Beschlussauszug

Offentliche Sitzung des Bau- und Umweltausschusses vom 22.05.2017

04 Antrag auf Vorbescheid; Neubau von 3 Mehrfamilienhdusern mit 29 WE und
Tiefgarage, GeRweinstralte 3

Status: offentlich Beschlussart: geandert beschlossen
Zeit: 19:30 - 20:50 Anlass: Sitzung

Raum: Sitzungssaal der Mehrzweckhalle

Ort: Mehrzweckhalle

Vorlage:

Sachverhalt:

l. Beschreibung des Vorhabens

Der Bauherr moéchte die auf dem Grundsttick derzeit vorhandenen Gewerbebauten
abbrechen und stattdessen 3 Mehrfamilienhauser mit Tiefgarage errichten.

Die Gebaude sind mit 5 Vollgeschossen geplant, wobei das 5. Vollgeschol als stidseitig
zurtickgesetztes Terrassengeschol} geplant ist. Die Gesamthohe der Gebaude betragt 14,18
m (OK Attika). Die Geschol¥flachenzahl betragt 0,94.

Der derzeit in diesem Bereich noch verrohrte Horlgraben soll freigelegt und naturnah
gestaltet werden.

Im Ubrigen verweisen wir an dieser Stelle auf die Baubeschreibung, die dem Antrag auf
Vorbescheid beiliegt.

Das Projekt wurde den Anliegern der umliegenden Wohnbebauung im Rahmen einer
Infoveranstaltung vorgestellt. Diese haben mittlerweile eine Stellungnahme hierzu
abgegeben, welche als Anlage beiliegt.

Der Bauherr méchte mit seinem Antrag auf Vorbescheid einige Fragen geklart haben, die er
konkret formuliert hat (siehe Fragen 1-7 im Antrag auf Vorbescheid).

. Fiktionsfrist

Eingang: *
Ende Fiktion nach § 36 Abs. 2 BauGB: *
Néachste Bau- und Umweltausschuf3sitzung: *

* zum Zeitpunkt der Erstellung der Sitzungsvorlage (11.05.) lag die Bauvoranfrage nur als E-Mail vor, welche jedoch nicht
als formgerechter Antrag gilt. Die schriftliche Bauvoranfrage befand sich zu diesem Zeitpunkt noch auf dem Postweg.

Il. Nachbarbeteiligung

Es sind 3 Nachbargrundstiicke im baurechtlichen Sinn vorhanden, wobei es sich bei dem
Ostlich angrenzenden Grundstiick um eine unbebaute landwirtschaftliche
AuBlenbereichsflache handelt. Die Nachbarunterschriften wurden nicht eingeholt.
Rechtlich/fachliche Wiirdigung:

Das Vorhaben liegt in einem unbeplanten Innenbereich und beurteilt sich nach § 34 BauGB.



Zu den einzelnen Fragen des Bauherrn wird wie folgt Stellung genommen:

Frage 1: Wird einer Neubebauung auf dem Flurstiick 295/15 mit einem MFH mit 5
Vollgeschossen, 29 Wohnungen, drei Hauseingangen und einer GFZ von 0,94
zugestimmt, wobei das 5. OG als siidseitig zuriickgesetztes TerrassengeschoR
ausgebildet ist?

Das Vorhaben ist nach § 34 BauGB zulassig, wenn es sich nach Art und Mal der baulichen
Nutzung einfligt und die Erschlielung gesichert ist.

Hinsichtlich der Art der Nutzung ist das geplante Wohnbauvorhaben zulassig, da sich die
gesamte Umgebung ebenfalls aus Wohnnutzung besteht.

Bezlglich des Males der Nutzung sind vor allem die Kubatur des Baukoérpers sowie die Zahl
der Vollgeschosse ausschlaggebend.

Das geplante 5 geschoBige Gebaude hat eine Breite von 12,08 m und eine Lange von
49,05 m, die Hohe betragt 14,18 m.

Die nahere Umgebung des Bauvorhabens ist Giberwiegend durch Einfamilienhauser gepragt,
die diese Dimension bei weitem nicht erreichen. Lediglich die noch vorhandenen
Gewerbebauten, die mittlerweile in eine Asylunterkunft umgebaut wurden, kdnnen hier noch
ahnliche Dimensionen aufweisen. Das westliche dieser beiden Gebdude hat eine
Grundflache von 12 x 40 m und eine Firsthdhe von ca. 10,20 bis 12,10 m (abh&ngig vom
Bezugspunkt, da das Gelande fallt). Das dstliche Bestandsgebdude weist eine Grundflache
von 17 x 32 m bei einer Hohe von 11,10 bis 13,20 m auf.

Beide Gebaude haben aber jeweils nur 3 Vollgeschosse, welche flr dieses Quartier somit
auch als héchstzulassige Umgebungsbebauung betrachtet werden kénnen. Das geplante
Objekt mit 5 Vollgeschossen fiigt sich deshalb allein schon wegen diesem Punkt nicht in
die ndhere Umgebung ein. Zudem wird das geplante Gebaude auch hdher als die beiden
Bezugsgebaude.

Nur erganzend sei erwahnt, dall das derzeitige Polytech-Gebaude eine Maximalhéhe von
14,50 m aufweist und damit héher ist, als der geplante Nachfolge-Bau. Da dieses Bauwerk
abgebrochen wird, kann es jedoch nicht als Umgebungsbebauung im Sinne des § 34 BauGB
gewertet werden.

Frage 2: Wird die Errichtung einer TG mit 28 StPI., welche sich gem. Plandarstellung
auch auBerhalb der Uberbauung befindet zugestimmt? Die Mindestiiberdeckung iiber
der TG wird mit 50 - 60 cm ausgefiihrt.

Frage 3: Wird die Errichtung einer TG-Rampe entlang der GeBweinstraRe gem. Plan-
darstellung zugestimmt?

Frage 4: Wird der Errichtung von 23 oberirdischen Stellplatzen gemaR Plandarstellung

zugestimmt.

Diese drei Fragen werden wegen dem inhaltlichen Zusammenhang zusammen beantwortet.
Grundsatzlich spricht nach Sicht der Verwaltung nichts gegen die Ausfiihrung der Tiefgarage
sowie der Anordnung der Rampe. Auf wasserrechtliche Belange wird jedoch hingewiesen.
Die Anordnung der oberirdischen Stellplatze ist nach Sicht der Verwaltung ebenfalls so in
Ordnung und nicht zu beanstanden.

Frage 5: Wird einer Abstandsflacheniiberschreitung auf das noérdlich benachbarte
Flurstiick 295 zugestimmt?

Diese Frage ist vom zustandigen Landratsamt zu prifen.

Frage 6: Wird eine Renaturierung des Baches Horlgraben im Bereich des Flurstiickes
295/15 zugestimmt?

Eine Freilegung mit anschlieBender Renaturierung des Hoérlgrabens in diesem Bereich wird
sowohl von der Verwaltung als auch den zustandigen Fachbehérden ausdriicklich begrifit
und auch gewlnscht.



Frage 7: Wird dem AnschluB fiir Abwassser an das offentliche Abwassernetz fiir 29
Wohnungen zugestimmt?

Diese Frage soll zum Anlald genommen werden, sowohl die Abwasserentsorgung als auch
die Wasserversorgung zu prufen.

Hinsichtlich der Versorgung mit Trinkwasser bestehen seitens des Wasserwerkes keinerlei
Bedenken. Problematisch kdnnte aber die Loschwasserversorgung sein. Es liegen dem
Wasserwerk fir diesen Bereich keine aktuellen Messungen vor, ob die nach den Richtwerten
erforderliche Loschwassermenge auch zur Verfiigung gestellt werden kann. Um dies
nachzuweisen, misste der Antragsteller auf eigene Kosten eine Ergiebigkeitsmessung
durchflhren lassen. Bis dahin ist davon auszugehen, dal} die ErschlieRung hinsichtlich der
Versorgung mit Loéschwasser nicht verbindlich sichergestellt ist.

Bezuglich der Abwasserentsorgung ist es so, daf3 in der GelRweinstral’e eine Druckleitung
zum Abwasserkanal in der Hormannsberger Straf3e verlauft. Durch das technische Bauamt
muf} daher geprift werden, ob diese Druckleitung fir die Aufnahme der Abwassermengen
von 29 zusatzlichen WE ausgelegt ist. Dieses Ergebnis lag zum Zeitpunkt der Erstellung der
Sitzungsvorlage jedoch noch nicht vor.

MGR Bachmeir stellt den Geschéaftsordnungsantrag auf Vertagung des
Tagesordnungspunktes unter der MalRgabe, dass bis zur nachsten Sitzung des Bau- und
Umweltausschusses eine Gesprachsrunde ("Runder Tisch") mit dem Ersten Birgermeister,
der Verwaltung, der Fraktionssprecher, Vertreter des Landratsamtes, dem Antragsteller und
mit dem Eigentimer stattfindet, um die Rahmenbedingungen fiir einen Bebauungsplan zu
besprechen.

Beschluss:

Der Bau- und Umweltausschuss beschlie3t den Tagesordnungspunkt zu vertagen. Bis zur
nachsten Sitzung des Bau- und Umweltausschusses soll eine Gesprachsrunde ("Runder
Tisch") mit dem Ersten Blrgermeister, der Verwaltung, der Fraktionssprecher, Vertreter des
Landratsamtes, dem Antragsteller und mit dem Eigentiimer stattfinden, um die
Rahmenbedingungen fur einen Bebauungsplan zu besprechen.

Abstimmungsergebnis:
13:0
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