STADTVERWALTUNG FURSTENFELDBRUCK

Beschlussvorlage Nr. 1513/2018

47. offentliche und nichtoffentliche Sitzung des Planungs- und Bauausschusses

Betreff/Sach- |BIT Bau- und Immobilien GmbH, Vorbescheid zur Errichtung einer
antragsnr. Wohnanlage mit Geschaften und Tiefgarage; Schongeisinger Stralie 12-
14; FI.Nrn. 135,135/1,136,137/1; Gem. FFB

TOP - Nr. 5 Vorlagenstatus offentlich
AZ: Erstelldatum 14.05.2018
Verfasser Zustandiges Amt Amt 4

Amt 3
Sachgebiet 42 Bauverwaltung Abzeichnung OB:
Beratungsfolge Zustandigkeit Datum O-Status
1 Planungs- und Bauausschuss Entscheidung 26.07.2018/ O
Anlagen: Lageplan Variante A

Lageplan Variante B
Lageplan Variante C

Schnitt Variante B

StraRenansichten Schongeisinger Stralle

Beschlussvorschlag:

1. Die Variante 2 ist fir Haus 2 und Haus 3 planungsrechtlich gemafl § 34 BauGB

zulassig.

2. Das Haus 4 ist bei allen Varianten aus denkmalfachlicher Sicht dahingehend ab-
zuandern, dass zum denkmalgeschiitzten Gebaude eine Hoéhenentwicklung E+I+D ein-
gehalten wird und erst nach ca.7,00 m (Halfte der Grundstuicksbreite) nach Osten auf

E+II+D (WH=9,95m) Ubergegangen wird.

3. Sollte seitens des Antragstellers fur Haus 2 die Variante 1 oder 3 weiterverfolgt
werden, wird die Verwaltung beauftragt, eine Veranderungssperre zu erlassen

und ein Bauleitplanverfahren einzuleiten.
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Referent/in Stangl / Bundnis 90/Die Grunen Ja/Nein/Kenntnis
Referent/in Ja/Nein/Kenntnis
Referent/in Ja/Nein/Kenntnis
Referent/in Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis

Klimarelevanz

Umweltauswirkungen

Finanzielle Auswirkungen

Haushaltsmittel stehen zur Verfliigung

Aufwand/Ertrag It. Beschlussvorschlag

Aufwand/Ertrag der Gesamtmalinahme

Folgekosten

a | a | oday | D
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Sachvortraqg:

Die im Betreff genannten Baugrundstiicke (auf’er FINr. 135) liegen im nicht Gberplanten In-
nenbereich und sind demzufolge nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) zu beurteilen. Danach
ist ein Bauvorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren
Umgebung einfligt und die ErschlieRung gesichert ist.

Die ndhere Umgebung wird auf das Geviert zwischen Schdngeisinger Stralle, Viehmarkt-
stralle Pucher Weg sowie die rickwartige Bebauung westlich der Hauptstralle festgelegt.
Die Straltenrandbebauung westlich der Hauptstralie ist von den Vorhabengrundstlicken aus
nicht wahrnehmbar. Die rlickwartige Bebauung dieses Strallenzugs erzielt, ausgehend von
den Vorhabengrundstlcken, jedoch eine Wirkung und ist in die mafligebende Umgebung
einzubeziehen.

Die Art der baulichen Nutzung im malRgebenden Geviert ist gepragt durch kleine bis mittel-
grolde Einzelhandelsgeschafte, Gaststatten, oberirdische Parkplatze flir die vorhandenen
Nutzungen und i.d.R. ab dem 1.0G Wohnnutzung. Eine eindeutige Einordnung in eine Ge-
bietskategorie gemafl BauNVO ist nicht gegeben.

Hinsichtlich des Males der baulichen Nutzung liegt in der maRRgeblichen Umgebung eine
besondere Situation vor. Die Vorhabengrundstiicke werden von den Bebauungsplanen B-
Plan 1/1a-1 im Osten (gultig auch fur die im Betreff genannte FINr. 135) und B-Plan Nr. 1/2b
im Westen umrahmt. Der B-Plan 1/1a-1 setzt fur die unmittelbar 6stlich angrenzenden
Grundstlicke eine Hoéhenentwicklung entlang der Schéngeisinger Stralde von I11+D (Dachge-
schoss als Vollgeschoss) und von II+T fir den inneren Bereich fest. Letzteres wurde auch
noch fur den stdlich Bereich der wiederum 6stlich angrenzenden Baugrundstiicke festge-
setzt. In diesem Bereich wurde der Bebauungsplan jedoch baulich noch nicht umgesetzt und
entfaltet somit keine Bedeutung hinsichtlich des EinfUgungsgebots des § 34BauGB.
Umgesetzt wurde innerhalb dieses B-Plans die Bebauung in 2. Reihe westlich der Haupt-
stralRe mit einer Héhenentwicklung von [11+T. Im Ubrigen ist der Innenbereich dieses Geviert
von einer eher kleinteilen Bebauung mit einer Hohenentwicklung von max. E+1+D, vielen
Nebengebauden und offenen Stellplatzflachen gepragt. Entlang der Schéngeisinger Stralie
herrscht generell eine geschlossene StralRenrandbebauung mit unterschiedlicher Hohenent-
wicklung vor. Der westlich angrenzende B-Plan 1/2b setzt fir die unmittelbar angrenzenden
Grundstlicke eine Hohenentwicklung entlang der der Viehmarktstra3e eine Stralenrandbe-
bauung von IlI+D (Dachgeschoss als Vollgeschoss) festgesetzt und wurde in Teilbereichen
auch baulich umgesetzt.

Das Eckgebaude Schéngeisinger Stral3e 18 ist ein Einzelbaudenkmal.

Sowohl im Bereich der Strallenrandbebauung als auch im riickwartigen Grundstticksbereich
befinden sich grenzstandig errichtete Gebaude und Gebaude, die in offener Bauweise errich-
tet sind. Eine gewisse Regelhaftigkeit lIasst sich aus dieser Bebauung nicht ableiten. Daraus
ergibt sich, dass in der maf3geblichen Umgebung sowohl geschlossene als auch offene
Bauweisen bauplanungsrechtlich zulassig sind. Der derzeitige, zum Abriss vorgesehene,
Altbestand im rickwartigen Bereich des Vorhabengrundstiicks FINr. 137/1 erreicht allerdings
max. eine H6henentwicklung von 2 VG.

Gegenstand des Antrages auf Vorbescheid ist die Errichtung von Geschéafts-und Wohnhau-
sern auf den o.g. Flurnummern. Grundsatzlich soll entlang der Schéngeisinger Stral3e 12-14
der vorhandene Bestand abgebrochen werden und eine neue StralRenrandbebauung mit
Geschaft-und Wohnhauser entstehen, im riickwartigen Bereich sollen nur Wohngebaude
errichtet werden.
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Hierzu wurden 3 Varianten zur Prifung vorgelegt:

Variante A:
die vorgelegte Planung (siehe Anlage) sieht

entlang der Schongeisinger Stral3e auf den FI.Nrn. 136 und 137/1 eine durchgehende
Strallenrandbebauung (GR Hs.3 = 140,72 m%GR Hs.4 = 175,36%) mit einer WH von
12,82 m und einer Firsthdhe von 16,36 m (E+III+D) und

im ruckwartigen Bereich einen nahezu rechteckigen Baukdorper mit einer Grundflache
von 503,10m? (T=ca. 380 m?) und einer Hohenentwicklung von E+lI+T (WH = 9,85 m
bzw. 12,40 m) vor.

Variante B:
die vorgelegte Planung (siehe Anlage) sieht

entlang der Schongeisinger Stralle FI.Nrn. 136 und 137/1 eine durchgehende Stralen-
randbebauung mit einer WH von 12,82 m und einer Firsthéhe von 16,36 m (E+lII+D;
siehe Variante A) und

im rickwartigen Bereich einen L-formigen Baukorper mit einer Gesamtgrundflache von
433,65 m? (T=ca.238m?). Im nordlichen Teil des Gebaudes ist eine Hohenentwicklung
von E+lI+T (WH = 9,85 m bzw. 12,40 m) im nach Suden anschliefienden Teil eine HO-
henentwicklung von E+I+T (WH = 6,50 m bzw. 9,40 m) vor.

Variante C:
die vorgelegte Planung (siehe Anlage) sieht

entlang der Schongeisinger Stral3e FI.Nrn. 136 und 137/1 eine durchgehende Strallen-
randbebauung mit einer - zum denkmalgeschuitzten Gebaude (Einzelbaudenkmal)
Schéngeisinger Stralle 18 - abgestaffelte Wandhohe (E+11+D) in zwei Varianten vor:
a. auf eine Lange von 4,50 m eine WH von 9.95 m mit einer Firsthéhe von 12,49 m,
danach schlief3t sich nach Osten eine WH von 12,82 m mit einer Firsthohe von
16,36 m (E+I11+D) geplant
b. auf eine Lange von 14,00 m eine WH 9,95 m mit eine Firsthéhe von 13.45 m
(E+11+D); daran schlief3t sich eine WH von 12,82 m mit einer Firsthéhe von
16,36 m (E+III+D)
im rickwartigen Bereich einen T-férmigen Baukdrper mit einer Gesamtgrundflache von
507,56 m? (T=ca.245 m?). Im noérdlichen Teil des Gebaudes ist eine Hohenentwicklung
von E+II+T (WH = 9,85 m bzw. 12,40 m), im nach Sitden anschlieRenden Gebaudeteil
eine Héhenentwicklung von E+I+T (WH = 6,50 m bzw. 9,40 m) vor
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Planungsrechtliche Beurteilung:

Planungsrechtlich sind gemaf § 29 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 34 Abs. 1 BauGB grundsatzlich alle
Hauser der 3 Varianten zulassig. Bei Variante 1 waren fur die Bebauung im nordwestlichen Ge-
baudebereich auf den Grundstiick FINr. 135 zusatzlich Befreiungen vom Bebauungsplan 1/1a-1
erforderlich, da in diesem Bereich keine Bebauung vorgesehen ist.

Jedoch bleiben gemal} § 29 Abs. 2 BauGB bei der Prifung der planungsrechtlichen Zulassig-
keit nach Abs. 1 die Vorschriften des Bauordnungsrechts und anderes 6éffentliches Recht unbe-
rahrt.

Fir die Variante 1 bedeutet dies, dass Haus 2 trotz planungsrechtlicher Zulassigkeit abzu-
lehnen ist, da es bauordnungsrechtlichen Vorschriften (Nichteinhaltung der Abstandsflachen bei
allen Gebaudeseiten) widerspricht. Haus 4 widerspricht ebenfalls anderen 6ffentlichen Recht;
hier denkmalschutzrechtlichen Vorschriften und ist auch abzulehnen. Das Bayerische Landes-
amt fur Denkmalpflege empfiehlt, dass in unmittelbarer Nahe zum Baudenkmal neu entstehen-
de Baukdrper eine Hohenentwicklung von E+I+D mit Satteldach nicht Ubersteigen sollen, um
dem Einzelbaudenkmal in seiner Denkmaleigenschaft nicht zu schaden.

Fur die Variante 2 bedeutet dies, dass Haus 4 trotz planungsrechtlicher Zulassigkeit abzu-
lehnen ist, weil es anderem offentlichen Recht; hier denkmalschutzrechtlichen Vorschriften, wi-
derspricht.

Fur die Variante 3 bedeutet dies, dass Haus 4 trotz planungsrechtlicher Zulassigkeit abzu-
lehnen ist, weil es anderem offentlichen Recht; hier denkmalschutzrechtlichen Vorschriften wi-
derspricht.

Prinzipiell ist Haus 2 der Varianten 2 und 3 bauplanungsrechtlich realisierbar. Aus stadtebauli-
cher Sicht ist jedoch der L-férmigen Baukoérperkonfiguration der Variante 2 der Vorzug zu ge-
ben.

Haus 3 ist planungsrechtlich, auch hinsichtlich der Hohenentwicklung, in allen 3 Varianten zu-
lassig.

Haus 4 ist planungsrechtlich, auch hinsichtlich der Hohenentwicklung, in allen 3 Varianten zu-
lassig, jedoch widerspricht die geplante Hohenentwicklung denkmalsschutzrechtlichen Vor-
schriften in Bezug auf das westlich und ist aus diesem Grund in allen 3 Varianten nicht zulassig.
Eine mdgliche Genehmigungsfahigkeit aus Sicht des Denkmalschutzes wirde sich aufzeigen,
wenn Haus 4 dahingehend ,abgetreppt® wiirde, dass zum denkmalgeschiitzten Gebaude eine
Hoéhenentwicklung E+I+D eingehalten wird und erst nach ca.7,00 m (Halfte der Grundstticks-
breite) nach Osten auf E+II+D gemal Variante 3 ibergegangen wird.

Zusammenfassend wird der auf dem Deckblatt formulierte Beschlussvorschlag emp-
fohlen.
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