STADTVERWALTUNG FURSTENFELDBRUCK

Beschlussvorlage Nr. 2879/2022

32. o6ffentliche und nichtoffentliche Sitzung des Planungs- und Bauausschusses

Betreff/Sach- | Antrag auf Vorbescheid: Neubau von zwei Einfamilienhausern mit vier
antragsnr. offenen Stellplatzen , Flur-Nr. 1799/7, Gemarkung Furstenfeldbruck
(LUtzowstral3e), in zweiter Reihe

TOP - Nr. 06 Vorlagenstatus offentlich
AZ: V-2022-18-2 Erstelldatum 21.11.2022
Verfasser Schnoédt, Andreas Zustandiges Amt Amt 4

Amt 3
Sachgebiet 42 Bauverwaltung Abzeichnung OB:

Abzeichnung 2. Bgm:

Beratungsfolge Zustandigkeit Datum O-Status
1 Planungs- und Bauausschuss Entscheidung 17.05.2023 O
Anlagen: 1) gez. Lageplan

2) Eingabeplan

Beschlussvorschlag:

Dem Antrag auf Vorbescheid fir den Neubau von zwei Einfamilienhausern mit vier
offenen Stellplatzen in zweiter Reihe auf dem Grundstiick Flur-Nr. 178/7, Gemar-
kung Furstenfeldbruck (Lutzowstraf3e) wird, vorbehaltlich der gesicherten Erschlie-
Bung und dem Abricken vom im Flachennutzungsplan dargestellten Griinzug ge-
malf3 8 35 Abs. 2 BauGB planungsrechtlich zugestimmt.
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Referent/in Gotz / BBV Planungsre- Ja/Nein/Kenntnis
ferent
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 Verfigung c
Aufwand/Ertrag It. Beschlussvorschlag c
Aufwand/Ertrag der Gesamtmal3nahme €
Folgekosten €
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Sachvortrag:

Gegenstand des Antrages auf Vorbescheid ist der Neubau von zwei Einfamilienhau-
sern mit vier offenen Stellplatzen auf dem Grundstiick Flur-Nr. 1799/7, Gemarkung
Furstenfeldbruck an der Lutzowstral3e.

Abgefragt wird hier die Bebauung in zweiter Reihe im rickwartigen Bereich der
denkmalgeschutzten Offiziersvilla aus den 1930er Jahren mit Anbau aus dem Jahr
2015 (Latzowstr. 10, 10a). Die geplante Bebauung halt einen Abstand von ca. 20 m
zum Bestandsgebaude ein, um eine Beeintrachtigung des Denkmals zu minimieren.

Beantragt werden zwei neue Einfamilienhauser mit je zwei Vollgeschossen und einer
Wohnflache von ca. 150 m2 (Haus West) und ca. 135 m2 (Haus Ost). Beide Hauser
bedienen sich einer modernen Formensprache und sollen in nachhaltiger, energie-
sparender Bauweise, sowie unter Einsatz regenerativer Energiequellen errichtet
werden. Die Dacher der Neubauten sollen unterschiedlich ausgefuhrt werden, fir
Haus West ist ein begrintes Flachdach geplant, Haus Ost verfugt Gber ein asymmet-
risches Satteldach. Auf beiden Dachern soll Photovoltaik und Solarthermie genutzt
werden.

Die Bebauungstiefe bis zur AuRenkante der Hauser betragt zwischen 50-53m von
der Grundstuicksgrenze aus gemessen (Bezugsfall Lutzowstral3e 4a ca. 45m).

\

Auszug Lageplan — siehe Anlage 1
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Planungsrechtliche Beurteilung

Das geplante Vorhaben liegt vollumfanglich im Auf3enbereich und ist daher nach
§ 35 Baugesetzbuch -BauGB- zu beurteilen.

= s O

nschr‘fe Abgrenzung Innenbereich zZum

!
g

AuRenbereich 4

Es handelt sich bei dem beantragten Bauvorhaben um kein privilegiertes Vorhaben
nach 8§ 35 Abs. 1 BauGB.

Nach 8§ 35 Abs. 2 BauGB kénnen im Einzelfall ,Sonstige Vorhaben® im Aulienbereich
zugelassen werden, wenn ihre Ausfiihrung oder Benutzung offentliche Belange nicht
beeintrachtigt und die ErschlieBung gesichert ist.

Eine Beeintrachtigung offentlicher Belange liegt insbesondere vor, wenn das Vorha-
ben den Darstellungen des Flachennutzungsplans widerspricht, den Belangen des
Denkmalschutzes widerspricht, die natirliche Eigenart der Landschaft beeintrachtigt
oder die Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer Splittersiedlung befirchten
lasst.

Der rechtsgultige Flachennutzungsplan sieht im Norden des Baugrundstiicks Wohn-
bebauung und im Studen einen Grinzug mit Baumbestand vor. Die geplanten Haupt-
gebaude liegen mit einer Flache von etwa 1-2 m zun&chst nicht mehr auf der darge-
stellten Wohnbauflache, sondern ragen in den Grinzug hinein. Aufgrund der beste-
henden Parzellenunscharfe des Flachennutzungsplans kann davon ausgegangen
werden, dass diese Geringfugigkeit nicht im Widerspruch zum Flachennutzungsplan
steht. Allerdings sieht die eingereichte Planung auch Terrassen mit einer Tiefe von
etwa 3m im Sidden der Hauptgeb&ude vor. Dadurch ergibt sich eine Tiefe von zu-
sammengenommen etwa 4-5m, die in den dargestellten Griinzug hineinragt und
nicht mit einer Parzellenunscharfe zu vertreten ist. Somit beeintrachtigt das Vorha-
ben in der eingereichten Form gemal § 35 Abs. 3 Nr. 1 BauGB den offentlichen Be-
lang ,Darstellungen des Flachennutzungsplans®.
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Auszug aus dem FNP 8nicht maf3stabsgetreu)
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Des Weiteren lasst eine Verwirklichung des beantragten Bauvorhabens zunéchst die
Entstehung und Verfestigung einer Splittersiedlung im Sinne von 8 35 Abs. 3 Nr. 7
BauGB befurchten und wirde damit einen offentlichen Belang beeintrachtigen. Die
Entstehung und Entwicklung unorganischer Siedlungsstrukturen sowie die Zersiede-
lung des AulRenbereichs sollen jedoch verhindert werden. Die beantragte Bebauung,
abgesetzt von der vorhandenen Bebauung, wird als unorganische Siedlungsentwick-
lung gesehen, da es eine Nachfolgebebauung auslésen und somit den Aul3enbereich
zersiedeln wirde. Bereits die erste Errichtung eines Wohngebaudes im AufRenbe-
reich kann den Vorgang der Zersiedlung einleiten und damit eine unerwinschte Vor-
bildwirkung hervorrufen. Eine Verfestigung einer Splittersiedlung liegt grundséatzlich
selbst dann vor, wenn in jingerer Zeit neue Bauvorhaben umgesetzt wurden. Dies
fuhrt nicht zu einem ,Verbrauch” der Beeintrachtigung nach § 35 Abs.3 Satz 1 Nr. 7
BauGB.

Nach standiger Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts muss es sich in
solchen Fallen auch um eine unerwinschte Splittersiedlung handeln. Davon kann
aber nicht mehr die Rede sein, wenn nach der Entstehung der Splittersiedlung (hier
in den 30er Jahren) weitere Genehmigungen bewusst erteilt worden sind. Dann ist
davon auszugehen, dass die Kommune grundsétzlich eine Fortentwicklung und in
gewissem Sinn auch organisches Wachstum der Splittersiedlung gefordert hat.

Dies bedeutet, dass Bauantragen sudlich der LutzowstralRe, soweit sie sich auf den
Grundstiicksteil beziehen, der im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache darge-
stellt ist, der offentliche Belang der Verfestigung und Erweiterung einer Splittersied-
lung wohl nicht mehr entgegengehalten werden kann.

Das Bauvorhaben ragt jedoch in der beantragten Form in den im Flachennutzungs-
plan dargestellten Grinzug hinein.

Zudem ist zu befirchten, dass durch das beantragte Bauvorhaben der Baumbestand
und Grinzug im Suden verloren gehen kdnnte und eine unnétig hohe Versiegelung
im AufRenbereich auch aufgrund der dann entstehenden Zufahrten nicht mehr ver-
hindert werden kénnte.

Somit ist der oOffentliche Belang Uber die Beflrchtung der Entstehung einer Splitter-
siedlung (8 35 Abs. 3 Nr. 7 BauGB) hier beeintrachtigt.

Die Untere Naturschutzbehorde stimmt dem Vorhaben in ihrer Stellungnahme vom
18.11.2022 aus naturschutzfachlicher und rechtlicher Sicht nicht zu. In der Stellung-
nahme wird geltend gemacht, dass sich das Vorhaben im Aul3enbereich befindet und
offentliche Belange des Naturschutzes sowie des Orts- und Landschaftsbilds im Sin-
ne des 8 35 Abs. 3 Nr. 5 BauGB beeintrachtigt.

(...) ,Durch die geplante massive BaumalBnahme inkl. der Zufahrt und der geplanten
Stellplatze wird der Boden massiv versiegelt, das Orts- und Landschaftsbild negativ
beeintréchtigt.” (...)

Die Untere Naturschutzbehérde beflirchtet auch die Entstehung oder Erweiterung
einer Splittersiedlung geman § 35 Abs. 3 S. 7 BauGB.

(...) ,Mit dieser geplanten massiven Baumal3nahme Uiber die zur Zeit vorherrschende
Baulinie, wird die Bauflache weiter in Richtung Stden erweitert. Somit wird die Ent-


https://baugb-context.boorberg.de/xhtml/workbench.jsf?event=navigation&alias=baugb-kommebene1-1_baugb_p035__h1-5-h2-2-h3-1&docId=baugb/baugb-kommebene1-1_baugb_p035__h1-5-h2-2-h3-1.html
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stehung, Verfestigung und Erweiterung einer Splittersiedlung fur die sich nach Osten
und Westen anschlielRenden Grundsticke entlang der Lutzowstral3e befurchtet, ndm-
lich die zukinftige Bebauung in den bestehenden und zu erhaltenden Grungtrtel Der
rechtsgultige FNP der Stadt Furstenfeldbruck hat dem Rechnung getragen und die-
sen parkartigen Charakter im Westen und Osten als zu erhaltende Grinflache mit
Baumbestand gekennzeichnet.*”

Empfehlung an die Antragstellerin:

Es wird empfohlen, die geplanten Terrassen im Suden an anderer Stelle weiter nord-
lich nachzuweisen oder zu entfernen. Eine weitere Moglichkeit kbnnte die Verschie-
bung des Vorhabens Richtung Norden sein, so dass die Terrassen nicht mehr in den
Grinzug hineinragen und damit nicht mehr den Darstellungen des Flachennutzungs-
plans widersprochen wird. Das Heranrtucken an das nordliche Baudenkmal ist dabei
jedoch nochmals mit der Denkmalschutzbehdrde abzustimmen.

Aus Sicht der Stadt Firstenfeldbruck kénnte die Untere Naturschutzbehoérde, die
nochmals beteiligt wiirde, ebenfalls zu einer anderen Einschatzung gelangen.

Die ErschlieBung wurde nicht abgefragt und war daher nicht Gegenstand der Pri-
fung.

Beantwortung der Fragestellungen aus dem Antrag auf Vorbescheid:

1. Kann den Baukdorpern der zwei Einfamilienhauser in dem im Plan dargestellten
baulichen Umfang zugestimmt werden?

Nachdem sich das Bauvorhaben im AufRenbereich befindet, sind bauliche An-
lagen auf das Mindestmalf3 zu begrenzen.

Die Baukorper mit Grundflache (GR) Haus Ost 92 m2 und Haus West 100m?2
auf dem Grundstiick kdnnen in Aussicht gestellt werden.
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Dabei ist zu beachten, dass als Berechnungsgrundlage fur das Mal3 der bauli-
chen Nutzung nicht das abgegrenzte Flurstick, sondern der Teil des Flur-
stiicks welcher sich innerhalb der im FNP festgesetzten Wohnbauflache befin-
det, herangezogen wird.

. Wird der Lage der Neubauten gemal Lageplan zugestimmt?

Der Lage der Hauptbaukorper, die sich aufgrund der Parzellenunschérfe noch
innerhalb den Darstellungen des rechtsverbindlichen Flachennutzungsplans
fur Wohnen befinden, kann wie dargestellt zugestimmt werden. Der Lage der
Terrassen sudlich der Baukorper kann nicht zugestimmt werden.

. Wird der Zuordnung der Flachen fir PKW-Stellplatze, wie in den Planen darge-
stellt, zugestimmt?

Grundsatzlich ist eine erhdhte Versiegelung der Grunflachen im rickwartigen
Bereich zu vermeiden. Durch das Abricken der Stellpatze von der Stral3e
kann jedoch die Beeintrachtigung des Denkmals reduziert und der Vorgarten-
bereich erhalten bleiben. Deshalb kann die Lage der PKW-Stellplatze, wie in
den Planen dargestellt, planungsrechtlich in Aussicht gestellt werden.

. Kann einer Ablésung von weiteren — Uber 4 hinausgehenden — Stellplatzen zu-
gestimmt werden?

Nach der stadtischen Garagen- und Stellplatzsatzung sind nach aktuellem
Stand fur Haus West mit ca. 150 m2 Wohnflache 3 Stellplatze, fiur das Haus
Ost mit knapp unter 135 m2 2 Stellplatze nachzuweisen. Somit sind insgesamt
5 Stellplatze fur das Vorhaben nachzuweisen. Eine mégliche Ablésung des 5.
Stellplatzes kann in Aussicht gestellt werden. Hierflr ist bei der Bauantragstel-
lung ein entsprechender Abldsevertrag mit der Stadt Furstenfeldbruck abzu-
schliel3en.

. Wird der Ausfuhrung mit den geplanten Dachformen grundsatzlich zugestimmt?

Der Ausfuihrung als begriintes Dach (Haus West) und asymmetrisches Sattel-
dach (Haus Ost) wird planungsrechtlich in Aussicht gestellt. Die Gestaltungs-
satzung der Stadt Furstenfeldbruck ist zu bericksichtigen.

. Kann der Art und Lage der Hauser aus denkmalschutzrechtlichen Grinden zu-
gestimmt werden?

Nachdem die Hauser weit moglichst vom Denkmal Hausnummer 10 abgerickt
wurden, scheint eine Beeintrachtigung des Denkmals weitgehend ausge-
schlossen. Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege wurde im Zuge des
Vorbescheidantrags beteiligt und hat wie folgt Stellung genommen:
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,Gegen eine mallvolle Bebauung im riickwértigen Teil des Grundstiicks be-
stehen aus denkmalfachlicher Sicht keine grundséatzlichen Einwé&nde. Soweit
sich dies den vorliegenden Unterlagen entnehmen lasst, ist der Neubau
SWest“ von der Stralle aus nicht und der Neubau ,Ost” nur partiell einsehbar.
Eine nennenswerte Beeintrachtigung der Baudenkmaler erscheint zum aktuel-
len Kenntnisstand durch die geplanten Neubauten nicht gegeben. Die Details
der Fassadengestaltung und der Dacheindeckung am Gebé&ude ,,Ost” kbnnen
erst im Rahmen eines konkreten Erlaubnisantrags inkl. MalRnahmenkonzept
und Materialangaben abschliel3end beurteilt werden.“

Der Art und Lage der Hauser kann daher aus denkmalschutzrechtlicher Sicht
zugestimmt werden. Die Materialien und Gestaltung missen im Zuge des
Bauantrags mit der Denkmalschutzbehorde abgestimmt werden.

7. Erfiullt die Planung die geltenden Regelungen beziiglich moglicher Rettungsein-
satze?

Anhand der vorgelegten Unterlagen kann die Frage nicht geklart werden. Dar-
Uber hinaus ist der Brandschutz nicht Prifgegenstand im vereinfachten Ge-
nehmigungsverfahren und wird dementsprechend auch nicht im Rahmen ei-
nes Vorbescheids behandelt.

Fazit:

Das eingereichte Vorhaben ist im Auf3enbereich planungsrechtlich nicht zulassig. Es
kann hier auch nicht zugelassen werden, da 6ffentliche Belange entgegenstehen.
Entfallen die Terrassen im Stuiden, befindet sich das Vorhaben innerhalb der Flache
fur Wohnbebauung des Flachennutzungsplans und ist dann planungsrechtlich zulas-
sig, sofern die ErschlieBung gesichert ist.

Die Bauverwaltung kommt daher zu dem auf Seite 1 formulierten Beschlussvor-
schlag, dass dem eingereichten Vorhaben planungsrechtlich zugestimmt wird, wenn
die Terrassen im Suden entfallen und somit das Vorhaben nicht in den dargestellten
Griinzug des rechtsverbindlichen Flachennutzungsplans hineinragt.



