Markt

endelstein

im Landkreis Roth

Sitzungsvorlage

Vorlage Nr.: 1V/748/2017
Referat: Baureferat Datum: 27.12.2017
Ansprechpartner:  Heike Polster AZ: 114/2017
Weitere Beteiligte:

Beratungsfolge Termin

Bau- und Umweltausschuss 11.01.2018 offentlich

Neubau eines Zweifamilienhauses auf dem Grundstiick Sperbersloher Stral3e 2
- Antrag auf Vorbescheid

Sachverhalt:

Das Vorhaben liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile. Die umliegende
Bebauung entspricht einem Mischgebiet.

Der Antragssteller mochte zuséatzlich zu dem auf den Grundstiicken FI.Nrn. 236/2 und 237/2,
Gemarkung Wendelstein, bestehenden Gesamtkomplex im rickwartigen Grundstiicksteil ein
zweigeschossiges Zweifamilienhaus mit Pultdach errichten und reicht zur Klarung einiger
rechtlicher Fragen zunachst einen Antrag auf Vorbescheid ein. Zu den darin aufgeworfenen
Fragen wird wie folgt Stellung genommen:

- Die baurechtliche Beurteilung richtet sich nach § 34 Baugesetzbuch. Das geplante
zweigeschossige Gebaude fugt sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, Bau-
weise und Uberbauter Grundsticksflache in die umliegende Bebauung ein. Flach-
und Pultdacher sind in der umliegenden Bebauung bereits vorhanden, eine Beein-
trachtigung des Ortsbilds durch das geplante Flach- bzw. Pultdach liegt deshalb nicht
vor.

- Mit Datum vom 22.07.1991 wurde zwischen der Marktgemeinde Wendelstein und der
Grundstuckseigentimerin eine Vereinbarung zur Herstellung und Nutzung des Park-
platzes auf dem Grundstiick FI.Nr. 236/2, Gemarkung Wendelstein, an der Sperbers-
loher Stral3e geschlossen. Vereinbart wurde u.a., dass die Eigentimerin bei Kosten-
teilung der Herstellungskosten — mit Ausnahme der Kosten fiir die drei Garagen, die
weiter von der bisherigen Grundstiickseigentimerin genutzt werden sollten - einer 6f-
fentlichen Nutzung der Grundstiicksflache durch den Markt Wendelstein zustimmt.
Da diese drei Garagenstellplatze der Offentlichkeit bislang nicht zur Verfiigung stan-
den, kdnnten sie aus Sicht der Verwaltung auch weiterhin ausschlieZlich durch die
Grundstuckseigentimer genutzt und in den Stellplatznachweis einbezogen werden.
Die Ubrigen Stellplatze sollten entsprechend der Vereinbarung aufgrund des beste-
henden Parkdrucks weiterhin fir eine 6ffentliche Nutzung zur Verfigung gestellt blei-
ben.

- Mit Baugenehmigung vom 07.05.1990 wurde fir den Gesamtkomplex der Grund-

stiickseigentiimerin einschlieflich der Wohnungen der Nachweis von insg. 32 Stell-
platzen gefordert. Der Stellplatznachweis erfolgte auf den Grundstiicken FI.Nrn.
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236/2 und 237/2, wobei es aufgrund des Interesses des Marktes Wendelstein an der
Zurverfugungstellung 6ffentlicher Stellplatze im Bereich des Altorts zum Abschluss
der unter Spiegelstrich 2 genannten Vereinbarung und einer ,Doppelnutzung® als
Stellplatznachweis und 6ffentlicher Parkplatz kam. Tatsachlich wurden in der Bauge-
nehmigung insg. 40 Stellplatze, jeweils 20 pro Grundstiick, dargestellt. Auf dem
Grundstiick FI.Nr. 236/2 sind davon zum heutigen Zeitpunkt noch 16 Stellplatze vor-
handen.

Der seinerzeitige Stellplatznachweis wurde vom Architekturbiiro aufgrund des
mittlerweile veranderten Nutzungsbedarfs der Grundstiickseigentiimerin tberrechnet.
Einschlielich des neu geplanten Zweifamilienhauses wiirden hiernach nur noch 17
Stellplatze bendtigt. 14 Stellplatze kénnten auf dem Grundstiick 237/2 nachgewiesen
werden, flr die drei weiteren bendtigten Stellplatze wirden Stellflachen auf dem o6f-
fentlichen Parkplatz an der Sperbersloher Straf3e bendtigt (3 Garagen).

Aus Sicht der Verwaltung ist ein reduzierter Stellplatznachweis bei veréanderter Nut-
zung des Gesamtkomplexes denkbar. Jedoch wére hierfur eine Baugenehmigung in
Form einer Nutzungsanderung durch das Landratsamt Roth zu erteilen.

- Gemal § 7 der gemeindlichen Stellplatzsatzung kann der Markt Wendelstein sein
Einvernehmen zu Befreiungen oder Ausnahmen von der Stellplatzsatzung erteilen,
wenn im Einzelfall die Regelung der Satzung zu unbilligen Harten fihren wirden oder
das Wohl der Allgemeinheit eine Abweichung erfordert und die Abweichung auch un-
ter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belange vereinbar ist.
Unbillige Harten fur den Bauherrn sind nicht ersichtlich. Der Stellplatznachweis kann
aller Voraussicht nach im Vergleich zur vorherigen Nutzung insgesamt reduziert und
durch die bestehenden Stellplatze komplett erfullt werden. Ein Verzicht auf den
Nachweis von Stellplatzen wirde eine Erh6hung des Parkdrucks im erweiterten Be-
reich des Altorts bedeuten und weder mit dffentlichen noch nachbarlichen Belangen
vereinbar sein.

- Die Zustandigkeit fur die Entscheidung lber eine mdgliche Abstandsflacheniberlage-
rung liegt beim Landratsamt Roth als zustandiger Baugenehmigungsbehdrde.

Aus Sicht der Verwaltung kann dem Vorhaben zum heutigen Zeitpunkt das gemeindliche
Einvernehmen nicht erteilt werden, da aufgrund der bestehenden Baugenehmigung vom
07.05.1990, die fur den Gesamtkomplex der Sparkasse insgesamt 32 Stellplatze fordert, der
Stellplatznachweis fiir das jetzt beantragte Vorhaben nicht geflihrt werden kann.

Sofern fir den Gesamtkomplex im Wege einer Nutzungsanderung der Stellplatzbedarf ent-
sprechend reduziert und der Stellplatznachweis fir den Komplex und das geplante Zweifami-
lienhaus erbracht werden kann, sollte das gemeindliche Einvernehmen in Aussicht gestellt
werden. Fur den Stellplatznachweis kdnnen die drei auf dem Grundstuck FI.Nr. 236/2, Ge-
markung Wendelstein vorhandenen Garagen herangezogen werden. Befreiungen oder Ab-
weichungen von der Stellplatzsatzung sollten nicht erteilt werden.

Beschlussvorschlag:
Dem Vorhaben wird das gemeindliche Einvernehmen zum heutigen Zeitpunkt nicht erteilt.

Sofern fir den Gesamtkomplex im Wege einer Nutzungsanderung der Stellplatzbedarf ent-
sprechend reduziert und der Stellplatznachweis fir den Komplex und das geplante Zweifami-
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lienhaus erbracht werden kann, wird das gemeindliche Einvernehmen in Aussicht gestellt.
Fur den Stellplatznachweis kénnen die drei auf dem Grundstiick FI.Nr. 236/2, Gemarkung
Wendelstein vorhandenen Garagen herangezogen werden. Befreiungen oder Abweichungen
von der Stellplatzsatzung werden nicht erteilt.

Anlagenverzeichnis (Anlagen liegen zu den Fraktionssitzungen auf):
Bauantragsunterlagen mit Vorgang

Klaus Vogel
Zweiter Burgermeister
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