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Flrth Beschlussvorlage
SpA/0834/2020
. Vorlage
Beratungsfolge - Gremium Termin Status
Bau- und Werkausschuss 20.05.2020 offentlich - Beschluss
Stadtrat 27.05.2020 oOffentlich - Beschluss

Bebauungsmaglichkeit Grundstiicke lltisstraBe/ Ecke FalkenstraBe
rechtsverbindlicher B-Plan Nr. 285; sowie Anderungsbeschluss

Aktenzeichen / Geschaftszeichen

Anlagen:
Bebauungsvorschlag des SpA

Antrag auf Vorbescheid

Baumbestandsplan

Ausschnitt aus dem rechtsverbindlichen B-Plan Nr. 285
Beschluss des Umweltausschusses vom 11.07.2019
Stellungnahme des RA zur B-Planéanderung

Geltungsbereich zum Anderungsbeschluss fiir den B-Plan Nr. 285

Beschlussvorschlag:

1.

2.

Dem Bebauungsvorschlag der Verwaltung wird zugestimmt, da hierdurch ein vertréaglicher
Ausgleich zwischen Baumerhalt und Baurecht geschaffen werden kann.

Die Verwaltung wird beauftragt den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 285 zu &ndern
(Anderungsbeschluss).

Ziel der Anderung ist die Festsetzung von Baufenstern unter Beriicksichtigung des beste-
henden Baurechts zur Minimierung des Eingriffs in Gehdlzbestande sowie zur besseren und
detaillierteren Steuerung der stadtebaulichen Struktur.

Des Weiteren soll gepriift werden, ob sich durch die Umstellung des Bebauungsplanes auf
die aktuelle Baunutzungsverordnung Mdglichkeiten ergeben, den Versiegelungsgrad zu re-
duzieren und in wieweit der Bebauungsplan um Festsetzungen beztiglich der Anbringung
von Photovoltaik, Solarthermie und/oder begriinten Flachdachern erganzt werden kann.

Sachverhalt:

Nachdem im Ferienausschuss vom 29.04.2020 zu dem o. g Sachverhalt keine Beschlussfas-
sung erfolgt ist, wird das Vorhaben nun nach nochmaliger Abstimmung mit dem Bauherrn vom
11.05.2020 erneut dem Bau- und Werkausschuss und dem Stadtrat zur Beschlussfassung vor-
gelegt. Der Bauherr erlautern nochmals eindringlich selbst ein sehr grof3es Interesse am Erhalt
der Baume zu haben und sichert eine moéglichst baumschonende Bauweise und Bauabwicklung

ZU.
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Antrag auf Vorbescheid zur Errichtung mehrerer Geb&aude im Bereich lltisstral3e FalkenstralRe

Die Grundstiicke FI.Nr. 1090/6; 1090/7; 1090/8 und 1090/9 Gemarkung Unterfarrnbach befin-
den sich innerhalb des seit dem 19.10.1971 rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 285.

Der Bebauungsplan setzt eine Bebauung als allgemeines Wohngebiet fest. Zulassig sind zwei
Vollgeschosse, eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 (Uberbaubare Flache des Grundstiicks
maximal 40 % der Grundstiicksflache), Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8. Eine Baugrenze ist
nur parallel zu den Stral3en festgesetzt, im rickwartigen Bereich der Grundsticke befinden sich
keine Baugrenzen.

Fir den betreffenden Bereich liegen der Verwaltung seit Dezember 2018 vier Antrage auf Vor-
bescheid zur einer bebauungsplankonformen Bebauung der der 0.g. Grundstiicke mit Doppel-
hausern vor.

Die Antrage wurden zuletzt im Umweltausschuss am 17.07.2019 beraten. Dem Umweltaus-
schuss lag zu diesem Zeitpunkt die Einschatzung des Rechtsamtes (RA) zu den Auswirkungen
einer Unterschutzstellung des gesamten Baumbestandes und damit eihergehend dem Aus-
schluss einer Bebauung auf dem Grundstiick vor. Das RA geht davon aus, das eine Unter-
schutzstellung und Entziehung des Baurechts nur mit Anderung des rechtsverbindlichen B-
Plans mdglich ware und diese nicht rechtssicher erreicht werden kann, da diese Anderung zu
einem unverhaltnismagigen Eingriff in das Privateigentum fiihren wirde. Die Folge wéaren be-
grindete Schadenersatzanspriiche der Grundstlickseigentiimer.

Daraufhin wurde die Verwaltung beauftragt, mit den Eigentiimern Mdglichkeiten des Grund-
stiickstauschs sowie eine anderweitige Bebauung zu erértern (Beschluss s. A.).

Die Maglichkeit eines Grundstiickstausches wurde von Seiten des Liegenschaftsamtes geprift
und negativ beschieden, da im stadtischen Grundbesitz keine adaquaten Grundstlicke zur Ver-
fligung stehen.

Somit ist festzustellen, dass fur die betreffenden Grundstiicke Baurecht nach § 30 Baugesetz-
buch (BauGB) besteht und dass ein Entzug bzw. eine Einschrankung des Baurechts an dieser
Stelle ein unverhaltnismagiger Eingriff in das Eigentum der Bauherren darstellen wiirde.

Um nun einerseits den vorhandenen Baumbestand so weit wie mdglich zu erhalten, anderer-
seits aber auch das beantragte und genehmigungsfahige Mal3 der baulichen Nutzung auf den
Grundstuicken zu belassen, hat das SpA mit der Bauherrschaft nun einen Kompromissvorschlag
erarbeitet. In der Planung des SpA sind Einzel- und Doppelh&duser (teilweise mit mehreren
Wohneinheiten) vorgesehen (s.A).

Von dem Baumbestand konnte bei der Verwirklichung des Vorschlages im Gegensatz zum be-
antragten Vorbescheid ein durchgehender Geholzstreifen im hinteren Teil der Grundstiicke er-
halten bleiben.

Nach intensiven Diskussionen mit allen Beteiligten wird nunmehr vorgeschlagen, dem Bebau-
ungsvorschlag der Verwaltung zuzustimmen, da hierdurch ein noch vertraglicher Ausgleich zwi-
schen Baumerhalt und Baurecht geschaffen werden kann.

Unter Beriicksichtigung der oben geschilderten Problematik und verschiedentlich aufgetretenen
weiteren Konflikten, wird seitens der Verwaltung dariiber hinaus vorgeschlagen, den rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan Nr. 285 insgesamt zu &ndern, da es auf Grund der grof3ziigigen Re-
gelung der Uberbaubaren Flachen im Bebauungsplan und der zuldssigen Baumasse auch zu-
kunftig immer wieder zu Kollisionen zwischen dem Baurecht und dem Vegetationsbestand
kommen kann.

Im Zuge der Bebauungsplananderung soll der Bebauungsplan insoweit konkretisiert werden,
dass zwar das Baurecht bezogen auf die bebaubare Flache (GRZ 0,4) erhalten bleibt, gleichzei-
tig aber erhaltenswerte Griinzonen geschutzt werden kénnen. Hierzu waren nach entsprechen-
den Untersuchungen konkrete Baufenster festzusetzen, die den Eingriff in Gehdlzbestande so-
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weit wie mdglich minimieren.

Wahrend des Anderungsverfahrens kénnen die Planungsziele dann bei kiinftigen Bauvorhaben
durch eine Zuriickstellung oder gegebenenfalls durch den Erlass einer Veranderungssperre

durchgesetzt werden.

Im Zug des Anderungsverfahrens soll des Weiteren gepriift werden, in wieweit sich durch die
Umstellung des Bebauungsplanes auf die aktuelle Baunutzungsverordnung, immer unter Be-
ricksichtigung des derzeitigen Baurechts, Moglichkeiten ergeben, den Versiegelungsgrad zu
minimieren. Darlber hinaus soll ebenfalls gepruft werden, in wie weit der Bebauungsplan um
Festsetzungen beziiglich der Anbringung von Photovoltaik, Solarthermie und begriinten Flach-
dachern rechtssicher tUberarbeitet werden kann.

Finanzierung:

Finanzielle Auswirkungen
]—‘nein ]—‘ja Gesamtkosten

jahrliche Folgelasten

€ ]—’ nein ]—’ja €

Veranschlagung im Haushalt

!_‘nein !_‘ja Hst.

Budget-Nr.

im [ ]vwhh [ ]vmhh

wenn nein, Deckungsvorschlag:

Auswirkungen auf die 6kologische Zukunftsfahigkeit:

Bestehen Auswirkungen auf die 6kologische Zukunftsfahigkeit?

x |Ja, siehe Anlage

| |Nein

Beteiligungen

. BMPA / SD zur Versendung mit der Tagesordnung

Beschluss zuriick an Stadtplanungsamt

Fdrth, 12.05.2020

gez. Lippert

Unterschrift der Referentin bzw.
des Referenten

Stadtplanungsamt
Korda, Stefanie

Telefon:
(0911) 974-3319
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Folgende Beratungsergebnisse sind vorhanden:

Ergebnis aus der Sitzung: Bau- und Werkausschuss am 20.05.2020

Protokollnotiz:

Die Baureferentin Frau Lippert bestéatigt, dass bei Eingang von Bauantragen, die den Zielen des
geplanten Bebauungsplans widersprechen, umgehend eine Verdnderungssperre erlassen wird.

Das Gremium beschliel3t einvernehmlich getrennte Abstimmung Uber die beiden Beschluss-
punkte.

Beschluss:
1. Dem Bebauungsvorschlag der Verwaltung wird zugestimmt, da hierdurch ein vertraglicher
Ausgleich zwischen Baumerhalt und Baurecht geschaffen werden kann.
- gegen 4 Stimmen angenommen —

2. Die Verwaltung wird beauftragt den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 285 zu andern
(Anderungsbeschluss).
Ziel der Anderung ist die Festsetzung von Baufenstern unter Beriicksichtigung des beste-
henden Baurechts zur Minimierung des Eingriffs in Geholzbestéande sowie zur besseren
und detaillierteren Steuerung der stadtebaulichen Struktur.
Des Weiteren soll gepriift werden, ob sich durch die Umstellung des Bebauungsplanes auf
die aktuelle Baunutzungsverordnung Mdglichkeiten ergeben, den Versiegelungsgrad zu re-
duzieren und in wieweit der Bebauungsplan um Festsetzungen beziiglich der Anbringung
von Photovoltaik, Solarthermie und/oder begriinten Flachdachern ergénzt werden kann.

- einstimmig angenommen -

Beschluss: getrennte Abstimmung

Ergebnis aus der Sitzung: Stadtrat am 27.05.2020

Protokollnotiz:

Auf Antrag von Herrn Stadtrat Salimi, Biindnis 90/Die Grunen, soll ber die Punkte 1 und 2 des
Beschlussvorschlags getrennt abgestimmt werden. Hierzu besteht Einverstandnis.

Beschluss:
1. Dem Bebauungsvorschlag der Verwaltung wird zugestimmt, da hierdurch ein vertraglicher
Ausgleich zwischen Baumerhalt und Baurecht geschaffen werden kann.
-gegen 13 Stimmen angenommen (37:13)-

2. Die Verwaltung wird beauftragt den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 285 zu andern
(Anderungsbeschluss).
Ziel der Anderung ist die Festsetzung von Baufenstern unter Berlicksichtigung des beste-
henden Baurechts zur Minimierung des Eingriffs in Gehdlzbestadnde sowie zur besseren
und detaillierteren Steuerung der stadtebaulichen Struktur.
Des Weiteren soll geprift werden, ob sich durch die Umstellung des Bebauungsplanes auf
die aktuelle Baunutzungsverordnung Méglichkeiten ergeben, den Versiegelungsgrad zu re-
duzieren und in wieweit der Bebauungsplan um Festsetzungen beziiglich der Anbringung
von Photovoltaik, Solarthermie und/oder begriinten Flachdachern ergénzt werden kann.

-gegen 1 Stimme angenommen (49:1)-
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Beschluss: getrennte Abstimmung
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