ZUR INFORMATION

Anlage 1

STADTVERWALTUNG FURSTENFELDBRUCK

Beschlussvorlage Nr. 3567/2025

53. offentliche und nichtoffentliche Sitzung des Planungs- und Bauausschusses

Betreff/Sach- |Vorbescheid; Neubau eines Doppelhauses mit einer Garage und
antragsnr. Errichtung von 5 offenen Stellplatzen in der Lutzowstr. 4 (FI.-Nr. 1799/6,
Gemarkung Furstenfeldbruck)

TOP - Nr. Vorlagenstatus offentlich
AZ: V-2024-8-2 Erstelldatum 30.04.2025
Verfasser Roschlau, Nadin Zustandiges Amt Amt 4

Amt 3
Sachgebiet 42 Bauverwaltung Abzeichnung OB:

Abzeichnung 2./ 3. Bgm:

Beratungsfolge

Zustandigkeit

Datum

O-Status

1

Planungs- und Bauausschuss

Entscheidung

04.06.2025

5

[Anlagen: | Eingabeplanung

Beschlussvorschlag:

Dem Antrag auf Vorbescheid wird planungsrechtlich nicht zustimmt.
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Referent/in Britzelmair / CSU Ja/Nein/Kenntnis
Referent/in Ja/Nein/Kenntnis
Referent/in Ja/Nein/Kenntnis
Referent/in Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis
Beirat Ja/Nein/Kenntnis

Klimarelevanz

Umweltauswirkungen

Finanzielle Auswirkungen

Haushaltsmittel stehen zur Verfligung

Aufwand/Ertrag It. Beschlussvorschlag

Aufwand/Ertrag der Gesamtmalinahme

Folgekosten
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Sachvortrag:

Gegenstand des Antrages auf Vorbescheid ist die Errichtung zwei zueinander ver-
setzten Doppelhaushalften mit einer Garage und funf offenen Stellplatzen in der
Lutzowstr. 4 mit jeweils einer Wohneinheit auf dem Grundstick FI.-Nr. 1799/6 der
Gemarkung Furstenfeldbruck. Das Gebaude ist mit einer Grundflache von ca. 140 m?
und einer Hohenentwicklung von 11+D geplant, wobei das Dachgeschoss mit einem
Walmdach ausgebildet werden soll. Es ist eine Geschossflache von ca. 280 m? (ohne
Dachgeschoss) geplant. Das Gebaude soll eine Wandhéhe von 6,20 m und eine
Firsthohe von 8,90 m erreichen. Es sollen 5 offene Kfz Stellplatze und ein Garagen-
stellplatz nachgewiesen werden, wobei die Garage mit einem begriinten Flachdach
errichtet werden soll. Das Baugrundstick soll im Zuge der MaRnahme geteilt werden.
Das Bauvorhaben soll im hinteren Grundsticksbereich in zweiter Reihe verwirklicht
werden.

Y

1799/3 N

Lageplan; nicht maf3stablich

Im kunftig vorderen, an die Lutzowstral’e angrenzenden Grundstucksbereich befin-
det sich weiterhin ein in der Denkmalliste eingetragenes Wohngebaude mit Garage.

In den letzten Jahren hat sich in der Litzowstralle sukzessive eine
,Nachverdichtung® eingestellt und zum jetzigen Zeitpunkt sind bereits drei
neuzeitliche Wohngebaude an und um die denkmalgeschutzen Villen entstanden
(Hs.Nrn. 2a, 4a, 10a).

Luftbild; nicht mafR3stablich
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Weiterhin wurden in der Vergangenheit mehrere Wohngebaude im hinteren Grund-
stlcksbereich bauaufsichtlich durch Vorbescheid genehmigt.

;:‘-
)

V Beschlussvorlage

=

genehmigter Vorbescheid |
-_— T

Mit dem Antrag auf Vorbescheid sollen folgende Fragen verbindlich geklart werden:

-

Ist die Lage des Neubaus wie im Plan eingezeichnet moglich?

2. Ist die Bebauung des Grundstiicks mit zwei zueinander versetzten Doppelhaus-
halften mit den Abmessungen von je 6,975 x 10,00 m vorstellbar?

3. lIst die Art der Bebauung mit einem Walmdach mit den angegebenen Trauf- und
Firsthéhen von 6,20 m bzw. 8,90 m und mit 2 Vollgeschossen vorstellbar?

4. Kann dem geplanten Baukorper in Lage und Bauart aus denkmalschutzrechtlichen

Grinden zugestimmt werden?

Aufgrund der konkreten Einzelfragen, ist die ErschlieBung nicht Gegenstand des
Vorbescheides

Rechtliche Wiirdigung:

Das geplante Vorhaben befindet sich im bauplanungsrechtlichen AufRenbereich.
Mangels Privilegierung im Sinne von § 35 Abs. 1 BauGB ist das Bauvorhaben als
sonstiges Vorhaben im Sinne von § 35 Abs. 2 BauGB zu beurteilen, wonach ein Vor-
haben im Einzelfall zulassig ist, wenn seine Ausfihrung oder Benutzung o&ffentliche
Belange nicht beeintrachtigt und die ErschlieBung gesichert ist. Eine Beeintrachti-
gung Offentlicher Belange liegt gemaR § 35 Abs. 3 BauGB insbesondere vor, wenn
das Vorhaben

1. den Darstellungen des Flachennutzungsplans widerspricht (§ 35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1
BauGB): Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan stellt die Flache im Bereich
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des Bauvorhabens als Wohnbauflache dar. Im Anschluss an das Bauvorhaben
schlief3t sich eine grofRziigige Grunflache an.

2. Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege beeintrachtigt (§ 35 Abs. 3
Satz 1 Nr. 5 BauGB): GemaR Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehdrde vom
02.12.2024 bestehen gegen das Vorhaben aus naturschutzfachlicher Sicht Einwan-
de.

Durch die geplante BaumafRnahme inkl. der Zufahrt und Stellplatze werden die Be-
lange des Naturschutzes und der Landschaftspflege erheblich negativ beeintrach-
tigt, das Orts- und Landschaftsbild wird verunstaltet. Die Grundsticke an der
LutzowstralRe sind von einem alten Baumbestand bewachsen. Der sudliche Tell
der Grundstucke ist auch im rechtsguiltigen Flachennutzungsplan der Stadt Furs-
tenfeldbruck als zu erhaltender Gehodlzbestand und Grinflache, der eine Breite
von ca. 8,00 m aufweist, dargestellt. Fir den Bau (Baustellenzufahrt, Lagerplatz,
etc.) sowie den geplanten Baukorper selbst miusste ein Teil dieses Bestandes
weichen. Auch Baume die nicht direkt Uberplant werden, kénnten durch Verdich-
tungen im Wurzelbereich teilweise nicht erhalten werden. Weiterhin ist in den An-
tragsunterlagen kein Baumbestandsplan und Grinordnungsplan enthalten. Auch
ware fur dieses Vorhaben ggf. eine spezielle artenschutzrechtliche Prufung fur den
faunistischen Bestand in den Gehdlzen notwendig. Der im Flachennutzungsplan
vorgesehene Erhalt des Baumbestandes im Suden wird mit dieser geplanten
Baumalinahme vernichtet. Der sehr gut eingewachsene Ortsrand wird hier zu-
gunsten eines massiven Baukorpers verdrangt, das Orts- und Landschaftsbild wird
verunstaltet und der Eingriff in den Naturhaushalt ist in diesem Fall erheblich.
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Den Ausfuhrungen der Unteren Naturschutzbehdérde kann entgegengehalten wer-
den, dass der Bereich der Litzowstralie nicht im Umgriff einer naturschutzrechtli-
chen Schutzverordnung oder im Umgriff eines Bebauungsplanes mit Festsetzun-
gen zum Erhalt des Grinzuges liegt und damit der Erhalt des Baumbestandes
rechtlich nicht gesichert ist. Baumfallungen kdnnen aus Sicht der Bauverwaltung
nach artenschutzrechtlicher Prifung sowie unter Einhaltung samtlicher arten-
schutzrechtlicher Schutzverbote nach aktueller Rechtslage nicht verhindert wer-
den.

. Belange des Denkmalschutzes beeintrachtigt (§ 35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 5 BauGB):
Hierbei handelt es sich um einen, von landesrechtlichen Denkmalschutzbestimmun-
gen unabhangigen, Tatbestand. Demnach gewahrleistet § 35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 5
BauGB ein Mindestmal® an bundesrechtlich eigenstandigen Denkmalschutz und hat
im Verhaltnis zu den denkmalschutzrechtlichen Vorschriften, die nach § 29 Abs. 2
BauGB unberihrt bleiben, eine Auffangfunktion. Der landesrechtliche Denkmalschutz
richtet sich hier Art. 6 Abs. 1 Satz 2 Bayerisches Denkmalschutzgesetzt
(BayDSchG). Danach bedarf der Erlaubnis, wer in der Nahe von Baudenkmalern An-
lagen errichten, verandern oder beseitigen will, wenn sich dies auf Bestand oder Er-
scheinungsbild eines der Baudenkmaler auswirken kann.

Die LUtzowstral’e 2 bis 10 ist unter der Nummer D-1-79-121-95 beim Bayerischen
Landesamt fur Denkmalpflege in der Liste eingetragen. Hierbei handelt es sich um
ehemalige Offizierswohnhauser des Fliegerhorsts, finf zweigeschossige Sattel-
dachbauten mit Fensterbander und zugehdérigen Garagenbauten von 1936/38.

Nach Art. 6 Abs. 2 Satz 2 BayDSchG kann die Erlaubnis versagt werden, soweit
ein Vorhaben zu einer Beeintrachtigung des Wesens, des Uberliefernden Erschei-
nungsbildes oder der kinstlerischen Wirkung eines Baudenkmals fuhren wirde
und gewichtige Grinde des Denkmalschutzes flr die unveranderte Beibehaltung
des bisherigen Zustands sprechen. Ob dabei der Mal3stab der Erheblichkeit Uber-
schritten ist, ist im Einzelfall zu beurteilen. Es soll gewahrleistet werden, dass die
besondere Wirkung des Baudenkmals, die es als Kunstwerk, als Zeugnis der Ge-
schichte oder als bestimmendes stadtebauliches Element auf den Beschauer aus-
ubt, nicht geschmalert wird. Hinzutretende Anlagen mussen sich weder vollig an
vorhandene Baudenkmaler anpassen, noch unterbleiben, wenn eine Anpassung
nicht moglich ist. Aber sie mussen sich an dem Malstab messen lassen, den das
Denkmal vorgibt und dirfen es nicht gleichsam erdriicken, verdrangen, Gberténen
oder die gebotene Achtung gegenuber den Werten aul3er Acht lassen, welche das
Denkmal verkorpert. Je schwerwiegender das Erscheinungsbild durch eine Bau-
malinahme betroffen ist, desto eher kann die Schwelle der Unzumutbarkeit Gber-
schritten sein. Hier ergibt sich, dass die Schwelle der erheblichen Beeintrachti-
gung uberschritten ist, denn mit der Errichtung eines weiteren Wohngebaudes auf
den Grundstlcken der LutzowstralRe 4 wirde die oben aufgefihrte Charakteristik
verloren gehen, da ein grolRer Teil des Gartens mit hohen Baumbestand dem Vor-
haben weichen musste. Denn das Baudenkmal LutzowstralRe 4 ist durch den be-
reits vorhandenen erdrickenden Neubau der Lutzowstralde 4a und die Schaffung
der dazugehorigen Zufahrt von der Litzowstrale aus bereits empfindlich beein-
trachtigt. Kennzeichen dieses Baudenkmals ist sein Villencharakter, der sich nicht
nur im Gebaude selbst, sondern auch in seiner Situierung im Grundstlick und zur
Stralde niederschlagt. Die denkmalgeschutzten Villen der Lutzowstralle 2 bis 10
sind gepragt von ihrem freistehenden Charakter und den umgebenden Grinfla-
chen. Wahrend die bauzeitlichen Garagen Uber eine seitlich des Haupthauses an-
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geordnete Zufahrt erschlossen werden, pragt die Situierung der Villen innerhalb
eines Grlungurtels den Eindruck der in ihrer Gesamtheit als Baudenkmal eingetra-
genen ehem. Offizierswohnhaduser. Eine angepasste Bebauung des rlckwartigen
Grundstlcks erscheint unter diesen Umstadnden aus denkmalschutzfachlicher
Sicht zwar noch als méglich, muss dem aber Rechnung tragen und entsprechende
Abstande und Dimensionen einhalten, um nicht erdrickend und Uberténend zu
werden. Einer weiteren Zufahrt von der Lutzowstra3e aus kann nicht zugestimmt
werden. Das Baudenkmal wurde durch den Wegfall der ostlich gelegenen Grin-
flache in Verbindung mit den geplanten Parkplatzen einen Teil seines typischen
Charakters verlieren und somit weiter in seiner Denkmaleigenschaft beeintrachtigt
werden. Zu beflrchten ist mit diesem weiteren Neubauvorhaben in unmittelbarer
Nahe eines Gebaudes des denkmalgeschutzten Villenglrtels an der LutzowstralRe
auch eine Vorbildwirkung fir die angrenzenden Villengrundstliicke bzw. eine Ver-
festigung bereits begonnener Fehlentwicklungen. Im Sinne einer geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung unter Einbeziehung aller schutzwurdigen Denkmaler im
Stadtgebiet sowie dem Interesse der Allgemeinheit an der Erhaltung von Denkma-
lern wegen ihrer geschichtlichen, klnstlerischen, stadtebaulichen, wissenschaftli-
chen oder volkskundlichen Bedeutung, hier insbesondere am Erhalt des Gesamt-
denkmals, ware die Erlaubnis nach Art. 6 Abs. 2 Satz 2 BayDSchG zu versagen.

Grundlage der bislang genehmigten Nachverdichtung in der Lutzowstrale war eine
untergeordnete Bauweise im rlckwartigen Grundsticksbereich. Weiteres Ziel war
der Erhalt des parkartigen Charakters der Grundstiicke mit dem vorhandenen Baum-
bestand als besonderes Charakteristikum des Denkmalensembles. Anders als die in
der Vergangenheit erlaubten Vorhaben, widerspricht der beantragte Vorbescheid
diesen Zielsetzungen. Der Baukorper ordnet sich mit der beantragten Lage und Di-
mension dem Denkmal nicht unter. Durch den Neubau wirde die besondere Wirkung
des Baudenkmals, betrachtet von der Litzowstralde, erheblich geschmalert. Mit der
Errichtung eines dritten Baukorpers auf den Grundstucken der Litzowstralde 4 ist vor
allem auch die Durchlassigkeit zwischen den Gebauden nicht mehr gegeben. Mit
Umsetzung des beantragten Vorhabens entstinde ein Verhaltnis von bebauter zu
Freiflache, die im Umgriff der LutzowstralRe bislang so nicht gegeben ist. Das Ver-
haltnis von bebauter zu Freiflache wird wesentlich durch die Abstande der Gebaude
zueinander und/oder die Grofe der verbliebenen Gartenanteile in einem bestimmten
Grundstucksbereich beeinflusst, unabhangig vom Verlauf der Grundsticksgrenzen.
Dabei kommt den Gebaudeabstanden, die in der Regel optisch als erstes und am
einfachsten wahrgenommen werden, bei der Betrachtung des Verhaltnisses von be-
bauter zu Freiflache eine besondere Bedeutung zu. Die Abstande der Gebaude auf
den Grundstucken der Lutzowstralle 4 zusammen mit dem beantragten Vorbescheid
ergeben eine Bebauungsdichte, die so im Gebiet noch nicht vorhanden ist. Selbst bei
Realisierung der bereits genehmigten Bauvorhaben im Gebiet, bliebe die Bebau-
ungsdichte noch hinter der beantragten Bebauungsdichte zurtck.

Auch das Sachgebiet 41 / Stadtplanung auldert sich kritisch zum Bauvorhaben und
gibt zusammenfassend folgende Einschatzung ab: Aus stadtebaulicher Sicht wird
das Vorhaben zum jetzigen Zeitpunkt als kritisch gesehen. Die bisherige
stadtebauliche Entwicklung auf dem Grundstlck wird nach heutiger Einschatzung als
stadtebauliche Fehlentwicklung gesehen. Es entsteht hier eine schleichende
Nachverdichtung im AufRenbereich, die zu einer Dichte fihren wurde, die fur die
sensible stadtebauliche Situation zu einem ,Kipppunkt® fihren wirde, sodass eine
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Uberpragung der eigentlichen stadtebaulichen Struktur im AuBenbereich entstehen
wurde.

Im Ergebnis ist das beantragte Bauvorhaben planungsrechtlich gem. § 35 Abs. 2
BauGB nicht zuldssig. Das Bauvorhaben ist auch gem. Art. 6 Abs. 2 Satz 2
BayDSchG nicht erlaubnisfahig. Das Bauamt kommt daher zu dem auf dem Deck-
blatt formulierten Beschlussvorschlag.



