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Bauvorhaben Pliezhduser StraBe 30, Gniebel
- formlose Anfrage

I. Beschlussvorschlag
Bleibt der Aussprache vorbehalten.
Il. Begrindung

Die mogliche Neubebauung des GrundstUcks Pliezhduser StraBe 30 in Gniebel,
welches mit einem abbruchreifen alten Bauernhaus bestanden ist, beschaftigt
die Gemeinde schon seit Ldngerem. Nun liegt erneut eine formlose Anfrage des
GrundstUckseigentUmers bzw. einer Gesellschaft, an welcher der Eigentimer
beteiligt ist, vor. Das Baugrundstuck liegt nicht im Geltungsbereich eines
qualifizierten Bebauungsplans, es existieren vielmehr nur Baulinien aus dem Jahr
1946. Im Ubrigen richtet sich die Zuldssigkeit des Vorhabens somit gemdaB § 34
BauGB nach der Umgebungsbebauung.

Danach ist es zul@ssig, wenn

1.es den Festsetzungen eines einfachen Bebauungsplanes nicht widerspricht,

2.es sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise und der
GrundstUcksfladche die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der n&heren
Umgebung einfugt,

3.die ErschlieBung gesichert ist,

4.die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse gewahrt bleiben
und

5.das Ortsbild nicht beeintréchtigt wird.

Die Lage der Baulinie ist aus dem Lageplan ersichtlich. Dazuhin hat der
Gemeinderat am 25.10.2011 die Aufstellung des Bebauungsplans und der
Ortlichen Bauvorschriften ,,Ostliche ZeilstraBe II* beschlossen, der
Aufstellungsbeschluss wurde am 04.11.2011 ortsublich bekannt gemacht, das
Verfahren jedoch aufgrund der nicht absehbaren Entwicklung und der
unterschiedlichsten Bebauungsansdtze im Laufe der Zeit vorerst nicht
weiterbetreiben. Es gibt ein erstes skizzenhaftes Konzept des StadtplanungsbUros
Lutz Partner fUr eine Ersatzbebauung des GrundstUcks Pliezh&user StraBe 30 mit



zwei Doppelhdusern (alternativ zwei Einzelhdusern), die in der Anlage 1 dieser
Drucksache beigefugt ist. Die Erstellung dieser Skizze liegt allerdings bereits Uber
10 Jahre zurGck. Sie trug vor allem dem Ansatz einer FortfUhrung des sudlich und
dstlich gelegenen Bebauungsplangebiets ,,Ostliche ZeilstraBe* und der dort
vorgesehenen aufgelockerten Bebauung Rechnung. Angesichts der seither
erfolgten Weiterentwicklungen im Stddtebaurecht sowie in der planerischen
Wirklichkeit wirde die Verwaltung einer dermafBen zurickhaltende
Bebauungsvorgabe hier zwischenzeitlich fir unangemessen halten. Gleichzeitig
sind die folgenden Aspekte zu beachten und seitens des Ortschaftsrats Gniebel
und des Bauausschusses Uber die Jahre mehrfach bestatigt worden.

Das Vorhaben Pliezhduser StraBe 30 liegt im Geltungsbereich des kinftigen
Bebauungsplans und der kiinftigen Ortlichen Bauvorschriften. Mit der Aufstellung
des Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvorschriften sollte eine maBvolle und
angemessene Nachverdichtung fur den dargestellten Bereich sichergestellt
werden. Das GrundstUck Pliezhduser StraBe 30 nimmt eine ortsbildprédgende
Funktion ein, was eine geordnete stddtebauliche Entwicklung unabdingbar
macht. Aufgrund des Aufstellungsbeschlusses kann die Bebauung dieses
stddtebaulich wichtigen Bereichs gesteuert werden, falls erforderlich stehen der
Gemeinde Mittel zur Sicherung der Bauleitplanung (ZurGckstellung von
Baugesuchen, Verdnderungssperre) zur VerfGgung.

Am 16.11.2012 wurde ein Bauvorbescheid zur Neubebauung des
GrundstUcksbereichs mit zwei Doppelhdusern an der Pliezh&user StraBe und
einem Einzelhaus an der verldngerten ZeilstraBe erteilt. Die Gemeinde hatte
seinerzeit inr Einvernehmen zu dieser Planung in Aussicht gestellt. Die dem
Bauvorbescheid, der mittlerweile allerdings erloschen ist, zugrunde liegende
Planung ist der Drucksache in Anlage 2 ebenfalls beigefugt. Bereits im Vorfeld
dieser Bauvoranfrage wurde entsprechend der mit dem Aufstellungsbeschluss
definierten Zielsetzung des Bebauungsplans darauf hingewirkt, dass keine zu
massive Verdichtung auf diesem GrundstUck erfolgt. Auch im Rahmen der
Bauvoranfrage wurde nochmals intensiv Uber die angemessene Nutzung dieses
GrundstUcksbereichs beraten. Es bestand damals Einigkeit zwischen
Bauausschuss, Ortschaftsrat und Verwaltung, dass eine intensivere Nutzung als im
Bauvorbescheid vorgesehen mit Blick auf die Umgebungsbebauung und die
stadtebauliche Wirkung einer Neubebauung des Grundsticks Pliezhduser StraBe
30 nicht denkbar sei. Dies wurde auch dem GrundstUckseigentUmer gegentber
stets kommuniziert.

Die Verwaltung ist weiterhin der Uberzeugung, dass diese Haltung prinzipiell
richtig ist. Zwar eignet sich das Grundstick mit seinen 1.460 m? FlGche
grundsatzlich fur eine gewisse Nutzungsintensivierung, gleichwohl erscheint es mit
Blick auf die exponierte Lage am Ortseingang von Gniebel und vor allem auch
auf die eher kleinteiligere Umgebungsbebauung und das Ortsbild nicht
vorstellbar, eine sehr intensive Bebauung zuzulassen, welche die gegebene
Charakteristik verl@sst oder gar negativ verdndert. Zwar sind in der ndheren
Umgebung auch Gebdude etwas gréBerer MaBstdblichkeit vorhanden (z.B.
Pliezhduser StraBe 24, 31, 33), gleichwonhl sind diese nach Auffassung der
Verwaltung nicht dergestalt intensiv ausgepragt, als dass sie eine sehr intensive
Bebauung im Rahmen der Aufstellung eines Bebauungsplans unter Wirdigung
der Umgebungsbebauung und des Gebietscharakters rechtfertigen wirden.



2018 wurde im Bauausschuss und im Ortschaftsrat Gniebel eine formlose Anfrage
des GrundstUckseigentUmers behandelt mit der Fragestellung, ob seitens der
Gemeinde die Errichtung zweier Sechsfamilienhdusern mit gemeinsamer
Tiefgarage denkbar ware (Lageplanskizze hierzu siehe Anlage 3). Hierzu wurde
seitens der Gremien beschlossen, dass eine dermaBen intensive Bebauung nicht
in Frage kommen kdénne.

Die vorgesehene Anzahl an Wohneinheiten stellte dabei eine zu hohe
Nutzungsdichte in diesem Bereich dar. Die Gebdude ZeilstraBe 26 (drei
Wohneinheiten), Pliezhduser StraBe 24 (drei Wohneinheiten), Pliezh&user StraBe 31
(drei Wohneinheiten) und Pliezh&user StraBe 33 (zwei Wohneinheiten) stellen in
dieser Hinsicht die am intensivsten genutzten Gebdude in der Umgebung dar. Mit
insgesamt zwolf Wohneinheiten erschien vor diesem Hintergrund die geplante
Bebauung nicht gebietsvertraglich bzw. wirde eine deutliche Ausweitung des
bisherigen Nutzungsrahmens bedeuten. Festgehalten wurde, dass die Anzahl der
Wohneinheiten der Beurteilung nach § 34 BauGB zwar nicht zugdnglich sei (auBer
im Rahmen des Rucksichthahmegebots), mit Blick auf den gefassten
Aufstellungsbeschluss indes zu prufen ware, ob die Planung mit dessen Zielen in
Einklang zu bringen sei. Unter Wirdigung der vorigen AusfUhrungen wurde
seinerzeit davon ausgegangen, dass die Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten in
einem kuUnftigen Bebauungsplan vorliegend beschrankt wirde und somit das
Vorhaben den Planungszielen zuwiderlaufen wirde, weshalb die Zustimmung der
Gemeinde nicht in Aussicht gestellt wurde. Dies ist aus Sicht der Verwaltung auch
nach wie vor richtig.

Damals sollte bei der Bewertung des Vorhabens jedoch auch gewUrdigt werden,
dass die ursprunglich vorgesehene Bebauung (in Gestalt des Bauvorbescheids
vom November 2012) sich an der stark befahrenen KreisstraBe 6756 wohl nur
schwerlich vermarkten I&sst (wobei nach den seinerzeitigen Eindricken aus
Gesprachen mit Kaufinteressenten ggf. auch die Preisvorstellungen des
EigentUmers auch das inrige dazu beigetragen haben durften, dass die
Bebauung seinerzeit nicht realisiert wurde). Daher erschien es mithin zumindest
diskussionswurdig, ein alternatives Bebauungsmodell, das bspw. aus zwei
kleineren Mehrfamilienh&usern mit jeweils maximal drei Wohneinheiten bestehen
kénnte, fUr die Bebauung in Betracht zu ziehen. FUr eine vom Bauvorbescheid
vom 16.11.2012 abweichende Bebauung wurden von den Gremien daher
folgende Eckpunkte definiert:

- maximal zwei Einzelhduser mit héchstens 3 Wohneinheiten je Gebdude

- Einhaltung der Baulinien, Reduktion der Grundflache

- mindestens 2 separat anfahrbare, den Vorgaben der Garagenverordnung
entsprechende Stellplaize je Wohneinheit

- Nachweis des hdhenmdaBigen Einfugens, maximale Trauf- und Firsthdhen
dabei entsprechend der dem Bauvorbescheid zugrunde liegenden
H&henabwicklung

- ortsbildgerechte Gestaltung der Gebdude, ansprechende Begriunung und
Gestaltung der Vorgartenbereiche



Die beiden moglichen Einzelhduser sollten dabei jeweils Uber héchstens drei
Wohneinheiten verfUgen und in der offenen Bauweise gegliedert mit seitlichem
Grenzabstand errichtet werden, um eine riegelartige Bebauung zu vermeiden.
Die Baulinien sollten (weitestgehend) eingehalten, geringfigige
Uberschreitungen im Einzelfall ggf. zugelassen werden. Die in Anspruch
genommene Grundfl@che sollte reduziert und je Wohneinheit mindestens zwei
separat anfahrbare, den Vorgaben der Garagenverordnung entsprechende
Stellplatze nachgewiesen werden. Durch die Reduktion der Wohneinheiten hatte
unter Umstdnden auch auf die Tiefgarage verzichtet werden kénnen. Die
Gebdude muUssten sich hdhenmdaBig in den Bestand einflUgen, maximal denkbar
sei dabei eine Gebdudehdhe (Trauf- und Firsthéhe) entsprechend der
Bauvoranfrage. Die Gebdude sowie die Vorgartenbereiche sollten
ortsbildgerecht und ansprechend gestaltet sowie angemessen begrint
(Vorgdarten) werden. Daher sollte eine weiterentwickelte Planung auch Aussagen
zu moglichen Nebenanlagen (wie z.B. MUllbehdlterabstellplatze,
Fahrradabstellgebdude) enthalten, die bei der vorgelegten Planung in der
Tiefgarage untergebracht werden sollten.

Gleichzeitig wurde dem Bauherrn die Einreichung einer férmlichen,
beurteilungsfdhigen Bauvoranfrage empfohlen und hat sich die Gemeinde
ausdrUcklich die FortfUhrung des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans
und der Ortlichen Bauvorschriften ,,Ostliche ZeilstraBe |1 vorbehalten.

Im Jahr 2020 wurde ein weiterer Vorentwurf fUr eine Bebauung dieses
GrundstUcksbereichs vorgelegt, der indes deutlich nicht den von Ortschaftsrat
und Bauausschuss definierten Kriterien entsprach und insofern auch nicht
weiterverfolgt werden konnte. Dem GrundstUckseigentUmer wurden nochmals
die Rohmenbedingungen fUr eine Uber den Bauvorbescheid hinausgehende
Bebauung an die Hand gegeben. Seitens der Verwaltung wurde zum Ausdruck
gebracht, dass die Gemeinde weiterhin gerne bereit sei, eine Entwicklung auf
dem GrundstUck partnerschaftlich zu begleiten. Dabei bestinde aber auch der
Anspruch, dass diese den bereits mehrfach artikulierten -und auch durch
Ortschaftsrat und Bauausschuss bestatigten- Rahmenbedingungen entspricht
und weitere Entwurfe diesen Vorgaben Rechnung fragen.

Nun wurde der in Anlage 4 beigefUgte Entwurf fUr die Errichtung zweier mit einem
gemeinsamen Treppenhaus verbundenen Mehrfamilienhduser mit jeweils vier
Wohneinheiten, in Summe also acht, vorgelegt. Im ersten Vorgesprdch mit dem
nun planenden Architekten wurde seitens der Verwaltung nochmals sehr
eindeutig auf die bereits mehrfach definierten Rahmenbedingungen verwiesen.
Der vorliegende Entwurf tragt diesen zwar weitgehend, aber nicht in allen Details,
Rechnung. Er soll daher nunmehr dem Ortschaftsrat Gniebel und dem
Bauausschuss zur weiteren Abstimmung vorgelegt werden. In diesem Zuge wdare
ggf. auch Uber ein FortfGhren des aktuell ruhenden Bebauungsplanverfahrens zu
entscheiden.



Wie aus der Lageplanskizze und dem EG-Grundriss ersichtlich, ist die vorhandene
Baulinie im Wesentlichen eingehalten. Zudem sind je Wohneinheit zwei separat
anfahrbare Stellplatze méglich. Hierzu sollten die an der ZeilstraBe als Option
dargestellten Stellplatze in jedem Fall gefordert werden, denn die vor den
Garagen an der Pliezhduser StraBe vorgesehenen Stellpl&tze scheinen angesichts
der zumindest tagstUber stark befahrenen KreisstraBe nicht geeignet fUr einen mit
der Nutzung sog. gefangener Stellplatze regelmdaBig verbundenen
Rangierverkehr. Zwar mag dieser dennoch vorkommen, da die Staur&ume vor
den Garagen naturlich beparkt werden durfen, aber durch den Nachweis
weiterer Stellpl&tze an der ZeilstraBe sollte und kénnte in jedem Fall ein Beitrag
geleistet werden, dass das regelmdaBige Parken auf geeigneten und separat
anfahrbaren, mithin der Verkehrssicherheit zutraglichen Stellplatzen abgewickelt
wird.

Die Anzahl der Wohneinheiten geht Uber die durch die bisherige Beschlusslage
fixierten maximal zwei Dreifamilienhduser hinaus. Geplant sind jeweils vier
Wohneinheiten.

Die beiden geplanten Gebdude sind zwar als Einzelhduser geplant, aber mit
einem gemeinsamen Treppenhaus verbunden, was aus bau- und
erschlieBungstechnischer Sicht jedoch als effizient und sinnvoll anzusehen. Durch
das deutliche AbrUcken dieses Bauteils von der Pliezhduser StraBe und dessen
héhenmdaBiges Absetzen nach unten gegenuber den beiden Gebduden
entsteht dennoch straBenseitig ein sinnvoll gegliederter und nicht riegelartiger
Eindruck.

Die geplante Gebd&udehdhe geht etwas Uber die im Rahmen der Bauvoranfrage
definierte Hohe hinaus, sowohl Trauf- als auch Firsthdhe liegen jeweils etwas
hoher. Ein genaues MaB kann anhand der vorliegenden Unterlagen nicht
festgestellt werden. Generell ist hierzu festzustellen, dass die Hohenentwicklung
als sicherlich mindestens grenzwertig im Rahmen des StraBenzugs an der
Pliezhduser StraBe angesehen werden kann. Gleichzeitig sind die beiden direkt
benachbarten Gebdude Nr. 26 und 32 indes eher als ,,AusreiBer nach unten* zu
bezeichnen, zumal das im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Ostliche
LeilstraBe" belegene Gebdude Pliezhduser StraBe 32 die dort zul&ssigen
Gebdudehdhen gar nicht maximal ausnUtzt, sondern sich an dem dortigen
Mindesthéhenvorgaben bewegt (Firsthdhe + 5 cm) bzw. diese nur knapp
Uberschreitet (Traufhdhe +29 cm). GegenUberliegend und im weiteren Verlauf
sind durchaus auch héhere Gebdude festzustellen, deren prdgende Wirkung
aber gegenuber der direkten Umgebung abnimmt. Im Rahmen des § 34 BauGB
wdare die aktuell geplante Hohenentwicklung aus Sicht der Verwaltung dann
(gerade noch) genehmigungsféhig, wenn Uber eine umfassende
Umgebungsabwicklung deren EinfUgen nachgewiesen wird. Ggf. sollte entlang
der Pliezh&user StraBe zur besseren Wahrung des Ortsbilds noch auf eine gewisse
Reduktion der Traufhéhe gedrangt werden.

Nach Suden hin 6ffnet sich das Dachgeschoss zur Schaffung von hochwertigen
Wohnungen. Durch den geplanten abgesetzten Vorbau erhdlt die dortige
Ansicht eine gewisse Gliederung. Unter ZurUckstellung gestalterischer Bedenken
hielte die Verwaltung diese Losung fUr grundsatzlich vorstellbar.



Als Fazit ist aus Sicht der Verwaltung festzuhalten, dass das geplante Gebdude
bei Vorlage einer detaillierten Planung mit Umgebungsabwicklungen und ggf.
gewissen Nacharbeiten im Bereich der Traufhdhe nach § 34 BauGB gerade noch
so genehmigungsféhig sein kdnnte. Uber die gestalterische Qualitdt lieBe sich aus
Sicht der Verwaltung streiten, was indes in dieser Fallkonstellation hintan zu stellen
wdre. Mit Sicherheit ware auch festzuhalten, dass mit Blick auf die Vorgeschichte
und die stddtebaulichen Rahmenbedingungen das Maximum dessen ausgereizt
ware, was aus Sicht der Verwaltung noch als stddtebaulich vertraglich und
vertretbar anzusehen ist. Daher ist im Hinblick auf den gefassten
Bebauungsplanaufstellungsbeschluss auch zu kldren, ob das Vorhaben, gerade
mit Blick auf die Vorgeschichte, mit den planerischen Vorstellungen der
Gemeinde in Einklang zu bringen ist. DiesbezUglich verweist die Verwaltung
zundchst auf die bestehende Beschlusslage. Wollte man das Vorhaben realisiert
und nach § 34 BauGB genehmigt sehen, musste man auf diese
Planungsabsichten (final) verzichten. Wollte man hingegen an den bisherigen
Vorstellungen festhalten, ware es nun an der Zeit, die FortfGhrung des
eingeleiteten Bebauungsplanverfahrens zu beschlieBen und die Erstellung eines
Bebauungsplanentwurfs in Auftrag zu geben. Diesem wirden ggf. die bislang
definierten Eckpunkte zugrunde gelegt werden.

Folgende Beschlussvorschldge kénnten in Abhdngigkeit von der Aussprache und
der Haltung der Gremien gegebenenfalls formuliert (und bei Bedarf angepasst)
werden:

a) Die vorgelegte Planung ist im Hinblick auf die Planungsziele des kinftigen
Bebauungsplans sowie die Vorgeschichte und die bereits mehrfach definierten
stddtebaulichen Rahmenbedingungen nicht vorstellbar. Es wird erneut auf diese
bislang fur eine Bebauung formulierten Rahmenbedingungen verwiesen. Das
begonnene und derzeit ruhende Bebauungsplanverfahren soll alsbald fortgefUhrt
werden. Die Verwaltung wird beauftragt, die Erstellung eines
Bebauungsplanentwurfs in Auftrag zu geben.

b) Bei Nachweis von insgesamt 8 separat anfahrbaren Stellplatzen ist die
vorgelegte Planung grundsatzlich vorstellbar. Sofern Uber detaillierte
Umgebungsabwicklungen das hbhenmdaBige EinfGgen nachgewiesen wird, wird
das Einvernehmen der Gemeinde nach § 34i.V.m. § 36 BauGB in Aussicht
gestellt. (Optional: Die straBenseitige Traufhdhe ist spUrbar zu reduzieren). Die
dargestellten drei BAume entlang der Pliezh&user StraBe sind in jedem Falll
vorzusehen und zu pflanzen.

gez.
Stefan Adam

Anlagen:

Anlage 1: Bebauungskonzept BUro Lutz Partner, 2012
Anlage 2: Bauvorlagen zum Bauvorbescheid vom 16.11.2012
Anlage 3: Lageplanskizze zur formlosen Anfrage 2018
Anlage 4: Bebauungsvorschlag Juli 2022



