STADT SCHWABACH

BESCHLUSSVORLAGE
- Offentlich - A.42/002/2010
Die Goldschlagerstadt.
Sachvortragende/r Amt / Geschaftszeichen
Stadtbaurat Volker Arnold Bauordnungs- und Hochbauamt / A. 42 Gr

| Sachbearbeiter/in:  Ute Gross

Vorbescheid fur die Errichtung von Einfamilienh&usern in Unterreichenbach an der
EichhornstralBe und an der Zirkeldorfer Stralie
Anfrage von Bundnis '90/Die Griinen vom 23.04.2010

Anlagen:

Ubersichtslageplan M 1:2500

Lageplan M 1:1000 zu BV Nr. 225/2008

Lageplan M 1:1000 zu BV-Nr. 24/2010

Auszug aus dem rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan
Auszug aus dem Flachennutzungsplanentwurf

aOrwNPE

Beratungsfolge Termin Status Beschlussart

Planungs- und Bauausschuss 15.06.2010 offentlich Beschluss

Beschlussvorschlaqg:

Der Sachvortrag dient der Kenntnisnahme

Finanzielle Auswirkungen | Ja | X | Nein

Kosten It. Beschlussvorschlag

Gesamtkosten der Malhahme
davon fur die Stadt

Haushaltsmittel

Folgekosten
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. Zusammenfassung

Es liegt eine Anfrage der Grinen vom 23.04.2010 vor, welche die Vorbescheide Errichtung
von drei Einfamilienh&usern in der EichhornstralRe (Bescheid vom 16.01.2009) und die Er-
richtung eines Einfamilienwohnhauses mit Doppelgarage in der Zirkeldorfer Strafl3e (Be-
scheid vom 30.03.2010) betreffen. Aus Sicht der Verwaltung erfolgten die Genehmigungen
rechtmafig.

[I. Sachverhalt

1. Vorbescheid Errichtung von drei Einfamilienhausern in der Eichhornstraf3e
(Bescheid vom 16.01.2009 zu Aktenzeichen 225/08)

Das Baugrundstick, Teilflache aus Flur-Nr. 131, ist in drei Parzellen A, B und C unterteilt,
auf welchen jeweils ein Einfamilienwohnhaus errichtet werden soll. Ein Bebauungsplan ist
nicht vorhanden.

Parzelle ,A" (an der Eichhornstrafl3e) befindet sich innerhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile, so dass sich die planungsrechtliche Zuléssigkeit nach ,, 34 BauGB richtet.
Demnach ist ein Vorhaben zuléassig, wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der na-
heren Umgebung einfligt und die ErschlielBung gesichert ist.

Das Mal3 der baulichen Nutzung entspricht dem Maf3 der in der Umgebung vorhandenen
Hauser. Entsprechend dem Einfiigungsgedanken soll die Dachneigung nicht mehr als 42 °
betragen.

Die Parzellen ,B* und ,C" des geplanten Vorhabens liegen planungsrechtlich im so genann-
ten Aul3enbereich nach 8§ 35 BauGB, da sie sich nicht innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile befinden. Da keine Privilegierung gegeben ist, beurteilt sich die planungs-
rechtliche Zulassigkeit nach 8 35 Abs. 2 BauGB, als sonstiges Vorhaben im Aul3enbereich.
Sonstige Vorhaben konnen im Einzelfall zugelassen werden, wenn ihre Ausfiihrung oder
Benutzung 6ffentliche Belange nicht beeintrachtigt und die ErschlieBung gesichert ist.

Dies ist hier der Fall, da insbesondere keine Beeintrachtigung folgender offentlicher Belange
vorliegt:

e Das Vorhaben entspricht den Darstellungen des Flachennutzungsplanes (Wohnbaufla-
che).

e Die ErschlieBung des Grundstticks ist gesichert. Parzelle A liegt an der EichhornstraOe.
Die Parzellen B und C werden Uber einen 3,5 m breiten Eigentimerweg an die Eichhorn-
stral3e angebunden. Das Grundstuck ist Uber einen noch herzustellenden Privatkanal er-
schlossen.

e Die Strom-, Gas- und Wasserversorgung ist moglich.

e Bei Durchfihrung von naturschutzrechtlichen Ausgleichsmal3ihahmen werden Belange
des Naturschutzes nicht beeintrachtigt.

Auflagen, die im Baugenehmigungsverfahren zu beachten und einzuhalten sind:

e Beim Bau des Eigentimerweges ist eine ca. 2,5 m breite Rangierflache vor der Garage
der Parzelle B zu schaffen.

¢ Die noch nicht asphaltierte stadtische Flache der Eichhornstrafl3e entlang der nérdlichen
Grundstuicksgrenze Flur-Nr. 131 ist staubfrei zu befestigen, um eine Bebauung des
Grundstuickes ermgglichen zu kdénnen.

e Eine Bilanzierung des Eingriffes in Natur und Landschaft beziiglich der beiden im Au-
Renbereich liegenden Parzellen ist gemank der Schwabacher Werteliste fiir Bio-
top/Nutzungstypen zu erstellen.
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e FUr den Eingriff in Natur und Landschatt ist ein naturschutzrechtlicher Ausgleich notwen-
dig. Die Vorlage und Eignung der Ausgleichsflache bzw. —MaRRnahmen ist mit dem Um-
weltschutzamt abzustimmen.

e Firdenv. g. Ausgleich ist der Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages erforderlich.
e Die Dachneigung darf nicht mehr als 42° betragen.

e Die Abstandsflachen gem. BayBO sind einzuhalten.

e Die Stellplatze sind gemaR der Stellplatzsatzung der Stadt Schwabach nachzuweisen
Hinweise:

Das Bauvorhaben liegt an der Grenze der weiteren Schutzzone llla der Tiefbrunnen 1l1a, 2
und 7.

2. Vorbescheid Errichtung eines Einfamilienwohnhauses mit Doppelgarage in der
Zirkeldorfer StralRe
(Bescheid vom 30.03.2010 zu Aktenzeichen 24/2010)

Das Baugrundstick, Flur-Nr. 130/4 liegt planungsrechtlich im sog. Au3enbereich nach § 35
BauGB, da es sich nicht innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile und im Gel-
tungsbereich eines Bebauungsplans befindet. Da keine Privilegierung gegeben ist, beurteilt
sich die planungsrechtliche Zulassigkeit nach § 35 Abs. 2 BauGB, als sonstiges Vorhaben im
AulRenbereich. Sonstige Vorhaben kdnnen im Einzelfall zugelassen werden, wenn ihre Aus-
fuhrung oder Benutzung 6ffentliche Belange nicht beeintréchtigt und die Erschliel3ung gesi-
chert ist.

Dies ist hier der Fall, da insbesondere keine Beeintrachtigung folgender offentlicher Belange
vorliegt:

e Das Vorhaben entspricht den Darstellungen des Flachennutzungsplanes (Wohnbaufla-
che).

e Das Baugrundstiick wird Gber einen 4 m breiten Eigentimerweg an die Zirkeldorfer Stra-
e angebunden. Im Aul3enbereich genligt eine befahrbare, gegeniiber dem Rechtstrager
der Bauaufsichtsbehorde rechtlich gesicherte Zufahrt zu einem befahrbaren 6ffentlichen
Weg (Art. 4 Abs. 3 BayBO). Das Grundstuck ist durch Anschlussmaoglichkeit nur tber Pri-
vatkanal an die 6ffentliche Kanalisation erschlossen.

e Die Stromversorgung ist moglich.

e Gas- und Wasserversorgung ist ab der Eichhornstraf3e moglich.

e Bei Durchfiihrung von naturschutzrechtlichen Ausgleichsmal3nahmen werden Belange
des Naturschutzes nicht beeintrachtigt.

Auflagen, die im Baugenehmigungsverfahren zu beachten und einzuhalten sind:

e Eine Bilanzierung des Eingriffes in Natur und Landschaft beziglich der im AuRenbereich
liegenden Bebauung ist gemaf der Schwabacher Werteliste fir Biotop/Nutzungstypen zu
erstellen.

e FUr den Eingriff in Natur und Landschatt ist ein naturschutzrechtlicher Ausgleich notwen-
dig. Die Vorlage und Eignung der Ausgleichsflache bzw. —MaRnahmen ist mit dem Um-
weltschutzamt abzustimmen.

e Firdenv.g. Ausgleich ist der Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages erforderlich.

e Die Abstandsflachen gem. BayBO sind einzuhalten.

e Die Stellplatze sind gemaR der Stellplatzsatzung der Stadt Schwabach nachzuweisen

3. Fragen

1. Auf welcher rechtlichen Grundlage ist die Erteilung der Vorbescheide erfolgt?

Die rechtliche Grundlage ist Art. 71 Bayerische Bauordnung.
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2. Warum wurde der Beschluss des Stadtrates, nur den Liickenschluss zu genehmigen,
nicht beachtet?

Am 26.10.2007 wurden die Anregungen aus der friihzeitigen Beteiligung zur FNP-
Anderung behandelt. Die Anderung des Flachennutzungsplanes war zum Zeitpunkt
der Erteilung des Vorbescheides nicht rechtsverbindlich und ist es bis zum jetzigen
Zeitpunkt auch noch nicht. Der derzeit rechtsverbindliche Flachennutzungsplan sieht
fur den Bereich des Vorbescheidantrages Wohnbauflache vor.

3. Warum wurde ein Vorbescheid erteilt, obwohl zur gleichen Zeit bei den Vorbereitun-
gen zum FNP diese Flache als Bauflache herausgenommen wurde und zusétzlich
auch noch mit dem entsprechenden Kartensymbol belegt wurde, dass hier das Ende
der Bebauung kennzeichnen soll?

Siehe Antwort zu Frage 2

4. Sollen diese Bauvorhaben nach 8§ 34 beurteilt werden, damit ein Prozess vor dem
Verwaltungsgericht vermieden werden kann? Bei fast gleicher Voraussetzung in glei-
cher Baulinie 200 Meter weiter wurde der Prozess nur deshalb nicht verloren, weil der
Klager nicht in seinen Rechten verletzt wurde. Das Verwaltungsgericht hatte eine
Klage gegen die Baugenehmigung, die vom Bauausschuss entgegen der Beschluss-
empfehlung der Verwaltung erteilt worden war, offensichtlich fiir begriindet erachtet,
aber nicht fur zulassig.

Die Parzellen ,B* und ,.C" des geplanten Vorhabens wurden planungsrechtlich als
AulRenbereiche nach § 35 BauGB beurteilt.
Die Pazelle ,A* wurde planungsrechtlich als innerhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile gelegen nach § 34 BauGB beurteilt.

5. Wer hat festgelegt, dass nun diese neuen Bauvorhaben nach § 34 beurteilt werden?

Die Beurteilung erfolgte durch das Bauordnungsamt und das Stadtplanungsamt.

6. Warum werden die Bauvorhaben nicht nach § 35 beurteilt, wie im unter Punkt 4 auf-
gefuhrten Fall?

Siehe Antwort zu Frage 4

7. Kann das Bauordnungsamt allein den Paragraphen bestimmen, nach dem das Bau-
vorhaben beurteilt wird?

Planungsrechtliche Stellungnahmen werden in Abstimmung mit dem Stadtplanungs-
amt vom Bauordnungsamt getatigt.

8. Warum werden solche gravierenden Eingriffe in die Landschaft, die einheitlich vom
Stadtrat und von der Verwaltung, sprich Stadtplanungsamt, abgelehnt wurden, vom
Bauordnungsamt genehmigt?

Das Stadtplanungsamt wurde in die Entscheidung miteinbezogen und hat in beiden
Fallen zugestimmt.

9. Sind finanzielle Vorteile fiir eine der verhandelnden Parteien entstanden?

Uber Finanzielle Vorteile ist das Bauordnungsamt nicht informiert und sie sind auch
kein Kriterium zur Beurteilung von Bauvorhaben.
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10. Ein Anlieger hat seine Unterschrift beim Bauvorhaben Eichhornstral3e verweigert.
Welche Auswirkungen hat dies?

Da auf den eingereichten Bauvorlagen die Unterschrift dreier Nachbarn fehlte, wurde
ihnen geman Art. 71 in Verbindung mit Art. 66 Abs. 1 Satz 6 Bayerische Bauordnung
eine Ausfertigung der Vorbescheides formlich zugestellt. Gegen den Bescheid kann
innerhalb eines Monats nach seiner Bekanntgabe (Tag der Zustellung) Klage beim
Bayer. Verwaltungsgericht in Ansbach schriftlich erhoben werden. Dies ist nicht ge-
schehen.

11. Ist einem weiteren Anlieger auf dem Grund 129 ein Baurecht versprochen worden?
Der Besitzer hat seit Jahren in der Offentlichkeit erzahlt, dass er die Zufahrt zu dem
Grundstiick 130/4 auf keinen Fall verkaufen wirde. Wenn dies jetzt geschehen ist,
dann nur mit der Zusage, selbst bauen zu dirfen.

Mit dem Vorbescheidsantrag fur das Wohnhaus am Zirkeldérfer Weg sollte auch ein
Vorbescheidsantrag tber die Errichtung eines weiteren Wohnhauses in dritter Reihe
abgegeben werden. Dem Antragsteller wurde mitgeteilt, dass dieser Antrag keine
Aussicht auf Erfolg hat und so wurde der Antrag zurickgenommen.

Ob der Besitzer der Flur-Nr. 129 den Weg an den Antragsteller verkauft, ist fir die
Beurteilung der Anfrage nicht relevant.

12. Wieso beurteilt das Planungsamt entgegen der Aussage vom Stadtrat und vom Stadt-
planungsamt, dass die Parzelle innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
befindet, was eindeutig nicht der Fall ist?

Die Beurteilung der Parzelle ,A* als im sog. Innenbereich nach § 34 BauGB liegend
ist korrekt.

13. Welche Klagemdglichkeiten sind in diesem Fall mdglich? Warum geht man hier das
Risiko eines Prozesses ein, der vermutlich von der Stadt verloren werden wirde?

Die Klagefrist bei beiden Vorbescheidsantragen ist bereits abgelaufen.

14. Welche Hintergriinde kdnnte es fur solche Entscheidungen geben?
Der Hintergrund der positiven Entscheidung tber die beiden Vorbescheidantrage ist
der rechtskraftige Bebauungsplan und die bereits genehmigte Bebauung in zweiter
Reihe (Wohnhaus Flur-Nr. 172/5). Der Errichtung des Wohnhauses wurde vom Pla-
nungs- und Bauausschuss (Sitzung am 17.02.2003) zugestimmt. Auf den Bezugsfall-
charakter wurde in der Niederschrift deutlich aufmerksam gemacht.

15. Wird mit diesen Vorbescheiden der FNP noch vor in Kraft treten nach dem im letzten
Bauausschuss diskutierten Prinzip ,Winsch Dir was" in seiner Aussagekraft bereits
jetzt schon ad absurdum gefuihrt?

Nein.

I1l. Kosten

Es entstehen keine Kosten.
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