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Betreff.  Antrag auf Vorbescheid:
Neubau eines Wohn- und Geschaftshauses, FI.-Nr. 978/3, Gde. Germering, Hartstralle 3

Sachverhalt:

Der vorliegende Antrag auf Vorbescheid beinhaltet den Neubau eines Wohn- und
Geschaftshauses mit Tiefgarage auf dem vorstehend genannten Grundsttick (vgl.
amtlicher Lageplan — Anlage 1).

Das bestehende Gebaude soll abgebrochen werden. Die Situierung des geplanten
Gebéaudes ist aus dem in Anlage 2 beigefiligten, gezeichneten Lageplan ersichtlich.
Es soll ein bis zu 4-geschossiges Gebaude mit 9 Wohneinheiten, ein Laden mit ca.
100 gm Verkaufsflache, 12 Tiefgaragenstellplatze und 3 oberirdische Stellplatze an
der HartstralRe errichtet werden.

Das Grundstiick liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
IG 13.2 (rechtsverbindlich seit 03.07.1996). Wie aus dem in Anlage 3 beigefuigten
Lageplan ersichtlich, werden die sidlichen Baugrenzen im vorderen Grundstticksbe-
reich durch einen Erker und 2 Balkone um 1,5 m tberschritten. Im riickwartigen,
ndrdlichen, Grundstlicksbereich ist eine Bauraumuberschreitung von 8,66 m und im
Osten eine Uberschreitung von 0,66 m geplant.

Der Bauraum ist in 2 Bereiche unterteilt. Im vorderen Grundstiicksbereich (an der
Hartstral3e) ist eine viergeschossige Bebauung (Il + Terrassengeschoss), der die
Konturen des Gebaudebestandes nachzieht und im rickwartigen Bereich eine zwei-
geschossige Bebauung mdglich (vgl. Anlage 4, Auszug aus dem Bebauungsplan).
Fur den zur HartstralR3e gelegenen Baukdrper ist die dstliche Wandhohe fiir das 111
Geschoss auf 7,8 m und fur das Terrassengeschoss auf 9,8 m begrenzt.

Die Planung weist fur das 3. Obergeschoss eine Hohe von 9,05 m und fur das Ter-
rassengeschoss eine Hohe von 12,05 m auf (vgl. Ansicht — Ost, Anlage 5).

Diese geplanten Wandhdhen ergeben sich aus der nach Bebauungsplan prinzipiell
zuldssigen 3 — 4 geschossigen Bebauung und Angleichung an das westlich angren-
zende Geb&ude, welches diese Gebaudehthen ebenfalls aufweist.

In dem ruckwartigen Bereich, in dem, nach den Festsetzungen des Bebauungspla-
nes, nur eine zweigeschossige Bebauung zulassig ist, wird ebenfalls eine dreige-
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schossige Bebauung, wobei das oberste Geschoss terrassenartig zurtick versetzt ist,
geplant.

Mit der geplanten Bebauung wird die Hohe des westlich angrenzenden Gebaudes,
an welches kommun angebaut wird, aufgenommen.

Der geplante Neubau weist eine Geschossflache von 1.156 gm auf.

Im Bebauungsplan wird fur das (Gesamt)Grundstick FI.Nr. 978/3 eine maximale Ge-
schossflache von 1.180 gm festgesetzt.

Diese Geschossflache verteilt sich auf einen Teil des Gartengebaudes (Hartstr. 1a)
soweit es im Bebauungsplan auf dem Grundstick FI.Nr. 978/3 gelegen ist und auf
das geplante Gebaude.

Zum Zeitpunkt der Bebauungsplanerstellung war das Grundstiick FI.Nr. 978/3 noch
nicht geteilt. Erst zum Zeitpunkt der Bebauung des Anwesens Hartstr. 1 und la
(2010) wurde der riickwartige Teil des Grundstiickes FI.Nr. 978/3 abgetrennt und mit
dem westlich angrenzenden Grundsttick FI.Nr. 977/2 vereint.

Im Bebauungsplan ist nicht geregelt, wie sich die Geschossflache von 1.180 gm auf
die Gebaude Hartstr. 1 a und Hartstr. 3 aufteilt.

Es wurde deshalb von der Verwaltung ermittelt, dass gemal den festgesetzten Bau-
grenzen und zulassigen Vollgeschossen, anteilig eine Geschossflache von ca. 850
gm maoglich ware.

Es ware demnach eine Befreiung fur ca. 306 gm Geschossflache erforderlich.

Aus der Sicht der Verwaltung ist die Beurteilung des Vorhabens nach den Nutzungs-
zahlen auRRerst problematisch, da die Aufteilung der, im Bebauungsplan festgesetz-
ten, Geschossflache nicht konkret nachvollziehbar ist. Eine durchgefihrte Ver-
gleichsberechung fur das westlich angrenzende Nachbargrundstick (Hartstr. 1, 1a)
ergab eine Geschossflache von ca. 1780 gm, welche im Jahre 2010 ebenfalls nur im
Befreiungsweg moglich war.

In der Vergangenheit wurden auch bereits fir mehrere Geb&ude in der ndheren Um-
gebung (entlang des ,Kleinen Stachus® sowie der Unteren Bahnhofstralte und Otto-
Wagner-Stral3e) vergleichbare Befreiungen von der Gescholiflache erteilt.

Eine sogenannte SoBoN-Anwendung (Schaffung von geférdertem Wohnraum) wird
durch diese Uberschreitung nicht erreicht.

Die festgesetzte GRZ (Grundflachenzahl) von 0,6 wird durch das Vorhaben deutlich
unterschritten und liegt bei 0,54.

Fur die vom Bebauungsplan erforderlichen Befreiungen besteht fir den Bauherrn ein
Rechtsanspruch auf ordnungsgemal3e Ermessensausibung.

Es war daher durch die Verwaltung zu prifen, ob die Befreiungsvoraussetzungen
des 8§ 31 Abs. 1 und 2 BauGB vorliegen.

Dabei durfen die Grundziige der Planung nicht berthrt werden; die Befreiung muss
stadtebaulich vertretbar und mit den nachbarlichen Interessen und 6ffentlichen Be-
langen vereinbar sein.

Welche Festsetzungen eines Bebauungsplanes die Grundztige der Planung bestim-
men oder jedenfalls zur Planungskonzeption beitragen, lasst sich nicht allgemein be-
antworten. Je tiefer eine Abweichung von den Festsetzungen in das Interessenge-
flecht des Planes eingreift, desto ndher liegt es, dass die Grundziige der Planung
berthrt werden. Nach der allgemein anerkannten Rechtsauslegung kann als sog.
Faustregel jedenfalls gelten, dass eine Abweichung im Hinblick auf die Grundziige
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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 wirde,
weil sie oder etwaige Folgewirkungen bodenrechtliche Spannungen in die Umgebung
hineintragen oder solche Spannungen erhéhen wiirde.

Die dargestellte Bebauung fugt sich, aus der Sicht der Verwaltung, durchaus in die
Umgebung ein und ist im Sinne einer maf3vollen Nachverdichtung stadtebaulich ver-
tretbar.

Insgesamt fligt sich das Geb&aude von den Geb&udeausmalen und der H6he in die
Umgebung ein.

Durch die Planung treten keine bodenrechtlichen Spannungen auf; auch wird der
durch die nahere Umgebung gebildete ,stadtebauliche Rahmen® nicht beeintrachtigt.
Die Grundzuge der Bauleitplanung werden daher nicht verletzt.

Auch wird die stadtebauliche Struktur durch dieses Vorhaben nicht in einer Weise
verandert, dass ein Planungsbedirfnis entstiinde. Es ist, nach Auffassung der Ver-
waltung, durchaus vertretbar, bei einem Grundstick dieser Gro3e, dieses Zuschnitts
und der Lage die notwendigen Befreiungen zu erteilen.

Des Weiteren gibt es in der ndheren Umgebung mehrere Gebaude, bei denen ver-
gleichbare Befreiungen, sowohl hinsichtlich der Baugrenzen, der Geschol3flache so-
wie der Vollgeschosse erteilt wurden.

Vor Einreichung eines Bauantrages kann auf schriftlichen Antrag des Bauherrn zu
einzelnen, in der Baugenehmigung zu entscheidenden Fragen vorweg ein schriftli-
cher Bescheid (Vorbescheid) erteilt werden. Die Bindungswirkung dieses Vorhabens
bezieht sich ausschlie3lich auf die Beantwortung der gestellten Einzelfragen.

Die gestellten Einzelfragen kdnnen wie folgt beantwortet werden:

1. Ist eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenze im Norden um 8,66
m fUr einen 3-geschossigen Baukdrper und im Osten um 0,66 fir einen
1-geschossigen Baukdrper maglich?

Nachdem an das westlich angrenzende Gebaude (Hartstral3e 1) aufgrund der
festgesetzten Baulinie angebaut werden muss und somit keine naturliche Be-
lichtung von Westen erfolgen kann, ist ein langlicher Baukérper mit geringer
Gebaudetiefe geplant, der Uber eine lange 6stliche Fassadenabwicklung aus-
reichend mit Tageslicht versorgt werden kann.

Die Abstandsflachen werden eingehalten.

Die Uberschreitung der nérdlichen und 6stlichen Baugrenze ist in der darge-
stellten Form mdglich. Eine Befreiung fir die Uberschreitung der Baugrenzen
kann erteilt werden.

2. Ist eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenze im Siiden (Hartstra-
Be) um 1,5 m fir einen 2-geschossigen Erker und 2 Balkone im 1. OG
und 2. OG maoglich?

Es ist geplantim 1. und 2. OG 2 Balkone und einen Teil des Geb&udes erker-
artig 1,5 auskragend uber die sudliche Baugrenze vorstehen zu lassen.

Die Uberschreitung der sidlichen Baugrenze (HartstralRe) durch 2 Balkone im
1. und 2. OG sowie durch einen 2-geschossigen Erker ist in der dargestellten
Form maoglich. Eine Befreiung von der stdlichen Baugrenze kann erteilt wer-
den.
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3.

Ist eine Uberschreitung der im Bebauungsplan festgesetzten Wandhohe
um 1,25 fir das 3. OG und von 2,25 m fur das Terrassengeschoss mdg-
lich?

Wie bereits vorstehend erlautert, weist das westlich angrenzende Gebaude
(Hartstr. 1) dieselben Geb&udehohen auf, so dass auch hierfur eine Befreiung
erteilt werden kann.

Ist im rickwartigen Gebaudeteil eine 3-geschossige Bebauung maoglich?

Mit der geplanten Bebauung wird kommun an das westlich angrenzende Ge-
baude (Hartsr.1) angebaut und die Hohe dieses Gebaudes aufgenommen. Die
fensterlose Brandwand des Nachbargebaudes wird mit dem geplanten Neu-
bau in ihrer Lange und Hohe fast vollstandig verdeckt und gestalterisch abge-
schlossen.

Der Neubau fugt sich in die umliegende Bebauung ein.

Des Weiteren wurde flir das Gartengebéude (Hartstr. 1a) ebenfalls eine Be-
freiung fur eine 3-geschossige Bebauung erteilt.
Eine Befreiung fur eine 3-geschossige Bebauung kann erteilt werden.

Mal3 der baulichen Nutzung: Ist eine Geschossflache von 1.156 gm m6g-
lich.

Eine Geschossflache von 1.156 gm ist méglich. Die Uberschreitung der maxi-
mal zulassigen Geschossflache kann erteilt werden.

Die Nachbarunterschriften liegen nicht vor. Der Bauherr hat einen Antrag auf Abse-
hen von der Nachbarbeteiligung gestellt. Die Bindungswirkung des Vorbescheids
bezieht sich daher nicht auf die Nachbarn. Aus der Sicht der Verwaltung werden
durch das Vorhaben keine nachbarrechtlich schiitzenswerte Belange verletzt.

Beschlussvorschlag:

Folgenden Befreiungen wird zugestimmt:

Befreiung Baugrenze nach Norden um 8,66 m

Befreiung Baugrenze nach Osten um 0,66 m fiir einen 1-geschossigen Bau-
korper

Befreiung Baugrenze nach Siden um 1,5 m fir einen2-geschossigen Erker
und 2 Balkone im 1. und 2. OG

Befreiung der festgesetzten Wandhohe

Befreiung fur eine 3-geschossige Bebauung

Befreiung Geschossflache

Astrid Ernst Jirgen Thum
Sachbearbeiter Stadtbaumeister
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