Markt

endelstein

im Landkreis Roth

Sitzungsvorlage

Vorlage Nr.: 1V/421/2014
Referat: Baureferat Datum: 20.05.2014
Ansprechpartner:  Heike Polster AZ: 48/2014
Weitere Beteiligte:

Beratungsfolge Termin

Bau- und Umweltausschuss 05.06.2014 offentlich

Neubau von sechs Mehrfamilienhausern mit Eigentumswohnungen und zwei
Tiefgaragen auf den Anwesen Sperbersloher Stral3e 33 und Richtweg 1

Sachverhalt:

Am 19.05.2014 wurde ein aktueller Bauantrag fir den Neubau von sechs
Mehrfamilienhdausern mit Eigentumswohnungen und zwei Tiefgaragen auf dem o0.g. Anwesen
eingereicht.

Der Bau- und Umweltausschuss beschéftigt sich seit Jahren ausfihrlich mit der Bebauung
des Grundstiicks.

In der Sitzung des Bau-, Planungs- und Umweltausschusses am 05.10.2006 wurde erstmals
eine Bauvoranfrage vom 21.09.2006 behandelt. Diese sah vor, zusétzlich zu dem
bestehenden Wohnhaus funf Mehrfamilienh&user, davon vier dreigeschossige Gebaude mit
ausgebauten Dachgeschoss sowie ein zweigeschossiges Gebaude mit ausgebautem
Dachgeschoss, zu errichten. Die Bebauung sollte bis an die nordliche Grundstiicksgrenze
zur FINr. 289/9 bzw. 289/10 (Parkplatz/Wendehammer Am Schief3haus, Grundstlick
zukUnftiger Generationenpark) heranreichen.

Die bauplanungsrechtliche Situation stellte sich zu diesem Zeitpunkt nicht klar dar. Aufgrund
seiner Lage und Beschaffenheit war das Grundstlck nicht von vorneherein eindeutig dem
Innenbereich, in dem fur den Bauherrn ein Baurecht nach 8 34 BauGB besteht, oder dem
AulRenbereich, der nur in besonderen Fallen unter Voraussetzungen des 8§ 35 BauGB bebaut
werden darf, zuzuordnen.

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss beschloss, den Antrag zurtickzustellen und die
planungsrechtliche Situation seitens des Landratsamtes Roth prifen zu lassen.

Am 16.01.2007 wurde eine geédnderte Bauvoranfrage eingereicht, die die Errichtung eines
zentralen dreigeschossigen Mehrfamilienhauses mit einer Bruttogeschossflache von ca.
3.100 m2 zum Gegenstand hatte. Die Bebauung sollte tber die Halfte der Grundsttickstiefe
reichen.

Bei Uberpriifung der planungsrechtlichen Situation in Abstimmung mit dem Landratsamt
Roth kam man zu dem Ergebnis, dass es sich bei dem tberplanten Grundstiick um einen
sogenannten "Aufl3enbereich im Innenbereich" handele, somit kein Baurecht bestiinde und
fiir jegliche Bebauung des betroffenen Grundstiickes die Anderung des
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Flachennutzungsplanes und die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich sei.

Die gednderte Bauvoranfrage wurde in der Sitzung des BPU-Ausschusses am 05.04.2007
behandelt. Der BPU-Ausschuss vertrat einstimmig die Auffassung, an der bisherigen
planungsrechtlichen Situation nichts zu &ndern und keinen Bebauungsplan aufzustellen.
Dem Markt Wendelstein wurde mit Schreiben der Rechtsanwalte des seinerzeitigen
Antragstellers vom 30.05.2007 mitgeteilt, dass die Bauvoranfrage an das Landratsamt Roth
zur Entscheidung weitergeleitet werden soll.

Mit Datum vom 04.07.2007 wurden beide Bauvoranfragen als Antrédge auf Vorbescheid unter
Versagung des gemeindlichen Einvernehmens an das Landratsamt Roth tbersandt. Mit
Bescheid vom 22.10.2008 lehnte das Landratsamt Roth den Antrag auf Erteilung eines
Vorbescheids ab. Die Bauherren legten daraufhin mit Schriftsatz vom 17.11.2008 Klage beim
Verwaltungsgericht Ansbach ein.

In der mindlichen Verhandlung vom 18.03.2009 legte das Gericht dar, dass viel dafur
spreche, den Teil des Grundstiicks FlurNr. 263, der sidlich der Linie der du3ersten
Bebauung mit den Wohngebauden Sperbersloher StralRe 33 und Richtweg 1 liege, als
Innenbereich anzusehen. Nach dem Augenschein und den Lageplanen drange sich fur das
Gericht der Eindruck auf, dass es sich hier noch um einen Bebauungszusammenhang
handele, was u.a. auch daran liege, dass die Grundstticke in der ndheren Umgebung sowohl
westlich wie dstlich ebenfalls von grofl3en Freiflachen mit einer fir diese Grundstiicksflache
unterwertigen Bebauung geprégt seien. Insoweit sei wohl auch davon auszugehen, dass die
nach wie vor gegebene grof3e zu bebauende Flache der FINr. 263 einer Einschatzung als
Innenbereich im genannten sudlichen Teil nicht entgegenstehe. Der ndrdlich dieser Linie
liegende Grundstucksteil sei als AuRenbereich anzusehen. Hinsichtlich der zulassigen
Bebauung im Innenbereich wies das Gericht ausdrticklich darauf hin, dass sich eine
Bebauung nach § 34 BauGB in die Bebauung der naheren Umgebung einfligen musse.

Seitens des Gerichts wurde daraufhin folgender Vergleich vorgeschlagen:

1. Das Landratsamt Roth und der Markt Wendelstein stimmen einer wohnbaulichen
Nutzung des Grundstiicks FlurNr. 263 sudlich einer gezogenen Linie von den
ndrdlichsten Hauskanten der Hauser mit den Hausnummern Sperbersloher Stral3e 33
bzw. Richtweg 1 zu.

2. Die Klager erklaren, dass sie zustimmen, dass die Flache der FINr. 263, die sich
ndrdlich dieser gedachten Linie ergibt, als Griinflache erhalten bleibt und einer
seitens des Marktes Wendelstein insoweit zu schaffenden Innenbereichs- /
AulRenbereichssatzung zustimmen und dagegen keine Rechtsmittel erheben werden.
Weiter werden sie im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens einen
landschaftspflegerischen Begleitplan fiir diesen Teil des Grundstiickes mit den
Bauvorlagen beim Landratsamt Roth einreichen.

Dieser Vergleichsvorschlag wurde in der Sitzung des Bau- und Umweltausschusses vom
02.04.2009 behandelt und einstimmig angenommen, da dadurch erreicht werden konnte,
dass ca. die Halfte des Grundstticks nicht baulich genutzt werden kann und somit als
Grunflache erhalten bleibt. Zudem wird ein Mindestabstand der zukiinftigen Bebauung zu
den Schiel3anlagen des Veteranen- und des Schiitzenvereins eingehalten.

Entsprechend des vor Gericht getroffenen Vergleichs hat die Beurteilung des Vorhabens fir
die dem Innenbereich zugeordnete Grundsticksflache nach § 34 BauGB zu erfolgen.
Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich
nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstucksflache, die
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Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt und die Erschliel3ung
gesichert ist. Hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung sind vorrangig die absoluten
Grof3en von Grundflachen, Geschof3zahl und Hohen sowie bei offener Bebauung zusatzlich
auch ihr Verhaltnis zur umgebenden Freiflache zu Grunde zu legen.

In der Sitzung des Bau- und Umweltausschusses vom 04.02.2010 wurde ein
Bebauungskonzept fur die Errichtung von finf Mehrfamilienhdusern mit voraussichtlich 42
Wohneinheiten behandelt. Der Bauausschuss sah diese Kriterien bei diesem Vorhaben
aufgrund der geplanten viergeschossigen Gebaude nicht als erfillt an, da die umliegende
Bebauung maximal dreigeschossige Wohn- und Geschéaftsgebdude aufweist. Das
gemeindliche Einvernehmen wurde nicht erteilt.

Im Juni 2013 wurde das Anwesen an die jetzigen Bauherren verduRRert. Diese legten im
September 2013 ein neues Baukonzept fur die Errichtung von sechs Mehrfamilienhdusern
mit drei Vollgeschossen und flach geneigtem Satteldach fiir insgesamt 48 barrierefreie
Wohneinheiten vor. Das Konzept sah bereits die Errichtung von drei Gebauden entlang des
StralRenverlaufs der Sperbersloher StraRe bzw. des Richtwegs sowie von drei Gebauden im
rickwartigen Grundsttcksteil, jedoch innerhalb der vom Gericht festgelegten
Innenbereichslage vor. Ein Dachgeschossausbau war nicht geplant. Ungefahr ein Drittel der
notwendigen Stellplatze sollte oberirdisch, der Rest in zwei Tiefgaragen nachgewiesen
werden. Der vorhandene Baumbestand sollte, wo mdglich, erhalten und das Gebiet entlang
der ErschlieBungsachsen durchgriint werden.

Das Konzept wurde vor der Sitzung des Bau- und Umweltausschusses am 07.11.2013 in
einem Termin mit dem Landratsamt Roth erértert. Dabei wurde mitgeteilt, dass im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens ein wasserrechtliches Verfahren durchzuftihren sei.
Zudem misse geprift werden, ob eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung nach dem
Naturschutzrecht notwendig werde.

In der Sitzung vom 07.11.2013 sah der Bau- und Umweltausschuss ein
Feststellungsinteresse des Marktes Wendelstein hinsichtlich der rechtmafigen Erteilung
eines gemeindlichen Einvernehmens und fasste folgenden Beschluss:

,Die Verwaltung wird beauftragt, beim staatlichen Landratsamt Roth als Untere
Bauaufsichtsbehdrde, Baugenehmigungsbehdrde und als Rechts- und
Fachaufsichtsbehérde (Kommunalaufsicht) schriftlich feststellen zu lassen, dass
- der vor dem Verwaltungsgericht Ansbach am 18.03.2009 geschlossene Vergleich
nach wie vor bindend zu beachten ist,
- sich weder Sach- noch Rechtslage seit dem 18.03.2009 in Bezug auf die
Innenbereichsgrundstucksteilflache geandert hat,
- das vorgelegte neue Baukonzept unter Berticksichtigung der Bedingungen des
Vergleichs vom 18.03.2009 den Anforderungen des § 34 Abs. 1 BauGB entspricht
und insoweit ein Rechtsanspruch auf eine Baugenehmigung besteht.

Vorsorglich wird fur das vorgelegte Baukonzept das gemeindliche Einvernehmen nicht in
Aussicht gestellt.”

Mit Schreiben vom 12.11.2013 wurde das Baukonzept mit dem Beschluss des Gremiums
dem Landratsamt Roth vorgelegt und um schriftliche Stellungnahme gebeten.

Das Landratsamt teilte daraufhin mit, dass der vor dem Verwaltungsgericht Ansbach
geschlossene Vergleich nach wie vor bindend sei, da eine Verpflichtung aus einem
gerichtlichen Vergleich ebenso wie eine zugrundeliegende Baugenehmigung
vorhabensbezogenen Charakter habe. Danach ergebe sich die Rechtsnachfolge in die
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Bauherrenschaft aus der Rechtsnachfolge in die dingliche Verfigungsbefugnis tber das
Baugrundstlck. An der Sach- noch Rechtslage habe sich seit dem 18.03.2009 nichts
geandert. Zudem entspreche das vorgelegte neue Baukonzept den Anforderungen des § 34
Abs. 1 BauGB, wobei seitens des Kreishaumeisters empfohlen werde, die Bebauung Uber
einen Bebauungsplan abzusichern.

Der aktuell vorgelegte Bauantrag entspricht weitgehend dem in der Sitzung vom 07.11.2013
behandelten Konzept. Es sollen nun 44 statt 48 Wohnungen errichtet werden.

Der Markt Wendelstein hat das Vorhaben nur aus bauplanungsrechtlicher Sicht zu
beurteilen. Naturschutz- und wasserrechtliche Belange werden durch das Landratsamt Roth
zusammen mit den jeweiligen Fachbehdrden im Baugenehmigungsverfahren geprift. Das
Vorhaben wurde bereits mit dem Wasserwirtschaftsamt abgestimmt. Derzeit wird gepriift,
inwieweit der nordlich der geplanten Bebauung vorgesehene Bach verrohrt werden kann. Die
zwischenzeitlich vom Landratsamt Roth geforderte spezielle artenschutzrechtliche Prifung
ist noch nicht abgeschlossen. Die Antragsteller haben hierzu nachrichtlich einen
Zwischenbericht vorgelegt. Im Winter haben Begehungen des Gelandes durch einen
Biologen stattgefunden. SaP-relevante Pflanzenarten wurden nicht gefunden. Hinsichtlich
des Tierbestandes wurden bislang keine Anzeichen auf Fledermause, Reptilien und
Amphibien entdeckt. In Bezug auf Vogel ergibt sich durch das Vorhaben keine
populationsbezogene Verschlechterung. Hinsichtlich Flederméusen und Kafern sind weitere
Begehungen geplant. Ein Freiflaichengestaltungsplan wurde vorgelegt.

Entsprechend der Stellungnahme des Kreisbaumeisters zum vorherigen Konzept und aus
Sicht der Verwaltung fligt sich das Vorhaben in die umliegende Bebauung ein. Es entspricht
hinsichtlich Art, Hohe und Geschosszahl der vorhandenen Bebauung. Die Grundflachen der
H&auser bewegen sich im Rahmen der vorhandenen Bebauung und entsprechen im
Verhaltnis zur Grundstiicksflache der vorhandenen Bauweise. Die Anzahl der Wohnungen ist
kein Mal3stab fir den Einfligensbegriff. Die Erschlie3ung ist gesichert. Die Anlage soll jeweils
Zufahrten zur Sperbersloher Strafl3e und zum Richtweg erhalten und so den Anliegerverkehr
verteilen. Dadurch, dass die sechs Hauser komplett durch eine innere ErschlieBungsstrale
erschlossen werden, ist eine Verteilung des ruhenden Verkehrs auf die umliegenden Stral3en
unwahrscheinlich. Dem Vorhaben sollte das gemeindliche Einvernehmen erteilt werden.

Die seitens des Landratsamtes vorgeschlagene Aufstellung eines Bebauungsplanes wird
nach wie vor von der Verwaltung kritisch gesehen. Aufgrund des im Gerichtsverfahren
geschlossenen Vergleichs misste der Bebauungsplan hinsichtlich Art und Maf3 der
Bebauung die zumindest gleiche bauliche Nutzbarkeit wie eine Bebauung nach § 34 BauGB
ermdglichen. Es bliebe allenfalls Platz fir gestalterische Regelungen.

Bei einem Termin mit den Bauherren am 23.05.2014 sicherten diese zu, zu Gunsten des
TSV Wendelstein 1893 e.V., des Veteranen- und Schiitzenvereins sowie der
Schitzengesellschaft 1899 e.V. eine Grunddienstbarkeit ins Grundbuch eintragen zu lassen.
Hierdurch wird gewahrleistet, dass sowohl die jetzigen als auch die zukiinftigen Eigentimer
keine Nachbarrechte wegen Belastigungen aus dem Sportbetrieb (z.B. Larm) geltend
machen. AulRerdem sind die jetzigen Eigentimer bereit, die verbleibende Griunflache dem
Markt Wendelstein unentgeltlich abzutreten. Hierdurch wird sichergestellt, dass die
Restflache in ihrem urspriinglichen Zustand erhalten bleibt. Zusétzlich wird ein Zufahrtsrecht
fur den Markt Wendelstein sowie eine Duldungspflicht fir den vorhandenen Baumbestand
dinglich gesichert. Um eine durchgangige Bebauung an der Sperbersloher StralRe zu
verhindern, wurde auf den Verbindungsbau (Stadthaus) verzichtet.

Der Erlass der im Vergleich angesprochenen Innenbereichssatzung erscheint aufgrund der
Bereitschaft zur Abtretung der Waldflache an den Markt Wendelstein zum heutigen Zeitpunkt
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entbehrlich.

Beschlussvorschlag:
Dem Vorhaben wird das gemeindliche Einvernehmen erteilt. Das Landratsamt wird
aufgefordert, die Baugenehmigung erst nach Eintragung der Dienstbarkeiten zu erteilen.

Anlagenverzeichnis (Anlagen liegen zu den Fraktionssitzungen auf):
Bauantrag

Werner Langhans
Erster Burgermeister
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