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Bauordnung
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Beschluss-Vorlage 2016/0176 zur Sitzung am 03.05.2016
des UMWELT-, PLANUNGS- UND BAUAUSSCHUSSES
TOP 1 offentlich

Betreff.  Antrag auf Vorbescheid:
Neubau von 6 Einfamilienhdusern mit Doppelgaragen, FI.Nr.634/2 Gemarkung
Unterpfaffenhofen, Planeggerstr. 55

Bauplanungsrechtliche Grundlagen:

Entspricht den
Das Baugrundstuck liegt Festsetzungen
[x] im Bereich eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes IG 10 [] [x]
(§ 30 BauGB, qualifiziert) ja nein
Datum der Rechtskraft: 20.11.1979
Anwendbare BauNVO: 1977
Bauplanungsrechtliche Priifung
Art der Nutzung nach Bebauungsplan: WR §3 BauNVO
Nutzung nach Bauvorhaben: [x] [] []

zulassig  ausnahmepflichtig unzulassig

GRZ nach Bebauungsplan: 0,20 Bauvorhaben: 0,2

GFZ nach Bebauungsplan 0,20 Bauvorhaben: 0,4

Zahl der Vollgeschosse

laut Bebauungsplan: I Bauvorhaben: ||

Baugrenzen eingehalten: [] [x]
ja nein

Bauordnungsrechtliche Anmerkungen

Nachbarunterschriften vollstandig: [] [x] []
(Art. 66 BayBO) ja nein nicht erforderlich
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Beteiligung nach Art. 66 [x] []

BayBO durchgeflihrt ja nein
Ergebnis der Beteiligung: vgl. Anmerkung im Text
Kfz-Stellplatze notwendig: 12 Nachgewiesen: 12 (Gesamt)

durch Garagen: 12
Sachverhalt:

Der vorliegende Antrag zielt darauf ab, auf dem 0.g. Grundstuick 1 Doppelhaus und 4 Einfamilienhduser
mit Garagen zu errichten.

Derzeit befindet sich im rlckwartigen Grundsttick ein groRerer Bungalow, der abgebrochen wird (vgl.
amtl. Lageplan — Anlage 1). Wie aus dem gezeichneten Lageplan (Anlage 2 und 2 a) ersichtlich, ent-
steht durch die vorliegende Planung eine Bebauung, bei der im norddstlichen und stidlichen Grund-
stiicksbereich 4 Einfamilienhduser geplant sind. Im nordwestlichen Grundstiicksbereich soll ein Doppel-
haus entstehen.

Die, nach stadtischer Stellplatzsatzung zuléssigen Garagen, werden mit Ausnahme der Garage fiir eine
Doppelhaushélfte, Gber einen, in der Grundstiicksmitte dargestellten, ErschlieBungsweg erschlossen.

Die Grundflache der Hauser betragt insgesamt 680 gm (2 Einfamilienhauser jeweils 130 gm, 2 Einfami-
lienhauser jeweils 115 gm, Doppelhaushalften jeweils 95 gm) und entspricht damit einer, nach Bebau-
ungsplan zulassigen, GRZ von 0,2.

Die Gebaude sind mit einer Hohenentwicklung von EG + OG mit Flachdach geplant. Die Wandhohe
wird mit 6,30 m Uber OK Gelande angegeben. Dies entspricht den Vorgaben des Bebauungsplanes, der
flr dieses Baugebiet eine Bebauung mit 2 Vollgeschossen ermdglicht.

Durch die Zweigeschossigkeit, die nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes zulassig ist, wird
eine GFZ von 0,4 erreicht und Uberschreitet die zulassige GFZ von 0,2.

Hierflr ist eine Befreiung erforderlich.

Des Weiteren werden die Baurdume (vgl. Auszug aus dem Bebauungsplan IG 10 — Anlage 3) sowohl
durch die Wohngebaude als auch durch die Garagen (iberschritten.

Auch far den im mittleren Grundstticksbereich dargestellten ErschlieBungsweg ist eine Befreiung erfor-
derlich, da die ErschlieBung des rickwartigen Grundstiicksbereichs im Stiden des Baugrundstlicks
festgesetzt ist.

Hinsichtlich der gewahlten Dachform (Flachdach) wird ebenfalls eine Befreiung beantragt, da der Be-
bauungsplan Satteldacher festsetzt. Nachdem der Bebauungsplan jedoch in seiner textlichen Festset-
zung A.2 bereits die Moglichkeit bietet, andere Dachformen zu wahlen, wenn die gewahlte Form einen
sinngemalen Zusammenhang mit der Gebaudegestaltung erkennen lasst und sich in die umliegende
Bebauung nicht stérend einfiigt, kann dem geplanten Flachdach auch ohne Befreiung zugestimmt wer-
den.

Bei den beantragten Befreiungen besteht fir den Bauherrn ein Rechtsanspruch auf ordnungsgemaRe
Ermessensausibung.
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Es war daher durch die Verwaltung zu prufen, ob die Befreiungsvoraussetzungen des § 31 Abs. 1 und 2
BauGB vorliegen.

Dabei diirfen die Grundziige der Planung nicht bertihrt werden; die Befreiung muss stadtebaulich ver-
tretbar und mit den nachbarlichen Interessen und offentlichen Belangen vereinbar sein.

Welche Festsetzungen eines Bebauungsplanes die Grundzige der Planung bestimmen oder jedenfalls
zur Planungskonzeption beitragen, l&sst sich nicht allgemein beantworten. Je tiefer eine Abweichung
von den Festsetzungen in das Interessengeflecht des Planes eingreift, desto naher liegt es, dass die
Grundztige der Planung berthrt werden. Nach der allgemein anerkannten Rechtsauslegung kann als
sog. Faustregel jedenfalls gelten, dass eine Abweichung im Hinblick auf die Grundzlge der Planung
nicht zugelassen werden darf, wenn sie sich bei einer Beurteilung nach § 34 Abs. 1 BauGB nicht in die
Eigenart der naheren Umgebung einfligen wiirde, weil sie oder etwaige Folgewirkungen bodenrechtli-
che Spannungen in die Umgebung hineintragen oder solche Spannungen erhdhen wiirde.

Aus der Sicht der Verwaltung flgt sich die Bebauung mit 4 Einfamilienhdusern und einem Doppelhaus
in die Umgebung ein und ist im Sinne einer maBvollen Nachverdichtung stadtebaulich zu begriRen.
Durch die Uberschreitung der GFZ entsteht zwar ein hoheres MaR der baulichen Nutzung, jedoch kann
dieser Befreiung aus stadtebaulicher Sicht zugestimmt werden.

Gleiches gilt fur die Uberschreitung der Baugrenzen. Wie aus dem Lageplan in Anlage 2 ersichtlich,
figen sich die Gebaude von den Gebaudeausmalen in die Umgebung eine. Auch hinsichtlich der ge-
planten Héhenentwicklung sowie der geplanten Dachform entstehen keine stadtebaulichen Spannun-
gen. Die gesetzlichen Abstandsflachen werden eingehalten.

Aus der Sicht der Verwaltung ist es durchaus vertretbar, bei einem Grundsttick dieser Grofke, dem Zu-
schnitt und der Lage den beantragten Befreiungen zuzustimmen.

Insgesamt fugen sich die Gebaude von den Gebdudeausmalen und der Hohe in die Umgebung ein.

Durch das Vorhaben treten keine bodenrechtlichen Spannungen auf; auch wird der durch die néhere

Umgebung gebildete ,stadtebauliche Rahmen* durch die Planung nicht beeintrachtigt. Die Grundziige
der Planung werden daher nicht verletzt.

Auch wird die stadtebauliche Struktur durch dieses Vorhaben nicht in einer Weise verandert, dass ein
Planungsbediirfnis entstlinde.

Nachbarbeteiliqung:

Der Antragsteller hat eine Nachbarbeteiligung nach Art. 66 BayBO beantragt. Von dem nérdlich angren-
zenden Nachbarn, FI.Nr. 634/79, Gemarkung Unterpfaffenhofen, wurden gegen die Planung Einwéande
erhoben.

Im Wesentlichen ging es dabei um die Situierung eines Einfamilienhauses welches mit einem Abstand
von ca. 3,5 m zur Grundstlcksgrenze situiert war. Durch dieses Gebaude fiihlte sich der Nachbar in
seinen Rechten verletzt, da sein eigenes Gebaude hier ebenfalls nur einen Abstand von 3,0 m zum
Baugrundstlck einhalt und der Nachbar hier Einschrankungen hinsichtlich der Belichtung seiner Wohn-
raume beflrchtete. (vgl. Lageplan, Anlage 4).

Die Bedenken des Nachbarn wurde mit dem Antragsteller besprochen. Um den Nachbarn hier entgegen
zu kommen, wurde die nunmehr vorliegende, reduzierte, Planung eingereicht. Auf das Einfamilienhaus
hat der Antragsteller verzichtet und stattdessen ein Doppelhaus im vorderen Grundstlicksbereich ge-
plant.
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Aus der Sicht der Verwaltung werden durch das Vorhaben keine nachbarrechtlich relevanten schiit-
zenswerte Belange verletzt. Insbesondere durch die Umplanung wird auch das Gebot der Riicksicht-
nahme beachtet.

Die Einzelfragen (Anlage 5) kdnnen deshalb wie folgt beantwortet werden:

1. Wird einer Befreiung zur Uberschreitung der festgesetzten Grundflichenzahl von 0,20 auf
0,201 fiir die dargestellt Bebauung (ohne Grundflache fiir Garagen) zugestimmt?

Die Grundflache der Garagen wird nach der geltenden Baunutzungsverordnung von 1977, die fur
dieses Bauvorhaben heranzuziehen ist, nicht angerechnet. Insofern ist die Uberschreitung der GRZ
von 0,2 auf 0,201 stadtebaulich unbedenklich. Dieser geringfligigen Uberschreitung wird zuge-
stimmt.

2. Wird einer Befreiung zur Uberschreitung der festgesetzten GeschoRflachenzahl von 0,20 auf
0.402 fiir die dargestellte Bebauung zugestimmt?

Der Befreiung zur Uberschreitung der GFZ auf 0,402 fiir die dargestellte Bebauung wird zugestimmt.

3. Wird einer Befreiung zur Uberschreitung der Baurdume und zur Errichtung der Gebiude
auBerhalb der festgesetzten Bauraume wie dargestellt zugestimmt?

Der Uberschreitung der Baurdume, wie dargestellt, wird zugestimmt.

4. Wird einer Befreiung zur Anderung der festgesetzten ErschlieBung wie dargestellt zuge-
stimmt?

Der Befreiung hinsichtlich der ErschlieBung wird, wie dargestellt, zugestimmt.

5. Wird einer Befreiung zur Errichtung der Garagen auerhalb der festgesetzten Flachen wie
dargestellt zugestimmt?

Der Befreiung zur Errichtung der Garagen aufRerhalb der Baugrenzen wird, wie dargestellt, zuge-
stimmt.

6. Wird einer Befreiung von der Dachform , Satteldach” zur Errichtung von Flachdachern
zugestimmt?

Der Errichtung von Flachdachern wird zugestimmt. Eine Befreiung ist, laut der Festsetzung des Be-
bauungsplanes, nicht erforderlich.

7. Wird einer Bebauung mit 4 Einfamilienhdusern und 1 Doppelhaus mit 2 Vollgeschossen, kein
Dachgeschossausbau, mit dazugehorigen Doppelgaragen wie dargestellt zugestimmt?

Der dargestellten Bebauung mit 4 Einfamilienhdusern und 1 Doppelhaus mit 2 Vollgeschossen, kein
Dachgeschossausbau, mit dazugehérigen Doppelgaragen wird, wie dargestellt, zugestimmt.
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8. Wird einer Wandhohe von bis zu 6,30 m von Oberkante FFB zugestimmt?

Einer Wandhohe von 6,30 m (iber Oberkante FFB wird zugestimmt, da der Bebauungsplan bereits
eine Bebauung mit 2 Vollgeschossen ermadglicht. Die gesetzlichen Abstandsflachen nach BayBO
mussen unabhangig davon eingehalten werden.

Beschlussvorschlag:

Den beantragten Befreiungen (GFZ, Baugrenzen, ErschlieBungsweg, Dachneigung) wird zugestimmt.

Steege Astrid Jurgen Thum
Sachbearbeiterin Stadtbaumeister genehmigt OB

TOP_1_6_Anlage_1_amtlicher_Lageplan
TOP_1_6_Anlage_2_gezeichneter_Lageplan
TOP_1_6_Anlage_2a_gezeichneter_Lageplan
TOP_1_6_Anlage_3_Bebauungsplan_IG_10
TOP_1_6_Anlage_4_urspriingliche_Planung
TOP_1_06_Anlage_5_Einzelfragen
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