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Vorlage Nr.: 2-BVv/442/2024
Status: offentlich
Geschéftsbereich:  Bauverwaltung
Datum: 24.04.2024

Antrag auf Vorbescheid zur Errichtung eines Wohngebédudes mit 2
Wohneinheiten in der Freisinger LandstraBe 11, Fl.Nr. 120

Beratungsfolge:

Datum Gremium
07.05.2024 Bau-, Planungs- und Umweltausschuss
11.06.2024 Bau-, Planungs- und Umweltausschuss

L SACHVORTRAG:

Der Antragsteller stellt einen Vorbescheidantrag zur Errichtung eines Wohngebaudes mit 2
Wohneinheiten in der Freisinger LandstraRe 11, FI.Nr. 120. Die Flurnummer 120 und die
benachbarte Flurnummer 120/2 (Freisinger Landstra3e 11a) waren friher vereint.

Geplant ist, die bestehende Doppelhaushalfte mit einer Wohneinheit durch ein
Zweifamilienhaus zu ersetzen. Dabei werden vom Bauherrn zwei Varianten vorgelegt, die
sich nur in der Dachgestaltung unterscheiden. Die Grundflache des Gebéaudes soll in beiden
Varianten 131 m2 erhalten, wobei das Dachgeschoss nach Siden auskragt und dadurch eine
Uberdachte Loggia im Erd-und Obergeschoss entsteht. Das Dachgeschoss ist mit einer
Grundflache von 150m2 (mit Gauben) bzw. 134 m2 (mit Dacheinschnitt) geplant. Der Neubau
soll in beiden Varianten ein Satteldach mit 44° Neigung (wie Bestand) erhalten. In der
Hauptvariante (Variante 1) soll ein Gberdachter Dacheinschnitt auf der Siidseite und zwei
Gauben an der Nordseite errichtet werden. Durch den Dacheinschnitt entsteht eine
Uberdachte Dachterrasse. In der Variante 2 sind auf der Nord- und Sudseite jeweils 2
Gauben geplant. In beiden Varianten entsteht ein zusatzliches Vollgeschoss ohne Kniestock.
Die notwendigen Fahrradstellpléatze sollen an der Nordgrenze nachgewiesen werden. Diese
sollen durch einen neuen FuBweg an der Ostgrenze erschlossen werden. Weitere
Anderungen in den Freiflachen sind nicht vorgesehen. Die Geschossflache liegt bei Variante
1 bei 786 m? und bei Variante 2 bei 802m?2, jeweils einschlief3lich des Nachbargeb&udes
Freisinger Landstr. 11a.

Das betroffene Grundsttick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 111 ,Alter
Ortskern“. Dieser setzt fest, dass maximal 20 % der Grundstlicksflachen fur Verkehrsflachen
(Stellplatze, Garagen und Zufahrten) verwendet werden dirfen und das Dacheinschnitte
unzulassig sind. Zudem wird eine Gesamtgeschossflache von 700 mz fiir die Flurnummern
120 und. 120/2 und eine maximale Geschosszahl von 2 festgelegt. Ein drittes Vollgeschoss
ist ausnahmsweise zulassig. Dabei ist auf einen Kniestock zu verzichten. Im Zuge des
Vorbescheidantrags werden 6 Fragen gestellt (siehe Anlage). Aufgrund der Fragen werden
andere Festsetzungen des Bebauungsplans nicht gepruft.
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Zu den Fragen nimmt die Verwaltung wie folgt Stellung:

1. Flache fur Garagen, Stellplatze und Zufahrten
Da hier keine Veranderung ggi. dem Bestand vorgesehen ist, hat die Uberschreitung
Bestandsschutz. Hier ist aus Verwaltungssicht demnach keine Befreiung notwendig.

2. Geschossflachentberschreitung
Aus Sicht der Verwaltung kann der Uberschreitung in beiden Varianten zugestimmt
werden. Die Uberschreitung betragt insgesamt 12,29 % (Variante 1) bzw. 14,57 %
(Variante 2) und liegt damit unter den im Bebauungsplangebiet genehmigten
Vergleichsfallen (bspw. Miinchener Str. 16, Uberschreitung um 36 %). Die
Nachverdichtung wird von der Verwaltung begriit. Zudem ist die Uberschreitung
zum grofRten Teil der Anrechnung der Aufenthaltsraume in Nicht-Vollgeschossen
einschliellich der Treppenrdume im Dachgeschoss auf dem Nachbargrundsttick
geschuldet.

3. Stellplatzablose
Fur das bestehende Gebaude wurden bisher zwei Stellplatze nachgewiesen. Durch
den Neubau wird grundséatzlich ein Bedarf von zwei Stellplatzen je Wohneinheit, also
insgesamt 4 Stellplatzen ausgeldst. Aufgrund der Nahe zur U-Bahn kann dieser
Bedarf auf 3 Stellplatze gesenkt werden. Sollte nun der zweite zusatzliche Stellplatz
auch noch abgel6st werden, wiirde fur die zusatzliche Wohneinheit kein Stellplatz
errichtet werden. Gerade in diesem Bereich ohne 6ffentliche Stellplatze direkt an der
Staatsstral3e konnte dies zu Problemen fiihren. Daher sollte aus Sicht der Verwaltung
zumindest ein zusatzlicher Stellplatz, am besten dstlich der bestehenden Stellplatze,
errichtet wird. Die Abldse sollte abgelehnt werden.

4. Dacheinschnitt Variante 1
Im Bebauungsplan werden Dacheinschnitte fur unzulassig erklart. Auch stellt diese
Variante nur den Versuch dar, ein drittes Vollgeschoss zu vermeiden. Aus
Verwaltungssicht sollte dem Dacheinschnitt nicht zugestimmt werden, da die
Vergleichswirkung entlang der Freisinger Landstrale/Minchener Stral3e zu grof3
ware.

5./6. Drittes Vollgeschoss
Aus Sicht der Verwaltung sollte aufgrund von Frage 4 die Variante 2 verfolgt werden.
Ausnahmsweise ist ein drittes Vollgeschoss zulassig. Die Ausnahme wurde bisher
noch nicht oft genutzt und macht in diesem Fall, in dem nur rechnerisch aber nicht
optisch ein drittes Vollgeschoss entsteht, Sinn. Durch das rechnerische dritte
Vollgeschoss wird die Nutzbarkeit des Dachgeschosses erhdht. Der Ausnahme sollte
daher nur im Bezug auf Variante 2 zugestimmt werden.

Aus Sicht der Verwaltung kann dem Vorbescheidantrag mit Variante 2 zugestimmt werden.

1L BESCHLUSSVORSCHLAG:

Der Bau- Planungs- und Umweltausschuss beschliel3t, das gemeindliche Einvernehmen zum
Vorbescheidsantrag auf Errichtung eines Wohngebaudes mit 2 Wohneinheiten in der
Freisinger Landstraf3e 11, FI.Nr. 120 in Form der Variante 2 zu erteilen. Die Fragen werden
wie im Sachvortrag beschrieben, beantwortet.
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Anlage/n:
1 - Lageplan
2 - Bplan
3 - Ubersichtsplan
4 - Ansichten,Schnitte

5 - Fragen
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Ansichten, Schnitte
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Fragen

Anlage "Fragen"

Antrag auf Vorbescheid zur Errichtung eines Wohngebiudes mit 2 Wohneinheiten
FI.Nr. 120, Freisinger Landstr. 11, Garching b. Miinchen

. Frage:

Kann einer Uberschreitung der gem. Festsetzung A8c) zuldssigen 20% der Grundstiicksfliche
durch Flachen flr Kraftfahrzeuge (Stellplatze und Zufahrten) im Hinblick auf die flr Erschliessung
und Stellplatznachweis des riickwértigen Grundstiicks Flur-Nr. 120/2 notwendigen, gesicherten
und bestehenden Flichen zugestimmt werden?

Die dargestellte Fliche stellt den Bestand dar, eine Anderung ist nicht geplant. Bei Zugrunde-
legung der gesamten Grundstiicksfliche bei Erstellung des BPlanes 111 von 1.081 m* ergibt
sich eine Uberschreitung von 5,8%.

Frage:
Kann einer Befreiung gem. beiliegendem Antrag auf Befreiung von B-Plan Nr_ 111, Fest-
setzungen A3b) bzgl. der maximal zulassigen GeschoBflache von 700 m? zugestimmt werden?

Frage:

Kann eine Genehmigung im Bauantragsverfahren zu einer Stellplatzabldse bei gleichzeitiger
Heduzierung auf 75 % wg. U-Bahnnéhe unter 300 m fir die Flur-Nr. 120 in Aussicht gestellt
werden?

Fragen zum Vorbescheid, Hauptvariante Loggia an Siidseite und Gauben an Nordseite:

4.

Frage:
Kann der dargesteliten Planung zum DachgeschoB mit offener Loggia als Dacheinschnitt mit
gaubenihnlicher Uberdachung in Abweichung von Festsetzung AB6d) zugestimmt werden?

. Frage:

Wird einem dritten VollgeschoB in Form eines ausgebauten DachgeschoBes ohne Kniestock
geméiB Festsetzung A3a) wie dargestellt mit Loggia an der Sldseite sowie Gauben an der
MNordseite zugestimmt?

Fragen zum Vorbescheid, Variante Gauben an Siid- und Nordseite:

6.

Frage:
Wird einem dritten VollgeschoB in Form eines ausgebauten DachgeschoBes ohne Kniestock
geméiB Festsetzung A3a) wie dargestellt mit Gauben an der Siid- und Nordseite zugestimmt?
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