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Stellungnahmen zu Baugesuchen und sonstigen Antragen
Umbau und Erweiterung eines Wohnhauses mit Einliegerwohnung
in der BussardstraBe 9, FIst.Nr. 433/1 in Bretzenacker

Die Antragssteller planen den Umbau und die Erweiterung sowie die Kernsanierung des be-
stehenden Wohnhauses Bussardstral3e 9, Flurstick Nr. 433/1, in Bretzenacker. Das Gebau-
de, das seit einigen Jahren leer steht, wird an den AuRenwanden mit einer Dammung verse-

hen und weist dann eine Grundflache von 11,27 m x 16,13 m auf.

Das vorliegende Baugesuch sieht ein Anheben der Deckenhdhen der drei Geschosse (Gar-
tengeschoss, Erdgeschoss und Dachgeschoss) vor. Im Gartengeschoss soll die Decke um
0,50 m und im Erdgeschoss um 1,00 m in der Hohe nach oben versetzt werden. Auch die
Traufhdhen werden durch die geplante Anderung um 1,04 m angehoben, sodass das Ge-
baude nach der Anderung geléandebedingt eine Traufhdhe von ca. 7,11 m auf der Siidostsei-

te und ca. 3,84 m auf der Nordwestseite aufweist. Die neue Firsthohe betragt ca. 10,06 m.

Das Satteldach soll mit einer Dachneigung von 32° ausgeflihrt werden. Auf beiden Dachsei-
ten sollen zudem Dachgauben mit Langen von 3,40 m und 5,40 m auf der Sidseite sowie
5,95 m auf der Nordseite errichtet werden. Die Dachtraufen sind bei allen Gauben durchge-

zogen. Sie entsprechen dem Grundsatzbeschluss des Gemeinderats zu Dachaufbauten.

Durch das von Nord nach Sud abschissige Gelande liegt das Gartengeschoss im Stiden
frei, in dem die Einliegerwohnung eingerichtet wird. Vor der Einliegerwohnung soll eine nach
Sliden ausgerichteten Terrasse mit einer Grundflache von 31,36 m? errichtet werden. Uber
die Terrasse ist auch der Zugang zur Einliegerwohnung vorgesehen. Auf der norddstlichen
Seite des Wohngebaudes ist eine weitere Terrasse mit einer Grundflache von 37,06 m? ge-
plant. Das Erdgeschoss soll zudem einen Balkon mit einer Flache von 13,12 m? erhalten, der
im Sudosten Uber der Terrasse des Gartengeschosses errichtet werden soll und diese

dadurch teilweise Uberdacht.

Von der bestehenden Garage mit zwei Stellplatzen im Siiden des Grundstlicks aus wird eine
neue Treppe errichtet, die als Verbindung der Garage zum Hauseingang an der Westseite
des Gebaudes dient. Die Treppe soll mit Stutzmauern zum Abfangen des ansteigenden Ge-

landes versehen werden.



An der nordwestlichen Seite des Grundstlicks wird das abfallende Gelande den Planunterla-
gen nach abgebdscht und durch Stutzmauern mit einer Hohe von ca. 0,90 m abgefangen.
Auf der Westseite wird hier durch zusatzliche, zurlckgesetzte Stitzmauern mit einer dazwi-
schenliegenden begriinten Stufe eine Nische im Geldnde geschaffen, in der eine Luft-
/Warme-/Wasserpumpe errichtet werden soll. Die gesamte nordwestliche Grundstticksgren-
ze soll zusatzlich mit einem Grenzzaun als Absturzsicherung zum Nachbargrundstick hin

versehen werden.

Die Bauherren hatten im Vorfeld bereits Kontakt mit der Baurechtsbehorde, um die Geneh-

migungsfahigkeit ihres umfangreichen Vorhabens zu klaren.

Das Grundstlck befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Beim Friedhof* aus
dem Jahre 1981. Der Bebauungsplan enthalt keine Festsetzungen bezuglich der Trauf- und
Firsthéhen. Die Grolie des Baukorpers wurde vielmehr Gber die Vorgaben zur Geschossig-
keit gemaf § 18 BauNVO geregelt. Danach ist im EG ein Vollgeschoss und ein anrechenba-
res Vollgeschoss im UG zulassig. Nachdem die Geschossigkeit unverandert bleibt und das
Dachgeschoss gemal der vorliegenden Berechnung kein Vollgeschoss sein wird, spricht
aus Sicht der Verwaltung nichts gegen die beabsichtigten héheren Trauf- und Firsthéhen.

Die geringfiigige Anderung der Dachneigung um 2° auf 32° ist ebenfalls akzeptabel.

Die Uberschreitung der Baugrenze mit der im Nordosten vorgesehenen Terrasse ist aus
Sicht der Verwaltung von untergeordneter Bedeutung, da aufgrund deren Lage und der Gro-
Re des Baugrundstucks diese stadtebaulich nicht ins Gewicht fallt. In der Stellungnahme an
das Baurechtsamt sollte jedoch darauf hingewiesen werden, dass eine spatere Uberdachung
der Terrasse aus stadtebaulichen Grinden nicht moglich ist. Als Ausgleich fur die Inan-
spruchnahme von nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen sollte ein einheimischer Laub-
baum auf dem Grundstick gepflanzt werden, wie dies in vergleichbaren Fallen in der Ver-

gangenheit vom Gremium gefordert wurde.

Durch die UmbaumaRnahmen wird im bestehenden Gebaude eine Einliegerwohnung ge-
schaffen, flr die gemal der Stellplatzsatzung der Gemeinde 1,5 Stellplatze bereitgestellt
werden mussen. Da die bereits angelegten zwei Garagenstellplatze fur die bestehende
Wohnung diesen Mehrbedarf nicht abdecken, sollte aus Sicht der Verwaltung die Einrichtung

eines zusatzlichen Stellplatzes gefordert werden.



Beschlussvorschlag:

1. Das gemeindliche Einvernehmen gemal § 36 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit
§ 31 Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird mit der MaRgabe erteilt, dass
- die im Nordosten des Gebiudes geplante Terrasse ohne Uberdachung ausge-
fiihrt wird und auch zukiinftig eine Uberdachung unterbleibt
- ein dritter Stellplatz hergestellt wird
- als Ausgleich fiir die in Anspruch genommene nicht iiberbaubare Grundstiicks-
flache ein einheimischer Laubbaum auf dem Grundstiick gepflanzt wird.

2. Die Gemeinde stimmt dem Vorhaben auch als Angrenzerin an das Baugrundstiick
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Ubersichtsplan M.1
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Verteiler:

1x Bauakte ,Bussardstraflie 9“
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