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Beschlussvorlage

610 - Stadtplanung / Bauordnung
Bericht erstattet: Herr Banowitz

Einvernehmen zum Neubau eines Mehrfamilienhauses
mit 10 Wohnungen, Bussardweg 26, Jagersburg

Beratungsfolge Geplante Sitzungstermine O/N
Ortsrat Jagersburg (Anhorung) 14.09.2022 N
Bau- und Umweltausschuss (Entscheidung) 22.09.2022 o)

Beschlussvorschlag

Die Verwaltung schldgt vor, das Einvernehmen gem. § 36 BauGB am Standort
Bussadweg 26, Jagersburg, fur den Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses, wie
vorliegend angefragt, nicht zu erteilen.

Sachverhalt

Es wurde am 03.06.2022 der Bauantrag zum Neubau eines Wohnhauses mit 10
Wohneinheiten eingereicht.

In seiner Sitzung vom 07.07.2022 hat der Bau- und Umweltausschuss nicht alzu
weit von dem jetzt angefragten Plangrundtiick einem Antrag auf Einvernehmen
zu einem Mehrfamilienhaus mit 5 Wohnungen zugestimmt (zwischen Websweiler
Straf3e 40 und Bussardweg 8). Dieses maf3 der baulichen Nutzung mit 5 WE
wurde nocvh als umfeldvertraglich angesehen.

Das nunmehr geplante Vorhaben am Standort Busaardweg 26 umfasst 10
Wohnungen inmitten einer umgebenden kleinteiligen Bau- und Nutzungsstruktur.

Das Bauvorhaben weist von der Straf3e aus gesehen 3 Vollgeschosse auf, das
Kellergeschoss ist aufgrund der Topographie des Grundstlckes von der Stral3e
aus nicht erkennbar.

15 Stellplatze werden im Vorgelege des Grundstlckes errichtet.

Das Projekt wird wie folgt beschrieben:

,Das projektierte Gebaude befindet sich auf einem Grundstick mit den Mal3en
26,78 m mal 40,50 m in der Mitte des Grundstlcks, Baugrundstucksflache 1100
m?2. Die Topographie des Geldndes ist nicht eben, sondern weist eine leichte
Neigung von Westen nach Osten und eine leichte Neigung von Stden nach
Norden auf.

Neben dem entworfenen Haus gibt es einen Parkplatz flir Autos und einen
Spielplatz fur Kinder, der mit den notwendigen Elementen flir das Spielen von
Kindern ausgestattet ist.

Die Flache ist mit Laubbaumen, Einzelpflanzungen und ReihenstrGuchern begrnt.
Fir die Landschaftsbauelemente werden wasserdurchléssige Beldge fir



Einfahrten, Parkplatze und Gehwege verwendet.

Das Gebdaude ist mit der Hauptfassade nach Siden ausgerichtet, was der
meridionalen Ausrichtung entspricht und die Idngste Sonneneinstrahlung fir das
Gebdude bietet.

Die maximale Hohe des projektierten Gebdudes betrdgt 9,38 m, die Traufhdhe =
6,42 m.

Im EG-Obergeschoss des Wohngebdudes befinden sich 1- 2 Zimmer und 2- 3
Zimmer Wohnungen, im Erdgeschoss 3 behindertengerechte Wohnungen.

In dem Staffelgeschoss befinden sich 2-3 Zimmer-Wohnungen. Im Kellergeschoss
befinden sich nicht nur 2-3 Zimmer-Wohnungen, sondern auch
Hauswirtschaftsrdume. Fur die Verbindung zwischen den Stockwerken ist ein
Treppenhaus und mit einem elektrisch betriebenen Aufzug vorgesehen. Jede
Wohnung verflugt je nach Lage auf der Etage Uber einen Balkon oder eine
Terrasse. Auf dem Grundstlck befindet sich je Wohneinheit ein Parkplatz.

e Anzahl der Stellplatze: 15 Stellplatze. (1 Stellplatz behindertengerecht,
Stellpladtze Nummer 5 und 6 ebenfalls behindertengerecht nutzbar.) {(...)

Bauplanungsrechtliche Beurteilung:

Fur das vorhabenbetroffene Grundstlick existiert kein rechtskréftiger
Bebauungsplan. Das Vorhaben befindet sich somit im unbeplanten Innenbereich
des §34 BauGB, es handelt sich um den Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses
mit 10 Wohneinheiten. Demnach muss dieses sich nach Art und Maf3 der
baulichen Nutzung, der Uberbaubaren Grundstucksflache sowie der Bauweise in
die Eigenart der ndheren Umgebung einfligen.

Die ndhere Umgebung beinhaltet die an den Bussardweg unmittelbar
angrenzenden Gebdude und Grundstucke. Die Websweilerstral3e stellt sich als
getrennt zu betrachtendes Gebiet da.

Die in der naheren Umgebung vorhandenen Gebdude zeichnen sich durch ihre 1-
2 Vollgeschosse aus.

Mit einer Grundflache von 350 gm hebt sich der Baukorper des o.g. Vorhabens
deutlich von den Gebduden der ndheren Umgebeung ab, welche durchschnittlich
eine Grundflache von 140-180 gm besitzen. Lediglich HsNr 15 besitzt eine Flache
von ca. 230 gm.

Ein moglicher Bezugsfall ware aufgrund einer mogl. Sichtbarkeit, welche aber
aktuell nicht vorhanden ist, die WebsweilerstraRe HsNr. 50 mit einer Grundflache
von ca. 330 gm. Dieses Gebdude ist dem im Zusammenhang bebauten Bereich
nicht mehr pragend zuzurechnen.

(Anmerkung: Genehmigte aber noch nicht errichtete Vorhaben werden
grundsatzlich bei der Beurteilung der stadtebaulichen Einflgens nicht
berucksichtigt. Dadurch besitzt das Neubauvorhaben (zwischen Websweiler
StrafRe 40 und Bussardweg 8) im Bussardweg aktuell keine Relevanz.)

Das jetzt geplante Gebdude fugt sich zwar aufgrund seiner Lage und Ausrichtung
in das Baugeflige der ndheren Umgebung ein. Aufgrund der Gebdudehéhe und



des Bauvolumens ist stadtebaulich von einer erdrickenden Wirkung auszugehen.
Es werden folgende MaRnahmen vom Antragsteller unternommen, die eine
erdrickende Wirkung abmildern sollen:

- Das Abweichen des 2. Obergeschosses zur Kante des 1. Obergeschosses
und

- die Versetzung des Gebdudes in den ruckwdartigen Grundsticksabschnitt.

Die genannten MaRnahmen sind aus stddtebaulicher Sicht aber nicht ausreichend
um eine Uberdimensionalitét des Vorhabens zu verhindern. Bei einer Umsetzung
des Vorhabens im seiner aktuellen Form wurde im Straf3enzug ein stadtebaulich
ungewollter Bezugsfall entstehen, welcher negative Auswirkung auf den
aktuellen Charakter der ndheren Umgebung hat. Das Gebiet ist durch kleinteilige
Einfamilien- und Mehrfamilienhduser gepragt und es wdren stadtebauliche
Spannungen zu beflrchten.

Die geforderte Anzahl der Stellplatze wird mit 15 Einheiten (1,5 pro Wohneinheit)
erfullt, in der nGheren Umgebung ( HsNr. 22) befinden sich bereits Stellplatze im
vorderen Teil des Grundstlckes, dennoch ist dies keine empfehlenswerte Losung
der Parkplatzsituation aus stadtebaulicher Sicht.

Anlage/n

Lageplan (6ffentlich)

Grundrisse Schnitt (6ffentlich)

Grundrisse (offentlich)

Ansichten (o6ffentlich)

Vollgeschol3e (6ffentlich)

Bussardweg 30 (6ffentlich)

Straf3e Bussadweg mit Baugrundsttck (6ffentlich)
Baugrundstuck Perspektive rechts (6ffentlich)
Bussardweg _Garage 24 (6ffentlich)

10 Bussardweg 24 (6ffentlich)

11 Bussardweg 24_22 ki (6ffentlich)

12 Bussardweg 15kl (6ffentlich)

13 Bussardweg 19kl (6ffentlich)

14  Gargenhof geguber Bauvorhaben ki (6ffentlich)
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NACHWEIS VOLLGESCHOSSIGKEITSNACHWEIS KG:
SOCKELFLACHE UBER ERDREICH =

ANSICHT VON SUD = (F2)=4,92 m?
ANSICHT VON WESTEN =(F4)=9,16 m?
ANSICHT VON NORDEN = (F6)=63,08 m?
ANSICHT VON OSTEN = (F8)=20,54 m?

SUMME ALLER WANDFLACHEN UBER ERDREICH
=4,92+9,16+63,08+20,54= 97,70 m?

GEBAUDEUMFANG KG =
= 17,115420,74+17,115+(8,74+0,625+3,76+0,625+8,74)=73,7 m

MITTLERE HOHE KELLERGESCHOSS UBER ERDREICH =
WANDFLACHEN/GEBAUDEUMFANG = 97,70/73,7 = 1,32 m

DAS KG IST KEIN VOLLGESCHOSS 1,33 < 1,40 m
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NACHWEIS VOLLGESCHOSSIGKEITSNACHWEIS SFG:
Geschossflache 20,74x17,115=F=354,97m?

3/4= 266,22m¢

Vorhanden:

DG-(5,625x12,615)x2 +(6,99x13,615)+(4,24x1,125)=241.80m?
F= e

241,80m2<266,22m°
Dachgeschoss= kein Vollgeschoss

NACHWEIS DER MITTLEREN HOHE DES GEBAUDES ZUR BESTIMMUNG DER GEBAUDEKLASSE:

DIE MITTLERE HOHE ERRECHNET SICH ALS QUOTIENT AUS DER SUMME ALLER VERTIKALEN
FLACHEN IN EBENE DER AUSENWANDE UND DER SUMME DER HORIZONTALEN ABMESSUNGEN DIESER FLACHE:

WANDFLACHE UBER ERDREICH ANSICHT VON SUD = (F1+F2)=122,78+4,92=127,70 m*
WANDFLACHE UBER ERDREICH ANSICHT VON WESTEN =(F3+F4)=101,32+9,16=110,48 m*
WANDFLACHE UBER ERDREICH ANSICHT VON NORDEN = (F5+F6)=122,78+63,08185,86 m*
WANDFLACHE UBER ERDREICH ANSICHT VON OSTEN = (F7+F8)=101,32+20,54=121,86 m*
SUMME ALLER WANDFLACHEN = 127,7+110,48+185,86+121,86=545,90 m?
GEBAUDEUMFANG = 17,115+20,74+17,115+(8,74+0,625+3,76+0,625+8,74)=73,7 m

MITTLERE HOHE = WANDFLACHEN/GEBAUDEUMFANG = 545,90/73,7 = 7.4 m

GEBAUDEKLASSE: 7,4 > 7 m => GEBAUDEKLASSE 4
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