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BV Neubau 12 Wohnungen Reichenberger Stralie
l. Sachverhalt
Die Sachlage mdchten wir wie folgt darstellen:
Aktuell:
» Derzeit werden die Grundstticke — Flur Nr. 1342 und 1341/11 Gemarkung Firth —
als Garagenhof genutzt (3 Blocke mit 25 Garagen und 15 Stellplatzen). Die

Anwesen Reichenberger Stral3e 60, 62, 64, 66, 68 stehen ebenfalls im Eigentum
der Genossenschaft




Im Zuge der seit einiger Zeit gefuhrten Debatte Gber Schaffung von Wohnraum, wenn
mdglich im ,bezahlbaren* Umfange und wenn mdglich als Mietwohnungsbau, haben
wir uns intensiv mit unseren Moglichkeiten beschaftigt.

Dabei haben wir auch Mdglichkeiten der Nachverdichtung gesucht. Eine Bewertung
dieser Grundstiicke ergab:

- Garagen, Zufahrten etc. sind ohnehin abgewirtschaftet;

- Eine komplette Neuherstellung von Garagen und Zufahrten,
etc. ist angezeigt;

- Die Flache ist nahezu vollstandig versiegelt;

- Kaum Anpflanzungen, keine Baume vorhanden;

- Das Grundstuck ist vollstandig erschlossen,;



Ergebnis: Man hatte neue ,Wohnungen fur Autos” = Garagen geschaffen.

Daher wurde das Grundstiick ,,uberplant®.

Ergebnis:

Abriss der Bauten/Garagen;

Neubau von 2 Punkth&usern mit je 6 Wohnungen;

10 von 12 Wohnungen als Vier-Zimmer-Wohnungen geplant (restlichen 2 sind

Drei-Zimmer-Whg.);

0 Grol3e Nachfrage an Vier-Zimmer-Wohnungen fir Familien

0 Sehr wenige freie Vier-Zimmer-Wohnungen auf dem Wohnungsmarkt
fur Mietinteressanten vorhanden

Gartenabteile fur Erdgeschosswohnungen geplant; zusatzliches Grin

ebenfalls;

Versiegelte Fldche ist nach dem Neubau geringer als bei der aktuellen

Nutzung und Versickern des Oberflachenwasser auf den Grundstiicken;

Ziel ist Schaffung von ,bezahlbaren Neubauwohnungen®,

0 daher Verzicht auf Aufziige (da nur EG- 1l. OG)

0 nur ein Haus unterkellert, das andere ohne Keller (Kellerabteile alle in
einem Haus untergebracht + Abstellraum in jeder Wohnung)

0 vorhandene Erschliel3ungssituation kann genutzt werden

0 keine Tiefgarage
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Es ist ersichtlich, dass durch die Schaffung von Gartenabteilen etc. ,mehr griin®
entsteht. Auch die Pflasterflachen sind darauf ausgerichtet, dass das
Oberflachenwasser auf dem Grundstiick versickern kann. Das Haus A erhélt eine
extensive Dachbegrinung. Auf dem Haus B wird Solarthermie zur WW-Aufbereitung
und Heizungsunterstitzung errichtet.



Die Genossenschaft sieht darin ein Musterbeispiel einer innerstadtischen
Entwicklung, die sowohl den dringend bendtigten bezahlbaren Neubau schafft und
dies sogar fur eine Nutzergruppe (Familien mit Kindern), die dringend darauf
angewiesen ist. Es erfolgt insgesamt eine Entsiegelung von Flachen, d.h. mehr
,grun“ als bisher. Es mussen keine zusatzlichen ErschlielBungsmaflinahmen erfolgen,
d.h. z.B. keine neuen Stral3en gebaut werden. Der Standort ist geeignet, dass auch
der Gedanke des offentlichen Nahverkehrs gestarkt wird, da sich ful3laufig sogar eine
U-Bahn-Station befindet. Nutzer der neuen Wohnanlage werden dies sicherlich bei
ihrer personlichen Lebenssituation berticksichtigen.

Die Baugenehmigung fur den Neubau wurde erteilt:

Vorhaben:

Neubau von 2 Mehrfamilienwohnhausern (Haus A und B)
Haus A 6 WE 6 Stellplatze 2019/3076/602/VG/11
HausB 6 WE 6 Stellplatze 2019/3075/602/VG/11

Grundstiick:
Reichenberger Stralte, Gemarkung Frth, Flur-Nr. 1342, 1341/11

Problematik:

Gleichzeitig wurde die Auflage erteilt, insgesamt 51 Ersatzstellplatze in ,fullaufiger
Entfernung® (= ca. 300 m) zu errichten. Als Auflage ist ebenfalls erklart, dass der
Baubeginn der Neubaumafinahme erst erfolgen darf, wenn die Eintragung der
Dienstbarkeiten zur Sicherung der Stellplatze erfolgt ist!

Davon gesichert:

- 12 Stellplatze fur die neu geschaffenen 12 Wohnungen auf dem Grundstiick
1342 und 1341/11

- 8 Stellplatze auf dem Grundstick 1342 und 1341/11

- 11 Stellplatze auf anderem im Eigentum stehenden Grundsttick in ful3laufiger
Entfernung (verschiedene Standorte)

= 31 Stellplatze



Stellplatznachweis:
4 Stellplatze It. Anlage
FGP 1814.3.3

FGP 181;3.1
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Hardstrafke

Folgende zusatzlichen Standorte, die neu errichtet werden:

1 Stellplatz Siemensstraf3e 38
5 Stellplatze Siemensstralle 44

4 Stellplatze Garagenhof Siemensstral3e (= zwei Zufahrt Reichenberger Str. +

zwei Zufahrt Uber Garagenhof Siemensstrafie)
1 Stellplatz Reichenberger Str. 99/101



Um die restlichen von der Stadt Furth geforderten 20 Stellplatze erstellen zu kénnen,
soll das Grundstiick Flur-Nr. 1401/323 Siemensstral3e von der Stadt Furth erworben
werden (Grunstreifen vor dem Anwesen der Bauverein Furth eG Hardstral3e 100-
104).

Die Baugenehmigung fur die Errichtung der Stellplatze wurde erteilt:
Aktenzeichen (bitte stets angeben):
2019/3074/602/VG/11 Nz

Vorhaben:
Errichtung von 20 nicht Uberdachten Stellplatzen;

Grundstiick:
Siemensstrale, Gemarkung Furth, Flur-Nr. 1401/323

Baugenehmigung
nach Art. 68 BayBO

In einem Ergénzungsbescheid wurde festgelegt:



MNTIILTIVIITHT (VILWG DT allycuali).

2019/3074/602/VG/11 Nz

Vorhaben:

Errichtung von 20 nicht Uberdachten Stellplatzen;
Grundstiick:

Siemensstralte, Gemarkung Firth, Flur-Nr. 1401/323

Anderungs- /
Erganzungsgenehmigung
nach Art. 68 BayBO

Dabei wurde in der Auflage A257 u. a. erklart:

A257 1) Fir die zur Fallung beantragten Baume Nr. 5, 8, 9, und 10 des Freifléche_:ngestaltgngs-
plan (FGP) von Griinplanung vom 31.05.2019 (Eingangsstempel) wird eine B_efrelung
von den Verboten der Baumschutzverordnung erteilt. Die restlichen Baume sind zu er-

halten.

Ergebnis:

Der Erwerb des stadtischen Grundstiicks ist somit notwendig um die stadtischen
Vorgaben nach Sicherung von Ersatzstellplatzen zu erfillen. Nur so kann der
geplante Neubau der o. a. Wohnungen erfolgen.

Im Vorfeld der MaRhahme wurden mehrere Gespréache mit der Stadtverwaltung
gefuhrt, zudem wurde ein Vorbescheid erteilt der genau diese Situation abbildet.

Die Bauverein Furth eG hat daher vor Einreichung des Antrages auf Bauge-
nehmigung der 12 Wohnungen sicherstellen wollen, dass dann das stadtische
Grundstiick auch tatsachlich zur Verfigung steht. Daher hat man mit dem
Liegenschaftsamt alle Details (Kaufpreis, Dienstbarkeiten infra etc.) besprochen und
auch schon vorsorglich eine Baugenehmigung fir die 20 Stellplatze eingeholt.

Der Abbruch des Altbestandes soll im August 2020 erfolgen.
Der Rohbau fir die 12 Wohnungen soll im September 2020 beginnen.

Die Gewerke Abbruch, Rohbau und Gerist sind ausgeschrieben und sollen in den
nachsten Wochen vergeben werden. Hierzu missen wir einen Baubeginn vertraglich
vereinbaren.

Urspringlich sollte der Sachverhalt auf der Stadtratssitzung am 19.2.2020 behandelt
werden.

Es ist nun unabdingbar, die Problematik Stellplatze zu I6sen, um das Gesamtprojekt
nicht zu gefahrden. Zum einen soll mdglichst bald bezahlbarer Wohnraum flr
Familien entstehen, zum anderen tut es der ,Wirtschaft” sicherlich gut, wenn auch
hier planbar ca. 4,2 Mio. € im Herbst an Firmen in der Region als Auftragsvolumen
vergeben werden.



Aus Sicht der Genossenschatft stellen sich nun folgende Alternativen:

Alternative 1: Wegfall der 20 Ersatzstellplatze

Keine Verpflichtung zur Schaffung von 51 Ersatzstellplatzen, sondern ,nur“ von 31
(einschl. der 12 Stellplatze fir den Neubau).

Dies hatte zur Folge:

Es miussten keine Veranderungen an dem stadtischen Grundstiick
vorgenommen werden, d.h. keine Baume gefallt werden, keine baulichen
Malnahmen auf dem Grunstreifen (Zufahrt/Stellplatze) durchgefihrt werden.
Die Beflirchtung von leerstehenden Stellplatzen ware ausgeraumt, da sehr
hohe Kosten fir die Erstellung eines Stellplatzes an dieser Stelle entstehen:
-> Bedingt durch den hohen Kaufpreis (reiner Grundstiicksanteil dann tber
15.000 € je Stellplatz) und bei einem eher niedrigen Ansatz der
Herstellungskosten von 5.000 € je Stellplatz (einschl. Anteil Zuwegung) und
den Bewirtschaftungskosten, so wird dann ein Stellplatz dort mindestens 50,--
€ pro Monat kosten. Wir glauben, dass dies nicht einmal annahernd erzielbar
ist. Es ist dann mit umfanglichen Leerstand zu rechnen. Eine ,zwanghafte®
Verbindung mit einer Neuanmietung einer Bestandswohnung ist auch nicht
zielfhrend, da dies dann nur zu einer Erhéhung der Miete im gleichen
Umfange fuhrt.

Die Alternative 1) wird bevorzugt.

Alternative 2: Ablose

Es wird eine Befreiung fir 12 Stellplatze, die durch den Neubau entstehen,
erteilt.
Somit waren dann 39 Stellplatze nachzuweisen
o davon 20 auf dem ,Neubaugrundsttck®
o 11 werden in fuBlaufiger Entfernung (s. 0.) nachgewiesen
=> Es verbleiben 8 zu schaffenden Ersatzstellplatze
=>» Davon weitere 2 auf dem Grundstiick Reichenberger StralRe 99-101 (Az.
2019/2933/602/VG/11)
o Im Zuge der dortigen Neubaumafinahme sind fir die 12 Wohnungen 12
Stellplatze zu errichten. Es werden aber 15 Stellplatze errichtet, davon
12 fur den Neubau + 1 Stellplatz bereits als Nachweis fir die BV
Garagenhof (s.0.). Die 2 verbleibenden Stellplatze kbnnen noch
zusatzlich als weitere Ersatzstellplatze fir das BV Garagenhof
verwendet werden und entsprechend mit einer Dienstbarkeit gesichert
werden.
=> Es fehlen dann noch 6 Ersatzstellplatze
=>» Dies kdnnen abgeldst werden — 6 x 10.000 € = 60.000 € Ablésebetrag



Alternative 3: Erwerb des Grundstiickes

Die Stadt Furth beschliel3t bzw. genehmigt in den entsprechenden Gremien den
Verkauf des Grundsttickes an die Bauverein Fiurth eG zu den mit dem
Liegenschaftsamt abgestimmten Konditionen.

Da die Umsetzung des Kaufes (Notarvertrag-Auflassungsvormerkung-
Kaufpreiszahlung- Eintragung Dienstbarkeit — Grundbucheintrag) Zeit in Anspruch
nimmt, erklart die Stadt Furth — hier Baugenehmigungsbehdrde — dass die Vorlage
der Dienstbarkeiten fur Stellplatze, in Abanderung der Baugenehmigung fur den
Neubau, erst bis spatestens Aufnahme der Nutzung des Neubaus vorliegen muss.

Il. Stadt Firth, Referat V, dort Frau Stadtbauratin Lippert mit der Bitte
um Kenntnisnahme und weitere Veranlassung.

Mit freundlichen GrifRen

Frank Hoppner
BAUVEREIN FURTH eG

Geschéftsfiihrender Vorstand



