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Neubebauung der Grundsticke Fist. Nrn. 522 und 523, Gemarkung D6érnach
- formlose Anfrage

I. Beschlussvorschlag

1. Das Einvernehmen der Gemeinde nach § 34i.V.m. § 36 BauGB wird nicht in
Aussicht gestellt.

2. Essind je Wohneinheit mindestens zwei separat anfahrbare Kfz-Stellpl&tze
nachzuweisen.

Il. Begrindung

Im Rahmen einer formlosen Anfrage wurde ein Konzept zur Neubebauung der
GrundstUcke Fist. Nr. 522 und 523, Gemarkung Dornach, welche aktuell mit einem
ehemaligen landwirtschaftichen Anwesen bebaut sind, vorgelegt. Nach
Abbruch der bestehenden Bebauung soll die insgesamt 1.880 m? groBe
GrundstUcksflache mit vier Mehrfamilienhdusern mit insgesamt 12 Wohneinheiten
(2- bis 4-Zimmer-Wohnungen) bebaut werden. Jeweils zwei der insgesamt vier
Baukorper sollen dabei durch einen Laubengang im OG und einer
Treppenanlage verbunden werden. Die GrundstUcke liegen nicht im
Geltungsbereich eines quadlifizierten Bebauungsplans, es existiert auch keine
Baulinie. Planungsrechtlich beurteilt sich das Vorhaben daher vollumfanglich
gemdanB § 34 BauGB nach der Umgebungsbebauung. Danach ist ein Vorhaben
zuldssig, wenn

1. es den Festsetzungen eines einfachen Bebauungsplanes nicht widerspricht,
2. essich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise und der
Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der nGheren
Umgebung einfugt,

die ErschlieBung gesichert ist,

die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse gewahrt
bleiben und

5. das Ortsbild nicht beeintrachtigt wird.
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Die geplanten vier Mehrfamilienhduser sollen in zwei Reihen mit jeweils zwei
Baukdrpern in Ost-West-Reihung angeordnet werden. Die Gebdude werden
jeweils Uber die ReisachstraBe erschlossen. Hier befindet sich auch die geplante
Zufahrt zur Tiefgarage im UG, in welcher auch die geforderten beiden Kfz-
Stellplatze je Wohneinheit untergebracht werden kdnnten. Aktuell werden hier
allerdings bei 12 Wohneinheiten lediglich 23 Kfz-Stellpldtze nachgewiesen. Durch
entsprechende Umplanungen kénnte der Stellplatznachweis jedoch gefihrt
werden. Hierauf sollte bestanden werden.

Hinsichtlich der Lage und der Ausdehnung der Baukdrper auf den Grundsticken
wird auf das beigefugte Schreiben mit detaillierter Darstellung der Bau-Tiefe, Bau-
Ladnge und der Abstdnde zur bestehenden Bebauung in unmittelbarer Néhe
verwiesen. Im Innenhof zwischen den einzelnen Baukdrpern sollen sowohl
Privatgdrten fUr die Wohnungen im EG als auch Gemeinschaftsfldichen mit
Spielbereichen fUr Kinder entstehen. Insgesamt soll in diesem Bereich groBen Wert
auf eine intensive Begrinung gelegt werden.

Das Areal mit einer Gesamtfléche von 1.880 m? eignet sich grundsatzlich sehr gut
fur eine maBvolle Nachverdichtung und qualitativ hochwertige
Innenentwicklung, sodass durchaus eine intensivere Bebauung der Grundsticke
als bisher vorstellbar ist. Festzustellen ist dabei, dass es nicht ganz einfach ist, den
Ubergang und die richtige Verbindung zwischen dem aufgelockerten, (im
Wesentlichen) mit Einzelhdusern bebauten Gebiet ,Hasendcker", dem ebenfalls
aufgelockert, aber schon etwas dichter bebauten Gebiet ,,Brunnendcker* und
der noch etwas dichteren, aber alles andere als verdichtet bebauten
ReisachstraBe planerisch umzusetzen. Dies gilt sowohl in Bezug auf das Mal3 der
baulichen Nutzung, die Uberbaute GrundstUcksfldche als auch die
H&henentwicklung. Vorliegend scheint der ,,planerische Spagat” vor allem in
Bezug auf die Hohenentwicklung noch nicht gelungen. In Bezug auf die
Hbéhenentwicklung, vor allem die Firsthdhen, wird das MaB dessen Uberschritten,
was die Umgebungsbebauung erméglicht; diesbezUglich sollte sowohl dem
fallenden StraBenverlauf des Brunnendckerwegs zur ReisachstraBe hin als auch
der Topographie insgesamt Rechnung getragen werden. Das Bestandsgebdude
auf dem Areal kann in Bezug auf die maximale Héhenentwicklung als
Anhaltspunkt herangezogen werden, keinesfalls sollten jedoch die Firsthdhen im
weiteren StraBenzug der ReisachstraBe Uberschritten werden. Auch kann die
maximal mogliche Hohenentwicklung der angrenzenden, im Geltungsbereich
des Bebauungsplans ,,Hasendcker" liegenden Grundsticke nicht ausgeschopft
werden, da sich dort die Bebauungsstruktur génzlich von der vorgesehenen
verdichteteren Bauweise unterscheidet und die stGdtebauliche Wirkung ,,normal*
groBer Einfamilienhduser im Unterschied zu Mehrfamilienh&usern bei gleicher
Héhenentwicklung aufgrund der geringeren Baumasse deutlich geringer ist.
Zudem liegen dort die StraBen hdher, weshalb die relative Hohenentwicklung
geringer ist als an der ReisachstraBe bei gleicher absoluter Hohe Gber Normalnull.



DarUber hinaus ist zur vorgelegten Planung festzustellen, dass durch die Splittung
der Mehrfamilienhduser in vier Baukoérper grundsatzlich versucht wurde, die
Bebauung etwas aufzulockern. Bei genauerer Betrachtung der PlanentwUrfe wird
jedoch deutlich, dass dieser Ansatz durch die Verbindung der einzelnen
Gebdude mit Laubengdngen im OG und einer gemeinsamen Treppenanlage
nicht konsequent umgesetzt wurde und die Baukdrper dadurch insgesamt immer
noch deutlich intensiv wirksam in Erscheinung treten.

Trotz zunehmendem Anstieg der Wohnungsnachfrage und dem Bestreben, eine
héhere Dichte auch in Dérnach zu entwickeln, muss die Sicherstellung einer
maBvollen Nachverdichtung und einer geordneten und nachhaltigen
stddtebaulichen Entwicklung sowie der Erhalt des Gebietscharakters weiterhin
gewdhrleistet werden kénnen. Unter dieser Prémisse ist die Verwaltung der
Uberzeugung, dass die geplante Bebauung mit Blick auf die bestehende
kleinteiligere Umgebungsbebauung und im Sinne einer maBvollen
Nachverdichtung nochmals zu Uberarbeiten und Uberdies nach § 34 BauGB, vor
allem in Bezug auf die Ho6henentwicklung, nicht genehmigungsfahig ist.

Prinzipiell kbnnte indes ein weiterentwickelter Ansatz, der die positiven
Grundelemente des jetzigen Vorschlags (vorgesehene Tiefgaragenldsung,
Aufteilung der Baukdrper) beibehdlt, nach dem Dafurhalten der Verwaltung
sowohl den unterschiedlichen Belangen und Interessen Rechnung tragen und
Uberdies nach § 34 BauGB genehmigungsfdhig sein. Auch im Hinblick auf
gestalterische Aspekte (Laubengdnge) musste eine entsprechend Uberarbeitete
Planung noch etwas Uberzeugender werden.

gez.
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