STADTVERWALTUNG FURSTENFELDBRUCK

Beschlussvorlage Nr. 2568/2021

19. offentliche und nichtoffentliche Sitzung des Planungs- und Bauausschusses

Betreff/Sach- | Antrag auf Vorbescheid fir die Errichtung einer Seniorenresidenz fur
antragsnr. Menschen mit Handikap mit 8 WE und 12 offenen Stellplatzen auf FI.Nr.
1487/16 der Gemarkung Furstenfeldbruck, Schdngeisinger StralRe 43a

TOP - Nr. Vorlagenstatus oOffentlich
AZ: V-2021-22-2 Erstelldatum 26.10.2021
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

5

Beschlussvorschlag:

Das Vorhaben wird nach 8 17 Abs. 2 Nr. 5 Buchstabe b GeschO zur Kenntnis ge-
nommen.
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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 die Errichtung einer Seniorenresidenz
fur Menschen mit Handikap mit 8 Wohneinheiten und 12 offenen Stellplatzen auf
dem Baugrundstiick FI.Nr. 1487/16 der Gemarkung Furstenfeldbruck in der Schon-
geisinger StralRe 43 a.

Auf dem Baugrundstick FIL.Nr. 1487/16 der Gemarkung Firstenfeldbruck besteht
aktuell ein einstockiges Wohnhaus mit Satteldach (I+D) sowie ein zweistockiges
Wohnhaus (II) mit Pultdach. Daran angeschlossen befindet sich ein einstdckiges Ne-
bengebaude mit Satteldach, umgeben von hohem Baumbestand. Das Bestandsen-
semble ist als einseitige Grenzbebauung entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenze
bebaut. Von nachbarlicher Seite ist die einseitige Grenzbebauung nicht angebaut.
Das Bestandsensemble befindet sich in zweiter Reihe der Schéngeisinger Stral3e
und wird somit Uber das nérdliche Grundstuck erschlossen. Das Vorderhaus, als
zweigeschossiges Wohn- und Geschéaftshaus mit traufseitigem Satteldach (ausge-
baut), befindet sich auf dem Flurstiick Nr. 1487/11 der Gemarkung Furstenfeldbruck.

Das geplante Bauvorhaben sieht nun im ruckwartigen Bereich der Schongeisinger
Stral3e eine zweiseitige Grenzbebauung entlang der dstlichen und westlichen Grund-
stiicksgrenze vor. Die Bebauung befindet sich im Uberschwemmungsgebiet der Am-
per, weshalb im Erdgeschoss eine Stelzenbauweise vorgesehen ist. Neben dem
Erdgeschoss sind vier weitere Vollgeschosse geplant, welche nach Siden hin ter-
rassiert sind.

Das Bauvorhaben wirde weiterhin tber das nordliche Grundstuck FI.Nr. 1487/11 der
Gemarkung Furstenfeldbruck erschlossen werden. Die Bestandsbebauung von I+D
und Il wirde in ihrer Geschossigkeit auf V erhoht und durch Terrassen abgetreppt
zur Amper werden.
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Planungsrechtliche Beurteilung:

Das Baugrundstick FI.Nr. 1487/16 der Gemarkung Furstenfeldbruck in der Schon-
geisinger StralRe 43 a liegt im nicht Gberplanten Innenbereich und ist demzufolge
nach 8§ 34 Baugesetzbuch -BauGB- zu beurteilen. Danach ist gemal3 § 34 Abs. 1
BauGB ein Bauvorhaben bauplanungsrechtlich zulassig, wenn es sich nach Art und
Malf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die Uberbaut
werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfiigt und die Erschliel3ung
gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen
gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

MalR der baulichen Nutzung:

Betrachtet man das Mal3 der baulichen Nutzung hinsichtlich der Zahl der Vollge-
schosse und der Hohen der baulichen Anlagen findet man in der direkten Umgebung
in erster Reihe zur Schongeisinger Stral3e drei- bis viergeschossige Bauweisen. Im
rickwartigen Bereich der Schéngeisinger Stral3e sind in der naheren Umgebung ein-
bis zweigeschossige Bauten — teilweise grenzstandig — vorhanden.

Betrachtet man nun das beantragte finfgeschossige Bauvorhaben mit einer Wand-
héhe von 14,40 m flgt es sich hinsichtlich dem Mal3 der baulichen Nutzung (Zahl der
Vollgeschosse und Wandhdéhe) nicht in die néhere Umgebung ein und ist somit nach
§ 34 Abs. 1 BauGB nicht zulassig.

Eine Uberschreitung des MaRes der baulichen Nutzung in der naheren Umgebung
wirde eine unerwinschte, erhebliche Verdichtung der Bebauung einleiten. Das Bau-
vorhaben hat somit flr eine Vielzahl von Grundsticken eine Bezugsfallwirkung,
wodurch stadtebauliche Spannungen herbeigefuhrt werden.

Das beantragte Bauvorhaben fugt sich somit hinsichtlich dem Mal3 der bauli-
chen Nutzung beziiglich der Geschossigkeit und Wandhdhe nicht in die direkte
Umgebung ein und wirde deshalb zu stadtebaulichen Spannungen fuhren. Das
Bauvorhaben ist gemaR § 34 Abs. 1 BauGB bauplanungsrechtlich nicht zul&s-
sig und der Antrag auf Vorbescheid ist somit abzulehnen.

Stadtebauliche Einschétzung:

Von Seiten des Sachgebiets 41 — Stadt-, Landschafts- und Verkehrsplanung wird
dem oben genannten Vorhaben nicht zugestimmt. Zwar figt sich die geplante
Wohnnutzung hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung in die unmittelbare Umge-
bung ein, jedoch nicht hinsichtlich der Bauweise und der Kubatur. Das geplante Vor-
haben mit finf Vollgeschossen als zweiseitige Grenzbebauung steht im Widerspruch
zur in der n&dheren Umgebung vorherrschenden einseitigen Grenzbebauung mit ein
bis zwei Vollgeschossen und stellt somit einen Fremdkérper dar. Die Kubatur der
schlanken Bestandsgebaude von circa 6,00-9,00m Breite und einer Gesamtlange
von circa 33,00 m wirde sich in einen terrassierten Kubus der Mal3e von circa 13,50
m Breite, 20,00 m Lange und 14,00 m H6he entwickeln. Dadurch wirde sich die Ge-
schossigkeit von im Bestand 1+D/Il (Dachgeschoss nicht ausgebaut) zu dann funf
Vollgeschossen erhdhen. Daraus resultiert eine Erhdhung der Gberbaubaren Grund-
stucksflache (Grundflachenzahl).

Die terrassierte flinfgeschossige Wohnbebauung stellt im Geflige der unmittelbaren
Umgebung einen Fremdkdrper dar. Es besteht die Gefahr einer stadtebauliche Fehl-
entwicklung.
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Zusammenfassung:

Aufgrund der oben genannten stadtebaulichen Grinde wird dem im Antrag auf Vor-
bescheid genannte Vorhaben nicht zugestimmt. Von Seiten der Stadtplanung handelt
es sich bei oben genannten Vorhaben um einen Fremdkdorper, welcher deshalb auch
nicht dber eine Bauleitplanung ermoglicht werden sollte.

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



