STADTVERWALTUNG FURSTENFELDBRUCK

Beschlussvorlage Nr. 3012/2023

33. offentliche und nichtoffentliche Sitzung des Planungs- und Bauausschusses

Betreff/Sach- |Vorbescheid FalkenstralRe 29, Neubau eines inklusiven Wohnprojektes
antragsnr.

TOP - Nr. O4 Vorlagenstatus offentlich
AZ: V-2023-1-2 Erstelldatum 02.05.2023
Verfasser Roschlau, Nadin Zustandiges Amt Amt 4

Amt 3
Sachgebiet 42 Bauverwaltung Abzeichnung OB:

Abzeichnung 2. Bgm:

Beratungsfolge Zustandigkeit Datum O-Status
1 Planungs- und Bauausschuss Entscheidung 21.06.2023 O
Anlagen: Grundriss EG mit gez. Lageplan

Ansicht

Visualisierung StralRenseite

Beschlussvorschlag:

Dem Antrag auf Vorbescheid wird planungsrechtlich zugestimmt. Die Zustimmung
zur Erteilung der beantragten Befreiungen (GRZ Uberschreitung, GFZ Uberschrei-
tung und Bauraumuberschreitung) gem. § 31 Abs. 3 BauGB wird erteilt.
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Referent/in Britzelmair/CSU 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

Umweltauswirkungen

Finanzielle Auswirkungen

Haushaltsmittel stehen zur Verfliigung c
Aufwand/Ertrag It. Beschlussvorschlag c
Aufwand/Ertrag der Gesamtmal3nahme €
Folgekosten €
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Sachvortrag:

Gegenstand des Antrages auf Vorbescheid ist die Errichtung eines I-férmigen Wohn-
gebaudes mit Tiefgarage entlang der Hubertusstral3e und der FalkenstralRe mit 20
Wohneinheiten auf dem bislang unbebauten Grundstick Fl.-Nr. 886/1 der Gemar-
kung Furstenfeldbruck. Das Bauvorhaben ist als inklusives Wohnprojekt geplant. Da-
her sollen die 10 im Erdgeschoss geplanten Wohneinheiten als Apartments fir Men-
schen mit Behinderung ausgefthrt werden. Daneben soll im Erdgeschoss ein Blro-
/Verwaltungsbereich mit ca. 33 m2 entstehen. Das Gebaude ist mit einer Grundflache
von ca. 620,00 m2 und einer Hohenentwicklung von E+I+D (D # VG) geplant, wobei
das Dachgeschoss mit Satteldach mit 25° bis 30° ausgebildet werden soll. Es ist eine
Geschossflache von ca. 1770 m? (einschliel3lich anteiligen DG) geplant. Das Gebau-
de soll eine Wandhéhe von 7,40 m und eine Firsth6he von 10,63 m erreichen. Es
werden 28 Kfz-Stellplatze in der geplanten Tiefgarage und ein Kfz-Stellplatz oberir-
disch nachgewiesen. Weiterhin werden oberirdisch 44 Fahrradabstellplatze, davon
36 Fahrradabstellplatze Giberdacht, nachgewiesen.

Mit dem Antrag auf Vorbescheid sollen folgende Fragen verbindlich geklart werden:
1. Ist die geplante Nutzung als Wohnprojekt fur Menschen mit Behinderung, Ver-
waltungsbereich und zehn weiteren Wohnungen gemal Gebietsausweisung des

Bebauungsplanes (WA, allgemeines Wohngebiet) zulassig?

2. Kann dem Bauvorhaben in der in den Planen dargestellten Form in Bezug auf
Grundrissabmessungen, Hohenentwicklung und Dachform zugestimmt werden?

3. Kann dem Antrag auf Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl zuge-
stimmt werden?

4. Kann dem Antrag auf Uberschreitung der festgesetzten Geschossflachenzahl
zugestimmt werden?

5. Ist die dem Pkw-Stellplatznachweis zugrunde gelegte Berechnung korrekt?

Rechtliche Wiirdigunq:

Das Baugrundstick befindet sich im Umgriff des rechtverbindlichen qualifizierten Be-
bauungsplan Nr. 43/3 ,Tekturplan zum Bebauungsplan Nr. 43 HubertusstralRe — Fal-
kenstralie®, offentlich bekannt gemacht am 19./20.03.1980, mit Festsetzungen hin-
sichtlich der Art (WA), den Baugrenzen, der GRZ = max. 0,25 und der GFZ = max.
0,45 fur die Hauptgebaude, der Zahl der Vollgeschosse (zwingend I1), der Dachform
(Satteldach mit DN 25-30°), zur Grinordnung sowie zur Zahl der erforderlichen Stell-
platze (gem. Richtlinie 1972) und der Lage von Nebenanlagen im Sinne von § 14
BauNVO, die aul3erhalb der ausgewiesenen lberbaubaubaren Flachen nicht zulés-
sig sind.

Die bauplanungsrechtliche Beurteilung richtet sich daher nach § 30 Abs. 1 BauGB
Danach ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es den Festsetzungen des Bebauungspla-
nes nicht widerspricht und die ErschlieBung gesichert ist (§ 30 Abs. 1 BauGB).
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Das geplante Bauvorhaben widerspricht den folgenden Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes:

GRZzZ Qberschreitung (gepl. 0,35 > zul. 0,25)
GFZ Uberschreitung (gepl. 0,99 > zul. 0,45)
Erhebliche Bauraumuiberschreitung

hrwpbPE

Grundstuicksflache

o

Hauptbaukorper

Ausnahmen von diesen Festsetzungen (8 31 Abs. 1 BauGB) sind im Bebauungsplan
nicht vorgesehen. Hinsichtlich der Nichteinhaltung der GRZ, der GFZ sowie des Bau-
raumes im erforderlichen Umfang liegen Grinde fir Befreiungen gem. 8 31 Abs. 2
BauGB nicht vor, da die Grundztige der Planung berihrt sind.

Im Ubrigen kommen Befreiungen gem. § 31 Abs. 2 BauGB in Betracht, da hierdurch
die Grundzlge der Planung nicht berihrt werden, die Planung diesbeziglich stadte-
baulich vertretbar und die Befreiungen auch unter Wirdigung nachbarlicher Interes-
sen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Gemal3 § 31 Abs. 3 BauGB kann in einem Gebiet mit angespannten Wohnungs-
markt, das nach 8 201a BauGB bestimmt ist im Einzelfall von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes zu Gunsten des Wohnungsbaus befreit werden, wenn die Befrei-
ung auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den offentlichen Belangen
vereinbar ist.

Hinsichtlich der erforderlichen Befreiungen GRZ Uberschreitung, GFZ Uberschrei-
tung und Bauraumiberschreitung sind die tatbestandlichen Voraussetzungen beim

Nebengebaude (Mdull/Fahrrader) vollstandig auf3erhalb der Gberbaubaren

Tiefgaragenzufahrt teilweise auf3erhalb des Bauraums fur Garagen und

geplanten Bauvorhaben erfullt.

a)

b)

Beim Stadtgebiet Furstenfeldbruck handelt es sich um ein Gebiet mit angespannten
Wohnungsmarkt, das nach § 201a BauGB bestimmt ist.

Bei dem geplanten Bauvorhaben handelt es sich auch um ein Vorhaben zu Guns-
ten des Wohnungsbaus. Hierbei spielt es keine Rolle, ob es um Eigentums- oder
Mietwohnungen geht und ob Letztere mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung
geférdert werden oder nicht (Battis/Krautzberger/Lohr/Reidt BauGB § 31 Rn. 52).

Das geplante Bauvorhaben erfillt auch das Einzelfallerfordernis. Diesem wird ent-
sprochen, solange nicht erkennbar ist, dass eine vergleichbare Befreiungslage im
Plangebiet in einer solchen Anzahl gleichgelagerter Falle eintreten kdnnte, dass die
Schwelle des Planungserfordernisses uberschritten wirde (OVG HH .
16.08.2021). Dies soll ausschliel3en, dass in einem Gebiet zu gleicher Zeit oder in
kurzen zeitlichen Abstanden mehrere als nur einzelne Vorhaben durch Befreiung
von den Festsetzungen eines Bebauungsplans zugelassen werden. Eine Befreiung
im Einzelfall kommt nicht in Betracht, wenn dabei auf Umstande abgestellt wird, die
auf mehr als nur einzelne Grundstiicke oder Vorhaben tbertragen werden kénnen
(EZBK / Sofker BauGB 8§ 31 Rn. 70h). Der Bebauungsplan Nr. 43/3 ,Tekturplan
zum Bebauungsplan Nr. 43 Hubertusstralle — Falkenstral’e“ ersetzt innerhalb sei-
nes Geltungsbereiches alle festgesetzten Bebauungsplane und Tekturen (siehe
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textliche Festsetzung Nr. 1). Eine Bezugsfallwirkung zur Entstehung gleichgelager-
ter Falle auf den urspriinglich gultigen Bebauungsplan Nr. 43 ist ausgeschlossen.

<4 886;4 Hubenusqu‘;;
oL ;

Neben dem Baugrundstiick umfasst der Bebauungsplan Nr. 43/3 noch drei weite-
re Baurdume, wobei die nicht gegenstandlichen Baurdume im Geltungsbereich
bereits bebaut sind. Daruber hinaus sind die Gbrigen Baugrundstiicke weder in
ihrer Grol3e noch dem Verhaltnis von Grundstiicksgréf3e zu BauraumgrofRe ver-
gleichbar mit dem Vorhabengrundstick Fl.-Nr. 886/1 der Gemarkung Fursten-
feldbruck. Auch hinsichtlich der Lage des Vorhabengrundstiicks im Kreuzungsbe-
reich Falkenstral3e/Hubertusstral3e stellt sich fur die Bebaubarkeit eine nicht ver-
gleichbare Situation dar.

Eine vergleichbare Befreiungslage im Plangebiet des Bebauungsplanes 43/3 ist
insgesamt innerhalb der nachsten drei Jahre faktisch nicht erkennbar. Insbeson-
dere hinsichtlich der Doppelhausbebauung (Bj. 1978) bzw. Baurdume der Huber-
tusstr. 29, 29a, 31, 31a auf vier Einzelgrundstiicken mit jeweils verschiedenen
Eigentimern ist ein Abriss mit anschlieRenden Neubau innerhalb kurzer Zeit fak-
tisch ausgeschlossen. Lediglich fir das Baugrundstiick Hubertusstr. 27 bis 27 b
(Bj. 2015), scheint eine Erweiterung, auch unter Einhaltung der Abstandsflachen
nach Osten mdoglich. Fraglich bleibt, ob dabei der ggf. neu ausgeltdste Stellplatz-
bedarf noch auf dem Grundstlick gedeckt werden kann, nachdem bereits fur die
bestehenden 6 Wohneinheiten auf Duplexparker zuriickgegriffen wurde. Auch
unter Bertcksichtigung wirtschaftlicher Aspekte scheint es ausgeschlossenen,
dass in die bestehende Substanz der oben genannten Bebauung in kirzester
Zeit derart massiv eingegriffen wirde, dass eine vergleichbare Befreiungslage
entstinde.



d)
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Die beantragten Befreiungen waren unter Wirdigung nachbarschaftlicher Interes-
sen vertretbar. Die zu befreienden Festsetzungen (Uberschreitung der Grundfla-
chenzahl, der Geschossflachenzahl, der Gebaudeausformung und der Baugrenze)
sind keine sog. ,nachbarschitzenden Festsetzungen®. Eine Entfaltung von sog.
,Drittschutz® durch die zur Befreiung beantragten Festsetzungen wird nicht gese-
hen. Die Grundsatze des sog. ,Rucksichthnahmegebotes® gem. § 31 Abs. 2 BauGB
i.V.m. 8 15 Abs. 1 S. 2 BauNVO werden eingehalten. Belastigungen oder Stoérun-
gen, oder eine Uberpragung der Eigenart des Gebietes welche zu Storungen fihren
konnte

ist nicht gegeben

Der Befreiungstatbestand wird aul3erdem unter die Voraussetzung gestellt, dass die
Gemeinde dem zustimmt. Dies geht Uber eine (gegebenenfalls zu ersetzende) Ein-
vernehmenserteilung hinaus. Entsprechend der Stellungnahme des SG 41 (siehe
unten) kann die Zustimmung zur Erteilung der Befreiungen erteilt werden.

Befreiungen nach § 31 Abs. 3 Satz 1 BauGB kann nur bis zum Ende der Geltungs-
dauer der Rechtsverordnung nach § 201a Gebrauch gemacht werden. Die Befris-
tung in Satz 2 bezieht sich nicht auf die Geltungsdauer einer Genehmigung, son-
dern auf den Zeitraum, bis zu dessen Ende im bauaufsichtlichen Verfahren von der
Vorschrift Gebrauch gemacht werden kann. Die Verordnung zur bauplanungsrecht-
lichen Bestimmung von Gebieten mit einem angespannten Wohnungsmarkt (Ge-
bietsbestimmungsverordnung Bau — GBestV-Bau) vom 6. September 2022 tritt

gem. Verordnung mit dem 31.12.2026 aul3er Kraft.

Stadtebauliche Einschatzung (Auszug Stellungnahme SG 41)

Es werden die Grundziige der Planung des rechtkréaftigen Bebauungsplanes Nr. 43/3
hinsichtlich dem MaR der Baulichen Nutzung (GRZ und GFZ Uberschreitung, tiber-
baubare Grundsticksflache - Baugrenze) als berthrt erachtet. Eine Befreiung hier-
von war gemalf Gesetzgebung bisher nicht méglich.

Aus stadtebaulicher Sicht ist das im Vorbescheidsantrag gezeigte Vorhaben
jedoch trotz der o.g. Uberschreitungen und damit ggf. ndtigen Befreiungen zu
begrufl3en.

Der rechtskraftige Bebauungsplan von 1979, o6ffentlich bekannt gemacht am
19./20.03.1980, wirde bei Umsetzung zu einer stadtebaulich mittlerweile unzu-
reichenden Struktur und Dichte fuhren. Unter dem Gesichtspunkt der innerstadti-
schen Nachverdichtung, dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden und den
grundsatzlichen Zielen der Bauleitplanung gem. § 1 Abs. 5 BauGB ,Die Bauleitplane
sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen
und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kinftigen
Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit
dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Berucksichtigung der Wohnbedurfnis-
se der Bevolkerung gewahrleisten. [...]“ ist die vorgelegte Planung wunschenswert.
Es wurde mit der Baurechtsnovelle vom Juni 2021 (dem sog. ,Baulandmobilisie-
rungsgesetz®) der § 31 Abs. 3 BauGB eingefuhrt: ,In einem Gebiet mit einem ange-
spannten Wohnungsmarkt, das nach § 201a bestimmt ist, kann mit Zustimmung der
Gemeinde im Einzelfall von den Festsetzungen des Bebauungsplans zugunsten des
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Wohnungsbaus befreit werden, wenn die Befreiung auch unter Wirdigung nachbarli-
cher Interessen mit den offentlichen Belangen vereinbar ist.”

Zusammenfassend kommt auch das SG 41 zu dem Ergebnis, dass die tatbestandli-
chen Voraussetzungen des 8 31 Abs. 3 BauGB erflllt sind.

Vom Verbot der Erteilung einer Befreiung von einer Festsetzung eines Bebauungs-
planes, die einen Grundzug der Planung darstellt, kann aus stadtebaulicher Sicht
somit zurlickgetreten werden. Mit den beantragten Befreiungstatbestdanden werden
gem. 8§ 31 Abs. 2 Nr. 1 BauGB Ziele zum Wohle der Allgemeinheit (u.a. Deckung von
Wohnbedurfnissen fur behindertengerechte, unterstiitze Wohnformen - soziale Ab-
sicht) Eingriffe in das planerische Grundkonzept eines Bebauungsplans vorgenom-
men. Es bestehen aus stadtebaulicher Sicht keine grundsatzlichen Bedenken gegen
das im Antrag gezeigte Vorhaben. Vom Verbot der Erteilung einer Befreiung von ei-
ner Festsetzung eines Bebauungsplanes, die einen Grundzug der Planung darstellt,
kann aus stadtebaulicher Sicht somit zurtickgetreten werden.

Die Bauverwaltung empfiehlt den auf dem Deckblatt formulierten Beschlussvor-
schlag.



