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Bau- und Werkausschuss 12.06.2013 | offentlich -
Beschluss

Bebauungsregelungen zum Antrag auf Vorbescheid: "Neubau von 7 Stadtvillen und 12
Reihenhausern™

Aktenzeichen / Geschaftszeichen
V-SpA-PI/B-Ho

Anlagen:
- Lageplan / Systemschnitte Haustyp A und B

- Grundriss / Ansichten Haustyp A

Beschlussvorschlaqg:

1. Dem Antrag auf Vorbescheid wird aus stadtebaulicher Sicht auf der Grundlage des § 34 (1)
Baugesetzbuch grundsatzlich zugestimmt.

2. Details Uber die Herstellung der ErschlieRungsanlage (Johannes-Go6tz-Weg) sind vertraglich
festzulegen.

3. Die Verlangerung des Johannes-Go6tz-Weges erfordert ein vom Vorhabentrager
auszuarbeitenden StraRenentwurf.

Sachverhalt:

P & P Neubau Franken GmbH beantragt den Neubau von 7 Mehrfamilienhdausern und 12
Reihenhausern im Rahmen eines Vorbescheides. Die Grundsticke befinden sich in Farth -
Dambach, siddstlich des Knotenpunktes Parkstra3e/Forsthausstrae (FI. Nrn. 43, 38, 38/1).
Das Plangebiet hat eine GréfRe von ca. 1,10 ha, ist unbebaut und wurde bislang
landwirtschaftlich genutzt.

Das Umfeld wird im Wesentlichen durch zu Wohnzwecken genutzten neuzeitlichen
Bebauungsstrukturen gepragt. Vorzufinden sind ein- und zweigeschossige Ein- und
Zweifamilienhduser in offener Bauweise auf grof3en Grundstiicken tber 700 gm. Sidlich der
Vorhabensgrundstiicke befinden sich mit einer Hofstelle altere Strukturen am Rand der
historischen Ortslage von Dambach. Topografisch fallt das Plangebiet in Richtung Stden
deutlich ab, sodass von den sudlich angrenzenden Strukturen lediglich noch die Dachlandschaft
in Erscheinung tritt.

Die planungsrechtliche Situation stellt sich wie folgt dar: Die Vorhabensgrundstiicke befinden
sich nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes. Der Flachennutzungsplan stellt den
Standort als ,Wohnbauflache” dar.
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Fur die bauplanungsrechtliche Beurteilung der Zulassigkeit des beantragten Vorhabens muss
damit zunachst geklart werden, ob der Vorhabensstandort als Innenbereich im Sinne des § 34
BauGB oder als AuRenbereich im Sinne des § 35 BauGB zu bewerten ist.

.[...] Ausschlaggebend fiir das Bestehen eines Bebauungszusammenhangs im Sinne des § 34
BauGB"® ist, ,inwieweit die aufeinanderfolgende Bebauung trotz etwa vorhandener Baullicken
nach der Verkehrsauffassung den Eindruck der Geschlossenheit und Zusammengehdrigkeit
vermittelt und die zur Bebauung vorgesehene Flache (noch) diesem Zusammenhang angehort*
(vgl. BVerwG, Urteil vom 6. November 1968 - BVerwG 4 C 2.66. In: Juris.
http://jportal.bybn.de/).

Die Vorhabensgrundstlicke sind von Bebauungen umgeben. Aufgrund der topografischen
Situation zahlen jedoch die sudlich des Plangebietes bestehenden Strukturen nicht mehr zum
Bebauungszusammenhang.

Die umgebenden Strukturen sind in aufgelockerter Bauweise errichtet und kénnen als
Zulassigkeitsmalfistab fur das in Rede stehende Vorhaben im Sinne des § 34 Abs. 1 BauGB
herangezogen werden. Als Zuldssigkeitsmalstab wird der Umgebungsbebauung damit ein
pragender Einfluss auf die Vorhabensgrundstlicke bescheinigt.

Die unbebaute Flache der Vorhabensgrundstiicke hat eine Ausdehnung von bis zu 110 m,
gemessen in Nord-Sud-Richtung und von bis zu 115 m in West-Ost-Richtung. ,Bei einer Licke
von 130 m hat das Bundesverwaltungsgericht eine Baullicke noch fiir méglich gehalten [...].“ In:
Fickert/Fieseler: Baunutzungsverordnung. Kommentar. 11. Aufl., § 34, RN 11, S. 14.

Stellt man das Gesagte in Abrede, so kann das Vorhaben auch auf der Grundlage von § 35
Abs. 2 BauGB beurteilt werden. Die Vorhabensgrundstlcke wirden demnach als
»Auldenbereich im Innenbereich® qualifiziert. Da es sich im vorliegenden Fall um kein
privilegiertes Vorhaben handelt, kdme eine Beurteilung auf der Grundlage des § 35 Abs. 2
infrage, wonach sonstige Vorhaben im AuRenbereich im Einzelfall zugelassen werden kénnen,
wenn Offentliche Belange nicht beeintrachtigt werden und die ErschlieBung gesichert ist. In § 35
Abs. 3 Nrn. 1-8 BauGB sind einige Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer Beeintrachtigung
offentlicher Belange angefiihrt. Eine Beeintrachtigung dieser offentlichen Belange ist im
vorliegenden Fall nicht anzunehmen.

Als dritte Alternative kann Uber einen aufzustellenden Bebauungsplan eine konkrete Steuerung
der beabsichtigten baulichen Nutzung der Vorhabensgrundstlicke Uber Festsetzungen erfolgen.
Eine Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan ware gegeben. Allerdings erscheint es
fraglich, ob sich aus dem nun vorliegenden Antrag auf Vorbescheid ein konkretes
Planungserfordernis derart ergibt, dass z.B. Fehlentwicklungen zu vermeiden sind oder
stadtebaulichen Spannungen vorgebeugt werden muss.

Empfohlen wird eine Beurteilung und Genehmigung auf der Grundlage des § 34 BauGB. Es ist
eine Orientierung des Vorhabens an den umgebenden Bestandsbauten erkennbar, wenngleich
der Einflgungsmalstab, z.B. bezogen auf die Grundflachenzahl noch etwas gedehnt wird.
Entscheidend ist im vorliegenden Fall, dass die GréRenunterschiede nicht so gravierend sind,
dass die geplanten neuen Nutzungen als Fremdkdrper in Erscheinung treten. Mit einer
Grundflachenzahl von 0,24 (nur Grundflachen Gebaude) werden die in § 17 Abs. 1
Baunutzungsverordnung genannten Obergrenzen fir Reine und Allgemeine Wohngebiete (von
GRZ 0,4) deutlich unterschritten. Auch die Abstandsflachen des Bauordnungsrechts werden
eingehalten.

Vorhabensbeschreibung

a) ErschlielBungskonzept

Die Vorhabensgrundstlicke werden durch die L-férmige Verlangerung des Johannes-Gotz-
Weges in drei Baufelder unterteilt werden. Die Herstellung der 6ffentlichen ErschlieRungsanlage
Johannes-Go6tz-Weg ist derart vorgesehen, dass im Osten an den bestehenden
Strallenabschnitt angebaut werden soll. Von hier aus ist zunachst eine geradlinige
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Weiterfihrung in Richtung Westen und dann eine 90°-Verschwenkung in Richtung Norden
angedacht. Der Ankniipfungspunkt an die Forsthausstrale soll in dem Bereich erfolgen, wo ein
bestehender Stichweg der Forsthausstrale Bebauungsstrukturen auf der Nordseite erschlieft.
Somit entsteht ein neuer vierarmiger Knotenpunkt.

Die Gestaltung der 8,5 m breiten Strallenparzelle ist den eingereichten Unterlagen noch nicht
zu entnehmen. Uber einen vom Vorhabenstrager auszuarbeitenden StraBenentwurf ist die
Verkehrsplanung entsprechend zu konkretisieren. Zielsetzung diesbezlglich ist eine die
Verkehrsberuhigung beglinstigende Gestaltung mit wechselseitig angeordneten Parkstanden
und Baumpflanzungen.

Die Herstellung der ErschlieBungsanlage muss vertraglich vereinbart werden.

Ruhender Verkehr

In Abhangigkeit der Wohneinheiten ergibt sich ein erforderlicher Stellplatzbedarf zwischen 63
und 68 Stellplatzen. Diese Anforderung wird innerhalb des Plangebietes oberirdisch (nicht tber
eine Tiefgarage) mehr als erfullt. Von den 77 geplanten Stellplatzen sollen alleine 62 Carports
errichtet werden, die sich auf drei grof3ere Standorte mit einer Bindelung von jeweils 16 bzw.
20 Carports und zwei kleinere Standorte mit 4 bzw. 6 Carports konzentrieren. Angefahren
werden sie Uber eine Zufahrt vom Johannes-Gétz-Weg. Ein untergeordneter Anteil des
Stellplatzbedarfs (einschl. Besucherparkplatze) soll Gber Stellplatze in Senkrechtstellung zur
geplanten StralRenverkehrsflache abgedeckt werden.

b) Bebauungskonzept

Auf den einzelnen Baufeldern sollen insgesamt sieben Mehrfamilienhauser, drei Doppelhduser
und zwei Reihenhausanlagen mit jeweils drei zusammenhangenden Einzelhausscheiben
entstehen durfen.

Unter Berucksichtigung der Umfeldstrukturen ist eine Staffelung der Bebauungen im Plangebiet
derart beabsichtigt, dass die kleinteiligeren Strukturen der Doppel- und Reihenhduser im
Sludosten und die gréferen Baumassen der Mehrfamilienhduser im Westen platziert werden.

Noch offen bleiben muss gegenwartig, ob das im aufdersten Nordosten geplante
Mehrfamilienhaus gegen ein Reihen- oder Doppelhaus (wie stdlich angrenzend geplant)
getauscht wird. Alternativ soll dem Nachbarn (Forsthausstrae Nr. 13) ein angrenzender
Streifen des Plangebietes verkauft und die beiden Mehrfamilienhduser um wenige Meter in
Richtung Westen verschoben werden. Eine Klarung dieser Frage wird nach Auskunft des
planenden Architekten in der 23. Kalenderwoche erwartet. Unter Bertcksichtigung der
vorgenannten Entwicklungsabsicht hinsichtlich einer Staffelung der Baumassen in Ost-West-
Richtung wird von Seiten des Stadtplanungsamtes der Tausch des Mehrfamilienhauses gegen
ein Doppelhaus praferiert.

Das Ergebnis der Vorverhandlungen war, dass die Mehrfamilienhduser jeweils flnf
Wohneinheiten erhalten sollten, davon jeweils zwei Wohnungen im Erd- und 1. Obergeschoss
und eine Wohnung gréf3er 120 gm im Attikageschoss. Insgesamt wiirden somit 35 Wohnungen
in sieben Mehrfamilienhdusern entstehen. Gemafl dem nun vorliegendem Vorbescheidsantrag
sind im Erdgeschoss und 1. OG der Mehrfamilienhauser jeweils drei Wohnungen und im
Attikageschoss zwei Wohnungen vorgesehen; Also insgesamt 21 Wohnungen mehr.

Die Mehrfamilienhduser sollen neben einem Kellergeschoss drei oberirdische Geschosse
erhalten. Das oberste Geschoss soll als Attikageschoss umlaufend zurlickgesetzt werden.
Diesbezuglich muss der eingereichte Grundrissplan Penthaus noch nachgebessert werden. Die
Gebaudehohe uber gewachsenem Gelande unterschreitet geringfugig die 10 m-Marke. Das
Dach des Attikageschosses soll als flach geneigtes Zeltdach ausgebildet werden. Die
ErschlieBung der Gebaude erfolgt einheitlich von Norden. Balkonanlagen auf der West-, Ost-
und Sudseite der Mehrfamilienhduser erhdhen die Attraktivitat der Wohnungen im 1.
Obergeschoss. Die Erdgeschosswohnungen erhalten Terrassen unter den Balkonanlagen. Die
Penthauswohnungen erhalten Aulenwohnbereiche durch das umlaufend zurtickgesetzte
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Attikageschoss nach Westen, Osten und Stiden; Auf den Gebaudenordseiten soll dieser
Versatz nur um eine Wandstarke erfolgen.

Im Sudosten des Plangebietes sind Doppelhduser sowie auch Reihenhduser mit max. drei
aufeinander folgenden Einheiten vorgesehen. Die insgesamt 12 Wohneinheiten verteilen sich
auf drei Doppelhduser und zwei Reihenhausanlagen.

Diese Haustypen sind zweigeschossig plus Dachgeschoss geplant. Die Firsthohe betragt rd. 11

m, der Traufpunkt liegt bei 6,0 m. Das Dach soll als geneigtes Satteldach mit Firstrichtung Nord-
Sud ausgebildet werden. Die ErschlieRung dieser Hauser erfolgt einheitlich von Osten. Auf den

Westseiten konnen damit Privatgarten angeboten werden.

Zwei geplante Kinderspielplatze unterstitzen die weichen Standortfaktoren dieses Quartiers
und erhéhen die Attraktivitat als Standort fir Familien mit Kindern.

c¢) Grinordnung
Die Orientierung der Planung an den Umfeldstrukturen bedingt ein hohes Malf3 an nicht
Uberbauten Grundstucksfreiflachen.

Wenn es zur baulichen Umsetzung des Vorhabens kommt, ist besonderer Wert auf die
gringestalterische Einbindung dieser Freirdume und insbesondere auch der Stellplatzanlagen
zu setzen. Im Baugenehmigungsverfahren ist vom Bauherrn deshalb ein
Freiflachengestaltungsplan auszuarbeiten.

Finanzierung:

Finanzielle Auswirkungen jahrliche Folgelasten

m nein ]_‘ja Gesamtkosten € m nein ]—|ja €

Veranschlagung im Haushalt

[x]nein [ ]ja Hst. Budget-Nr. im [ ]vwhh [ ]vmhh

wenn nein, Deckungsvorschlag:

Beteiligungen

Il. BMPA / SD zur Versendung mit der Tagesordnung
M. Beschluss zuriick an Stadtplanungsamt

Farth, 02.08.2013

Unterschrift der Referentin bzw. Stadtplanungsamt
des Referenten
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