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Bebauungsregelungen:

Tischvorlage

zur Sitzung des Bauausschusses

am 09.04.2003

Betreff: Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
339 ,KutzerstralRe®;
Einleitung der Verfahren zur Aufhebung der Baulinienprojekte
Nrn. 206 und 207;
Beurteilung der Bauabsicht der Fa. Schultheiss im Bereich des
Grundstlickes Kutzerstralle 77

Anlagen
Zukunftiger raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 339

Beabsichtigte Bebauung des Grundstuickes Kutzerstral3e 77

l. Das im Wesentlichen wéahrend der 30iger, 50iger, 60iger und 70iger Jahre entstande-
ne Baugebiet (siehe beigefligter Plan) norddstlich der Pegnitztalauen, stidwestlich der
Espanstral3e besitzt aufgrund seiner bevorzugten Lage, teils mit Blickbeziehung zur
Kernstadt, hdochste Attraktivitat. Entlang des Talrandes befinden sich nahezu aus-
schlieBlich | bzw. | + D-geschossige, eher kleinteilige meist freistehende Ein- oder
Zweifamilienh&user auf relativ groRen stark durchgriinten Grundstiicken; im Bereich
norddstlich der Espanstral3e wurden Uberwiegend Il bzw. 1l + D-geschossige Wohn-
gebaude oder Doppelhauser, teils auch mit mehreren Wohnungen errichtet. Hohere
Verdichtungen wurden im Bereich der ehemals geplanten Stral3entrasse Jakobi-
nenstral3e / Talquerung / Karl-Bréger-Stral3e vorgenommen. Einige Grundstiicke sind
derzeit noch unbebaut; hier werden gértnerische oder kleingéartnerische Nutzungen
betrieben. Pragend ist die weitestgehende lockere Bebauung auf groRen Grundsti-
cken mit Uppigem erhaltenswertem Bewuchs.

Im nérdlichen Teilbereich befinden sich die rechtsverbindlichen Baulinienprojekte
Nrn. 206 und 207; diese enthalten neben StralRenplanungen jedoch nur Bau-
grenzen und Wohnschichten.

Seit geraumer Zeit haufen sich Absichten von Bauherren und Bautragergesell-
schaften, die diese innenstadtnah gelegenen qualitativ hochwertigen Grundstiicke
mit Mehrfamilienhausern in Form von Eigentumswohnanlagen, meist unter ,gerade
noch Einhaltung der notwendigen Abstandsflachen* nachverdichten mdchten.

Eine hohe bauliche Verdichtung in diesem Stadtteil ist jedoch stadtebaulich nicht
erwiinscht, nachdem dies der Eigenart des Baugebietes widerspricht und zum an-
deren die Angebotsvielfalt auf dem Bau- und Grundstiicksmarkt einengt sowie den
erhaltenswerten Bewuchs gefahrdet.
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Im Hinblick auf kiinftige Bauantrage ist es erforderlich, zur Sicherung einer geord-
neten stadtebaulichen Entwicklung, zum Erhalt von gewachsenen stadtebaulichen
Strukturen sowie zur Beurteilung dieser Bauvorhaben, einen einfachen nichtqualifi-
zierten Bebauungsplan aufzustellen. Ziel dieses Bebauungsplanes ist es, nach
Durchfuhrung einer umfassenden Bestandsaufnahme, Festsetzungen bzw. Zonie-
rungen z. B. Uber die Anzahl der Vollgeschosse, das Mal der baulichen Nutzung,
Bauweise, ggf. die héchstzulassige Anzahl der WE pro Wohngebaude zu treffen
bzw. vorzunehmen . Im Hinblick auf eine einheitliche Betrachtung und Gleichbe-
handlung des Bereiches Kutzerstral3e sind die Aufhebungsverfahren fur die noch
rechtsverbindlichen Baulinienprojekte Nrn. 206 und 207 zu betreiben.

Ein exemplarischer Fall liegt derzeit dem SpA als nicht formliche Anfrage der Fa.
Schultheiss Wohnbau GmbH zu dem Anwesen Kutzerstral3e 77 vor. Das ca. 650
mz2 grof3e derzeit als Garten genutzte Grundstlck Fl. Nr. 887/6 Gemarkung Pop-
penreuth, welches augenscheinlich erhaltenswerten Bewuchs aufweist, soll mit ei-
ner Eigentumswohnanlage mit 6 WE (l1+D Geschosse) bebaut werden. Die vorge-
sehene Grundflache betragt 16x13m+ EG-Anbau 8 x 4+ auskragende Balkone, die
GRZ liegt etwa bei 0,37; im Vorgartenbereich befinden sich 6 Carports bzw. Stell-
platze.

Auch bei dieser Anfrage liegt, wie haufig in diesen Féllen, das beabsichtigte Mal3
der baulichen Nutzung weit iber dem in der Umgebung vorhandenen. Im vorlie-
genden Fall liegen die direkt benachbarten Ausnutzungen bei einer GRZ von unter
0,25; die benachbarten Gebaude haben nur Il Vollgeschosse, die Dachgeschosse
sind meist ausgebaut, jedoch keine Vollgeschosse. Auch widerspricht der geplante
Baukorper in Lange und Tiefe der entsprechenden Umgebungsstruktur erheblich.

Nach Auffassung des SpA kann auf dem fraglichen Grundstuick Fl. Nr. 887/6 Gem.
Poppenreuth vor dem Hintergrund baulichen Umgebung nur ein Il Vollgeschosse
(Dachgeschoss = kein Vollgeschoss) umfassendes max. 12 x 18 m grof3es Ge-

baude mit nicht mehr als 5 WE in Aussicht gestellt werden, wenn auf Stellplatze
und Carports im Vorgartenbereich entlang der Kutzerstral3e verzichtet wird.

Beschlussantrag: (siehe Beschlussvorschlag!)
In Abdruck an: SpA-PI/B B-Plan Nr. 339
BvA  als Tischvorlage zum BA am 09.04.2003

Farth, den 08.04.2003
Baureferat
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