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Beratungsunterlage

offentlich Technischer Ausschuss 12.09.2023 Beratung und Beschlussfassung

Bauvoranfragen
Riickbau des bestehenden Wohnhauses und Errichtung eines Wohnhauses mit
Doppelgarage auf den Flst.Nrn. 362/2, 363, 472 und 473, Obertorstra3e 20

Planung

e Riickbau des Wohnhauses mit Nebengebdude
- Firstrichtung: Wohnhaus Nord-Sud
Nebengebdude Stid-Ost

e Errichtung eines Wohnhauses mit Doppelgarage

GrundmaBe: ca. 15,08 m bzw. 16,76 m x 9,32 m

Satteldacher, DN 45

— Satteldach Ost: Firsthéhe erhoht sich um ca. 0,19 m auf FH 474,04 . NN
Traufhéhe 469,26 i NN
Firstrichtung Nord-Sid

— Satteldach West: Firsthdhe erhéht sich um ca. 3,35 m auf FH 473,54 . NN
Traufhéhe 468,76 . NN
Firstrichtung Nord-Sid

— Eingang und Zufahrt der Garagen von der Westseite

— Erdgeschoss Nutzung u.a. als Garage und Technikraum

Bebauungsplan

e ,Stadtkern™ (rechtskraftig: 09.07.1993)
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Wesentliche Festsetzungen: Mischgebiet; GRZ: 0,6; Satteldacher, DN 40 — 55°;
Wandhdhe und Firsthdhe ergeben sich aus der Nutzungsschablone im Bebauungsplan

Nr. 16. (Orientierung an denkmalgeschiitztes Gebaude ehem. Winzerstube Dreikdnig)

Dacheindeckung: Ziegel oder Dachsteine in rétlichen bis rotbraunen Farbténen
Der Bebauungsplan weist flir das Grundstlick eine Uberbaubare Grundstiicksflache
durch Baulinien und Baugrenzen aus. Diese verlauft sehr nahe am Bestandsgebaude.

Diese werden bereits durch die Bestandsbebauung tberschritten.

Fragestellung der Bauvoranfrage

1.

Kann das Gebaude mit den geplanten AuBenabmessungen errichtet werden?

Kann das Gebdaude mit der geplanten GRZ und GFZ errichtet werden?

Kann der geringfiigigen Uberschreitung des Baufensters (dhnlich dem Bestandsgeb&ude)

zugestimmt werden?

Kann das Gebaude mit den geplanten Firstrichtungen errichtet werden?

Kann das Gebaude mit den geplanten Trauf- und Firsthéhen errichtet werden?

Kann das Gebaude mit der geplanten Dachneigung errichtet werden?

Kann das Gebaude mit der geplanten EFH errichtet werden?

Stellungnahme der Verwaltung

Zur Frage 1: Kann das Gebdude mit den geplanten AuBenabmessungen errichtet werden?

Die neue Planung Uberschreitet in geringerem MaBe die sidliche und westliche Baugrenze.
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Fir diese geringfiigigen Uberschreitungen kann eine Befreiung im Zuge der
Genehmigungsplanung zugestimmt werden. Somit kann das Gebdude in den geplanten

AuBenabmessungen errichtet werden.

Zur Frage 2: Kann das Gebaude mit der geplanten GRZ und GFZ errichtet werden?

BPl.: A 2.1: Die Grundfiachenzahl wird gemaB3 den Eintragungen im Plan festgesetzt.

Die max. zuldssige GRZ in Mischgebieten wird fir Teilbereiche (Eckgrundstiicke, besonders
kleine Grundstiicke) gegentiber den festgesetzten Werten nach § 17 Abs. 1 BauNVO erhoht,
um eine einheitliche Bebauung unabhdngig von der GrundstiicksgroBe zu ermoglichen (§ 17
Abs. 3 BauNVO). Die Im Mischgebiet MI ist eine Uberschreitung der festgesetzten
Grundfliache (GRZ) durch anrechenbare Grundfidchen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 bis zu einer
GRZ von 0,9 zuldssig; bei Eckgrundstiicken ist als Ausnahme eine Uberschreitung bis zu

einer GRZ von 1,0 zulassig.

Zur Frage 3: Kann der geringfiigigen Uberschreitung des Baufensters (&hnlich dem

Bestandsgebadude) zugestimmt werden?

Siehe hierzu Frage 1.

Zur Frage 4: Kann das Gebdude mit den geplanten Firstrichtungen errichtet werden?

BPL: 1.2.1 Die zuldssigen Dachneigungen fir die Hauptbaukrper werdem mit 40-55 °
festgesetzt.

Hiervon abweichende Dachneigungen kénnen als Ausnahme zugelassen werden, wenn durch
die Einhaltung der zuldssigen Dachneigung die anhand der Schemaansichten festgesetzten

Firsthohen (bei Ausnahme der Wandhdéhen) nicht eingehalten werden kénnen.

BPl.: B 1.2.2 Es sind generell nur Satteldéacher zuldssig.
Als Ausnahme kénnen andere Dachformen zugelassen werden, wenn es sich um groBe
Baukdrper handelt und durch eine andere Dachform eine stddtebaulich sich einfigende

Dachlandschaft erreicht werden kann
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BPl.:B1.2.7:
Flir denkmalgeschiitzte Gebidude und ihre Umgebung kénnen abweichende Gestaltungen

zugelassen oder gefordert werden.

Die neue Planung sieht ein weiteres Satteldach parallel zu dem vorh. Satteldach mit gleicher
Firstrichtung vor. (das bestehende Nebengebdude hat hier auch ein Satteldach jedoch mit

gedrehtem First)

Wie im Bebauungsplan unter 1.2.2. aufgefiihrt handelt es sich hier um die Mdglichkeit einer
Ausnahme, da durch diese Planung die gednderte Firstrichtung sich stadtebaulich in die

vorhandene Dachlandschaft der Obertorstrafe einfligt.

Zur Frage 5: Kann das Gebaude mit den geplanten Trauf- und Firsthdhen errichtet werden?

BPL. Lt. 4. Planungswille: Bereich der Obertor- und SchedlerstralBe ist besonders die
vorhandene geschlossene Bebauung ldangs des StralBenziige zu sichern. Durch den
geradlinigen Verlauf dieser StralBen und das ansteigende Geldande sowie die in etwa gleich
hohen Gebaude ergibt sich eine markante Staffelung der Baukorper in der Hohe ldngs der

Bauflucht. Diese Bauflucht wird durch die Festsetzungen der Baulinien gesichert.

FUir Bauvorhaben, die mit den Fassadenabwicklungen nicht erfasst werden konnten, bildet
der MapBstab fir die Hohenentwicklung bei UmbaumalBnahmen etc. die vorhandene bzw. die
benachbarte Bebauung. Damit soll vermieden werden, dass unmabBstibliche Bauten sowohl
hinsichtlich der Hohe als auch in der Bauweise im Bereich des Bebauungsplanes erstellt
werden.

Siehe hierzu Antwort zur Frage 4.

Zur Frage 6: Kann das Gebaude mit der geplanten Dachneigung errichtet werden?

BPl.: B 1.2.1: Die zuldssigen Dachneigungen fir die Hauptkorper werden mit 40° - 55°
festgesetzt.

BPl.: B 1.2.2: Es sind generell nur Satteldécher zuldssig.

Ja das Gebaude kann mit den geplanten Dachneigungen errichtet werden.
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Zur Frage 7: Kann das Gebaude mit der geplanten EFH errichtet werden?

Die angegebene FFH von 461,95m im Hauseingang kann so Gbernommen werden.

Bei der FFH von 461,90m im Bereich der Zufahrt zur Garage sollte auf die Topographie des
vorh. StraBenverlaufs ,Kanonenbiihl* geachtet werden, um dies auch im spateren
Entwasserungsantrag zu berlicksichtigen.

Der Riickbau sowie die Errichtung des Wohnhauses werden mit dem Landesamt flr
Denkmalpflege abgestimmt.

Beschlussvorschlag

Der Technische Ausschuss stimmt der Bauvoranfrage zu und beantwortet die Fragen 1 bis 7

mit ,,Ja".

ObertorstraBe 20 - TA 12-09-2023
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