STADTVERWALTUNG FURSTENFELDBRUCK

Beschlussvorlage Nr. 2598/2021

22. offentliche

und nichtéffentliche Sitzung des Planungs- und Bauausschusses

Betreff/Sach- |Bauantrag zur Dachgeschossaufstockung mit 8 Wohneinheiten mit
antragsnr. Errichtung von 4 Aufzugsanlagen sowie Abbruch der bestehenden
Garagenanlage und Ersatz durch Carports auf FI.Nr. 1275 der
Gemarkung Furstenfeldbruck; Parsevalstral3e 1 - 7
TOP - Nr. O3 Vorlagenstatus offentlich
AZ: F-2021-34-3 Erstelldatum 14.12.2021
Verfasser Worle, Carolin Zustandiges Amt Amt 4
Amt 3
Sachgebiet 42 Bauverwaltung Abzeichnung OB:
Abzeichnung 2. Bgm:
Beratungsfolge Zustandigkeit Datum O-Status
1 Planungs- und Bauausschuss Entscheidung 06.04.2022| O

| Anlagen:

| Anlage 1: gezeichneter Lageplan

Beschlussvorschlag:

Der Abweichung vom Erfordernis des Einfigens gemal? § 34 Abs. 1 BauGB wird
planungsrechtliche nach 8 34 Abs. 3a Satz 1 Nr. 1b) zugestimmt (§ 17 Abs. 2 Nr. 5
Buchstabe ¢ GeschO).
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Referent/in Gotz / BBV Planungs- Ja/Nein/Kenntnis
und Baurefe-
rent
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 Bauantrages ist die Dachgeschossaufstockung mit 8 Wohneinhei-
ten, Abbruch bestehende Garagenanlage und Ersatz durch Carports, Errichtung von
4 Aufzugsanlagen und Auf3enanlagenneugestaltung auf dem Baugrundstiick FI.Nr.
1275 der Gemarkung Furstenfeldbruck in der Parsevalstral3e 1-7.

Auf dem Baugrundstiick besteht aktuell ein 3-geschossiges Wohngebaude und un-
genutztem Satteldach. Es befinden sich insgesamt 28 Wohnungen im Gebaude, da-
zu wurden 15 Stellplatze als Garagenanlage auf dem Grundstiick errichtet.
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Bestandsgebaude Nordansicht

Geplant ist nun der Abriss des Dachstuhls und die Aufstockung des gesamten Ge-
baudes um ein Geschoss mit einem Pultdach und grol3er Dachterrasse nach Suden.
Dadurch kénnen acht weitere Wohneinheiten geschaffen werden. Des Weiteren sieht
die Planung vor, die Bestandsbalkone der darunterliegenden drei Geschosse nach
Siden hin zu erweitern. Im Norden des Wohngebaudes sollen an die Treppenhauser
vier aul3enliegende Aufziige gebaut werden. Hier werden aufl3erdem die bestehen-
den Garagen durch Carports ersetzt und weitere Stellplatze fiur PKWs (insgesamt 27
Stellplatze) und Fahrrader (60 Stiick) geschaffen.
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Ansichten; nicht maRstabsgetreu

Planungsrechtliche Beurteilung:

Das Baugrundstick FI.Nr. 1275 der Gemarkung Firstenfeldbruck in der Parseval-
stral3e 1-7 liegt im nicht Uberplanten Innenbereich und ist demzufolge nach § 34
Baugesetzbuch -BauGB- zu beurteilen. Danach ist gemafd § 34 Abs. 1 BauGB ein
Bauvorhaben bauplanungsrechtlich zulassig, wenn es sich nach Art und Mal3 der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, 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.

Der die nahere Umgebung bildende Bereich reicht so weit, wie sich die Ausfuhrung
des zur Genehmigung gestellten Vorhabens auswirken kann und wie die Umgebung
ihrerseits den bodenrechtlichen Charakter des Baugrundstiicks pragt oder doch be-
einflusst (BVerwG, Urteil vom 26.05.1978, Az.: 4 C 9.77; Beschluss vom 20.08.1998,
Az.: 4 B 79.98). Die mal3gebliche ndahere Umgebung fur das Mal3 der baulichen Nut-
zung wird durch Landsberger Stral3e, Uber die Heimstéattenstral3e, entlang der Zep-
pelinstral3e definiert. Die Landsberger Stralle (ndrdliche Bebauung) hat trennende
Wirkung und kann somit nicht herangezogen werden. Die Bereiche sudlich der Zep-
pelinstral3e liegen im Umgriff von Bebauungsplanen.
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schnitt ndhere Umgebung
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Betrachtet man die ndhere Umgebung, ist das Bestandgebaude Parsevalstrale 1-7
in seiner Kubatur das grof3te Gebéaude hinsichtlich seiner Wandhéhe und Geschos-
sigkeit in Verbindung mit der Grundflache. Zwar befindet sich auf dem direkt an-
schlieBenden dstlichen Grundstiick (ZeppelinstraRe 24-28 auf FILLNr. 1275/2, Gem.

FFB) eine funfgeschossige Bebauung mit Flachdach, jedoch erstreckt sich diese Be-
bauung maximal auf eine Grundflache von 207,6 m2. Das benannte Nachbargebaude
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treppt sich von der 5-Geschossigkeit zur 3-Geschossigkeit ab. Das beantragte Bau-
vorhaben sieht mit der Aufstockung eine 4-geschossige Bauweise auf einer Grund-
flache von ca. 840 m2 vor.
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Nachbargebaude Nordansicht, Zeppelinstrale 24-28 auf FI.Nr. 1275/2, Gem. FFB

Ansonsten ist die ndhere Umgebung gepragt durch 2-geschossige Ein- und Mehrfa-
milienh&user mit Satteldachern.

Das beantragte Bauvorhaben fugt sich somit bauplanungsrechtlich gemaf § 34 Abs.
1 BauGB hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung nicht in die ndhere Umge-
bung ein. Ein vergleichbares MalR der baulichen Nutzung hinsichtlich der geplanten
Wandhohe und Geschossigkeit in Verbindung mit der Grundflache ist in der naheren
Umgebung, soweit pragend, nicht vorhanden. Somit wiirde das Vorhaben zu stadte-
baulichen Spannungen wegen seiner Vorbildwirkung fihren.

Anwendung des 8§ 34 Abs. 3a BauGB:

Nach § 34 Abs. 3a Satz 1 BauGB kann im Einzelfall vom Erfordernis des Einfligens
in die Eigenart der ndheren Umgebung nach § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB abgewichen
werden, wenn die Abweichung bestimmten Vorhaben im Zusammenhang mit Ge-
werbe- oder Handwerksbetrieben oder baulichen Anlagen zu Wohnzwecken dient,
stadtebaulich vertretbar ist und auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit
den o6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Diese Regelung begunstigt unter anderem gemal § 34 Abs. 3a Satz 1 Nr. 1 Buchst.
b) BauGB Bauvorhaben, die der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung eines zu-
lassigerweise errichteten, Wohnzwecken dienenden Geb&udes dient.

Nach Buchstabe b) ist von einem Wohnzwecken dienenden Gebaude auszugehen,
auf das sich die genannten Vorhaben Erweiterung, Anderung und Erneuerung
beziehen mussen (Vorhaben im Zusammenhang mit dem vorhandenen Geb&audebe-
stand). Es bedarf also einer bestimmten Ubereinstimmung (ldentitat) des durch die
Vorhaben entstehenden neuen Gesamtvorhabens mit dem vorhandenen Bestand
(Altbestand).

Anderung bedeutet bauliche Umgestaltung einer bestehenden baulichen Anlage, im
AuReren wie im Innern der Anlage (Umbau, Ausbau oder Modernisierung), ohne Ver-
lust der Identitat der vorhandenen Bausubstanz.

Erweiterung bedeutet eine Erganzung des baulichen Bestands.
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Die Erneuerung ist die Beseitigung einer vorhandenen Anlage mit anschlieRender
Neuerrichtung an gleicher Stelle.

Diese Vorhaben kénnen miteinander verbunden werden. Mal3geblich ist das Ge-
samtvorhaben, wie es — auch in Kombination der Merkmale der Vorhaben — entstan-
den ist. Der funktionale und bauliche Zusammenhang zwischen der vorhandenen
baulichen Anlage und der durch die Vorhaben entstandenen baulichen Anlage muss
erhalten bleiben; die Grenze ist dort, wo durch das Vorhaben/ die Vorhaben der Sa-
che nach ein neues, anderes Bauvorhaben entsteht.

Hier handelt es sich um eine Erweiterung, welche einen funktionalen und baulichen
Zusammenhang zwischen dem vorhandenen Geb&ude und der vorgesehenen bauli-
chen Erweiterung voraussetzt.

Das Bestandgebaude wurde zuléassigerweise erreichtet und dient zu Wohnzwecken.
Bei der geplanten Dachgeschossaufstockung mit 8 Wohneinheiten handelt es sich
ebenfalls um eine Erweiterung eines fir Wohnzwecken dienendes Gebaude. Die Er-
weiterung als Dachgeschossaufstockung steht im Zusammenhang mit dem vorhan-
denen Gebaudebestand. Durch die Erweiterung entsteht ein funktionaler und bauli-
cher Zusammenhang zwischen dem vorhandenen Gebaude und der vorgesehenen
baulichen Erweiterung.

Die Abweichung vom Erfordernis des Einfigens muss im Sinne des § 34 Abs. 3a
Satz 1 Nr. 1 BauGB auch stadtebaulich vertretbar sein.

Die Erweiterung des Bestandsgeb&udes in die Hohe um ein weiteres Geschoss und
die damit verbundene Anderung der zulassigen Grundflache und Geschossflache
(durch Aufziige und Parkplatze) konnte fur den gesamten Block ausschlaggebend
wirken. Eine weitere Entwicklung auch anderer Gebaude um weitere Geschosse in
der ndheren Umgebung ist damit grundséatzlich nicht mehr auszuschliel3en.

Jedoch ist nach Einschatzung des SG 41 das Bauvorhaben als stadtebaulich vertret-
bar zu bewerten. Der Anbau der Aufziige und die Erweiterung der Bestandsbalkone
fuhren zu einer Verbesserung der Wohnverhéltnisse fur die bestehende Bewoh-
nerstruktur. Die Versorgung der Bevolkerung mit weiteren acht Wohneinheiten, bei
gleichzeitig flachensparender und damit umweltschitzender Innenentwicklung auf
dem Bestandsgebaude ist aus Stadtplanungssicht zu begrifZen. Mit Grund und Bo-
den wird im vorliegenden Fall sparsam umgegangen. Die Abstandsflachen zum
Nachbargrundstick verandern sich nicht wesentlich, unter Wirdigung der nachbarli-
chen Interessen kdénnen die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse somit
auch mit der Aufstockung des Bestandsgeb&audes eingehalten werden.

Die Mehrung des Baurechts nach 834 BauGB auf die umliegende Umgebung wird
aus stadtebaulicher Sicht als unkritisch erachtet. Die Moéglichkeit der Entwicklung des
gesamten Blocks, also auch den direkt angrenzenden Grundsticken im Norden ist
bereits im Bestandszustand gegeben und erhéht sich durch die Aufstockung. Eine
Entwicklung auf der gegenuberliegenden westlichen Seite der Parsevalstral3e wird
derzeit als unrealistisch eingeschéatzt, kann aber in Zukunft nach 834 BauGB nicht
ausgeschlossen werden. Fur den sudlichen Bereich hat die Entwicklung insoweit
keine Auswirkungen, da hier ein rechtskraftiger Bebauungsplan besteht. Richtung
Norden wirkt die Landsberger Strafl3e als trennendes Element, weshalb auch hier
eine Mehrung des Baurechts nach 8 34 BauGB durch das Bauvorhaben unwahr-
scheinlich erscheint.

Die Abweichung vom Erfordernis des Einflgens ist somit auch stadtebaulich vertret-
bar.
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§ 34 Abs. 3a Satz 1 BauGB setzt nach Nr. 3 weiter voraus, dass die Abweichung
auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen
vereinbar ist. Insoweit stellt dies die gesetzliche Verankerung des Gebots der Ruck-
sichtnahme auf nachbarliche Belange dar. Die Umsetzung des beantragten Bauvor-
habens fihrt nicht zur Unzumutbarkeit oder zur Rucksichtlosigkeit gegenuber der
Nachbargrundsticke. Eine solche ware nur denkbar, wenn der Baukorper gegentber
dem Nachbargrundstuck ,erdriackend” oder ,einmauernd® in Erscheinung treten war-
de. Dies ist hier nicht der Fall; der Baukdrper beachtet in Bezug auf das MaRR der
baulichen Nutzung den Rahmen der ndheren Umgebung und héalt ausreichend Ab-
stand zu den Nachbargrundstiicken ein. Durch die stadtebauliche Vertretbarkeit, ist
das Bauvorhaben auch mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar.

Zusammenfassung:

Die bauplanungsrechtliche Beurteilung des Vorhabens richtet sich aufgrund
seiner Lage im Innenbereich nach § 34 Abs. 1 BauGB. Vom Erfordernis des
Einfigens in die nahere Umgebung nach 8§ 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB kann nach §
34 Abs. 3a BauGB abgewichen werden, weil die gesetzlichen Voraussetzungen
gegeben sind und sie auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den
offentlichen Belangen vereinbar sowie stadtebaulich vertretbar — insbesondere
unter dem Gesichtspunkt der Nachverdichtung im Innenbereich — sind.

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



