Stadt
Farth

Beschlussvorlage
SpA/1263/2025
I. Vorlage
Beratungsfolge - Gremium Termin Status
Baubeirat 07.07.2025 nicht offentlich - Vorberatung
Bau- und Werkausschuss 16.07.2025 offentlich - Beschluss

Bauvorhaben Humbserstrale 22

Aktenzeichen / Geschaftszeichen

Anlagen:
- 2 Verortung von Gewerbe und Wohnflachen im Gebiet um die Humbserstr.22

3 _Lageplane und Ansichten der geplanten Bebauung des Architekten fir die Humbserstr.
22

4 Klimaprifung

5 Klimaprifung_Auswertung

Beschlussvorschlag:

1. Der Bau- und Werksausschuss nimmt die Ausfiihrungen der Verwaltung zur Kenntnis.

2. Auf Grundlage des Planungsrechts und in enger Abstimmung zwischen Baureferat und
Wirtschaftsreferat wird mit dem Vorhabentrager eine Lésung fiir die Humbserstral3e 22
mit starkem Wohnschwerpunkt erarbeitet.

3. Sollte es zu keiner einvernehmlichen Losung kommen, wird ein eingehendes Baugesuch
zurlckgestellt bis das Gewerbeflachenkonzept fertiggestellt ist. AnschlieRend werden
Planungen geman dem Konzept fortgefihrt.

Sachverhalt:

Ausgangslage
In der Humbserstr. 22 (Gemarkung Firth, FlurNr. 1053/49) befindet sich eine zweigeschossige

Gewerbehalle verbunden mit einem dreigeschossigen Flachdachbau an der Humbserstralie.
Gegenstand des Vorhabens ist der Abriss einer bestehenden Logistikhalle und die Errichtung
eines Wohngebaudes mit 1- bis 3-Zimmer-Wohnungen; insgesamt 62 Wohnungen. Geplant
sind funf Geschosse zzgl. Staffelgeschoss.
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Planungsrechtliche Situation

Der Flachennutzungsplan stellt eine gewerbliche Bauflache dar, ein Bebauungsplan liegt nicht
vor. Die Zulassigkeit von Vorhaben beurteilt sich nach 8 34 BauGB. Die stadtebauliche Struktur
des Bezugsrahmens, in dem auch das Vorhaben liegt, ist durch eine geschlossene Blockrand-
bebauung mit vier- bis finfgeschossigen Gebauden zuziiglich Dach gepréagt. Die ndhere Um-
gebung weist heute kaum noch gewerbliche Nutzungen auf. Im gesamten Baublock ist das Lo-
gistikunternehmen der einzige verbliebene Gewerbebetrieb.

Bei Aufstellung eines Bebauungsplans wirde an diesem Standort aufgrund der bestehenden
Umgebungsnutzung aller Voraussicht nach ein ,Urbanes Gebiet* (MU) gemé&lR § 6a BauNVO als
geeignete Gebietskategorie in Betracht gezogen. In einem solchen Gebiet ware sowohl die tat-
sachlich geplante Wohnnutzung ausdrticklich zulassig. Der Entwurf entspricht somit bereits jetzt
den planungsrechtlichen Rahmenbedingungen, als auch jenen die auch im Rahmen einer férm-
lichen Planaufstellung voraussichtlich Anwendung finden wirden.

Gezielte Steuerung der Nutzungsumwandlung in der HumbserstralRe

Das geplante Vorhaben in der Humbserstraf3e reiht sich ein in eine stadtweit zu beobachtende
Entwicklung, bei der ehemals gewerblich genutzte Flachen zunehmend in Wohnnutzung utber-
fuhrt werden. Ursachen hierflr sind unter anderem strukturelle Veranderungen im Bereich klei-
nerer Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, zunehmende Leerstdnde im gewerblichen Be-
stand sowie eine wachsende Nachfrage nach Wohnraum. Gleichzeitig besteht im gesamten
Stadtgebiet ein erheblicher Wohnraummangel, der durch Nachverdichtung und Umnutzung in
bestimmten Bereichen zumindest teilweise abgemildert werden kann. (s. Auch Vorlage
SpA/1265/2025)

Bereits 2017 wurde mit einem frilheren Beschluss des Stadtrats (Beschluss-Nr. AWS/037/2017,
24.05.2017) grundsatzlich festgelegt, dass Umnutzungen von Gewerbe zu Wohnen nur in Aus-
nahmefallen und in enger Abstimmung mit dem Baureferat und dem Wirtschaftsreferat zulassig
sein sollen. Ein stadtweites Konzept oder eine systematische Bewertungsgrundlage zur Einord-
nung solcher Falle liegt derzeit jedoch noch nicht vor, wird aber aktuell durch die Verwaltung
(Amt far Wirtschaft und Stadtentwicklung) erarbeitet (AWS/0166/2023). Das zu erarbeitende
Gewerbeflachenkonzept soll eine Strategie aufzeigen, welche Schwerpunkte die Stadt Firth
zukilnftig bei der Gewerbeflachenentwicklung setzen und welche Zielvorgaben sie verfolgen
sollte.

Anregungen zum vorliegenden Entwurf

- Begrenzung auf funf Geschosse (Einfiigerahmen).

- das Parkgeschoss im Erdgeschoss wird aus stadtebaulichen Griinden abgelehnt, da
dies weder zur gewtnschten Nutzungsmischung noch zur belebten Erdgeschosszone
beitragt.

- nicht stérendes Gewerbe im Erdgeschoss (z. B. kleinteilige Dienstleistungen, Blros oder
gemeinschaftliche Nutzungen), um eine gemischte Nutzung zu erhalten.

- Keine oberirdischen Stellplatze, im Blockinnenbereich soll eine begriinte Gemeinschafts-
flache entstehen.

- Dach- und Fassadenbegrinung.

Fazit und Empfehlung der Verwaltung
Aus bauplanungsrechtlicher Sicht ist die geplante Nutzungsmischung zuldssig. Die aufgefuhrten
Anregungen sollten eingearbeitet werden.
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Finanzierunq:

Finanzielle Auswirkungen jahrliche Folgelasten
m nein !_‘ ja Gesamtkosten € m nein |_| ja €
Veranschlagung im Haushalt

Mnein ’_‘ja Hst. Budget-Nr. im ’_‘VWhh ’_|thh

wenn nein, Deckungsvorschlag:

Prifung der Klimarelevanz:

|:| Priifung der Klimarelevanz nicht notwendig
[ ] [ ] [ ] [ ]
- - 0 + ++
Stark negative Negative Klima- Keine oder ge- Positive Klima- Stark positive
Klimawirkung wirkung ringe Klimawir- wirkung Klimawirkung
kung

Begrindung:
Bei einem Neubau wird Dachbegriinung und Fassadenbegriinung gefordert. Im derzeit
vollversiegelten Innenhof soll eine begrinte Gemeinschaftsflache entstehen.

Alternativvorschlag (nur bei stark negativer Klimawirkung auszufullen):

Beteiligungen

. BMPA / SD zur Versendung mit der Tagesordnung

. Beschluss zuriick an Stadtplanungsamt

Fdrth, 20.05.2025

gez. Lippert
Unterschrift der Referentin bzw. Stadtplanungsamt Telefon:
des Referenten Haberle, Hanna (0911) 974-3308
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Folgende Beratungsergebnisse sind vorhanden:

Ergebnis aus der Sitzung: Baubeirat am 07.07.2025
Protokollnotiz:

Beschluss:

Beschluss:

Ergebnis aus der Sitzung: Bau- und Werkausschuss am 16.07.2025
Protokollnotiz:

Beschluss:

Beschluss:
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