TOP O Bausachen;
Bauvoranfrage zur Errichtung eines Einfamilienhauses mit
Doppelgarage auf Fist. 4352, Brombergweg 2 in Altdorf

AZ: 632.22

I. Vorlage an Gemeinderat offentlich 17.10.2017
Drucksache 54/2017

Il. Beschlussvorschlag

1. Das gemeindliche Einvernehmen fiir die notwendige Befreiung zur Errichtung
einer freistehenden Doppelgarage mit Flachdach auf Flst. 4352, Brombergweg
2 in Altdorf wird in Aussicht gestellt.

2. Das gemeindliche Einvernehmen fir die notwendige Befreiung zur Errichtung
einer Einfamilienhauses auf Flst. 4352, Brombergweg 2 in Altdorf, das das
Baufenster westlich um 1,90 m tiberschreitet, wird in Aussicht gestellt.

3. Das gemeindliche Einvernehmen fiir die notwendige Befreiung von der
Festsetzung der Traufhohe wird fur eine Traufhohe bis max. 4,25 m sudlich
zum Larmschutzwall und 3,85 m nordlich zum Brombergweg in Aussicht
gestellt.

4. Das gemeindliche Einvernahmen zur Abweichung von der Dachneigung wird
versagt.

lll. Sachverhalt

Die Bauherren planen die Errichtung eines Einfamilienhauses mit Doppelgarage auf
Grundstiick Flst. 4352, Brombergweg 2 in Altdorf. Die Garage soll mit einem
Flachdach versehen werden und nicht in das Wohnhaus integriert, sondern direkt
hieran angeschlossen werden.

Das Bauvorhaben liegt im Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplans
_Beunde“ aus dem Jahr 1984. In Rahmen der Bauvoranfrage soll geklart werden, ob
und in welchem Umfang fir das Neuvorhaben Befreiungen von den Festsetzungen
des Bebauungsplan méglich sind.

Folgende Befreiungen waren notwendig:

Errichtung einer freistehenden Garage ohne Satteldach
Uberschreitung des Baufensters um 1,90 m nach Westen
Uberschreitung der zulassigen Traufhdhe von 3,50 m
Uberschreitung der zulassigen Dachneigung von 25 bis 30 Grad

Nach § 31 Abs. 2 BauGB kénnen Befreiungen von den Festsetzungen des
Bebauungsplans zugelassen werden, wenn die Grundzige der Planung nicht bertihrt



werden, die Abweichungen stadtebaulich vertretbar sind und die Abweichung unter
Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar sind.

Freistehende Garage

Nach Ziff. 1.3 des Bebauungsplans sind Garagen, sofern sie nicht gesondert
ausgewiesen sind, in das Hauptgebdude zu integrieren. Nach Ziff. 2.2 sind fir
Garagen nur Satteldacher zulassig.

Die Abweichung von diesen Festsetzungen wird dadurch begriindet, dass sich seit
Inkrafttreten des Bebauungsplans ,Beunde® im Jahr 1984 die energetischen
Anforderungen an Gebaude gravierend geandert haben. Das geplante Gebaude wird
als sog. KW 40+“Variante erstellt und entspricht dem derzeit hochsten
energetischen Standard. Eine Integration von unbeheizten Raumen in beheizte
Gebdude ist deshalb nur mit einem verhaltnismaRigen hohen zusétzlichen
Kostenaufwand zu realisieren. Eine Abweichung von Ziff. 1.3 und 2.2 des
Bebauungsplans ist stadtebaulich vertretbar. Befreiungen fiir freistehende Garagen
wurden im Gebiet der ,Beunde” in der Vergangenheit bereits erteilt, z.B. im
Brombergweg 5.

Uberschreitung des Baufensters

Das Baufenster ist in Ost-West-Ausrichtung 12,80 m breit. Bei Einhaltung der
vorgegebene Firstausrichtung (Ost-West) und Einhaltung des baurechtlichen
Mindestabstands von 2,50 m von der 6&stlichen Grenze, wirde lediglich eine
Hauslange von 10,30 m verbleiben. Um dem Raumbedarf der 5-kdpfigen Familie
Rechnung zu tragen, soll das Baufenster um 1,90 m nach Westen hin Uberschritten
werden. Die Abstandsflache liegt hier auf 6ffentlichem Grund (6ffentliche Griinflache
am FuR des Larmschutzwalles). Eine Befreiung wirkt sich stadtebaulich nicht
nachteilig aus.

Abweichung von der Traufhdhe

Der Bebauungsplan ,Beunde” setzt fiir eingeschossige Bauweise eine Traufhdhe von
3,50 m fest. Fur den Bezugspunkt trifft der Bebauungsplan keine Festsetzung, im
Textteil wird darauf hingewiesen, dass die Erdgeschossfubodenhéhe im
Einvernehmen mit der Gemeinde durch die Baurechtshehérde festgesetzt wird.

Deshalb wurden die Erdgeschossfullbodenhéhen der benachbarten Gebaude
Brombergweg 8 und 12 untersucht, die jeweils zwischen 0,40 m und 0,50 m tber
dem StraRenniveau liegen. Eine Héhendifferenz des Neubaus zum Strallenniveau
vor dem Grundstiick Brombergweg 2 von 0,41 m ist durchaus im Rahmen. Statt der
vorgesehen Traufhohe von 3,50 m soll das Gebaude zum Larmschutzwall hin mit
einer Traufhohe von 4,25 m, zur StraBenseite hin mit einer Traufhdhe von 3,85 m
errichtet werden. Stadtebaulich treten diese Uberschreitungen kaum in Erscheinung,
in vergleichbaren Fallen wurden hier ebenfalls bereits Befreiungen erteilt.

Befreiung von der Festsetzung zur Dachneigung

Der Bebauungsplan ,Beunde” lasst fir Einzel- und Doppelhéuser in direkter Lage
hinter dem Larmschutzwall eine Dachneigung von 25 bis 30 Grad vor. Das geplante
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Vorhaben soll einen Kniestock vom 1,20 m erhalten, sodass die geplante
Dachneigung mit 38 Grad deutlich von den Festsetzungen des Bebauungsplans
abweicht. Befreiungen wurden in dieser Hauserzeile entlang des Larmschutzwalls in
der Vergangenheit nicht erteilt. Ein deutlich steileres Dach wiirde hier stédtebaulich
unerwlinscht aus der vorhandenen Bebauung herausragen und widersprache den
Grundziigen der stadteplanerischen Absicht. Die Schaffung von ausreichend
Wohnraum im Dachgeschoss lasst sich muhelos durch eine VergréfRerung des
Hausgrundrisses erreichten, das Baufenster bietet hierfur in stidlicher Richtung noch
ausreichend Platz.

Die Verwaltung schlagt vor, das nach §§ 36 und 31 BauGB erforderliche
Einvernehmen fiir die Errichtung der Garage, fur die Uberschreitung des Baufensters
sowie fiir eine Uberschreitung der Traufhdhe in Aussicht zu stellen. Um die
Grundziige der Planung nicht aufzugeben, sollte eine Uberschreitung der im
Bebauungsplan vorgegebenen Dachneigung von 25 bis 30 Grad nicht zugelassen
werden, das Einvernehmen sollte hierfir versagt werden. Von den Angrenzern
wurden keine Einwéande erhoben.

Altdorf, den 09.10.2017

Karin Grund

Anlagen: Bauplane des Bauvorhabens
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TOP O Bausachen:
Errichtung einer Gewerbehalle mit Wohnhaus auf Flst. 4964/1,

SchonbuchstralRe 56
AZ: 632.22

I. Vorlage an Gemeinderat offentlich 17.10.2017
Drucksache 53/2017

Il. Beschlussvorschlag

Das gemeindliche Einvernehmen zur Errichtung einer Gewerbehalle mit Wohnhaus
auf Flst. 4964/1, Schonbuchstrale 56 in Altdorf wird erteilt.

Ill. Sachverhalt

Die Bauherrin plant den Neubau einer Gewerbehalle mit Wohnhaus fir den
Betriebsinhaber auf dem Grundstiick Flst. 4964/1, Schénbuchstrale 56 in Altdorf.

6 der insgesamt 8 fur das Gewerbe notwendigen Stellpldtze werden entlang der
dstlichen Grundstiicksgrenze hergestellt und 2 Stellplétze sind mit direkter Zufahrt an
der Schénbuchstrale vorgesehen. Der Stellplatz fiir die Wohnnutzung ist direkt am
Zugang zum Wohnhaus geplant. Aufgrund des nach Siden hin ansteigenden
nattrlichen Gelandes ist fur die Erstellung der ca. 35 m langen Gewerbehalle eine
Aufschittung von ca. 2 m notwendig.

Das Bauvorhaben liegt im Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplans ,Benz
“ vom 24.03.2012. Fur das Baugrundstiick setzt der Bebauungsplan ein
Gewerbegebiet (GE) fest.

Der vorliegende Bauantrag entspricht in folgenden Bereichen nicht den
Festsetzungen des Bebauungsplans:

e Nach Ziff. 1.1 der planungsrechtlichen Festsetzungen sind Wohnungen fir den
Betriebsinhaber und Betriebsleiter ausnahmsweise zuldssig, wenn diese dem
Gewerbebetrieb zugeordnet sind und diesem gegentber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind. Freistehende Wohngeb&ude sind nicht zulassig.

o Aufschuttungen sind nach Ziff. 1.7 bis max. 1,00 m zuléssig.

o Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache gilt ein Pflanzgebot nach Ziff. 2.2. auf
der privaten Grundstiicksflache. Die im Plan gekennzeichneten Abschnitte entlang
der Verkehrsflichen sind mit Strduchern der Pflanzenliste ,Strducher an
Verkehrsflachen® zu bepflanzen. Ein Abstand von 0,50 m zur Begrenzung der
offentlichen Verkehrsflache ist einzuhalten. Die Pflanztiefe muss mind. 1,00 m
betragen. Fur Zufahrten, Zugange, Stellplatze und dergleichen darf maximal 1/3 der
StraRenabwicklung befestigt werden.

Nach § 31 Abs. 1 BauGB kénnen Ausnahmen von den Festsetzungen des Bebauungsplans
zugelassen werden, wenn diese nach Art und Umfang im Bebauungsplan ausdriicklich
vorgesehen sind.



Der Bebauungsplan ,Benz III“ sieht die Errichtung von Wohnraum fiir den Betriebsinhaber
ausdrucklich vor. Das geplante Wohnhaus im siidlichen Grundstiicksteil schlieRt sich optisch
an die Gewerbehalle an und ordnet sich dieser unter. Der direkte Zugriff des
Betriebsinhabers auf das Gewerbe und die damit verbundene Wohnnutzung auf dem
Baugrundstiick sind aufgrund der betrieblichen Eigenart notwendig.

Nach § 31 Abs. 2 BauGB kénnen Befreiungen von den Festsetzungen des
Bebauungsplans zugelassen werden, wenn die Grundziige der Planung nicht beriihrt
werden, die Abweichungen stadtebaulich vertretbar sind und die Abweichung unter
Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den éffentlichen Belangen vereinbar sind.

Das Gelande steigt im Bereich des Baugrundsticks von 486,3 m uber NN
(Bezugshohe Stralenmittelachse) bis auf 488,61 m Uber NN im sidlichen
Grundstiicksteil an. Um die langgestreckte Gewerbehalle auf dem Baugrundstiick
anzuordnen, ist die geplante Anpassung des vorhandenen Gelandes notwendig.

Durch die Zufahrt zu den geplanten Stellplatzen an der nérdlichen
Grundstlicksgrenze, kann das Pflanzgebot an der Verkehrsflache nicht auf 2/3 der
Strallenabwicklung, sondern nur auf ca. der Halfte eingehalten werden. Die beiden
Stellplatze lassen sich nicht sinnvoll an anderer Stelle einplanen.

Angrenzereinwendungen liegen nicht vor.
Aus Sicht der Verwaltung sind die Abweichungen von den Festsetzungen des
Bebauungsplans stadtebaulich vertretbar, die notwendige Befreiung beriihrt die

Grundziige der Planung nicht. Die Verwaltung schlégt deshalb vor, das nach §§ 36
und 31 BauGB erforderliche Einvernehmen zu erteilen.

Altdorf, den 06.10.2017
[t Sk
Karin Grund

Anlagen: Lageplan des Bauvorhabens
Schnitt



Gemeinde :Altdorf Lageplan - zeichnerischer Teil
Gemarkung :Altdorf zum Bauantrag

Landkreis :Bdblingen
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Bauvorhaben SchonbuchstraBe 56: Neubau einer Gewerbehalle mit Wohnhaus
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