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Beschlussvorschlag:

Dem Antrag auf Baugenehmigung zur Errichtung eines Mehrfamilienwohnhauses mit 4
Wohneinheiten auf dem Grundstiick FISt.Nr. 1247/8 der Gemarkung Amberg,
Richthofenstrale 10 - BVV-339-2018-1 - wird zugestimmt.

Sachstandsbericht:

Fir das Anwesen RichthofenstraBe 10 wurde am 12.09.2018 ein Bauantrag zur Errichtung
eines Mehrfamilienwohnhauses mit 5 Wohneinheiten eingereicht. Die Anzahl der
Wohneinheiten wurden zwischenzeitlich reduziert, ebenso geringfligig die seitlichen
Wandlangen und die Hohe. Die Stellplatze werden abweichend zur urspriinglichen
Eingabeplanung nicht mehr direkt entlang der RichthofenstraBe errichtet, sondern im
Vorgartenbereich angesiedelt und eingegriint.

Planungsrechtliche Zuldssigkeit

Planungsrechtlich ist das genehmigungspflichtige Vorhaben nach § 34 Baugesetzbuch
(BauGB) zu beurteilen. Das Baugrundstiick liegt im unbeplanten Innenbereich innerhalb des
Strallengevierts RichthofenstraRe, Admiral-Scheer-StraRe, Sebastianstralle und
SteubenstraRe.

Nach § 34 BauGB ist ein Bauvorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die Giberbaut werden soll, in die Eigenart
der ndheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse miissen daneben gewahrt bleiben und das Ortsbild
darf nicht beeintrachtigt werden.

Einfiigen

MaRgeblich fir die Beurteilung des Einfligens ist die Eigenart der ndheren Umgebung, also
der Umgebung, die das Baugrundstiick pragt und auf die sich die Ausfiihrung des Vorhabens
auswirken kann. Bestimmte Entfernungen sind nicht anzusetzen. Eine gegenseitige Pragung




ist fir den rdaumlichen Bereich anzunehmen, der vom betroffenen Baugrundstiick aus
wahrgenommen werden kann und Uber den das ausgeflihrte Vorhaben wahrnehmbar ist. Die
ndhere Umgebung auf die unmittelbar angrenzenden und zugleich an der Richthofenstrale
anliegenden Gebdude zu beschranken, ist demzufolge fir die Ermittlung des Rahmens nicht
ausreichend. Eine Wahrnehmbarkeit ist auch (iber den Bereich hinaus ohne weiteres gegeben.
Dies gilt insbesondere auch fir die unmittelbar an das Baugrundsttick nérdlich angrenze nden
Anwesen, die an der SebastianstralBe anliegen.

Art der baulichen Nutzung

Bei dem betreffenden Gebiet handelt es sich um ein faktisches reines Wohngebiet gemaR
§ 34 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO).
Wohngebdude sind hier allgemein zulassig.

MaB der baulichen Nutzung

Zur Ermittlung des zuldssigen MaRes der baulichen Nutzung ist in erster Linie auf solche
MaRfaktoren abzustellen, die nach auRen wahrnehmbar in Erscheinung treten und anhand
derer sich die vorhandenen Gebdude in der ndheren Umgebung in Beziehung zueinander
setzen lassen. Dies sind die Grundflachen, die Geschosszahl bzw. die H6he und bei offener
Bebauung auch das Verhdltnis zur Freifldche. Die Anzahl von Wohneinheiten ist dagegen kein
Kriterium des sich Einfligens in die ndhere Umgebung.

Das StralRengeviert allgemein ist nicht wie zum Teil angenommen durch eine einheitliche
Einfamilienhausbebauung, sondern vielmehr durch Gebdude mit unterschiedlichen
Geschossigkeiten und Grundflachen gepragt.

In der ndheren Umgebung bzw. auch unmittelbar angrenzend sind bereits Gebdude mit 3
oberirdischen Geschossen vorhanden. Die anliegenden Mehrfamilienhduser weisen nach den
genehmigten Planunterlagen von Oberkante des vorhandenen Geldndes bis zum First eine
Hohe von 13,865 m auf. Das geplante Wohngebdude RichthofenstraBe 10 weist diesbeziiglich
eine Hohe von 12,43 m auf. Die Grundflachen der bestehenden Mehrfamilienhduser sind
daneben ebenfalls vergleichbar. Die Mehrfamilienwohnhduser anliegend an der
SebastianstraBe weisen eine Grundflaiche von jeweils rund 225 gm auf, das geplante
Wohngebdude RichthofenstraRe 10 eine Grundflache von rund 272 gm. Das Verhaltnis
Bebauung-Freiflaiche verlasst dartiber auch nicht den bestehenden Rahmen. Die
angrenzenden Anwesen im Norden und auch im Osten sind hier vergleichbar. Durch die
Teilung des Ostlich angrenzenden Grundstlicks und die ,Er6ffnung einer Bebauung in zweiter
Reihe“ wurde auch hier die Bebauungsdichte erhéht.

Bauweise

Das Bauvorhaben greift die vorhandene offene Bauweise auf.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Faktische Baulinien oder Baugrenzen lassen sich in dem betreffenden Gebiet nicht erkennen.
Das Bauvorhaben ist hinsichtlich seiner GréBe mit den bestehenden Gebduden vergleichbar



und kommt wie auch bereits im Bestand vorwiegend der Fall im rickwartigen
Grundstlcksbereich zum Liegen. Die Stellpldtze sind ebenfalls entsprechend dem Bestand im
Vorgartenbereich  situiert. Ein  Kfz-Stellplatz und die nunmehr erforderlichen
Fahrradabstellpldtze sind Uber eine lange Zufahrt ein der seitlichen Grundstiicksgrenze zu
erreichen. Diese Situation ist im Bestand bereits mehrfach vorhanden.

Gebot der Riicksichthahme

Fiir die Nutzungen der Wohneinheiten werden 7 Kraftfahrzeugstellpldtze auf dem Grundstiick
geschaffen. Die Anzahl entspricht den nach der Stellplatzsatzung der Stadt Amberg
notwendigen Stellplatzen. Es werden damit in Einklang mit § 12 BauNVO nur Stellpldtze
geschaffen, die dem Bedarf der zugelassenen Nutzung entsprechen. Die Zufahrt entlang der
seitlichen Grundstiicksgrenze entspricht dem, was im Bestand bereits (berwiegend so
vorhanden ist. Hiertiber wird auch neben den Fahrradabstellpldtzen nur ein notwendiger Kfz-
Stellplatz angefahren, so dass fiir Kfz nur sehr wenige Fahrbewegungen anzunehmen sind.

Die Abstandsfldachen (s.u.) sind eingehalten.

Eine erdriickende Wirkung eines Bauvorhabens kann nur angenommen werden, wenn ein
Bauvorhaben aufgrund seiner Ausmale und seiner Gestaltung als aulerordentlicher
Baukdrper zu qualifizieren ist und den angrenzenden Nachbarn den Eindruck des
»Eingemauertseins” vermittelt. Die Einhaltung der landesrechtlichen Vorschriften zu den
Abstandsflachen stellt dabei ein Indiz daflir dar, dass keine erdriickende Wirkung vorliegt.
Durch diese Vorschriften sollen gerade den nachbarlichen Belangen Beliiftung, Belichtung
und Besonnung Rechnung getragen werden. Bei einer Hohe von 12,43 Metern bis Oberkante
First  betrdgt daneben der Abstand zu den angrenzenden Wohngebduden 8, 8a und 12,
14,50 Meter bzw. 16 Meter und 11 Meter.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sind gewahrt.

Ortsbild

Das betreffende Gebiet musste einen besonderen Charakter bzw. eine gewisse Eigenart mit
einer bestimmten Wertigkeit fir die Allgemeinheit aufweisen. Wie bereits dargestellt befinden
sich in dem Gebiet bereits im Bestand Gebdude mit unterschiedlichen Geschossigkeiten,
Hohen und Kubaturen. Ein schiitzenswerter besonderer Charakter in Richtung einer fiir die
Allgemeinheit erhaltenswerter Einfamilienhausbebauung ist nicht ersichtlich.

Gesicherte ErschlieBung_

Das Vorhaben liegt an einer dem 6ffentlichen Verkehr gewidmeten Ortsstrale; die
ErschlieBung ist insgesamt gesichert.

Bauordnungsrecht

Die nach der Stellplatzsatzung geforderten Kfz- und Fahrradstellpldtze sind nachgewiesen.



Die Abstandsflachen werden eingehalten. Das 16-Meter-Privileg kann vorliegend in Anspruch
genommen werden, d.h. vor 2 AuBenwadnden von nicht mehr als 16 Meter Ldange genlgt es,
wenn nicht die volle, sondern die halbe Wandhéhe Abstand zum Nachbargrundstiick
eingehalten ist.

a) Beschreibung der MakRnahme mit Art der Ausfiihrung

b) Begriindung der Notwendigkeit der MalRnahme

¢) Kostenanschlag nach DIN 276 oder vergleichbar

d) Ablauf- bzw. Bauzeiten- und Mittelabflussplan

Personelle Auswirkungen:

Finanzielle Auswirkungen:

a) Finanzierungsplan

b) Haushaltsmittel

C)Folgekosten nach Fertigstellung MaRnahme (davon an zusdtzlichen
Haushaltsmitteln erforderlich)

Alternativen:

Bei Genehmigungsfdhigkeit des Bauvorhabens besteht ein Anspruch des Antragstellers auf
Erteilung der Baugenehmigung. Einen etwaigen Anspruch kann der Antragsteller mittels
Verpflichtungsklage durchsetzen.

In Betracht kommt dann allenfalls die Aufstellung eines Bebauungsplans. Hierfiir msste ein
Planungserfordernis bestehen. Das Baugrundstiick ldsst sich ohne Schwierigkeiten nach § 34
BauGB beurteilen. Durch die geplante Wohnnutzung werden auch keine Konflikte ausgeldst,
die im Rahmen eines Bebauungsplanaufstellungsverfahrens geldst werden miussten. Die
angesprochene erhaltenswerte Pragung durch Einfamilienhduser ist nicht gegeben. Die
Bebauung in diesem Bereich stellt sich insgesamt inhomogen dar. Die Gebdude weisen bereits
jetzt unterschiedliche H6hen und Kubaturen auf.

Die tatbestandlichen Voraussetzungen fir den Erlass einer Erhaltungssatzung werden
vorliegend im Bereich RichthofenstraBe nicht erfiillt. Dieser Bereich weist keine
stadtebauliche Eigenart im Sinne dieser Vorschrift auf. Der Begriff wird konkretisiert durch

§ 173 Abs. 3 BauGB. Das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild miissen
demgemadl insgesamt gestalterische Besonderheiten aufweisen und aus diesem Grund
erhaltenswirdig sein. Die Erhaltungswirdigkeit kann sich dabei aus dem kiinstlerischen oder
historischen Eigenwert oder der bloRen optischen Wirkung der vorhandenen Bebauung
ergeben. Man spricht hier auch vom stddtebaulichen Ensemble- oder Denkmalschutz. Diese
schlagwortartige Kennzeichnung ist zwar nicht zu verwechseln mit dem Denkmalwert nach



dem Denkmalschutzgesetz, der fiir eine Erhaltungssatzung nicht erforderlich ist, verdeutlicht
aber klar die notwendige Besonderheit der baulichen Anlagen, die fiir das Ortsbild pragend
sein missen.

Markus Kihne, Baureferent
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