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Anfrage zur Erweiterung von Baumoglichkeiten auf dem Grundstick WildenaustraBe
38, Ribgarten

I. Beschlussvorschlag

1.

Die Gemeinde begriBt die Schaffung von Wohnraum im Bestand in
stddtebaulich und architektonisch vertretbarer bzw. angemessener Gestalt.
Die Erweiterung der Baumoglichkeiten auf dem Grundstuck WildenaustraBe
38, RUbgarten, wird daher entsprechend den Darstellungen in der
Begrindung fur grundsdatzlich denkbar gehalten. Die Gemeinde ist zur
Einleitung und DurchfUhrung des nétigen Bebauungsplandnderungsverfahrens
grundsatzlich bereit.

. Eine abschlieBende Entscheidung bleibt bis zur Vorlage der

weiterentwickelten, beurteilungsfdhigen Plane jederzeit vorbehalten.
Insbesondere ist Grundvoraussetzung fur die Einleitung des Verfahrens der
Nachweis einer funktionierenden Parkierungssituation auf dem Baugrundstick
(2,0 separat anfahrbare, den Vorgaben der Garagenverordnung
entsprechende Stellplatze je Wohneinheit fir Wohnungen Gber 50 m?
Wohnfl&che). FUr die Zulassung von Dachaufbauten gelten die allgemeinen
Anforderungen des Gemeinderatsbeschlusses vom 23.06.2016, d.h. unterhalb
einer Dachneigung von 28° werden keine Dachaufbauten zugelassen werden
kdnnen. Um die stddtebauliche Wirkung des verldngerten Gebdudes entlang
der WildenaustraBe ggf. zu begrenzen, bleibt die Zulassung von
Dachaufbauten straBenseitig im Zusammenhang mit der Verldngerung des
Gebdudes bei Bedarf einer vertieften Prifung vorbehalten.

Il. Begrindung

Auf dem GrundstUck Fist. Nr. 212/2, Gemarkung RUbgarten, das mit dem
Wohngebdude WildenaustraBe 38 bebaut ist, soll durch die Erweiterung des
bestehenden Gebdudes zusatzlicher Wohnraum geschaffen werden und ein
Mehrgenerationenhaus entstehen. Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,,Geistle Il -Erweiterung”, RUbgarten; ein Auszug aus dem
zeichnerischen Teil des rechtskraftigen Bebauungsplans liegt bei (Anlage 1). Die
GrundstUckseigentUmerin ist an die Verwaltung mit der Bitte um Profung
herangetreten, ob die Baumaodglichkeiten auf dem Grundstick nicht so erweitert



werden kénnten, dass an das bestehende Wohngebdude (Haupt- und
Einliegerwohnung) angebaut werden kénne. Aktuell sind die Baumdglichkeiten
nahezu vollsténdig ausgereizt, sodass hierfur eine Bebauungsplandnderung
notwendig wlrde (vgl. den aktuellsten genehmigten Lageplan - Anlage 2).

Vorgesehen ist die Errichtung eines Anbaus an das bestehende Gebdude in
sUdlicher Richtung, sodass eine Art Zweispdnner entstehen wirde, dabei soll bis
an die Grenze des GrundstUcks Flst. Nr. 212/2 gebaut werden (was mit
Abstandsfldchenbaulast moéglich ware); letzteres Grundstick liegt im
AuBenbereich und ist baulich nicht nutzbar. Insgesamt kdnnen / sollen in dem
dann erweiterten Gesamtgebdude bis zu 4 Wohneinheiten untergebracht
werden; fUr die GrundstUckseigentimerin, deren Tochter mit Mann und deren
beiden dlteren Kinder (je eine Wohnung). Es wirde so ein echtes
Mehrgenerationenhaus entstehen. Die Verwaltung hdlt diese Nutzungsdichte
angesichts des eher aufgelockerten Charakters der Umgebung fur mindestens
grenzwertig (im Gebiet ,Michelreis II" ist bspw. die Zahl der zul&ssigen
Wohneinheiten auf 2 pro Wohngebdude begrenzt); sie kdnnte sie sich aber unter
ZurUckstellung entsprechender Bedenken dann vorstellen, wenn die finale
Planung die stddtebauliche Vertraglichkeit des Gesamtgebdudes endgultig
belegen wirde und eine funktionierende Parkierungssituation von 2,0 separat
anfahrbaren, den Vorgaben der Garagenverordnung entsprechenden
Stellpl&tzen je Wohneinheit fir Wohnungen Uber 50 m? Wohnfldche
nachgewiesen wurde. Hinsichtlich der stGddtebaulichen Vertraglichkeit zeigen die
beigefUgten ersten planerischen Uberlegungen (Anlage 3), dass diese
gewdhrleistet sein kdnnte, ohne dass der Gebietscharakter entsprechend
beeintrachtigt wirde und eine Prgjudiz fUr weitere entsprechende Entwicklungen
gegeben wdre. Dies wdre vor allem dann der Fall, wenn es sich um kleinere
Wohnungen mit dem Charakter einer Einliegerwohnung handeln wirde.

Im Bereich des Anbaus ist eine Ausklappung des Daches vorgesehen, die wohl
eher als Quergiebel denn als Dachaufbau einzustufen ist. Die finale PrGfung
hinsichtlich der rechtlichen Einstufung kann erst bei Vorliegen detaillierter
Baugesuchspléne erfolgen. Ein Dachaufbau wére im Moment nicht zuldssig und
konnte dem Gemeinderatsbeschluss vom 23.06.2016 folgend nur bei einer
Dachneigung von 28° zugelassen werden (was hier die hdchste zuldssige
Dachneigung darstellt und Uber die das Bestandsgebdude ausweislich der
genehmigten Bauvorlagen verfugt). Bei einer Einstufung als Quergiebel ware
(aktuell) eine Befreiung fUr die Dachform notwendig, gestalterisch bestinden
keine Bedenken, sodass dies auch im Rahmen der Plandnderung allgemein
zugelassen werden kdnnte. Ein Kniestock, worUber ein Quergiebel im Unterschied
zu einem Dachaufbau rechtlich verfgt, ware nur bei RUckspringen zuldssig.

Da das Gebdude durch die Erweiterung eine entsprechende Ausdehnung
entlang der WildenaustraBe bekommen wurde, schldgt die Verwaltung vor, die
Zulassung straBenseitiger Dachaufbauten unter einen weiteren Prifvorbehalt zu
stellen. Es sind in den aktuellen Uberlegungen keine straBenseitigen
Dachaufbauten vorgesehen, dieser Wunsch kénnte indes im Rahmen der
weiteren Planungen ggf. noch aufkommen. Insofern wirde die Verwaltung eine
finale Entscheidung hinsichtlich dieses Umstands von einer vertieften Prifung
einer entsprechenden Planung abh&ngig machen.



Ansonsten bezieht sich der voraussichtliche Anderungsbedarf vor allem auf die
Uberbaubare GrundstUcksfléche und ggf. das MaB der baulichen Nutzung (GRZ,
GFZ, Zahl der Vollgeschosse). Grundlegende Bedenken in dieser Hinsicht hegt die
Verwaltung zugunsten der Wohnraumschaffung im Bestand nicht.

Die Bebauungsplandnderung kdnnte ggf. mit der ausstehenden grundlegenden
Uberarbeitung des Bebauungsplans kombiniert werden.

gez.
Stefan Adam

Anlagen:
Anlage 1:  Auszug aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,,Geistle |l -

Erweiterung", zeichn. Tell
Anlage 2:  Aktuellster genehmigter Lageplan Wohngebdude Wildenaustrale 38
Anlage 3:  Planerische Uberlegungen zur Erweiterung der vorhandenen Bebauung



