Sitzungsvorlage K
fir den Gemeinderat
am 05.07.2021 Gemeinde
Schlierbach
Sachbearbeiter: Hr. Hauf Amt: Hauptamt Az.: 632.21 SV 43:
Datum Gremium TOP
02.02.2021 Technischer Ausschuss nichtéffentlich 1
08.03.2021 Gemeinderat oOffentlich 6
05.07.2021 Gemeinderat offentlich 8

TOP 8: Errichtung eines 5-Familienhauses auf dem Grundstiick HolzerstraBe 13

Anlagen: Anlage 1: Lageplan
Anlage 2: Grundrisse und Schnitt
Anlage 3: Ansichten
Anlage 4: StraBenabwicklung
Anlage 5: Stellungnahme Stadtplaner vom 21.03.2021
Anlage 6: Vergleich der Ansicht Ost (von der HolzerstraBBe)

Sachverhalt:

Die Eigentiimer des Grundstucks HolzerstraBe 13 planen den Abriss des bestehenden Ge-
baudes und die Neuerrichtung eines 5-Familienhauses. Fiir das Grundstlick gibt es keinen
Bebauungs- bzw. Baulinienplan. Das Vorhaben muss sich daher nach §34 BauGB in die
Umgebungsbebauung einfligen.

Gemeindeverwaltung, Technischer Ausschuss und Gemeinderat haben sich in den vergan-
genen Monaten mehrfach und intensiv mit dem Bauvorhaben befasst und grundlegende An-
derungen bzw. Anpassungen von Seiten der Bauherren gefordert.

Die erste Planung aus dem Jahr 2019 sah die Errichtung eines 7-Familienhauses mit einer
Héhe von 16 m vor. Die Firsthéhe lag also deutlich héher und der Abstand zur HolzerstraBe
wéare minimal gewesen. Die Stellplatzverpflichtung wurde zudem nicht erfillt. Die Verwaltung
sowie Stadtplaner Mezger haben den Bauherren deutlich gemacht, dass aus Sicht der Ge-
meinde eine Plandnderung erforderlich ist.

Im Februar 2021 wurde ein Baugesuch eingereicht, welches dann 6 Wohneinheiten vorsah.
Das Vorhaben sollte ein Satteldach mit einer Dachneigung von etwa 42 Grad und
Schleppgauben erhalten. In der Tiefgarage waren 7 Stellplatze geplant, stdlich des Gebau-
des zwei weitere AuBenstellplatze, wobei es sich bei dem zweiten Stellplatz nur um einen

Seite 1



gefangenen Stellplatz handelte. Die von der Gemeinde Ublicherweise geforderten 1,5 Stell-
platze pro Wohneinheit (in diesem Fall also 8 ,echte” Stellplatze) wurde somit nicht erfillt.

Der Gemeinderat begriBte, dass im Sinne der innerértlichen Nachverdichtung neuer und
zeitgemaBer Wohnraum auf diesem Grundstlck geschaffen werden soll. Dies entspricht
auch den klar definierten Zielen der Ortskernsanierung.

Zu dieser Thematik wurde vom Stadtplaner folgendes erlautert: ,Es ist zu begrii3en, dass im
Sinne der innerértlichen Nachverdichtung eine neue Nutzung fiir das Grundstiick Hélzer-
straBe 13 vorgesehen ist. Das entspricht auch den Zielen der Sanierung, da hier neuer und
zeitgeméaBer Wohnraum geschaffen wird. Die Nutzung innerértlicher Potenziale reduziert den
Druck auf die AuBengebiete und Griinfldchen. ZeitgeméaBer Wohnraum muss aber auch den
Anspriichen der Bewohner gerecht werden, was mit der Beibehaltung historischer Baumaf3-
stdbe und -stile hdufig nicht in Einklang zu bringen ist. Das zeigt sich z.B. an den Geschoss-
héhen, der Belichtung oder auch an den AuBen- und Freibereichen. Weiterhin spielt die Un-
terbringung von Fahrzeugen eine gréBere Rolle, als dies noch vor Jahrzehnten der Fall war.
Daher missen sich Gemeinden auch weiterentwickeln und sollten nicht ausschlieBlich MaB3-
stdbe aus der Vergangenheit heranziehen.”

Ein zukinftiges Gebaude sollte sich aus Sicht der Gemeinde jedoch auch stadtebaulich in
die bestehende Bebauung der Umgebung einfliigen. Dies war bei der vorgelegten Planung
nicht der Fall.

Aus diesem Grund hat die Verwaltung eine weitere Stellungnahme des Stadtplaners einge-
holt und im Gemeinderat ausfihrlich Gber das Baugesuch beraten. Der Gemeinderat be-
schloss, das gemeindliche Einvernehmen nicht zu erteilen aber in Aussicht zu stellen, sofern
folgende drei Anpassungen vorgenommen werden:

1. Die Gebaudehdhe ist um mindestens 0,5 m zu reduzieren

2. Die Anzahl der Wohneinheiten ist auf 5 zu reduzieren

3. Es sind je Wohneinheit 1,5 echte Stellplatze auf dem Grundstlick herzustellen. Gefan-
gene Stellplatze werden hierbei nicht anerkannt.

Im Juni 2021 wurde ein gedndertes Baugesuch eingereicht, welches ein Gebdaude mit 5
Wohneinheiten und Tiefgarage beinhaltet. Durch Verhandlungen und Stellungnahmen des
Gemeinderats, des Stadtplaners und der Gemeindeverwaltung wurde nun also seit der ers-
ten Planung 2019 in drei Schritten eine wesentliche und grundlegende Verbesserung der
Planung erreicht.
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Vergleich der eingereichten Planungen:

Bauvoranfrage Baugesuch Baugesuch
Oktober 2019 Februar 2021 Juni 2021
Vollgeschosse I+ 2 DG II+2DG II+1DG
Gebaudehdéhe 16 m 13,80 m 13,30 m
(Gebaudemitte)
Wohneinheiten 7 6 5
Stellplatze 8 8 8
(Stellplatzquote) (1,1) (1,3) (1,6)
Flache des Hauptge- 229 m2 198 m?2 198 m?
baudes
Abstand zur 0,5m 2m 2m
HoélzerstraBe
Sonstiges - 2 Unterge- - kein Kinderspiel- -
schosse platz auf dem
- Flachdachbau- Grundstick
kérper im Osten
- mehrere grof3e
Flachdachgauben
auf beide Seiten

Durch die im Juni 2021 eingereichte Planung wurden die stéddtebaulichen Vorgaben des
Stadtplaners und des Gemeinderats somit erflllt.

Der Gemeindeverwaltung und dem Gemeinderat sind verschiedenen Nachbareinwendungen
bekannt. Diese wurden zur Prifung an das Landratsamt als zustandige Baurechtsbehérde
weitergeleitet. Der Gemeinderat muss und darf ausschlieBlich stédtebauliche und nicht bau-
ordnungsrechtliche Betrachtungen vornehmen und gegenltiber dem Landratsamt auch nur
dementsprechende Stellungnahmen abgeben. Die Entscheidung Uber die Nachbareinwen-
dungen und bauordnungsrechtliche Vorgaben trifft die Baurechtsbehérde selbststéandig ohne
Einfluss der Gemeinde.
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Da das Grundstick nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans oder eines Baulinien-
plans liegt gelten folgende Entscheidungskriterien fir das ,Einfliigen“ nach § 34 BauGB:

Art der baulichen Nutzung — Umfeld: Wohnen

MaB der baulichen Nutzung — Umfeld: zweigeschossige Bauweise

Bauweise — entspricht dem Bestandsgebaude

Zu uberbauende Grundstiicksflache — Grenzabstédnde werden eingehalten, die Grund-
stlicksausnutzung ist bei vielen anderen Geb&uden in der direkten Umgebung sogar
noch héher

o~

Die Entscheidung des Gemeinderats darf ausschlieBlich gemaB diesen Parametern erfolgen.
Uberschreitet der Gemeinderat diese Kompetenz wird die Entscheidung des Gemeinderats
in der Regel vom Landratsamt korrigiert, bzw. das Einvernehmen ,ersetzt“. Da dieser Fall
schon mehrfach aufgetreten ist, ist es das Ansinnen von Gemeindeverwaltung und Gemein-
derat, die moglichst beste Situation fur die Gemeinde herauszuholen, ohne dass die entspre-
chenden Vorgaben vom Landratsamt korrigiert werden missen. Insofern missen Auflagen
gegenuber den Bauherren verhaltnismaBig und gerichtsfest sein. Mit den in diesem Verfah-
ren erreichten Verbesserungen wurde das Maximum an verhaltnismaBigen Forderungen
ausgereizt.

Das Grundstlick liegt im Sanierungsgebiet ,Ortskern Il1“. Neben dem baurechtlichen Einver-
nehmen ist daher auch die sanierungsrechtliche Zustimmung des Gemeinderats nach §145
BauGB erforderlich.

Alternativen:

Der Gemeinderat erteilt das Einvernehmen fiir die vorgelegte Planung nicht.

Finanzielle Auswirkungen:

Keine.

Beschlussantrag:

1. Das baurechtliche Einvernehmen wird erteilt.

2. Das sanierungsrechtliche Einvernehmen wird erteilt.
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LAGEPLAN . ..

ZEICHNERISCHER TEIL STADT: Schlierbach
ZUM BAUANTRAG (§4 LBOVVO) GEMARKUNG:  Schlierbach
Mit Abstandsflachen

4+6,3):2)+(5,515/4)x0,4=3,29m
8,2+7,8):2)x0,4=3,20m
AFS (10,0+9,8):2)x0,4=3,96m
AF4: (8 8+8,3):2)x0,4=3,42m
AF5; (B.1+8,2 :2)+(5,515/4)x0,4=3 41m
AFB: 6,05x0,4=2,42m (2,50m)
AF7: 8,5%0,4=3,40m ab VK Li
AFB: 3,8x0,4=1,52m (2,50m) a
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VK Balk-0G
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ERMESSUNG e A ‘4 e
Kirchstrae 5 Tel. 07346 96 16- 20 Hohenangaben beziehen sich auf das neue Kathrin Vogt, Dipl-Ing.(FH)
89195 Staig Fax. 07346 96 16- 10 vorh. Leitungen und Versorgungsaniagen sind nlchtdarqe:hl Offentlich bestellte
info@vb-vogt.de www.vb-vogtde Vermessungsingenieurin
M Bstab 1 . 500 Dieser Plan ist urheberrechtlich geschitzt. Vervielfiltigungen ; i
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) Dipl. Ing. (FH) Sabri Kilic,
Bearbeiter Tpl. Ing. (PH) Sabri Kilic

Architekt

Abbruch bestehendes Gebaude & Neubau
eines MFH mit5 WE und Tiefgarage
HolzerstralRe 13 (Flst. Nr. 120/4) in

73278 Schlierbach

Plannummer.  Index:
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S.Kr6tz - Gemeinde Schlierbach

Von: Manfred Mezger <manfred-mezger@m-quadrat.cc>
Gesendet: Mittwoch, 17. Februar 2021 15:46

An: S.Krotz - Gemeinde Schlierbach

Cc: H.Hauf - Gemeinde Schlierbach

Betreff: BV Holzer StraBe 13

Sehr geehrter Herr Blrgermeister Krotz,

am vergangenen Montag wurden wir vom Gemeinderat gebeten, eine Stellungnahme zum Bauvorhaben
HolzerstraRe 13 abzugeben. Gerne kommen wir dieser Bitte nach.

Das Projekt hat eine Vorgeschichte. Nachdem von Planer und Bauherrschaft Ende des Jahres 2019 eine Planung
vorgelegt wurde, gab es von unserer Seite bereits eine Stellungnahme. Im Anschluss daran wurde ein gemeinsames
Gesprach gefiihrt und die Kritikpunkte genannt. Diese waren im Einzelnen:

Maximal 5 Wohnungen

Maximal 2 Vollgeschosse

Mindestanzahl 1,5 Stellplatze pro Wohnung
Abriicken des Hausgrunds im Osten
Moglichst Verzicht der 2. UG-Ebene

Die Bauherrschaft hat bei diesem Gesprach angekiindigt, die Punkte bei der weiteren Planung zu berticksichtigen.

Im April 2020 wurde die Uberarbeitete Planung vorgelegt. Diese hat die Kritikpunkte bertcksichtigt. Deshalb gab es
eine anschlielende Stellungnahme an die Gemeinde, die das Bauvorhaben insgesamt als genehmigungsfahig
bewertet hat. Dabei ist zu bertcksichtigen, dass es damals 5 Wohnungen waren und nicht 6 Wohnungen, wie im
heutigen Bauantrag.

Auf die Gebaudehdhe sind wir bei unserer Stellungnahme bereits eingegangen. Wir haben diese so bewertet, dass
bei der Einhaltung der Zweigeschossigkeit keine negativen Auswirkungen fir das Umfeld entstehen werden. Dabei
haben wir uns am Gebaude Holzerstralle 19 orientiert. Das Gebaude HdlzerstralRe 11 war fur uns nicht der geeignete
Malstab, da dies bei einer eventuell beabsichtigten Neubebauung sicherlich hdher ausfallen wirde. Bertcksichtigt
man zusatzlich noch die Neigung der Holzerstralie, verlaufen die Firsthéhen beinahe parallel. Die Traufhéhen beim
geplanten Gebaude Holzerstralle 13 bleiben sogar noch zurlck.

Wir haben jedoch auch darauf hingewiesen, dass sich das Bild entlang der Holzerstralle verandern wird. Diese
Veranderung wird durch das neu geplante Gebaude verursacht. Bei einer zukiinftigen Veranderung auf dem
Grundstiick HolzerstralRe 11 wird voraussichtlich auch eine groRere Gebaudehdhe angestrebt, da die jetzige
Gebaudehohe keine verniinftige Nutzung zulasst. Deshalb darf die bestehende Gebaudehohe nicht der alleinige
Maf3stab sein.

Nach wie vor kritisch zu sehen ist die Tatsache, dass die geplante Tiefgarage nicht unter der Erde verschwindet,
sondern zur HélzerstralRe in Erscheinung tritt. Dadurch wirkt das Gebaude nicht zweigeschossig, sondern héher,
ohne jedoch ein zusatzliches Vollgeschoss aufzuweisen. Dies wird verstarkt durch den geplanten Eingang, der nicht
ebenerdig von der HolzerstralRe erfolgt, sondern tber 3 Stufen. Deshalb haben wir uns mit dem in der Sitzung
vorgebrachten Ansatz beschéaftigt, das gesamte Gebaude tiefer zu legen.

Bei diesem Ansatz misste die Zufahrt zur Tiefgarage bertcksichtigt werden. Ohne ganz konkrete Héhenangaben den
Planunterlagen entnehmen zu kénnen, ist die Rampe mit einer Neigung von 7,5% vorgesehen. Wenn das Gebaude in
der Hohe um einen halben Meter reduziert wiirde, ware eine gréRere Neigung die Folge. Aufgrund der kurzen
Abwicklungslange entstiinde ungefahr die doppelte Neigung, also ca. 15%. Aufgrund der kurzen Rampe scheint diese
starkere Neigung vertretbar zu sein. Insofern ware eine Reduzierung in der Hohe denkbar.

Es mussen aber auch die Auswirkungen an den anderen Stellen berlcksichtigt werden. Bisher war die EFH so
geplant, dass ein Austritt in den Garten im Westen ungefahr auf dem bestehenden Héhenniveau erfolgt. Bei einer
Reduzierung in der H6he waren die Géarten unterhalb der ndrdlichen und westlichen Grundstiicksgrenze, weshalb ein
Stitzelement erforderlich ware. Dieses ware grundsatzlich moéglich. Hier ware ein Schnitt quer zur Holzerstralke mit
Darstellung des westlichen Gebaude Nr. 15 winschenswert, um die Auswirkungen beurteilen zu kénnen.

1



Bei der Reduzierung in der Ho6he muss jedoch auf die Barrierefreiheit hingewiesen werden. Bisher ist geplant, dass
die beiden Wohnungen 1 und 2 Gber die Terrassen und die nordliche StichstralRe barrierefrei in die Wohnungen
gelangen. Diese Ldsung ist grundséatzlich nicht gut, jedoch der Tatsache geschuldet, dass das Gebaude keinen
Aufzug hat. Die Umsetzung in der Praxis ist daher fraglich. Trotzdem genlgt das Vorhaben den gesetzlichen
Anforderungen. Ob ein barrierefreier Zugang zur nordlichen Stichstrale dann noch méglich ist, kann nicht
abschlieRend beurteilt werden, vermutlich misste zwischen Gebdude und Stichstrafle noch ein Weg geschaffen
werden.

Bezlglich der Gebaudehdhe ist daher der Ansatz der Reduzierung um einen halben Meter nachvollziehbar. Leider
kénnen wir nicht abschlielRend priifen, ob die Reduzierung an allen Stellen funktioniert. Sollte es bei einem halben
Meter problematisch werden, ware auch eine geringere Reduzierung denkbar.

Im Unterschied zur Planung aus April 2020 sind nun 6 Wohnungen geplant. Die Wohnflache bleibt gleich, es wurde
lediglich die Dachgeschosswohnung aufgeteilt. Auf das duRRere Erscheinungsbild des Geb&udes hat es keinen
Einfluss, allerdings widerspricht es der Zielvorgabe aus dem gemeinsamen Gesprach mit Bauherrschaft und Planer.
Auf der anderen Seite ist auch Ziel des Sanierungsgebiets, innerdrtliche Wohnmaglichkeiten zu schaffen. Die Folgen
einer zusatzlichen Wohnung sind jedoch nun erkennbar. Der Stellplatznachweis fallt schwer, weshalb ein gefangener
Stellplatz im Stden geschaffen werden soll. Die Benutzung dieses Stellplatzes ist nur im Einvernehmen mit dem
vorderen Stellplatz moglich, das bedeutet, dass diese beiden Stellplatze einer Wohneinheit zugeordnet werden
missen. Dies erfolgt in der Regel lediglich ,auf dem Papier®, in der Praxis ist dies nicht realistisch.

Vergleicht man den UG-Grundriss mit der Stidansicht, kann man erkennen, dass dieser Stellplatz aufgrund der
geplanten Zisterne nicht oder nur ganz schlecht funktioniert. Deshalb muss man feststellen, dass dieser Stellplatz als
nachzuweisender Stellplatz wohl nicht ausreichen dirfte. Ob dies bei der Baugenehmigung tberhaupt eine Rolle
spielen, wird, miissen wir aber bezweifeln.

Aufgrund dieser Stellplatzproblematik muss festgestellt werden, dass 6 Wohnungen fir das Grundsttick zu viel sind.
Deshalb schlagen wir eine Reduzierung auf 5 Wohnungen vor.

Wir hoffen, lhnen mit unserer Stellungnahme weiterhelfen zu kdnnen. Gerne stehen wir flir Rickfragen zur
Verflgung.

Viele Griifte aus Bad Boll

Manfred Mezger
Dipl.-Ing. (FH)
Freier Stadtplaner

quadrat
kommunikative Stadtentwicklung

Badstralle 44, 73087 Bad Boll
T.07164/14718-0, F. 07164/14718-18
www.m-quadrat.cc
manfred-mezger@m-quadrat.cc
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