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Gegenstand der Vorlage
Erweiterung der Bebauungsplananderung "Halde" - Vorberatung

Sachverhalt:

Der Ausschuss fur Umwelt und Technik beschloss auf Vorschlag der Verwaltung in seiner
Sitzung am 26. Juli 2022 das Einvernehmen zu einer Befreiung fir eine Terrassenlber-
dachung (ca. 14 m?) sidlich des Gebaudes Brihlwiesen 13/1 zu erteilen, obwohl im Textteil
des Bebauungsplans ,Halde" ausdricklich geregelt ist, dass Terrassenuberdachungen die
Baugrenze hochstens um 1,5 m Uberschreiten dirfen. Die Stdfassade des Gebaudes
schlief3t jedoch unmittelbar an die Baugrenze an. Die 2,7 m tiefe Terrasse im Siden war
hingegen ohne Abweichung zuléssig, da im Textteil ausdrticklich geregelt wurde, dass
Terrassen und Nebenanlagen auch aul3erhalb der tiberbaubaren Flache, also auch
auBBerhalb der Baugrenzen, zuldssig sind. Die Baurechtsbehorde erteilte schlie3lich die
Befreiung mit einer Tiefe von 2,7 m.

Baurechtlich ist zu berlicksichtigen, dass auch (Erdgeschoss-)Terrassen, die unmittelbar an
Wohnflachen angrenzen selbst als Teil des Geb&udes zu betrachten sind, da sie gewdhnlich
zum regelmafigen Aufenthalt dienen. Diese ,echten” Terrassen sind, ohne anderslautende
Regelung im Bebauungsplan, deshalb nur innerhalb des Baufensters zulassig. In den
Bebauungsplanen ,Halde* und ,Eisenbahnstrale” wurde deshalb bewusst die Regelung
aufgenommen, dass Terrassen und Nebenanlagen generell auch aufRerhalb der bebaubaren
Flachen zulassig sind, um diesbezigliche Antrage auf Einzelfallbefreiungen von vornherein
obsolet zu machen. Diese Regelung war damals und ist heute weiterhin sinnvoll!

Allerdings wurde nach der Ergdnzung des Textteils leider vollig vergessen, samtliche andere
Regelungen auf Konflikte mit der urspriinglichen angedachten Differenzierung nach tber-
baubarer und nicht Gberbaubarer Flache hin durchzusehen. So gilt beispielsweise weiterhin,
dass Terrasseniberdachungen die Baugrenze um hochstens 1,5 m tberschreiten dirfen.
Berticksichtigt man jedoch, dass zahlreiche Gebaude unmittelbar an die Baugrenze
angebaut wurden und die Flache der angrenzenden Terrassen nur durch die rechnerisch
Uberbaubare Grundstucksflache, also die Grundflachenzahl (GRZ) und § 23 BauNVO
begrenzt ist, ist offensichtlich, dass die Wirkung der im Textteil verbliebenen Begrenzungen
so nicht bedacht oder vorhergesehen wurden.

Die Begrenzung der Bautiefe von Terrasseniberdachung auf héchstens 1,5 m ist zweifellos
realitatsfremd. Bericksichtigt man zudem, dass ein gegebenenfalls nur um 1 m vom
Gebaude (und der Baugrenze) abgesetzter Pavillon als Nebenanlage zulassig ist und
verfahrensfrei errichtet werden darf, mutet die Begrenzung auf 1,5 m geradezu absurd an.
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Andererseits sah sich die Gemeinde im Juli 2021 gezwungen ein Bebauungsplananderungs-
verfahren auf den Weg zu bringen und eine Veranderungssperre zu erlassen, weil die
deutlich im zeichnerischen Bebauungsplan dargestellten und im Textteil verankerten
Regelungen zur Maximalkontur in den festgesetzten Gelandebereichen von der Baurechts-
behdrde nicht als vorrangig anerkannt wurden, nach Meinung der Gemeinde aber gar zu den
Grundztgen der Planung zu zahlen sind.

Mit Gemeinderatsbeschluss vom 26. Juli 2022 wurde nun auch das Einvernehmen fur
Befreiungen bezuglich der Terrasseniiberdachungen auf den Grundstiicken In der Halde 29
und 29/1 erteilt. — Inzwischen zweifelt die Baurechtsbehdrde jedoch die Zulassigkeit ihrer
eigenen Entscheidung zur Befreiung fur die Terrassentberdachung in der Bruhlwiesen 13/1
an, da sie die Baugrenzenuberschreitung von 1,5 m (laut Bebauungsplan), zuzuglich 1 m
(,Befreiungsspielraum® nach pflichtgemalem Ermessen), zuzlglich weiterer 0,2 m, also
insgesamt Uber 2,7 m, nun als zu weitreichend ansieht. Sie erwagt deshalb, weitere
Befreiungen abzulehnen, da es sich bei der Brihlwiesen 13/1 um eine ,Fehlentscheidung®
und damit keinen ,Prazedenzfall* im engeren Sinne gehandelt habe. Fir die bereits
getroffene Entscheidung besteht allerdings Bestandsschutz.

Die Verwaltung sieht das erteilte Einvernehmen jedoch als berechtigt an und schlagt deshalb
— auch im Interesse der ,ehrlichen” Antragsteller/innen — vor, die bereits laufende Anderung
des Bebauungsplans um eine Korrektur der zulassigen Tiefe fur eine Uberschreitung der
Baugrenze zu erweitern. Mit Blick auf die bereits erteilte Befreiung Uber eine Tiefe von 2,7 m
und der in den Baugebieten errichteten Terrassen, welche die Giberbaubare Flache teilweise
bis zu 3 m Uberschreiten, schlagt die Verwaltung nun eine Erhéhung des Wertes auf
insgesamt 3 m vor. Von einer kompletten Aufhebung der Beschréankung wird hingegen
dringend abgeraten, weil dies zur volligen Unwirksamkeit von Regelungen fuhren kénnte.
Folgende Konstellationen waren (weiterhin) denkbar:

Baugrenze

Terrasse

Hinweis: Bauordnungsrechtliche Beschrankungen, beispielsweise zum Grenzabstand oder
brandschutzrechtliche Vorschriften, ebenso wie die bauplanungsrechtlichen Regelungen zur
maximal Uberbaubaren Grundstiicksflache, bleiben weiterhin gultig.

Die Verwaltung bittet zunéchst per Beschluss um ein ,Meinungsbild zur Anderungsabsicht®,
um diesen der Baurechtsbehdrde gegentiber kommunizieren zu kénnen. Diese kdnnte somit
zeitnah eine Entscheidung zu den derzeit anhangigen Befreiungsantrdgen zu den Terrassen-
uberdachungen In der Halde 29 und 29/1 treffen. Die Anderung des Bebauungsplans durch
Satzungsbeschluss kann naturlich erst nach Billigung des erweiterten Entwurfs sowie der
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange erfolgen.

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat stimmt einer Erweiterung der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Halde*
um die Anderung der textlichen Festsetzungen zu den Terrasseniiberdachungen zu. Diese
sollen zukiinftig die Baugrenze um bis zu 3 m iiberschreiten diirfen. Die Anderung ist in den
Bebauungsplanentwurf einzuarbeiten.
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Finanzierung:
keine unmittelbaren zusatzlichen Kosten im laufenden Verfahren

Letzte Beratung:

GR 26.07.2022, Vorlage Nr. 133/2022 (Befr. Terrassenuberdachung In der Halde 29 + 29/1)
GR 20.07.2021, Vorlage Nr. 100/2021 (Aufstellungsbeschluss 1. Anderung B-Plan ,Halde*)
AUT 24.11.2020, Vorlage Nr. 178/2020 (Gartenhitte mit Dachterrasse Allmendstral3e 13/2)
AUT 10.03.2020, Vorlage Nr. 043/2020 (Befreiung Terrasseniberdachung Briihlwiesen 13/1)

Anlagenverzeichnis:
Lageplanbeispiel
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