STADTVERWALTUNG FURSTENFELDBRUCK

Beschlussvorlage Nr. 2575/2021

19. offentliche und nichtoffentliche Sitzung des Planungs- und Bauausschusses

Betreff/Sach- | Antrag auf Vorbescheid fir den Neubau von einem Mehrfamilienhaus
antragsnr. und 3 Reihenhausern auf FI.Nr. 565 der Gemarkung Furstenfeldbruck;
Dachauer Str. 44a

TOP - Nr. Vorlagenstatus oOffentlich
AZ: V-2021-17-2 Erstelldatum 02.11.2021
Verfasser Wodrle, Carolin Zustandiges Amt Amt 4

Amt 3
Sachgebiet 42 Bauverwaltung Abzeichnung OB:

Abzeichnung 2./ 3. Bgm:

Beratungsfolge Zustandigkeit Datum O-Status
1 Planungs- und Bauausschuss Kenntnisnahme 15.12.2021| O

Beschlussvorschlag:

Das Vorhaben wird nach 8 17 Abs. 2 Nr. 5 Buchstabe b GeschO zur Kenntnis ge-
nommen.




Seite 2

Referent/in Gotz / BBV Ja/Nein/Kenntnis 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 Nein
Haushaltsmittel stehen zur Verfliigung

€
Aufwand/Ertrag It. Beschlussvorschlag

€
Aufwand/Ertrag der Gesamtmal3nahme €
Folgekosten €
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Sachvortrag:

Gegenstand des Antrages auf Vorbescheid ist der Neubau von einem Mehrfamilien-
haus und drei Reihenhausern auf dem Baugrundstiick FI.Nr. 565 der Gemarkung
Furstenfeldbruck in der Dachauer Stral3e 44 a.

Das geplante Bauvorhaben sieht den Abriss und Neubau des Bestandswohngebé&u-
des auf dem Grundstiick FI.Nr. 565 der Gemarkung Furstenfeldbruck sowie eines
zusatzlichen Neubaus im sudlichen / rickwartigen Bereich des Grundstlicks vor.
Stral3enseitig an der Dachauer Stral3e ist ein Mehrfamilienhaus mit vier Vollgeschos-
sen und Dachgeschoss geplant. In Anlehnung an die Nachbarbebauung ist hier ein
Satteldach mit 30° Dachneigung geplant (kein Vollgeschoss). Im rickwartigen Be-
reich ist als Neubau ein dreispdnniges Reihenhaus mit drei Geschossen (E+I+D)
vorgesehen. Das Dachgeschoss ist hierbei als Kriippelwalmdach mit einer Dachnei-
gung von 45° (Vollgeschoss) vorgesehen. Die ErschlieBung des ruckwartigen Rei-
henhauses soll von der Dachauer StraRe aus erfolgen. Die zusatzlichen Stellplatze
wirden oberirdisch Uber Duplex-Garagen realisiert werden. Auf Grund des Hoch-
wasserspiegels musste der ruckwartige Grundsticksbereich fir den Neubau des
Reihenhauses um 1,20 m angehoben werden.
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Schnitt, nicht maf3stabsgetreu
Im Rahmen des Antrags auf Vorbescheid sollen folgende Fragen beantwortet

werden:
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. Ist die Bebauung des vorderen Baukorpers im Hinblick auf Grundflache (18,00 m
x 11,00 m), Geschossigkeit (E+II+D zzgl. Gartengeschoss), Wandhohe
(stralRenseitig ca. 9,10 m inkl. Bodensockel, gartenseitig ca. 11,40 m), Dachform
(Satteldach mit einer Dachneigung von ca. 30 °) gemalR den Plandarstellungen
planungsrechtlich zulassig?

. Ist die ruckwartige Bebauung mit einem Reihenhaus (3-Spanner) im Hinblick auf
die grundsatzliche Bebaubarkeit sowie im Hinblick auf Grundflache (13,70 m x
10,00 m), Geschossigkeit (E+I+D), Dachform (Krippelwalmdach mit einer
Dachneigung von ca. 45 °) entsprechend der Plandarstellung planungsrechtlich
zulassig?

. Sind die geplanten Stellplatze an der Strafl3e (Doppel-Duplex, Besucherstellplatz)
und im Hof (Duplex-Parker und Einzelstellplatz) wie im Plan dargestellt
planungsrechtlich zulassig?

. Kann — im Grundsatz — eine Ablose von maximal 2 Stellplatze in Aussicht gestellt
werden (sofern Wohnungen etwas kleinteilger geplant werden und anstatt der
angenommenen 11 Stellplatze 12 oder 13 Stellplatze notwendig werden)?

. Kann eine Gelandemodellierung im hinteren Teil des Grundsticks in Aussicht

gestellt werden?

Planungsrechtliche Beurteilung:

Das Baugrundstiick FI.Nr. 565 der Gemarkung Furstenfeldbruck in der Dachauer
Stral3e 44 a liegt im nicht Gberplanten Innenbereich und ist demzufolge nach § 34
Baugesetzbuch -BauGB- zu beurteilen. Danach ist gemafl? 8 34 Abs. 1 BauGB ein
Bauvorhaben bauplanungsrechtlich zulassig, wenn es sich nach Art und Mal3 der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die Uberbaut werden
soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert
ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

MalR der baulichen Nutzung:

Das oben genannte Bauvorhaben besteht aus zwei Hausern. Fur Haus 1 (Mehrfami-
lienhaus — strafR3enseitig zur Dachauer Stral3e) ist eine E+II+D zzgl. Gartengeschoss-
Bebauung mit einer Wandhdhe von 9,10 m bzw. 11,40 m und einer Grundflache von
198,00 m2 (18,00 m x 11,00 m) sowie fur Haus 2 (dreispéanniges Reihenhaus — rick-
wartig) eine E+1+D Bebauung und einer Grundflache von 137,00 m2 (13,70 m X
10,00 m) geplant.

Betrachtet man hier die Bauvoranfrage mit der vorhandenen Bebauung in der direk-
ten Umgebung fiigt sich das stral3enseitige Mehrfamilienhaus (Haus 1) hinsichtlich
dem Mal3 der baulichen Nutzung in die ndhere Umgebung ein und ist somit gemaf §
34 Abs. 1 BauGB planungsrechtlich zulassig. Das geplante stral3enseitige Mehrfami-
lienhaus flgt sich dabei in das StraRenbild der Dachauer Straf3e ein und orientiert
sich hinsichtlich seiner Grundflache, Geschossigkeit und Dachform an dem westli-
chen Nachbargebaude (Dachauer StralRe 42 und 44). — Frage 1

Betrachtet man nun den Dreispéanner im rtickwartigen Bereich (Haus 2) fugt sich das
Bauvorhaben hinsichtlich dem Maf} der baulichen Nutzung — der Uberbaubaren
Grundstucksflache — nicht in die nahere Umgebung ein. — Frage 2
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Ein Vorhaben im unbeplanten Innenbereich muss sich nach § 34 Abs. 1 Satz 1
BauGB nach der Grundflache, die Uberbaut werden soll, in die ndhere Umgebung
einfigen. Bei diesem Merkmal geht es (auch) um den Standort im Sinne des 8§ 23
BauNVO (BVerwG, Beschlisse vom 16. Juni 2009 - 4 B 50.08 und vom 13. Mai 2014
- 4 B 38.13). Mal3stabsbildend im Sinne des § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist dabei die
Umgebung, insoweit sich die Ausfiihrung eines Vorhabens auf sie auswirken kann
und insoweit, als die Umgebung ihrerseits den bodenrechtlichen Charakter des Bau-
grundstuicks pragt oder doch beeinflusst (BVerwG, Urteile vom 26. Mai 1978 — 4 C
9.77; vom 21. November 1980 — 4 C 30.78 und vom 5. Dezember 2013 — 4 C 5.12).
Dabei muss die Betrachtung auf das Wesentliche zurtickgefiihrt und alles aul3er Acht
gelassen werden, was die vorhandene Bebauung nicht pragt oder in ihr als Fremd-
korper erscheint (BVerwG, Urteil vom 15. Februar 1990 — 4 C 23.86).

Ob eine ruckwartige Bebauung eines Grundstiicks zulassig ist, hangt im Wesentli-
chen davon ab, in welchem Umfang die den Mal3stab bildenden umliegenden
Grundstiicke eine rickwartige Bebauung aufweisen (BVerwG, Beschluss vom 6. No-
vember 1997 - 4 B 172.97). Zur ndheren Konkretisierung kann insofern auf die Be-
griffsbestimmungen in § 23 BauNVO zur ,lberbaubaren Grundstiicksflache®, die
wiederum gemal § 23 Abs. 4 BauNVO auch durch Festsetzung der Bautiefe be-
stimmt werden kann, zurtiickgegriffen werden (BVerwG, Beschluss vom 16. Juni 2009
- 4 B 50.08). Nach § 23 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist die Bebauungstiefe von der tat-
séchlichen Strallengrenze aus zu ermitteln. ,Tatsé&chliche StralBengrenze® ist die
Grenze der als ErschlieBungsanlage gewdahlten 6ffentlichen StraRe (vgl. OVG Saar-
land, Urteil vom 27. Mai 2014 - 2 A 2/14).

Mit der rickwartigen Bebauung entsteht insgesamt eine Bautiefe von etwa 43,00 m.
Die nahere Umgebung — ausgerichtet zur Dachauer Stral3e — ist gepragt durch eine
einreihige, stralRenbegleitende Bebauung mit groRe Garten und Freiflachen im rick-
wartigen Bereich. Durch die rickwartige Bebauung wird die rahmengebende Bautiefe
ausgehend von der Dachauer Strafl3e von maximal 14,00 m deutlich Gberschritten.

Es ist davon auszugehen, dass das Bauvorhaben als erstes Vorhaben im Geviert in
zweiter Reihe einen erheblichen Nachverdichtungsdruck auslésen wirde, da auf-
grund der Vielzahl der im Quartier befindlichen fur riickwartige Bebauung geeigneten
Grundsticke ein Bezugsfall entsteht. Durch die Zulassung einer riickwéartigen Be-
bauung zur Dachauer StraRe wird somit das Mal3 der baulichen Nutzung deutlich
uberschritten und bodenrechtliche Spannungen hervorgerufen.

Hinzu kommt, dass es bei dem geplanten Bauvorhaben an einem Einfigen
hinsichtlich des Verhaltnisses zwischen der geplanten Uberbauten Flache im
Verhéltnis zur Freiflache fehlt. Die GUberbauten Flachen ergeben sich nicht nur durch
die Baukorper, insbesondere der massiven Bebauung im rickwartigen Bereich,
sondern auch durch die Kfz-Stellplatze, Fahrradstellplatzen, den Zufahrten zu den
Stellplatzen sowie den Zugangen zu den Hausern und dem Kinderspielplatz. Es kann
davon ausgegangen werden, dass mit dem Bauantrag noch mit Terrassen,
Milltonnenhduschen usw. sowie nach Nutzungsaufnahme vermehrt noch mit
Gartenhausern oder ahnliches zu rechnen ist.

Diese hohe Versiegelung auf dem Baugrundsttick kann nicht aul3er Acht bleiben, da
der vorgegebene Rahmen der mal3geblichen Umgebungsbebauung Uberschritten
wird und deshalb zu stadtebaulichen Spannungen fihren wiirde. Die Umgebung wird
durch groRere Freiflachen und Grinflachen im riickwartigen Bereich gepragt. Ahnlich
grol3e Grundstiicke haben stets auch einen grofReren Gartenanteil. Eine derartige
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nicht zu vernachlassigende Freiflache fehlt mit der geplanten Bebauung auf dem
Vorhabengrundstick. — Frage 3

Das geplante Bauvorhaben fiigt sich somit hinsichtlich der Gberbaubaren Grund-
stucksflache nicht in die nahere Umgebung ein und ist deshalb gemaf § 34 Abs. 1
BauGB planungsrechtlich nicht zulassig.

Nahere Umgebung bezlglich Uberbaubare Grundstiucksflache

Welcher Bereich als ,ndhere Umgebung*“ anzusehen ist, hdngt davon ab, inwieweit
sich einerseits das geplante Vorhaben auf die benachbarte Bebauung und anderer-
seits sich diese Bebauung auf das Baugrundstiick pradgend auswirken (vgl. BVerwG,
Urt. v. 26.05.1978 - IV C 9.77; Urt. v. 03.04.1981 - 4 C 61.78). Die nahere Umgebung
ist fUr jedes der in 8 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB aufgefiihrten Zulassigkeitsmerkmale
gesondert zu ermitteln, weil die pragende Wirkung der jeweils mal3geblichen Um-
stdnde unterschiedlich weit reichen kann (BVerwG, Beschl. v. 06.11.1997 - 4 B
172.97). Bei der Uberbaubaren Grundsticksflache ist der malRgebliche Bereich in der
Regel (deutlich) enger zu begrenzen als bei der Art der baulichen Nutzung, weil die
Pragung, die von der fur die Bestimmung der Uberbaubaren Grundsticksflachen
maligeblichen Stellung der Gebaude auf den Grundstiicken ausgeht, im Allgemeinen
(deutlich) weniger weit reicht als die Wirkungen der Art der baulichen Nutzung
(BayVGH, Urt. v. 07.03.2011 - 1 B 10.3042; SachsOVG, Beschl. v. 29.12.2010 - 1 A
710/09; OVG NW, Urt. v. 09.09.2010 - 2 A 508/09; VGH BW, Beschl. v. 15.12.2005 -
5 S 1847/05). Dies kann im Einzelfall dazu fuhren, dass nur wenige, unter Umstan-
den sogar nur zwei Grundstiicke den mafRRgeblichen Rahmen bilden (vgl. BayVGH
Urt. v. 07.03.2011, a. a. O.). Gerade auch die Einheitlichkeit bzw. Unterschiedlichkeit
der Bebauung kann ein Kriterium fur die Abgrenzung der ndheren Umgebung sein;
insoweit kann die Umgebung nach der tatsachlichen stadtebaulichen Situation so
beschaffen sein, dass die Grenze zwischen naherer und fernerer Umgebung dort zu
ziehen ist, wo zwei jeweils in sich einheitlich gepragte Bebauungskomplexe mit von-
einander verschiedenen Bau- und Nutzungsstrukturen aneinander grenzen (OVG
NW, Urt. v. 18.11.2004 - 7 A 2726/03).

Gemessen daran gehort die stdliche Bebauung, unter anderem am Theresianum-
weg 14 — 14 e, in Bezug auf die Gberbaubare Grundsticksflache nicht zur naheren
Umgebung des Baugrundstiicks. Die Bebauung in der ndheren Umgebung weist in
Bezug auf die Uberbaubare Grundstiicksflache eine einheitliche Struktur dergestalt
auf, dass auf den Grundstiicken ausgerichtet zur Dachauer Stral3e einreihige, stra-
Renbegleitende Bebauungen mit gro3en Garten- und Freiflachen mit dichtem Baum-
bestand im ruckwartigen Bereich vorhanden sind. Ferner sind die Grundstticke hin-
sichtlich der topographischen Verhdaltnisse von einem Gelandeversatz von bis zu
2,70 m gepragt (zur Frage 5: Gelandermodellierung ist planungsrechtlich nicht
zulassig).

Somit kann die sudliche Bebauung des Baugrundsticks nicht als Bezugsfall heran-
gezogen werden, da dieser Bereich eine andersartige Siedlungsstruktur aufweist und
somit nicht mehr als nahere Umgebung anzusehen ist und sich diese Bebauung auf
das Baugrundstiick nicht pragend auswirkt.

Die beantragte Bebauung im ruckwartigen Bereich (drei Reihenhauser) flgt
sich hinsichtlich der tberbaubaren Grundsticksflache nicht in die direkte Um-
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gebung ein und wirde deshalb zu stadtebaulichen Spannungen fihren. Das
Bauvorhaben ist gemaR § 34 Abs. 1 BauGB bauplanungsrechtlich nicht zul&s-
sig und der Antrag auf Vorbescheid ist somit abzulehnen.

Zur Frage 4: Eine Ablose von zwei Kfz-Stellplatzen ist gemald 8 3 der Satzung der

GroRR3en Kreisstadt Furstenfeldbruck tber die Erstellung von Garagen und Stellplat-
zen zulassig.

Stadtebauliche Einschéatzung:

Von Seiten des Sachgebietes 41 — Stadt-, Landschafts- und Verkehrsplanung beste-
hen aus stadtebaulicher Sicht starke Bedenken gegen Teile der im Antrag auf Vor-
bescheid geplanten Vorhaben.

Bezlglich des Ersatzbaus an der Dachauer Stral3e kénnen stadtebaulich nachvoll-
ziehbare Grinde fur die geplante Kubatur und Héhenentwicklung gesehen werden.
Das hier vorgesehene Gebaude fugt sich ein, nimmt Bezug auf den StralRenraum
und die Nachbarbebauung und kann stadtebaulich als unkritisch gesehen werden.
Jedoch wird das ruckwartig geplante Reihenhaus als stadtebaulich auf3erst kritisch
erachtet. Die stadtebauliche Struktur an der Dachauer Stral3e ist aus der Historie
heraus gepragt durch eine einreihige, stralRenbegleitende Bebauung. Diese wird
auch in die FriahlingsstralRe hinein durch die Struktur des stadtischen Kindergartens
,Fruhlingsstrale” weitergefuhrt. Eine Bebauung in zweiter Reihe an der Dachauer
Stral3e zwischen Theresianumweg und Frihlingstral3e widerspricht dieser stadtebau-
lichen Struktur. Es befindet sich dort eine Grinfuge vom Theresianumweg, Uber die
Privatgarten der Wohngebaude an der Dachauer StraRe und des Freibereichs des
Kindergartens hin bis zum Marthabréupark, welche durch den Hohenunterschied von
ca. einem Geschoss verstarkt wird. Es liegt somit eine klare stadtebauliche Trennung
und Gruppierung zwischen der strall3enseitigen Bebauung und dem gewachsenen
Wohnareal um die Schule Mitte vor. Aus Sicht des SG 41 ist somit die rlickwartige
Bebauung im Bereich des Theresianumwegs nicht bei der Beurteilung nach 8§ 34
BauGB heranzuziehen. Eine Bebauung in zweiter Reihe auf dem beantragten
Grundstick wirde zu einer Durchbrechung und Auflésung dieser Grunspange fih-
ren.

Neben den o.g. stadtebaulichen Kritikpunkten ist vor allem der Verlust an gewachse-
nen, zusammenhangenden innerstadtischen Grunflachen grinordnerisch kritisch zu
beurteilen. Fir das Reihenhaus, die ErschlieBung und die nachzuweisenden Stell-
platze (Zufahrt von Dachauer Stra3e und ,Garagenhof®) des rickwartigen Gebaudes
wirden grof3e Teilbereiche des schitzenswerten Bestandsgriins des Grundsticks
komplett versiegelt werden.

Diese ,Schutz- und Freihaltungszone® wird in der konkreten Vorplanung zur Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes Nr. 4 ,Niederbronnerweg* (siehe Ausschnitt in Anlage)
auch bereits Uber eine planliche Festsetzung fur die privaten Grundstticksflachen mit
Pflanzgeboten und Nutzungsbeschrankungen so dargestellt. Hier steht der Schutz,
Erhalt und Pflege der vorhandenen Baume und Gehdlzgruppen im Vordergrund.
Bauliche Anlagen gem. Art. 2 Abs. 1 BayBO wirden hier mit Ausnahme von Garten-
hausern nicht zulassig sein.

Zusammenfassung:
Auf Grund der o. g. stadtebaulichen Grinde, im Zusammenhang mit dem Verlust
grunordnerisch bedeutsamen innerstadtischen Grinflachen, wird der Errichtung ei-
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nes Reihenhauses in zweiter Reihe planungsrechtlich nicht zugestimmt und sollte
daher auch nicht Gber einen Bebauungsplan planungsrechtlich erméglicht werden.
Der Ersatzbau an der Dachauer Stral3e wird als stadtebaulich unkritisch eingestuft
und diesem deshalb planungsrechtlich zugestimmt.

Das Bauamt kommt daher zu dem auf dem Deckblatt formulierten
Beschlussvorschlag.



