STADTVERWALTUNG FURSTENFELDBRUCK

Beschlussvorlage Nr. 2186/2020

8. offentliche und nichtoffentliche Sitzung des Planungs- und Bauausschusses

Betreff/Sach- |Neubau einer Wohnanlage (51 WE) und TG mit 72 Stpl. und 8
antragsnr. oberirdischen Stp., HubertusstralRe FI.Nr. 886, Gem. FFB
TOP - Nr. Vorlagenstatus offentlich
AZ: Erstelldatum 02.07.2020
Verfasser Schnddt, Andreas, Feitl Zustandiges Amt Amt 4

Ines Amt 3
Sachgebiet 42 Bauverwaltung Abzeichnung OB:

Abzeichnung 2./ 3. Bgm:

Beratungsfolge Zustandigkeit Datum O-Status
1 Planungs- und Bauausschuss Entscheidung 02.12.2020 O
Anlagen: 1. Umgriffsplan Aufstellung BBP

2. Lageplan Anderung FNP Vergleich

Beschlussvorschlag:

Der Planungs- und Bauausschuss beschliel3t:

men.

2. Aufgrund der stadtebaulichen Bedeutung wird ein Fachbeirat eingesetzt.

1. Das Vorhaben wird nach 8 17 Abs. 2 Nr. 5 b GeschO zur Kenntnis genom-




Seite 2

Referent/in Gotz / BBV 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 mittel
Umweltauswirkungen mittel
Finanzielle Auswirkungen Nein
Haushaltsmittel stehen zur Verfliigung

€
Aufwand/Ertrag It. Beschlussvorschlag

€
Aufwand/Ertrag der Gesamtmal3nahme €
Folgekosten €
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Sachvortrag:

I. Gegenstand

Gegenstand des Antrages auf Vorbescheid ist Variante 1 die Errichtung einer Wohn-
anlage mit 51 Wohneinheiten verteilt auf drei Hauseinheiten, einer Tiefgarage mit 72
Stellplatzen und 8 oberirdischen Stellplatzen auf der Flurnummer 886, gem. FFB.

Es wurde eine weitere Variante 2 fur den Beschlussvorschlag beantragt mit 53
Wohneinheiten und 74 Tiefgaragen sowie 8 oberirdischen Stellplatzen.

890/1

Lageplan_Version 1_malstabslos_Walser Projektmanagement GmbH
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Das Baufeld wird durch die drei Hauseinheiten mit unterschiedlichen Wandhdhen
aufgeteilt. Bezeichnet werden diese Gebaude mit Haus A, B und C. Haus A und B
liegen entlang der HubertusstrafRe im Osten. Haus B und C verlaufen entlang der
Baufeldgrenze parallel zu der angrenzenden Reihenhausbebauung. Das Bauvorha-
ben besitzt folgende

Werte: Variante 1 GR 1.012 m2, GRZ 0,28, GF 3.696 m2, GFZ1,03
Variante 2 GR 1.056 m2, GRZ 0,29, GF 3.810 m2, GFZ1,06

Unter den Hausern befindet sich in einem Grof3teil des Grundstiicks eine TG, zwi-
schen und unter allen drei Hausern.

Die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage erfolgt tGber die Hubertusstral3e unter/in Haus B
im Norden des Grundstticks. Weitere oberirische Stellplatze werden an der Huber-
tusstralRe erstellt. Fahrradstellplatze werden im Norden der Baugrenze, angrenzend
an die Reihenhausgrundstticke, entstehen.

Die Anzahl der Stellplatze ist gemaf der Stellplatzsatzung zu berechnen und nach-
zuweisen.

Die fuRBlaufige Erschliel3ung der Gebaude soll tiber Wege von der Hubertusstr. aus
entstehen, wobei hier auch eine zusatzliche Wegeverbindung zum Rothschwaiger
Feldweg entstehen soll.

Freiflachenplan mit Dachaufsicht_Version 1_malstabslos_Walser Projektmanagement GmbH
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Ansicht HubertusstralBe StralRenverlauf _Version 1_malfstabslos_Walser Projektmanagement GmbH

Haus A liegt im Sudteil, an der Spitze des Baufeldes entlang der Hubertusstrafl3e mit
einer Lange von 23,90 m. Es besitzt eine Tiefe von 16,25 m. Dieses soll das mit der
hdchsten Geschossigkeit von E+I1I+T werden, es ist somit 5- geschossig. Das Ge-
baude wird Uber zwei Terrassengeschosse von Norden nach Studen abge-
treppt/abgestuft. Die maximale Wandhdhe ca.15,41 m, die minimale Wandhdhe ca.
9,64 m. Die Dachflachen werden als begehbare Terrassen und als Flachdach, ex-
tensiv begriint, ausgebildet. Es besitzt eine Grundflache von 353,64 mz2.

Das Haus B liegt nordlich von Haus A im Baufeld und verlauft auch parallel zur Hu-
bertusstralRe. Zur Stral3e besitzt es eine Lange von 23,80 m und ist 18,00 m tief. Es
ist um ein Geschoss niedriger als Haus A, also E+II+T bzw. 4 geschossig. Die ge-
samte Wandhohe betragt ca. 12,32 m und ca. 9,54 m ohne Terrassengeschoss. Das
Dach wird als Terrasse und Flachdach, extensiv begriint, ausgebildet. Es besitzt eine
Grundflache von 351,92m2.

Das Haus C ist auch im nordlichen Bereich des Baufeldes, jedoch westlich von Haus
B. Das Gebaude besitzt eine Lange von 21,40 m zu den Grundstiicksgrenzen der im
Norden liegenden Reihenh&ausern. Die kirzere Seite des Geb&udes hat eine Tiefe
von 17,00 m und grenzt mit dieser an den Rothschwaiger Feldweg. Es hat von der
Geschossigkeit noch ein Geschoss weniger als Haus B. Es ist somit E+I+T gleich-
zusetzen mit 3 Geschossen. Die gesamte Wandhdhe betragt ca. 9,53 m mit und
6,65 m ohne Terrassengeschoss. Es besitzt eine Grundflache von 306,30m2.

Die Gebaude flachen/treppen sich von Suden nach Norden Richtung Reihenh&duser
(E+1+D/11+D) ab. In Ihrer Grundflache besitzen die Gebaude vor und Rickspringe
und sind somit nicht rechteckig. In Variante 2 sind die Gebaudelangen und -tiefen
nicht nennenswert groR3er, die Wandhdhen bleiben gleich.

Die vorgelegte Planung halt die nach Art. 6 BayBO erforderlichen Abstandsflachen
ein.
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Der Antragsteller stellt im Rahmen eines Antrags auf Vorbescheid folgende Fragen:

Fugt sich der Neubau einer Wohnanlage mit 51 Wohneinheiten, Tiefgarage mit 72
Stellplatzen und 8 oberidischen Stellplatzen gemal den beigefligten Planunterlagen
vom 26.10.2020

nach der Art der baulichen Nutzung

nach dem Malfl3 der Baulichen Nutzung

nach der Bauweise

nach der tberbaubaren Grundstucksflache

in die Eigenart der ndheren Umgebung ein und ist damit bauplanungsrechtlich
zulassig?

Ist der Neubau einer Wohnanlage mit 51 Wohneinheiten, Tiefgarage mit 72 Stellplatzen
und 8 oberirdischen Stellplatzen gemanR den beigefligten Planunterlagen vom
26.10.2020 abstandsflachenrechtlich zulassig?

> LE

3D Luftbild mit Umgebung Version 1_malf3stablos_Darstellung 1_Walser Projektmanagement GmbH

Il. Planungsrechtliche Beurteilung:

Das im Betreff genannte Baugrundstick liegt im tberplanten Innenbereich und ist
demzufolge nach § 34 Baugesetzbuch -BauGB- zu beurteilen. Danach ist gemaf

8 34 Abs. 1 BauGB ein Bauvorhaben bauplanungsrechtlich zulassig, wenn es sich
nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstticksflache,
die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der néheren Umgebung einfugt und die Er-
schlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéalt-
nisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Mafd und Art der baulichen Nutzunag:

In der ndheren Umgebung ist eine homogene Nutzungsstruktur zu erkennen und
entspricht eindeutig einem allgemeinen Wohngebiet. Somit entspricht die Eigenart
der ndheren Umgebung einem faktisch allgemeinem Wohngebiet nach § 4 Baunut-
zungsverordnung -BauNVO-.
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Betrachtet man das Mal3 der baulichen Nutzung hinsichtlich der Zahl der Vollge-
schosse und der Hohen der baulichen Anlagen, findet man in der direkten Umge-
bung Uberwiegend E+1+D-Hauser (Wandhohe: von ca. 5,50 m bis ca. 6,00 m).
Desweitern sind auch in der ndheren Umgebung, E+IllI+D-Hauser (Wandhohe: ca.
11,00 m) sowie funfgeschossige Hauser mit Flachdach (Wandhohe: ca. 15,50 m)
vorhanden.

Die ndhere Umgebung des Vorhabengrundstticks wird durch den Ausschnitt, Darstel-
lung 1 und 2 bestimmt. Man erkennt, es wird durch die funf- bzw. viergeschossige
sowie E+I+D-Wohnbebauung definiert. Im stadtebaulich relevanten Gebiet- sind
Dachformen mit Giebel bzw. Flachdach vorhanden.

Das Vorhaben fugt sich dennoch hinsichtlich dem Mal3 der baulichen Nutzung (Ge-
schossigkeit und Wandhohe) in die Umgebung ein. Wie oben erlautert, ist in der na-
heren Umgebung eine aneinandergrenzende Mischung von Kleinteiliger Bebauung
und mehrgeschossig bebauten Bereichen. Somit entsteht zwischen dem Vorhabeng-
rundstiick und der Bebauung der HubertusstraRe 16-22 eine wechselseitige Pragung
in Bezug auf das Mal3 der baulichen Nutzung und kann daftir herangezogen werden.

Zusammenfassend ergibt sich, dass sich das Bauvorhaben nach Art und Mafl}
der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die tGberbaut
werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfiigt und die Erschlie-
Bung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse sind gewahrt; das Ortsbild wird nicht beeintrachtigt. Drittschitzende
Nachbarrechte werden nicht tangiert, da u.a. die Abstandsflachen eingehalten
werden. Auch sonstige nachbarschaftsrechtliche Belange werden nicht beein-
trachtigt.

Il. Stadtebauliche Einordnung — bisheriges und weiteres Verfahren

Aus stadtebaulicher Sicht ist das beantragte Klein-Ensemble aus drei Wohnge-
bauden mit max. fUnf Geschossen (stadtebaulich alle drei eingereichten Varianten
gleich) gerade noch vertretbar, da es sich insofern in die umgebende Bebauung
einfligt, als das nach Norden zu der unmittelbar angrenzenden niedrigen Reihen-
hausbebauung und in Ost-West Ausrichtung, eine grundsatzliche Abstufung der
angrenzenden Gebaude, ,Haus B* mit max. vier Vollgeschossen und ,Haus C* mit
max. drei Vollgeschossen vorgenommen wird. Weiterhin erfolgt eine nochmalige
bauliche Rucksichtnahme zu den Bestandsgebduden durch ein Einriicken der
obersten Terrassen-Geschosse. Die Ost-West Abstufung von der Hubertusstralie
zum Rothschwaiger Feldweg kann aus stadtebaulicher Sicht nachvollzogen werden.
Es wird durch Gebaudehéhe und Nord-Sud Stellung der Hauser A und B eine Stra-
Renraumkante zur Hubertusstral3e hin ausgebildet und zumindest erkennbar Bezug
auf die nordlich der Reihenhéauser liegende flinfgeschossige Blockwohnungsbebau-
ung genommen. Das sudliche ,,Haus A“, mit insgesamt funf Geschossen, kann
zwar gegebenenfalls einen stadtebaulichen Abschluss bzw. eine bauliche Ein-
gangssituation zur Rothschwaiger Stral3e hin darstellen und ist Gber zwei Geschosse
ebenfalls abgestuft. Angesichts der Stadteingangssituation sieht hier die Verwaltung
prinzipiell ein Potenzial fur einen starker definierten stadtebaulichen Akzent am
Sudrand. Im Gegenzug kénnte die Gebaudehthe und — dichte der tbrigen Bebau-
ung zu Gunsten einer weiteren Abstufung zum Gebaudebestand nach Norden sowie
einer geringeren Versiegelung reduziert werden und somit insgesamt ahnliche
Dichtewerte wie in der vorliegenden Planung erreicht werden.
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Planungsrechtliche Situation (Baugrundstick und Umgebung):

Das beantragte Baugrundstiick Flurnummer 886/0, Gemarkung Furstenfeldbruck,
liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes. Samtliche Gebiete direkt
Ostlich der Hubertusstrafl3e unterliegen rechtskraftigen Bauleitplanungen, sowie gro-
3e Teile ndrdlich bzw. nordwestlich. Fir den direkt nordlichen angrenzenden Bereich
(Reihenhausbebauung und Blockbebauung) besteht jedoch keine Bauleitplanung.
Sowohl in ,Kornigkeit® als auch Héhe und Dichte kdnnen, wie in den vorangegange-
nen Kapiteln beschrieben, entsprechende Bezlige in die umgebende Bebauung fest-
gestellt werden, die ein Einfllgungsgebot gemaf 8§ 34 BauGB erkennen lassen.

Durch die beantragte Planung wirde sich bei einer Genehmigung nach § 34 BauGB
eine kleinraumige Veranderung der baurechtlichen Ausgangslage fir das Um-
feld ergeben. Im direkt nordlich angrenzenden Bereich (Reihenhéuser) wirde auf
Grund des dann sowohl von Norden als dann auch von Siden heranzuziehenden
Maldes der Baulichen Nutzung (Wegfall der Mallgabe ,Abstufung zum Siedlungs-
rand®) sich eine Mehrung des nach § 34 BauGB zulassigen. Auf Grund der aber
bereits nordlich der Reihenhauser bestehenden Geschosswohnungsbebauung mit
bis zu funf Geschossen wird die zusatzliche Mehrung durch die vorliegende Planung
aber als vertretbar gesehen.

Bauleitplanung:

Durch die Aufstellung einer Bauleitplanung kdnnten andere stadtebaulichen L6-
sungen rechtlich umgesetzt und einer ungeregelten Mehrung von Baurecht im Um-
feld entgegen gesteuert werden. Eine Sicherung des damit einhergehenden ver-
pflichtenden Anteils an sozialem Wohnungsbau (40% der zusétzlichen, durch Bau-
leitplanung geschaffenen, Geschossflache fur Wohnen) wirde so ebenfalls gewéhr-
leistet. Grundsatzlich sollte je nach Erfordernis und Mitwirkung die Aufstellung einer
Bauleitplanung das préferierte Mittel darstellen.

Bauleitplanungen sind durch Stadte und Kommunen aufzustellen, sobald und soweit
es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Fir das im Antrag
genannte Flurstiick 886 allein besteht aktuell kein zwingender Anlass (Handlungsbe-
darf) zur Aufstellung einer Bauleitplanung. Eine grundsatzliche stadtebauliche
Fehlentwicklung kann durch die eingereichte Planung nicht gesehen werden,
jedoch ware eine stadtebauliche Optimierung winschenswert, die gegebenen-
falls Anlass zur Aufstellung einer Bauleitplanung geben wirde. Weiterhin sind unab-
hangig davon die westlich des Rothschwaiger Feldwegs liegenden Grin- und Wald-
flachen (Wald mit besonderer Bedeutung fir den Klimaschutz, Erholung Stufe I,
Bayerische Forstverwaltung 2018) dringend zu sichern und das Umfeld planungs-
rechtlich zu regeln. Hierflr besteht ein grundséatzlicher Anlass zur Aufstellung eines
Bebauungsplanes (siehe Anlage 1), zumindest aber zur Anderung des Flachennut-
zungsplans.

Flachennutzungsplan:

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan von 1983 war flr das beantragte Bau-
grundstick Wohnbauflache bzw. noch mittig eine trennende Grunflache mit geplanter
Baumreihe vorgesehen. Ebenso an der Rothschwaiger Straf3e im Stden. Die Ubrige
Flache zwischen Hubertusstrale und Cerveteristral3e im Westen wurde als Wohn-
bauflache dargestellt. In den letzten 20 Jahren ist hier ein erhaltenswerter Bestands-
wald aufgewachsen. In der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes von 2008 ist
fur das Grundstuck, sowie auf den Flachen sudlich davon an der Hubertusstral3e bis
zur Rothschwaiger StralRe Wohnbauflache und fir die Flachen nach Westen zur
CerveteristralRe Grun- bzw. Waldflache dargestellt (siehe Anlage 2).
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Unabhangig von der Wahl der weiteren Vorgehensweise sollte zur Klarstellung der
zukunftigen stadtebaulichen Entwicklung sowie zur Sicherung des Bestands-
waldes auf den westlich angrenzenden Flurstiicken 875, 876, 877, 878 und 879/1,
Gemarkung Furstenfeldbruck, zumindest eine Anderung des rechtswirksamen
Flachennutzungsplanes erfolgen (siehe Anlage 2).

V.

Fur das weitere Vorgehen ergeben sich mehrere Moglichkeiten:

. Keine Aufstellung eines Bebauungsplans. Zustimmung zum Vorbescheid

unter der Voraussetzung eines Einfligungsgebotes des Bauvorhabens nach
§ 34 BauGB und gegebenenfalls Verpflichtung zur Einbeziehung eines Fach-
beirates (Fassadengestaltung). Anderung des rechtswirksamen Flachennut-
zungsplanes zur Sicherung der Grin- und Waldflachen im Umfeld (siehe An-
lage 2).

Vorteil: Zeitersparnis fir Bauwerber und Zeit- und Kapazitatsersparnis fur
die Verwaltung; schnelles Baurecht; Minderung des dringenden
Wohnraumbedarfs

Nachteil: keine stadtebauliche Optimierungsmoglichkeit; lediglich Gestal-
tungsbeirat zur Fassadengestaltung; ungeregelte Mehrung von
Baurecht sowie keine Sicherung von Sozialen Wohnungsbau-
Anteilen im Umfeld; keine verbindliche Sicherung der Grin- und
Waldflachen im Umfeld

2. Aufstellung eines Bebauungsplans westlich der Hubertusstral3e erganzend

zur 0. g. Flachennutzungsplananderung gegebenenfalls mit verfahrensbeglei-
tendem Fachbeirat, Miteinbeziehung des beantragten Grundstiicks und keine
Zustimmung zum beantragten Vorbescheid (siehe Anlage 1).

Vorteil: Mdglichkeit zur stadtebaulichen Optimierung; Schutz der Grin-
und Waldflachen; keine ungeregelte Mehrung von Baurecht sowie
Sicherung von Sozialen Wohnungsbau-Anteilen im Umfeld des
beantragten Grundstiicks

Nachteil:  Zeitverzégerung fur Bauwerber; Kapazitat in der Verwaltung beno-
tigt; keine aktuelle Priorisierung; keine schnelle Umsetzung; mog-
licher Riickzug des Investors

3. Aufstellung eines Bebauungsplans westlich der Hubertusstral3e erganzend

zur 0. g. Flachennutzungsplananderung gegebenenfalls mit verfahrensbeglei-
tendem Fachbeirat. Miteinbeziehung des beantragten Grundsticks und ggf.
Zustimmung zum beantragten Vorbescheid unter der Voraussetzung eines
Einfilgungsgebotes des Bauvorhabens nach § 34 BauGB und ggf. Verpflich-
tung zur vorherigen Einbeziehung eines Fachbeirates (Fassadengestaltung).
Auf eine Weiterfiihrung der Bauleitplanung in diesem Bereich kdnnt dann ver-
zichtet werden (siehe Anlage 1).

Vorteil: langfristige stadtebauliche Gestaltung des Gesamtbereichs mdg-
lich; Schutz der Griin- und Waldflachen; keine Zeitverzégerung fur
Bauwerber; keine ungeregelte Mehrung von Baurecht sowie Si-
cherung von Sozialen Wohnungsbau-Anteilen im Umfeld des be-
antragten Grundstiicks

Nachteil:  keine stadtebauliche Optimierungsmaoglichkeit; keine einheitliche
stadtebauliche Sprache; gegebenenfalls Kapazitat in der Verwal-
tung notig
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V. Vorkaufsrecht und Fachbeirat

Bzgl. des Vorkaufsrechts wird auf die Vorlage Nr. 2138/2020 verwiesen, die am
23.06.2020 im Stadtrat nichtoffentlich behandelt wurde.

Die Grundstiickseigentimer werden sich weiter vertraglich verpflichten, einem Fach-
beirat zuzustimmen und dessen Ergebnisse anzuerkennen

Der Fachbeirat nimmt Einfluss auf die Gestaltung des Bauvorhabens, die Positionie-
rung der Baukorper und die Kubatur, soweit abstandsflachenrechtlich mdglich, nicht
jedoch auf den grundsatzlichen Umfang des Bauvorhabens. Grundlage fur den
Fachbeirat wird der vorliegende Entwurf sein. Nach Durchfuhrung des Fachbeirats
erhalt der Ausschuss den endgultigen Entwurf nochmals zur Kenntnis.

Der Fachbeirat setzt sich ublicherweise aus Architekten und Politikern zusammen.
Meistens besteht er aus 7 oder 9 Mitgliedern, wobei die fachlichen Mitglieder die
Mehrheit bilden. Die Fachjury besetzt die Verwaltung in Absprache mit den Grund-
stiickseigentimern, wobei im Zweifel die Stadt entscheidet. Die politischen Vertreter
werden von der jeweiligen Partei/ Gruppierung eigenstandig gewahlt

AbschlieRend kommt das Stadtbauamt zu dem auf Seite 1 formulierten Beschluss-
vorschlag.



