Gemeinde Muggensturm Beschlussvorschlag 11/2023 TA

Amt: Hauptamt Beratungsfolge Sitzung am
Technischer Ausschuss 108.05.2023

AZ.: | éffentlich

Beratungsergebnis:

Bearbeiter: Marina Schmidt
Verfasser: Marina Schmidt

einstimmig Mit Stimmen- Ja-Stimmen | Nein-Stimmen | Enthaltungen Beschlussvor- | Abweichung | Kein Beschluss
mehrheit schlag wird nachgereicht

Abriss eines Mehrfamilienwohnhauses und Neubau eines Einfamilienwohnhauses;
Karlsruher StralRe 85, FIst. Nr. 3222/2

Der Bauantrag im vereinfachten Verfahren ist zusammen mit dem Antrag auf Befreiung von der
GRZ vom Bebauungsplan und der Abweichung von den bauordnungsrechtlichen Vorschriften fir die
notwendigen Treppenraume und notwendige Flure am 31.03.2022 digital bei der Gemeinde
Muggensturm eingegangen. Die Papierfertigungen sind am 05.04.2023 bei der Gemeinde
Muggensturm eingegangen.

Rechtsgrundlage zur Beurteilung
Das Bauvorhaben liegt gemaf § 30 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) im Bereich des
Bebauungsplanes ,Karlsruher StralRe Teil 2 und entspricht nicht seinen Festsetzungen.

Planung

Abbruch

Das 1972 genehmigte Mehrfamilienwohnhaus mit Doppelgarage soll zunachst komplett
abgebrochen werden.

Errichtung

Auf dem Baugrundstiick

AnschlieRend ist auf dem Baugrundstiick geplant, ein zweigeschossiges, traufstandiges,
Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung sowie eine innenliegende Doppel- und Einzelgarage zu
errichten. Das Dach des Wohnhauses soll als Satteldach mit einer Dachneigung von 40°
ausgebildet werden. Im Dachgeschoss sollen darlber hinaus zwei Dachgauben errichtet werden.
Eine Dachgaube soll auf der Suidseite die andere auf der Nordseite errichtet werden. Das
Wohngebaude soll eine Firsthéhe von ca. 10,83 m erhalten und eine Wandhéhe von ca. 6,20 m
zwischen der Geldndeoberkante und dem Schnittpunkt von der Dachhaut und der AuRenwand. Die
Wandhohe zusammen mit Dachgaube soll ca. 9,45 m betragen. Das Einfamilienwohnhaus ist mit
eine Breite von ca. 14,64 und eine Lange von ca. 18,39 m geplant. Auf einer Breite von ca. 7,45 m
ist auf der Stidseite ein Gebauderticksprung mit dem Eingangsbereich und der Einzelgarage
vorgesehen. Auf der Nordseite soll ebenfalls ein Gebauderiicksprung im Bereich der Einzelgarage
auf einer Breite von ca. 4,63 m entstehen.

Es ist geplant die Doppel- und die Einzelgarage in das Kellergeschoss zu integrieren. Die
Einzelgarage soll grenzstandig an der Ostseite des Baugrundstticks errichtet werden.

Ebenfalls soll in das Kellergeschoss eine 1-Zimmer Einliegerwohnung mit Bad eingerichtet werden.
Daneben sollen im Kellergeschoss vier Kellerraume, ein Technikraum und ein Raum fur die
Garderobe entstehen. Der Wohn- und Essbereich mit Giberdachten Freisitz ist im Erdgeschoss
geplant. Die SchlafrAume sind im Ober- und Dachgeschoss vorgesehen.

Befreiung von der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) des zeichnerischen Teils und des
der Ziffer 1.2 der Bauvorschriften des Bebauungsplanes ,,Karlsruher StraBe Teil 2“

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes ,Mittlere Hub® und in Ziffer 1.2 der Bauvorschriften
des Bebauungsplanes ,Karlsruher Strale Teil 2“ wurde die GRZ mit 0,2 festgesetzt. Mit der
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vorliegenden Planung ist wird die GRZ um 78,00 m2 Uberschritten und erreicht eine GRZ von ca.
0,3. Die Uberschreitung der GRZ betragt somit ca. 65,2%. Eine Befreiung von der GRZ wurde
zusammen mit dem Bauantrag beantragt und damit begriindet, dass im tbrigen Baugebiet teilweise
wesentlich héhere Grundflachenzahlen von 0,3 und 0,4 erlaubt sind. In der vorliegenden Planung
wird die GRZ durch die Garagenzufahrt und die Terrassennutzung Uberschritten. Die hautsachliche
Uberschreitung entsteht durch die GRZ Uberschreitung mit der Garagenzufahrt, weil das Baufenster
sehr weit von der ErschlieBungsstralde abgeriickt ist, ergibt sich zwangslaufig eine entsprechend
grofRe Flache fur die Zufahrt. Diese Problematik ist aus Sicht des Planers im ganzen Baugebiet zu
beobachten. Die Zufahrten der Nachbargrundstiicke sind @hnlich grof3, teilweise sogar deutlich
groRer und filhren seiner Einschatzung nach auch zu einer Uberschreitung der GZR. Als Ausgleich
fur die Uberschreitung der GRZ im Zufahrtsbereich soll die Zufahrt mit wasserdurchlassigem Belag
versehen werden. Mit der Flache fur die Terrassennutzung wird die zuldssige GRZ nur geringfiigig
Uberschritten (weniger als 10%).

Es wurden schon Befreiungen in der Karlsruher StralRe 63, 64, 65 und 78 a von der GRZ im
Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes erteilt. Die zwei gro3ten Befreiungen fur die GRZ waren,
die Uberschreitung der GRZ um ca. 46,9 % mit ca. 47,30 m2 in der Karlsruher StraRe 64 und die
Uberschreitung der GRZ um ca. 22,3 % mit ca. 59,00 m2 in der Karlsruher StraRe 65. Die
erforderliche Befreiung der GRZ fir die vorliegende Planung wrde in der GroRRe ein Prazedenzfall
darstellen, weil eine Befreiung im erforderlichen Ausmalf3 bisher noch nicht erteilt wurde.

Abweichungen von den notwendigen Treppenrdumen und notwendigen Flure

Es wurden Abweichungen fiir die notwendigen Treppenraume gemaf § 11 Ausfiihrungsverordnung
zur Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBOAVO) und fiir die notwendigen Flure gemaR §
12 LBOAVO beantragt. Da es sich um bauordnungsrechtliche Vorschriften handelt, sind hierzu
keine Zustimmung des technischen Ausschusses erforderlich. Der Sachverhalt wird nur
informatorisch mitgeteilt. Die Entscheidung Uber die Erteilung der Abweichungen trifft allein die
Baurechtsbehorde des Landratsamt Rastatt.

Stadtebauliche Beurteilung

Die Verwaltung schlagt vor, dem Abriss eines Mehrfamilienwohnhauses und Neubau eines
Einfamilienwohnhauses aus stadtebaulicher Sicht zu zustimmen, weil die das Bauvorhaben von der
Verwaltung, als stadtebaulich vertretbar angesehen wird.

Die Verwaltung vertritt die Auffassung, dass die Befreiung zur Uberschreitung mit der GRZ erteilt
werden kann, da es sich um keine Uberschreitung der GRZ mit dem Hauptgebaude handelt und es
in dem Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ,Karlsruher Stralle Teil 2“ auch Bereiche mit
Ausweisung des allgemeinen Wohngebiets gibt, in diesen eine Bebauung mit einer
Grundflachenzahl von bis 0,3 und bis 0,4 zulassig ist. Im Weiteren hat die geplante Bebauung auf
dem Baugrundstiick keine Auswirkungen auf die im riickwartigen Bereich des Baugrundstlicks
befindende Flurstlick 3222/1 mit Gartenflache, die im Bebauungsplan ,Karlsruher Stral3e Teil 2“ als
private Grunflache ausgewiesen ist.

Stellplatze:

Auf dem Baugrundstiick sind im Einfamilienwohnhauses mit Einliegerwohnung im Kellergeschoss
eine Doppelgarage und eine Einzelgarage integriert somit werden drei Pkw-Stellplatze auf dem
Grundstuck bereitgestellt. Die Garagen konnen tber die Zufahrt zur Karlsruher Straf3e angefahren
werden. Die Anforderung der Gemeinde 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit wird mit dieser Planung
erfullt und aus stadtebaulicher Sicht begruf3t.

Grenzabstande/Abstandsflachen/Baulasten

Die Abstandsflachen liegen auf dem Baugrundstiick und mit einem ganz kleinen Teil auf dem
Flurstiick 322/1. Die Priifung der Grenzabstande sowie die Notwendigkeit von evitl.
Baulasteniibernahmen liegt bei der Baurechtsbehdrde des Landratsamts Rastatt.

Angrenzeranhdrung

Seite 2 von 3



Eine Angrenzeranhérung wird sobald von der Baurechtsbehdrde des Landratsamts Rastatt die
Vollstandigkeit des Antrages bestétigt wurde durchgefiihrt. Uber Einwendungen, die bis zum
Sitzungstermin vorliegen wird der Technische Ausschuss informiert. Da die Angrenzer gemaf
Landesbauordnung vier Wochen Zeit haben, um Einwendungen zum Bauvorhaben einzulegen,
kénnen noch Einwendungen nach dem Sitzungstermin bei der Gemeinde eingehen.

Beschlussvorschlag:

1. Die Verwaltung schlagt vor, aus stadtebaulicher Sicht, dem Abriss eines
Mehrfamilienwohnhauses und Neubau eines Einfamilienwohnhauses, als gesamtes
Bauvorhaben zu zustimmen.

2. Die Verwaltung schlagt vor, die Befreiung fur die Uberschreitung der GRZ um ca. 65, 2 % mit ca.
78 m? durch den Zufahrtsbereich und mit der Terrassennutzung zu erteilen.

Anlagen:

01 Ubersichtsplan
02 Fotos

03 Lageplane

04 Plane
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Gemeinde Muggensturm

MaRstab: 1:500 Abriss eines Mehrfamilienwohnhauses

und Neubau eines
Einfamilienwohnhauses;

Karlsruher Strale 85, Flst. Nr. 3222/2
Datum: 25.04.2023

Bearbeiter: Schmidt, Marina




Stand April 2023



Landkreis:  Rastatt
Gemeinde: Muggenstu
Gemarkung: Muggenstu

Flurstucknr.: 3222/2
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Lageplan - M 1:500

Darstellung entspricht dem Liegenschaftskataster.
Abweichungen gegentiber dem Grundbuch méglich.
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Bauvorhaben: Wohnhaus mit innenliegenden Garagen

Bauherr:
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