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Baurechtliche Entscheidung:
Bauvoranfrage zur Erweiterung des Gebaudes Bregenzer Str. 9, Ausnahme von
der Verdnderungssperre

Beschlussvorschlag

Von der Veranderungssperre fur das Gebiet Bebauungsplan ,Bregenzer Stral3e” vom
13.04.2015 wird nach Abwagung aller Belange folgende Ausnahme fir einen
Bauvorbescheid fur das Grundstiuck Bregenzer Stral3e 9 zugelassen:

1. Das Vorhaben ist bauplanungsrechtlich zuldssig hinsichtlich seiner Lange, Breite,
Hohe, Geschossigkeit, der Uberbauten Grundsticksflache, der Grundflachenzahl und
der Geschossflachenzahl.

2. Das Vorhaben ist bauordnungsrechtlich zuléassig hinsichtlich seiner Dachform, der
Abstandsflachen, der Anzahl und Lage der Kfz-Stellplatze sowie deren Zufahrt.

3. Das Vorhaben ist bauordnungsrechtlich unzulassig hinsichtlich der GroRRe der
Dachaufbauten.

Sachdarstellung

Im Juni 2016 hat die Bauherrin eine Bauvoranfrage zur Erweiterung des Gebaudes
Bregenzer Stral3e 9 eingereicht. Dieser steht die Verdnderungssperre entgegen. Von der
Veranderungssperre kann eine Ausnahme erteilt werden, wenn keine tUberwiegenden
offentlichen Belange entgegenstehen. Die Frage, ob dffentliche Belange tberwiegen, ist
mittels einer Abwagung der mit der Sicherung verfolgten Ziele einerseits und den beruhrten
privaten und sonstigen offentlichen Belangen andererseits festzustellen.

Anders als die friiheren Bauvoranfragen vom Dezember 2014 sowie vom Dezember 2015
halt das jetzige Vorhaben die riickwartige Baugrenze ein. Das Vorhaben entspricht in
folgenden Punkten nicht dem Entwurf des Bebauungsplans ,Bregenzer Stralle®:

a) Grundflachenzahl
Die Grundflachenzahl des Bebauungsplanentwurfs ist 0,4. Mit dem Hauptgebaude ist diese
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eingehalten. Sie darf gemaf 8 19 Abs. 4 Baunutzungsverordnung durch die Grundflachen
von Stellplatzen mit ihren Zufahrten und von Nebenanlagen bis zu 50 % Uberschritten
werden, also ist insgesamt eine Uberbauung von 60 % der Grundstiicksflache moglich.
Diese mogliche Flache wird mit Stellplatzen und deren Zufahrten sowie Nebenanlagen um
74 m2 bzw. 11,6 % Uberschritten.

Diese Uberschreitung erscheint vertretbar, da zur westlichen, stidlichen und 6stlichen
Grenze hin ein uniiberbauter Grundstlcksstreifen erhalten bleibt, der demjenigen anderer
Grundsticke in der Umgebung entspricht. Die Stellplatze sind platzsparend angeordnet.

b) Hauptfirstrichtungen
Die Hauptffirstrichtungen sind parallel bzw. senkrecht zur Bregenzer Stral3e festgesetzt.
Abweichungen von max. 5° sind zuléssig. Die Firstrichtung des rickwartigen Teils des
Erweiterungsbaus weicht um etwa 22° von der Bregenzer Stral3e, die Firstrichtung des
Zwischenbaus um etwa 35° von der Senkrechten zur Bregenzer Stral3e ab.

Die Abweichungen von der Hauptfirstrichtung erscheinen vertretbar, da sich die Firstrichtung
an der rickwartigen Baugrenze orientiert. Ohne eine abweichende Firstrichtung ist das
Baufenster nicht sinnvoll nutzbar. Wichtig ist die Firstrichtung vor allem zur Fassung der
Bregenzer Stral3e. Da das bestehende Geb&ude erhalten bleibt, ist die Firstrichtung im
StralRenbild eingehalten. Aus stadtebaulicher Sicht ist kein Missstand zu erkennen.

¢) Dachaufbauten
Die Summe der Breiten aller Dachaufbauten darf ein Drittel der Dachlénge nicht
Uberschreiten. Auf allen Dachseiten sind die Dachaufbauten aber breiter als ein Drittel der
Dachléange geplant.

Die geplante Lange der Dachaufbauten orientiert sich an der Rechtsprechung fir Gebaude,
bei denen keine Festsetzungen zur Grél3e von Dachaufbauten in einer 6rtlichen
Bauvorschrift bestehen. Nach der Rechtsprechung missen sich Dachaufbauten der
Dachflache unterordnen. Dies ist auf jeden Fall dann nicht mehr der Fall, wenn die Lange der
Dachaufbauten einer Dachseite mehr als 50 % ist. Die geplanten Dachaufbauten sind
maximal halb so lang wie die jeweilige Dachseite.

Es ist kein Grund ersichtlich, warum von der geplanten Festsetzung des Bebauungsplans
abgewichen werden sollte. Daher soll in diesem Punkt keine Ausnahme von der
Veranderungssperre erteilt werden. Die Dachaufbauten missten also auf ein Drittel der
Dachlange gekurzt werden.

Gegen das Vorhaben sind zahlreiche Nachbareinwendungen eingegangen. Am 23.09.2016
fand ein Termin zur Erdrterung der Einwendungen statt. Die Einwendungen betreffen im
Wesentlichen folgende Punkte:

1) Abweichungen vom Bebauungsplanentwurf
Die Einwender bitten die Stadt, den Bauvorbescheid nur zu erteilen, wenn der
Bebauungsplanentwurf vollstandig eingehalten wird. Grundflachenzahl, Hauptffirstrichtung
und die Regelungen zu den Dachaufbauten haben jedoch keine nachbarschitzende
Wirkung. Aus den oben genannten Grinden erscheinen Abweichungen von der
Grundflachenzahl und der Firstrichtung vertretbar.

2) Abstand zum Geb&aude Bregenzer Stralie 11
Bei der letzten Bauvoranfrage war der Abstand der Loggien auf der Westseite des Gebaudes
Bregenzer Stral3e 11 zum Bauvorhaben ein wichtiger Punkt. Die Einwender wiinschten sich
damals, die riickwértige Baugrenze, die 5 m von der Grundstiicksgrenze entfernt ist,
konsequent einzufordern. Dies ist nun umgesetzt. In der Besprechung am 23.09.2016 wurde
gebeten, im Bebauungsplan fiir dieses Grundstiick eine riickwartige Baugrenze mit 7 m
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Abstand zur Grundstiicksgrenze festzusetzen.

Dies wurde damit begrundet, dass die Abstandsflachen des Geb&audes Bregenzer Stralie 11
zur westlichen Grenze nicht ausreichend seien, da an der jeweils grenznachsten Stelle der
Loggien nur 2 m Abstand zur Grenze ist. Die angeblich fehlenden Abstandsflachen sollten
auf dem Vorhabengrundstiick nachgewiesen werden. Die Baugenehmigung fiir das
Gebaude Bregenzer Strale 11 wurde mit 2 m Grenzabstand der Loggien an den schmalsten
Stellen erteilt. Diese Beurteilung der Abstandsflachen erscheint auch vertretbar.

In der Besprechung am 23.09.2016 teilte ein Einwender mit, er habe nachgemessen, der
geringste Abstand zwischen Grenze und Loggien sei nur etwa 1,75 m. Falls dies zutrifft,
missten die Loggien auf das genehmigte Malf3 zurtickgebaut werden. Ein VerstoR3 hatte aber
nicht zur Folge, dass auf dem Grundstiick Bregenzer Stral3e 9 eine groRere Abstandsflache
eingehalten werden musste, auch wenn die Bauherrin beider Vorhaben dieselbe ist. Wer
Wohnungseigentum erwirbt, muss damit rechnen, dass auf dem Nachbargrundsttick ein
Gebéaude errichtet wird, dass lediglich die gesetzlichen Abstandsflachen einhdlt; eine Garage
mit 3 m Wandhohe, einer Wandflache von 25 m2 und einer Grenzlange von 9 m kénnte direkt
an der Grenze errichtet werden.

3) Versickerung des Niederschlagswassers, Kinderspielplatz, Baum
Die Einwender bemangeln, dass diese Punkte noch nicht geklart sind. Sie missen vom
Bauherrn dargestellt werden, er hat danach in der Bauvoranfrage aber nicht gefragt, so dass
die Klarung im Baugenehmigungsverfahren erfolgt. Sollte einer dieser Punkte nicht zu regeln
sein, kann die Baugenehmigung nicht erteilt werden. Es ist gerade das Wesen des
Bauvorbescheids, dass einzelne Fragen des Baugenehmigungsverfahrens vorab geklart
werden.

4) Feuerwehrzufahrt bzw. —umfahrung
Die Einwender geben zu bedenken, dass eine Feuerwehrumfahrung nicht méglich ist und die
Feuerwehrzufahrt noch nicht dargestellt ist. Bei Wohnhausern dieser Grol3e ist eine
Feuerwehrumfahrung nicht erforderlich. Die Feuerwehrzufahrt ist als Teil des Brandschutzes
im Baugenehmigungsverfahren zu klaren.

5) Zusicherungen des Bauherrnvertreters
Die Einwender sagen, dass der Bauherrenvertreter ihnnen bei den Kaufverhandlungen
mindlich zugesichert habe, dass das Grundstiick Bregenzer Stral3e nur entlang der Stralle
neu bebaut werde, im rickwartigen Bereich aber frei bleibe. Der Bauherrenvertreter
bestreitet dies. Unabhangig von der Frage, ob eine Zusicherung erfolgte, kbnnen
privatrechtliche Vereinbarungen in baurechtlichen Verwaltungsverfahren nicht beriicksichtigt
werden. Ein Bauvorbescheid wird unbeschadet privater Rechte Dritter erteilt.

6) Kfz-Stellplatze
Im Bebauungsplanentwurf ist keine Festsetzung zur Anzahl der Kfz-Stellplatze vorgesehen.
Somit ist ein Kfz-Stellplatz pro Wohnung herzustellen. Im bestehenden Gebaude sind flnf
Wohnungen, im Neubau sieben Wohnungen vorgesehen, daher sind 12 Kfz-Stellplatze
erforderlich, die dargestellt sind. Diese Kfz-Stellplatze und ihre Zufahrten haben die nach der
Garagenverordnung erforderlichen Mal3e, so dass sie benutzbar sind. Larm und Abgase von
notwendigen Kfz-Stellplatzen fir Wohnungen sind laut Rechtsprechung den Nachbarn
zumutbar.

7) Gelandehothe
Die Einwender sind der Ansicht, dass das natirliche Geldnde deutlich unter dem geplanten
Gelande liege. Eine solche Auffullung sei nicht erwiinscht.

Die ErdgeschossfuRbodenhdhe des Erweiterungsbaus entspricht derjenigen des

bestehenden Gebéudes Bregenzer StralRe 9 und liegt einen Zentimeter unter derjenigen des
Gebaudes Bregenzer StralRe 11. Die Hohenlage des Neubauteils ist daher nachvollziehbar,
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es gibt keine Bedenken gegen etwaige Auffiillungen zur Angleichung des Gelédndes, die
allerdings nicht Gegenstand der Bauvoranfrage sind.

Den Einwendungen kann daher nicht entsprochen werden.
Vorgeschlagenes Ergebnis der Abwagung ist daher, dass eine Ausnahme wie in Ziffer 1 und

2 des Beschlussvorschlags dargestellt erteilt werden kann, da keine tUberwiegenden
offentlichen Belange entgegenstehen.

Finanzielle Auswirkungen

Es ergeben sich keine finanziellen Auswirkungen.

Anlagen
Lageplan
Grundrisse
Schnitt
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