Gemeinde Briihl 27. Juni 2017

Amt: Bauamt
Kalotai, Thomas

Beschlussvorlage (Nr. 2017-0087)

Beratungsfolge Art Termin

Ausschuss fr Technik und Umwelt offentlich 10.07.2017

TOP: Lf’

Antrag auf Baugenehmigung und sanierungsrechtliche Genehmigung — Neubau zweier
Doppelhaushalften und Abbruch eines Althauses mit Scheunen
Baugrundstick: Fist.Nr. 63/2, Hauptstr. 31

Beschlussvorschlag:

Das Einvernehmen zum Bauvorhaben wird gemal §§ 30 i.V.m. 34, 36 Baugesetzbuch
erteilt.

Sachverhait:
Bauherr: Akyildiz Ismet, Ketsch

Auf dem Grundstiick Hauptstr. 31 (Fist.Nr. 63/2) wird im Baugenehmigungsverfahren der
Neubau zweier Doppelhaushalften mit insgesamt 5 Gauben (im vorderen und hinteren Teil
jeweils unter 70 % der Geb&udebreite; Firsthohe: 9,80 m, Traufhshe: ca. 6,40 m) mit je
zwei Stellpiatzen und der Abbruch eines Althauses mit Scheunen beantragt. Die insgesamt
vier Stellplatze befinden sich im hinteren Grundstiicksteil und sind iber eine Hofzufahrt im
Erdgeschoss zu erreichen. Uberdachte Fahrradabstellplatze (Anzahl: 4) werden dort
ebenfalls nachgewiesen.

Das Objekt befindet sich im Bereich des Sanierungsgebietes ,Hauptstrale II* und nach §
30 BauGB im Bereich eines einfachen Bebauungsplanes (Bau- und
Stralenfluchtenfeststellungsplan aus dem Jahr 1953), der allerdings nur die Bau- und
Stralenfiuchten regelt, und ist demnach nach § 34 BauGB (Innenbereich) zu bewerten.

Mit dem Baugrundstiick Hauptstr. 31 hatte sich der Gemeinderat bereits in seiner Sitzung
am 25.07.2016 beschéftigt und einen ersten Antrag auf Baugenehmigung und
sanierungsrechtliche Genehmigung des Bauhermn einstimmig abgelehnt. Es wurde
seinerzeit in Aussicht gestellt, bei Reduzierung der Kubatur des Gebdudes und der 4
Wohneinheiten gednderte Plane zu einer neuen Entscheidung vorzulegen.

Daraufhin wurde nun die Kubatur verandert (Firsthéhe von 11,0 m auf 9,80 m vermindert;
die Bautiefe wurde um einen Meter zuriickgenommen) bei nur noch zwei Wohneinheiten



o

(anstatt vorher vier WE, daher nur noch 4 Stellplatze). Die Grundstiickszufahrt wurde von
3,0 m (vorher) auf 3,55 m erhéht.

Ein Bauvorhaben u.a. zuléssig, wenn es sich nach Art und Maf der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstiicksflache, die tberbaut werden soll, in die Eigenart der
ndheren Umgebung einflgt und die ErschlieBung gesichert ist. Dies ist unseres Erachtens
hier der Fall, da es in der Hauptstrae ebenfalls vergleichbare Hauser mit Dachgauben zur
Strallenseite gibt.

Die LBBW hat mit Schreiben vom 26.06.2017 in Verbindung mit ihrem Schreiben vom
18.04.2017 die sanierungsrechtliche Genehmigung zum Bauvorhaben erteilt.

Der Biirgermeister: M - (_9‘\

Beratungsergebnisse

Einstimmig Stimmenmehrheit Anzahl ja Anzahl nein Anzahl Abweichender
Enthaltungen Beschluss




Kreis: Rhein-Neckar

Gemeinde: Brihl LQQED 1 an

Gemarkung: Brihl zeichnerischer Teil zum Bouantrag

(§4 LBOVVO)
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Ortsvergleich durchgefihrt

Auszug ous dem Liegenschaltskalasler
und Einzeichnungen noch

§ 4 Abs.J und 4 LBOVVO

Fir die Yollst@ndigkeil und
Richtigkeit der Dorslellung
unterirdischer Bouwerke und

Leitungen wird keine Gewdhr z
Gbernommen,
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Inhaber: Dileng.lFHj Bernd Seiler
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Kommunalentwicklung GmbH

LBEW Immobiiien
Kommunaientwicklung GmbH
Ludwig-Erhard-Aliee 4
76131 Karlsruhe
LBBW [Immobilien Kemmunalentwickiung GmbH ihr Ansprechpartner:
Postfach 40 60, 76025 Karlsruke Rudoif Kunstmann

Telefon 0721 35454 231
Telefax 0721 35454 210
rudo’f kunstmann@ibbw-im.de

Gemeinde Briihl BUrge oo s amit
Herrn Kalotai pLre e bA 5‘;""{;_?[_

Postfach 11 63 . _
68776 Briihl Eng. £ 1. Juni 2017

| i

S

e = ————

Karlsruhe, 26.06.2017

Stddtebauliche Erneuerungsmainahme ,HauptstraBe 11"
HauptstraBe 31, Vorhaben Akyildiz
Stellungnahme zum Bauantrag vom 12.06.2017

Sehr geehrter Herr Kalotai,

der nun offiziell gestellte Bauantrag zum Neubau zweler Doppelhaushilften und Abbruch
eines Althauses mit Scheune entspricht den im Vorfeld zur Abstimmung vom Bauherm vor-
gelegten Unterlagen vom 01.02.2017.

Da kein neuer Sachverhalt zur Beurteilung aufkommt, méchte Ich gerne auf die erfolgte
Stellungnahme zum Vorhaben vom 18.04.2017 verweisen.

Sollte der Bauantrag zur Genehmigung gelangen, wire in der Folge voraussichtlich eine
OrdnungsmaBnahmenvereinbarung mit dem Eigentimer Akyildiz abzuschlieBen.

Bei Frameme zur Verfiigung.

Rudolf Kunstmann
Projektleiter Kommunalentwicklung

Hauptsitz: www.kommunalentwicklung.de Geschaftsflihrung: Glteslegel der ADS von der Arbeltsgemein-
LBBW Immobitien USt-IdNr. DE147816013 Jirgen Katz, Martin Riedifier gTR Deutsdxzren .
Kommuralentwicklung GmbH ~ Amtsgericht Stuttgart HRB 4830 Vorsizender des Aufsichtsrats: nierungs- und Entwickiungstrager
Fritz-Efsas-StraBe 31 Préisident Roger Kehie bestdtigter Sanierungstrager

70174 Stuttgart



Kommunalentwicklung GmbH

LEBW Immobillen
Kommunalentwicklung GmbH
Ludwig-Erhard-Allee 4

76131 Karisruhe

LBBW Immobillen Kommunalentwicklung GmbH Ihr Ansprechpartner:
Postfach 40 60, 76025 Karisruhe Rudo'f Kunstrann

Telefon  072% 35454 231
Telefax 0721 35454 210

Gemeinde Briihl rudolf.kunstmann @hbw-im.de

Herr Holger Koger
Postfach 11 63
68776 Brihi

Karlsruhe, 18.04.2017

Stadtebauliche ErneuerungsmaBnahme ,HauptstraBe II*
HauptstraBe 31, Vorhaben Akyildiz

Bauantrag vom 10.06.2016

Stellungnahme zur Genehmigungsplanung vom 01.02.2017

Sehr geehrter Herr Koger,

in der Folge des Termins am 27.03.2017 bei Ihnen im Rathaus, an dem die Architektin des
Bauherren, Frau Franznick, sowie der Rechtsanwalt des Bauherren, Herr Kaufmann, die
neuen Planungsgrundtagen zum im Betreff genannten Bauvorhaben erlsutert haben, baten
Sie um Stellungnahme zu den Unterlagen mit Stand vom 01.02.2017.

Dem Gesprach vorausgegangen war ein Bauantrag mit Datum vom 10.06.2016, dem die
zustandigen Stellen die sanierungsrechtliche Genehmigung versagten. Auf die in diesem
Zusammenhang durch den Verfasser erbrachte Stellungnahme vom 27.06.2016 wird hier-
mit verwiesen.

Stellungnahme

Die zu beurteilende Genehmigungsplanung entspricht in wesentlichen Grundziigen dem am
10.06.2016 eingereichten Bauantrag. Im Folgenden werden die vorgenommenen Verande-
rungen beschrieben.

Der Vergleich zwischen Bestandsgebdude und Planung zeigt weiterhin eine deutliche Ver-
groBerung im Hinblick auf das MaB der baulichen Nutzung.

Geplant sind nun statt der vier Wohneinheiten im Bauantrag vom 10.06.2016 noch zwei -
entsprechend groBere - Wohneinheiten auf drei Vollgeschossen. Insgesamt sollen 471 m2
Geschossfléche in EG, 1.0G und 2.0G, geschaffen werden.

Hauptsitz: www._kommunalentwickiung.de Geschéftsfdhrung: @ Giiteslegel der ADS von der Arbeltsgemein-
LBEW Immoabilien USt-IdNr. DE147816013 Jilrgen Katz, Martin Riedifer schaft Deutscher

Kommunalentwickiung GmbH ~ Amitsgericht Stuttgart HRE 4830 Varsizender des Aufsichtsrats: Sanierungs- und Entwickiungstrager
Fritz-Elsas-Strage 31 Prasident Roger Kehle bestatigter Sanierungstrager

70174 Stuttgart



Seite 2

Die vorgesehene Firsthéhe von 9,80 Meter Uberschreitet den Bestand wie auch die angren-
zende Bebauung (7,95 m und 9,30 m) weiterhin, allerdings deutlich moderater als in der
urspriinglichen Antragsplanung mit 11,00 Meter Hihe.

Die Bebauungstiefe wurde an einer der beiden Doppelhaushalften gegenitber der Ur-
sprungsplanung um einen Meter zuriickgenommen. Durch die geringere Anzahl der vorge-
sehenen Wohnelnheiten sind auch weniger Stellplatze im riickwartigen Grundstiicksbereich
vorgesehen. Da auch die ErschlieBung der vormals im Obergeschoss vorgesehenen
Wohneinheiten durch eine AuBentreppe entfllt, kann der Garten im Vergleich zum Bauan-
trag vom 10.06.2016 glinstiger genutzt werden. Eine versiegelungsfreie Ausgestaltung des
Gartenbereichs wurde im Gespréch am 27.03.2017 durch die Architektin in Vertretung der
Bauherrenschaft zugesichert.

Der Zugang zu den Wohneinheiten im Erdgeschoss erfolgt weiterhin tiber die Zufahrt zu
den Stellpldtzen im Garten mit elner Breite von nun 3,55 Meter anstatt der ehemals vorge-
sehenen 3,00 Meter. Diese weiterhin bedenkliche ErschlieBung wird somit auf Grund der
erhéhten Zufahrtsbreite etwas sicherer.

Die sanierungsrechtliche Genehmigung gem&8 § 144 Absatz 1 Nr. 1 Baugesetzbuch darf
gemal § 145 Absatz 2 Baugesetzbuch nur versagt werden, wenn das Vorhaben den Zielen
und Zwecken der Sanierung zuwiderlduft.

Die Bereitstellung zeitgemé&Ben Wohnraums, die Ergdnzung des Wohnungsangebots und
die Herstellung zeitgeméaBer Standards entsprechen den im Rahmen der Vorbereitenden
Untersuchungen festgelegten Zielen der Sanierung.

In der Abwagung der Sachverhalte kann die sanierungsrechtiiche Genehmigung auf Grund

der nun erfglgten Anpassungen erteilt werden.

Rudolf Kunstmann
Projektleiter Kemmunalentwicklung



Schriftftthrer; Christian Stohl
Amt: Hauptamt
Datum:28.07.2016

PROTOKOLLAUSZUG

Gremium: Gemeinderat
Sitzungsdatum: 25.07.2016

TOP: 9 offentlich

Antrag auf Baugenehmigung und sanierungsrechtliche Genehmigung
Baugrundstiick: HauptstraBe 31, Flurstiick-Nr, 63/2

2016-0399

Beschluss:

1.

Das Einvernehmen zum beantragten Bauvorhaben wird gemafl §§ 34, 36 Baugesetz-
buch nicht erteilt.

Das Einvernehmen zur sanierungsrechtlichen Genehmigung nach § 144 Absatz 1 Nr. 1
i.V.m. § 14 Absatz 1 Baugesetzbuch wird nicht erteilt,

Das Einvernehmen zum Bauvorhaben sowie zur sanierungsrechtlichen Genehmigung
kann in Aussicht gestellt werden, sofern die geplante GRZ, die Kubatur des Gebaudes
und die Anzah! der Wohneinheiten deutlich reduziert werden. Entsprechende Plane sind
der Gemeinde Brihl vorzulegen und (ber die Plane ist dann von der Gemeinde Briihl
neu zu entscheiden.

Fir das Bauvorhaben ,Hauptstrafie 33" soll fur die Baumaflinahmen geméaR der vor-
liegenden Pléne ein Madernisierungsvertrag abgeschlossen werden. Dabei soll darauf
geachtet werden, dass die Stellplatze aus wasserdurchlassigem Belag/mit Rasen-
gittersteinen o.A. errichtet werden und bei den Stellplatzen in Absprache mit der
Gemeinde Brihl ein Baum gepflanzt wird.

Abstimmungsergebnis: Einstimmig zugestimmt

Antragsteller: Ismet Akyildiz, Ketsch

Es wird eine Baugenehmigung fiir den Neubau zweier Doppelhaushalften mit jeweils einer

Einliegerwohnung auf dem Grundstiick Flurstiick Nr. 63/2 (HauptstraRe 31). Insgesamt sind

demnach vier Wohneinheiten auf dem 443 m? grof3en Grundstiick geplant.

Derzeit befindet sich auf dem Baugrundstiick ein Wohnhaus mit unfangreichen Mangelin in
der Bausubstanz, welches zuletzt leer stand. Der Eigentimer plant den Abbruch dieser

Bebauung.



1. Antrag auf Baugenehmigung

Die Dachneigung des Satteldaches soll 25,90° bzw. 31,71° betragen, die Firsthéhe 11,00
Meter, die Traufhdhe 6,18 Meter, die Grundflache des Hauptgebzudes 197,80 m? und die
Grundflache inklusive der nach § 19 Absatz 4 Baunutzungsverordnung mitzurechnenden

Anlagen (u.a. Stellplatze) 343,80 m2.

Das Baugrundstiick befindet sich im unbeplanten Innenbereich und das Bauvorhaben ist
somit nach § 34 Baugesetzbuch zu beurteilen.

Danach ist ein Bauvorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Mafk der bauiichen
Nutzung, der Bauweise und der (iberbaubaren Grundstiicksflache, die (iberbaut werden soll,
in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt und die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse gewahrt bleiben.

Bezuglich der Art der Nutzung (Wohnen) und der Héhe der Bebauung fligt sich das Bauvor-
haben in die n&here Umgebung ein. Die Grundflachenzahl inklusive der Nebenanlagen (u.a.
Stellpidtze) nach § 19 Absatz 4 Baunutzungsverordnung von insgesamt 0,77 Gberschreitet
die gemal § 17 i.V.m. § 19 Absatz 4 Baunutzungsverordnung fiir ein in einem Bebauungs-
plan festgesetztes allgemeines Wohngebiet grundsétziich zuldssige Obergrenze von 0,6
deutlich. Das Bauvorhaben figt sich hinsichtlich der Gberbaubaren Grundstiicksflache nicht
in die ndhere Umgebung ein, zumal bei der GRZ die noch nicht nachgewiesenen acht
Fahrrad-Stellplatze mit einer Grélle von mindestens 2 m? je Fahrrad noch mitzurechnen
sind. Zudem ist fraglich, ob nach Einzeichnung der erforderlichen Fahrrad-Stellplatze ein
ausreichend grofier Kinderspielplatz, der liber eine Flache von mindestens 30 m? verfiigen
muss, verbleibt. Auch fehlen in den Grundrissen bislang die Flache zum Waschetrocknen
mit einer Mindestgrofle von 15 m? sowie die in einer GréRe von 10 m? erforderlichen
méglichst ebenerdig zugénglichen oder durch Rampen oder Aufziige leicht erreichbaren
Fidchen zum Abstelien von Kinderwagen und Gehhilfen. Zudem ist die Lage des Kinder-
spielplatzes sowie des Standortes der Mullbehalter unklar.

2, Sanierungsrechtliche Genehmigung

Zudem ist fur dieses Bauvorhaben eine sanierungsrechtliche Genehmigung nach § 144
Absatz 1 Nr. 1 .V.m. § 14 Absatz 1 Baugesetzbuch erforderlich, da sich das Baugrundstiick
im Sanierungsgebiet ,Hauptstrale I befindet. Uber die Erteilung dieser Genehmigung ist,
da gleichzeitig eine baurechtliche Genehmigung erforderlich ist, nach § 145 Absatz 1
Baugesetzbuch durch das Baurechisamt des Rhein-Neckar-Kreises im Einvernehmen mit
der Gemeinde Brihl zu entscheiden. Die Genehmigung darf nach § 145 Absatz 2 Bau-
gesetzbuch nur versagt werden, wenn Grund zur Annahme besteht, dass das Bauvorhaben
den Zielen und Zwecken der Sanierung zuwiderlaufen wiirde. Eine sanierungsrechtliche
Genehmigung kann nach der beigefiugten Stellungnahme des Sanierungsberaters nicht
erteilt werden. Zum Erhalt der Genehmigung nach § 144 Absatz 1 i.V.m. § 14 Absatz 1
Baugesetzbuch muss die Planung entsprechend Uberarbeitet werden, da eine deutliche
Reduzierung der Kubatur des Gebdudes und der GRZ erforderlich ist, damit das Bauvor-
haben nicht den Zielen und Zwecken der Sanierung zuwider lauft:
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Nach dem Neuordnungskonzept ist vorgesehen, einzelne Geb&ude abzubrechen, sofern
eine Modernisierung nur unter verhaltnismaRig hohem Aufwand erfolgen kénnte. Auf Grund
der umfangreichen Mangel am Gebaude kann dem Vorhaben eines Abbruchs mit Neube-
bauung zugestimmt werden, auch wenn eine erhaltende Modernisierung im Gebiet grund-
satzlich im Vordergrund stehen soll. MaRlgeblich fur die Beurteilung dariber hinaus ist die
Ubereinstimmung der Ziele der Sanierung mit dem geplanten Neubau.

Die Bereitstellung zeitgeméRen Wohnraums wird im Grundsatz begriit. Die Ergédnzung des
Wohnungsangebotes und die Herstellung zeitgeméRer Standards entsprechen den im
Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen festgelegten Zielen der Sanierung.

Eine behutsame Nachverdichtung an geeigneter Stelle ist im Sanierungsgebiet beabsichtigt.
Zur Beurteilung herangezogen wird geméan Kapitel 7.2 der Vorbereitenden Untersuchungen,
dass bei der Planung die Dimensionierung der vorhandenen Geb&ude beriicksichtigt wird
und sich das Mall der Nutzung am Bestand orientiert. Dies gilt insbesondere bei einer
Neubebauung, die sich dem Ortsbild anpassen muss. Der Vergleich zwischen Bestands-
geb&ude und Planung zeigt eine deutliche VergréRerung sowohl beziiglich des MaRes der
baulichen Nutzung als auch deren Dimensionierung. Geplant sich vier Wohneinheiten auf
drei Vollgeschossen. Die vorgesehene Firsthéhe von 11,00 Meter iiberschreitet den Be-
stand wie auch die angrenzende Bebauung (7,95 Meter und 9,30 Meter). Die Bebauungs-
tiefe betragt 11,50 Meter gegeniiber 7,80 Meter im Bestand. Die Erhdhungen der Grund-
flachenzahl, aber vor allem der Geschossflachenzahl (GFZ ca. Faktor 3,5 zum Bestand)
sind betrachtlich. Die Orientierung am Bestand bzw. eine behutsame Nachverdichtung ist
demzufolge nicht gegeben.

Die nachzuweisenden Stellplatze sind in der Planung beriicksichtigt. Versiegelte Hofbe-
reiche auf privaten Grundstiicken stellen einen stadtebaulichen Missstand im Unter-
suchungsgebiet dar. Als Ziele der Neuordnung sind die Entsiegelung und Erh6hung des
Grinanteils zur Wohnumfeldverbesserung festgelegt, auBerdem die Sicherung und der
Ausbau privater Griinbereiche. Im Rahmen der stidtebaulichen Erneuerung sollen Miss-
stdnde beseitigt werden. Wiinschenswert wére deshalb eine Gestaltungsqualitat, die das
Grundstick und das Wohnumfeld aufwerten. Die Anzahl und Anordnung der Steliplatze
fihren zu einer eingeschrankten Nutzung des rickwartigen Bereichs auf dem Grundstiick.

Zudem ist ein Bereich von 45 m? als Spielplatz vorgesehen, aber die Zuganglichkeit und der
Zuschnitt der Flache sind unginstig. Die Wohneinheiten im Obergeschoss werden Uber
einen Treppenaufgang erreicht. Dadurch kommt es zu einer weiteren Inanspruchnahme von
Flach im riickwaértigen Grundstlicksbereich.

In der Abwagung der Sachverhalte kann von einer angemessenen Ausnutzung des Grund-
stiicks gemal} Sanierungszielen bei vorliegender Planung nicht ausgegangen werden. Zur
Erhalt der sanierungsrechtlichen Genehmigung nach § 144 Absatz 1 Baugesetzbuch ist die
Planung entsprechend beziglich Uberbauter Grundstlicksflache, Héhe des Gebaudes und
Anzahl der Wohneinheiten zu (iberarbeiten.

3. Bauvorhaben ,HauptstraBe 33*

Ein Beispiel fir ein Bauvorhaben, das den Zielen der Sanierung nicht zuwider lduft, sind die
bereits im Mai 2016 genehmigten Planungen auf dem Grundstiick ,Hauptstrae 33". Dort
wird ein 2- in ein 1-Familienhaus umgewandelt und aufgestockt. Es wurde darauf geachtet,
dass eine Firsthéhe von 7,92 Meter nicht tiberschritten wird.
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Es entsteht ein Gebaude mit zwei Vollgeschossen und einem Satteldach mit einer Dach-
neigung von 20°. Erweiterungen finden lediglich durch eine Terrasse mit einer Grundflache
von 24,60 m? und durch zwei Stellplétze statt. Eine sanierungsrechtliche Genehmigung ist
hierflr gemaRl § 144 Absatz 4 Nr. 3 Baugesetzbuch nicht erforderlich, da das VVorhaben vor
der férmlichen Festlegung des Sanierungsgebietes genehmigt wurde. Der Bauherr méchte
in néchster Zeit den Férderantrag gemal der Forderrichtlinien der Gemeinde Briihi stellen.
AnschlieRend soll eine Modernisierungsvereinbarung gemaR den beigefigten Pianen erstellt
werden. Dabei sollte darauf geachtet werden, dass die beiden neu anzulegenden Steliplatze
aus wasserdurchlassigem Belag/mit Rasengittersteinen o.A. errichtet werden und bei den
Stellplatzen in Absprache mit der Gemeinde Briihl ein Baum gepflanzt wird.

Diskussionsbeitrag:
Burgermeister Dr. Ralf Géck erlduterte, dass die Verwaltung den Beginn der Sanierungs-
malnahmen beschleunigen wolle und daher die beiden Bauvorhaben im Gemeinderat

behandle.

Gemeinderat Mildenberger méchte, dass der Bauherr des Vorhabens auf dem Grundstiick
,Hauptstrale 31" die Planungen iiberarbeite und die Uberbaute Grundfliche reduziere.

Die Gemeinderéte Schnepf und Triebskorn schiossen sich dieser Ansicht an.

Die Ubereinstimmung vorstehenden Auszugs mit der Niederschrift wird hiermit bestatigt.

Der Burgermeister
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