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8136/4

Sachverhalt:

Das Bauvorhaben unterliegt den Festsetzungen des Bebauungsplans
~Schelmenberg I

Es handelt sich um drei bisher unbebaute Grundstiicke, welche mit drei
Einfamilienreihenh&usern bebaut werden sollen. Dies entspricht der Vorgabe aus
dem Bebauungsplan, welcher fir diesen Bereich eine ,Hausgruppe® mit maximal 2
Wohneinheiten pro Gebaude vorschreibt.

Laut Bebauungsplan missen pro Wohneinheit 1,5 Stellplatze nachgewiesen werden.
Auf jedem Baugrundstlick werden 2 nichtliberdachte Stellplatze nachgewiesen. Die
beiden Reihenendhduser verfligen zusatzlich tUber eine grenzstandige Uberdachung
mit den MaBen von 6,24 m Lange und 3,16 m Breite.

Folgende Abweichungen/Ausnahmen/Befreiungen vom Bebauungsplan werden
beantragt:

e Abweichung von der festgesetzten Dachform

e Abweichung (teilweise Unter- aber auch Uberschreitung) der auf 40°
festgesetzten Dachneigung

e Abweichung von der Fassadengliederung

e Uberschreitung der zulassigen Grundflache durch die Nebenanlagen



Die értlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan schreiben fiir die Dachgestaltung
von Hausgruppen folgendes vor:

1.1.2°.2

Bei der Errichtung von Doppelhdusern bzw. Hausgruppen betrégt die
Zuldssige Dachneigung 40°. Ausnahmen kinnen nur dann zugelassen
werden, wenn die Abweichung fiir beide Doppelhaushidlften bzw. fur
die gesamte Hausgruppe zum Tragen kommt (gleiche Dachneigung durch
einvernehml iche Regelung).

Alle drei eingereichten Reihenhauser sollen (ber eine einheitliche Dachneigung
verfligen. Es ist ein Mansarddach mit der Dachneigung von 70 ° und 6 ° vorgesehen.
FlOr die verbleibenden zwei unbebauten Grundstiicke dieser Hausgruppe misste
diese Dachneigung ebenfalls als Baulast festgesetzt werden. Damit gilt diese
Festsetzung aus den 6rtlichen Bauvorschriften aus Sicht der Verwaltung als erfillt.

Fir die Fassadengliederung treffen die oértlichen Bauvorschriften zum
Bebauungsplan folgende Festsetzung:

1.2.1 Fassadengliederung

Hausgruppen sind mind. alle 15,00 m durch Vor- und Riickspriinge von
0,50 m vertikal iliber alle Geschosse zu gliedern,

Die Gesamtlange der Fassade aller drei Reihenhauser betragt 20,66 m. Demnach ist
hier geman Bebauungsplan ein Vor- oder Ricksprung von 0,50 m vorgesehen.
Dieser wird in den eingereichten Planen nicht nachgewiesen. Stattdessen wird der
Eingangsbereich des Reihenmittelhauses um 1,00 m vertikal versetzt. Zusétzlich
wird im Dachgeschoss durch die Errichtung von drei Dachterrassen, welche zur
ErschlieBungsstraBe angeordnet sind, die Fassade unterbrochen und aufgelockert,
sodass letztendlich nur im 1. OG (in den Planen als EG bezeichnet) eine
durchgangige und ununterbrochene Fassade von 20,66 m Lange entsteht. Auch
durch die farbliche Abhebung des Dachgeschosses von den darunterliegenden
Geschossen wird die Fassadengestaltung aufgelockert. Gegebenenfalls kann auch
das Reihenmittelhaus farblich abgehoben werden.

Das Reihenendhaus auf dem Flurstick 8136 Uberschreitet die geman
Bebauungsplan zuldssige Grundflache fir Garagen, Stellplatze, Zufahrten,
Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache um 6,62 m2.
Dies entspricht 5 %. Das Reihenmittelhaus auf dem Flurstiick 8136/1 Uberschreitet
diese Festsetzung um 1,88 m? bzw. 1 %. Bei dem Reihenendhaus auf dem Flurstlick
8136/4 liegt keine Uberschreitung der zuldssigen Grundflache vor. Hier werden von
einer maximal zulassigen Flache von 195,30 m? lediglich 142,69 m2 in Anspruch
genommen. 52,61 m2 werden nicht ausgenutzt. Die Uberschreitungen der
Grundflache fir die Nebenflachen sind relativ gering und den kleinen Grundstiicken
sowie der niedrigen Grundflachenzahl von 0,24 bzw. 0,31 geschuldet. In der Summe
aller drei Gebaude kann die maximal zulassige Grundflache allerdings eingehalten
werden. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Schelmenberg 1 wurden bereits
mehrere Uberschreitungen bis zu 18 % genehmigt.



§ 31 des Baugesetzbuches regelt die Ausnahmen und Befreiungen von den
Festsetzungen eines Bebauungsplanes.

§ 31 Ausnahmen und Befreiungen

(1) Von den Festsetzungen des Bebauungsplans kénnen solche Ausnahmen

zugelassen werden, die in dem Bebauungsplan nach Art und Umfang ausdrticklich

vorgesehen sind.

(2) Von den Festsetzungen des Bebauungsplans kann befreit werden, wenn die

Grundziige der Planung nicht bertihrt werden und

1. Grinde des Wohls der Allgemeinheit, einschlieBlich des Bedarfs zur
Unterbringung von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden, die Befreiung
erfordern oder

2. die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist oder

3. die Durchftihrung des Bebauungsplans zu einer offenbar nicht beabsichtigten
Hérte fuhren wiirde

und wenn die Abweichung auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den

offentlichen Belangen vereinbar ist.

Die dargestellten Abweichungen beriihren die Grundzige der Planung nicht. Bis auf
die wenigen beantragten Befreiungen werden die Festsetzungen des
Bebauungsplanes eingehalten. Das bei der Aufstellung des Bebauungsplanes
zugrundeliegende Leitbild wird nicht verandert und der planerische Grundgedanke
bleibt erhalten. Die Abweichungen sind auch stadtebaulich vertretbar. Dies ist in der
Regel dann der Fall, wenn die Abweichung zulassiger Inhalt eines Bebauungsplanes
héatte sein kdnnen und mit den Anforderungen des § 1 Abs. 6 und 7 BauGB vereinbar
sind. Beides kann hier als gegeben angesehen werden.

Letztendlich missen die Abweichungen auch unter Wirdigung nachbarrechtlicher
Interessen mit den o&ffentlichen Belangen vereinbar sein. Eine nennenswerte
Beeintrachtigung der Nachbarschaft aufgrund der beantragten Befreiungen bzw.
deren zu erwartenden Folgewirkungen kann nicht festgestellt werden. Insbesondere
durch die geanderte Dachform bleiben die Gebdude deutlich unter der laut
Bebauungsplan zulassigen Gesamthdhe bei einer Ausbildung eines Satteldaches mit
einer Dachneigung von 40°. Auch wird die maximal zuldssige Anzahl von
Wohneinheiten pro Gebaude nur zur Halfte ausgeschopft. Offentliche Belange (=
stadtebaulich relevante Belange) werden durch die Befreiungen nicht beeintrachtigt.
Insbesondere andert sich durch diese die Planungskonzeption der Gemeinde nicht.

Die Voraussetzungen des § 31 Abs. 2 Nr. 2 BauGB sind demnach erfllt, sodass die
beantragten Ausnahmen bzw. Befreiungen zugelassen werden kénnen.

Beschlussvorschlag:

Der Ausschuss fur Umwelt und Technik erteilt das nach § 36 BauGB erforderliche
Einvernehmen fir das Bauvorhaben in Muihlhausen, Heinrich-Libke-Weg 20-24,
FIst.Nrn. 8136, 8136/1 und 8136/4.

Folgenden Abweichungen/Ausnahmen/Befreiungen wird zugestimmit:

e Abweichung von der festgesetzten Dachform zu einem Mansarddach



e Abweichung (teilweise Unter- aber auch Uberschreitung) der auf 40°
festgesetzten Dachneigung

* Abweichung von der Fassadengliederung
e Uberschreitung der Grundflachenzahl durch die Nebenanlagen
bei Flst.Nr. 8136 um 6,62 m2 und bei FIst.Nr. 8136/1 um 1,88 m?

Das Baurechtsamt kann die erforderliche Baugenehmigung erteilen.

Bisherige Beratungsergebnisse:

Befangenheit:
[ ] Auf die Befangenheitsvorschriften nach § 18 GemO ist zu achten.

Unterschriften:

Amtsleiter/in: Muhlhausen, den 11.05.2021

Birgermeister:  Muhlhausen, den 11.05.2021




