
- GFz05
- llI-Vollgeschosse
- SD26-30Grad
- EFH: 409,25 m, Abweichungen bis + 30 cm sind als Ausnahme zuldssig
- Alle Garagen, auch freistehende, unterliegen den Festsetzungen zur Dachform, Dachdeckung
und Fassadengestaltung.

Erforderliche Befreiungen:

- Das im Bebauungsplan vorgegebene Baufenster wird auf der Nordseite auf der gesamten
Lange um 30 cm Uberschritten (3,30 m?).

- Dasim Bebauungsplan vorgegebene Baufenster wird auf der Ostseite auf einer Lange von 5,20
m um 1,30 m uber 2 Vollgeschosse Uberschritten (6,76 m?).

- Das im Bebauungsplan vorgegebene Baufenster wird auf der Westseite auf einer Lange von
5,20 m um 1,30 m Uber 2 Vollgeschosse uberschritten (6,76 m?2).

- Das im Bebauungsplan vorgegebene Baufenster fiir die Garage wird in norddstliche Richtung
verschoben.

- Das Hauptdach des Wohngebaudes wird als Walmdach mit 18 Grad ausgefihrt.

- Das Dach des 1. OG wird als Flachdach ausgefihrt.

- Das Dach der Garage wird als Fachdach mit extensiver Begriinung ausgefuhrt.

- Die nicht Uberdachte Terrasse im Erdgeschoss auf der Sldseite Uberschreitet das Baufenster
auf eine Lange von 3,06 m um 2,00 m (6,13 m?2).

Stellungnahme der Verwaltung:
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EFH:

Geplant ist eine EFH-HO6he von 408,50 . NN. Diese liegt somit 75 cm unter der im Bebauungsplan
festgelegten EFH-HAhe von 409,25 . NN. Da die im Bebauungsplan vorgeschriebene EFH nicht Uber-
schritten, sondern unterschritten wird, bestehen seitens der Verwaltung hier keine Einwande.

Terrasse:

Die Terrasse wird als eine unbedeutende bauliche Anlage angesehen. In der Umgebungsbebauung gibt
es bereits Terrassen in vergleichbarer Gro3e aulRerhalb des Baufensters. Aus Sicht der Verwaltung
kann somit grundsatzlich der Terrasse zugestimmt werden.

Dachform und Dachneigung:

Geplant ist fir das Hauptdach ein Walmdach mit einer Dachneigung von 18 Grad.

Fur den sudlichen langgezogenen Baukorper ist ein Flachdach vorgesehen.

Innerhalb des Bebauungsplangebietes wurden bereits Genehmigungen fiir gednderte Dachformen er-
teilt. So wurde z. B. fur das Gebdude Seestralle West 50 (Walmdach 15 Grad), Kapellenweg 47
(Walmdach 17 Grad) und Seestralle West 56 (Walmdach 24 Grad) eine Befreiung fir ein Walmdach
und mit geringerer Dachneigung erteilt. Somit besteht gegen die Dachform des Hauptdaches, als Walm-
dach, seitens der Verwaltung keine Bedenken.

Eine zusatzliche Befreiung fiir ein Flachdach, fur den stidlichen Gebaudeteil (1. OG) wird jedoch kritisch
gesehen, dadurch wirde man einen neuen Prazedenzfall in dem Gebiet fur zukinftige Bauvorhaben
schaffen.

Das Dach der Garage soll als Flachdach ausgefiihrt werden. Entsprechend dem Bebauungsplan sind
Garagen, soweit im Bebauungsplan die Voraussetzungen dafiir gegeben sind, in die Dachflache des
Hauptbaukorpers zu integrieren. Alle Garagen, auch freistehende, unterliegen den Festsetzungen zur
Dachform, Dachdeckung und Fassadengestaltung. Zwar gibt es innerhalb des Plangebietes bereits Ga-
ragen, welche ein Flachdach besitzen, diese wurden jedoch vor der Aufstellung des Bebauungsplanes
~Willen* genehmigt. Stadtebauliches Ziel bei der Aufstellung des Bebauungsplanes war es, dass durch
die angepasste Dachform der Garage zum Hauptgebaude ein einheitliches Erscheinungsbild entsteht.
Durch eine Befreiung, wiirde man diesen Willen aufgeben, da damit zu rechnen ist, dass auch in Zukunft
vermehrt Garagen mit Flachdachern beantragt werden.

Baufensteriberschreitungen:

Das Baufenster wird im Norden auf der gesamten Lange um 30 cm (3,30 m?) und im Osten und Westen
jeweils um 6,76 m? (5,20 m x 1,30 m) Uberschritten. Innerhalb des Plangebietes wurden bereits Uber-
schreitungen des Baufensters in vergleichbarer oder grof3erer GroRRe erteilt (z. B. Kapellenweg 43 und
47). Bei genauer Betrachtung befinden sich diese Uberschreitungen jedoch auf der Nord- oder Siidseite.
Eine Uberschreitung mit dem Hauptbaukérper, welcher zu Wohnzwecken genutzt wird, in Richtung Os-
ten oder Westen gibt es derzeit innerhalb des Bebauungsplangebietes nicht.

Die Uberschreitung des Baufensters erfolgt hier auf der Ost- und Westseite iber 2 Vollgeschosse. Die
Gebaudebreite im Stiden betragt 13,60 m. Eine vergleichbare Gebaudebreite tiber 2 Vollgeschosse gibt
es innerhalb des Bebauungsplangebietes nicht. Dadurch reduzieren sich die Grenzabstande und die
Bebauung tritt dadurch enger bzw. massiver in Erscheinung. Man muss hier bedenken, ob man die
Baugrenzen, welche durch die Baufenster im Bebauungsplan vorgegeben sind, auf der Ost- und West-
seite aufgeben mdchte.

Hierbei muss auch bericksichtigt werden, dass dadurch flr kinftige Bauvorhaben ein neuer Maf3stab
gesetzt wird. Dies wird von der Verwaltung daher kritisch gesehen.

Garage:

Innerhalb des Plangebietes wurden bereits Befreiungen fiir die Uberschreitung des Garagenbaufensters
in ahnlicher Grofe erteilt (z. B. Kapellenweg 47). Somit kann aus Sicht der Verwaltung der Grole der
Garage und der Uberschreitung des Garagenbaufensters zugestimmt werden. Wie oben beschrieben
wird jedoch die Dachform kritisch gesehen.

Beschlussantrag

Der Technische Ausschuss wird um Beratung gebeten.
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Finanzielle Auswirkungen []Ja ‘ X Nein
. . Aufwand Ertrag einmalig [
[ ] im Ergebnishaushalt pe b wiederkehrend [
Kosten der GesamtmanR- Fremdfinanzierung ) ) .
D |m F|nanzhau3ha|t nahme (Zuschusse’ Be|trage im Haushalt zu finanzieren
€ etc.) €
€

Mittelbereitstellung im Haushaltsplan

Kontierung (Sachkonto, Kostenstelle, Investitionsnr.): |

Bereits verbrauchte Mittel in Vorjahren €
Ubertrag Ermachtigungsrest aus dem Vorjahr €
Planansatz im laufenden Jahr: €
Summe €
Noch bereitzustellen: €
Kontierung:
Deckungsvorschlag Ifd. Jahr Verfugbare Mitiel s
Haushaltsplan in den Folgejahren 20.. €
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