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08.04.2025 Bau-, Planungs- und Umweltausschuss

L SACHVORTRAG:

Der Antragsteller beantragt den Umbau eines Einfamilienhauses zu einem
Mehrgenerationenhaus mit zwei Wohneinheiten im Kreuzeckweg 1, FI.Nr. 1855/137.

Geplant ist, die im Erdgeschoss befindliche Garage in Wohnraum und Fahrradstellplatze
umzuwandeln, damit im Erdgeschoss eine abgeschlossene Wohneinheit entstehen kann. Im
OG und DG soll eine zweite Wohneinheit im Gebaude entstehen. Das Dachgeschoss bleibt
dabei unverandert in seinem bisherigen Ausbauzustand mit Speicherraumen und
Studionutzung. Im Obergeschoss soll an die Ostseite noch ein untergeordneter Balkon (3,6
m x 1,5 m) errichtet werden. Der wegfallende KFZ-Stellplatz in der Garage soll nach auf3en
verlagert werden. Zudem soll flr die zusatzliche Wohneinheit ein weiterer Stellplatz an der
Westgrenze errichtet werden. Der zweite Stellplatz flr diese Wohneinheit soll abgeldst
werden. Die Fahrradstellplatze sollen in der umgebauten Garage nachgewiesen werden. Da
hier eine Bemal3ung fehlt, kann die Anzahl der Fahrradstellplatze nicht ermittelt werden. Die
Grundflache verandert sich aufgrund der Anwendung der BauNVO 1977 nicht. Die
Geschossflache vergroRRert sich um die Flache der innenliegenden Garage, welche im
Bestand nicht zur Geschossflache hinzugerechnet werden musste von 273,59 m2 auf 291,06
m2.

Das betroffene Grundsttick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 108 ,Am
Riemerfeld Nr. 3 mit der dazugehorigen Anderung. Es wird eine Baugrenze und eine
Geschossflache von 215 m2 (inkl. Aufenthaltsrdume in Nicht-Vollgeschossen und den
dazugehorigen Treppenrdaumen), sowie eine Mindestanzahl von zwei Stellplatze je
Wohneinheit festgesetzt. Zudem durfen untergeordnete Bauteile wie Balkone und
Wintergérten je Fassadenseite eine maximale Lange von einem Drittel der Fassade
einnehmen.

Es werden Befreiungen wegen der Uberschreitung der Geschossflache um zuséatzlich 17,47
m2, wegen der Uberschreitung der Baugrenze durch die 2 neuen KFZ-Stellplatze, wegen der
Unterschreitung der Mindestanzahl von Stellplatzen und wegen der Uberschreitung der
Gesamtlange von untergeordneten Anlagen durch die Errichtung des Balkons benétigt.

Aus Sicht der Verwaltung kann der Befreiung wegen der Geschossflacheniberschreitung
von 215 m? auf 291,06 m? zugestimmt werden, da sich bereits im Bestand durch die
Anrechnung des teilweisen ausgebauten Dachgeschosses eine Uberschreitung ergab und
sich diese durch den Umbau der Garage geringfugig erhéht. Ohne die Anrechnung der
Aufenthaltsraume im DG wiirde sich eine Uberschreitung von lediglich 4,58 m2 ergeben. Das
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Gebéaude wird durch den Umbau auch nicht gré3er weshalb sich keine stadtebauliche
Relevanz durch den Umbau ergibt.

Der Befreiung wegen der Errichtung der beiden Stellplatze auBerhalb des Bauraums kann
zugestimmt werden, da diese grundsatzlich verfahrensfrei sind im Gebiet des Ofteren
Befreiungen wegen solcher Bauraumiberschreitungen erteilt wurden (bspw. Watzmannring
19).

Der Unterschreitung der Mindestanzahl von zwei Stellplatze je Wohneinheit kann aus Sicht
der Verwaltung zugestimmt werden, da der fehlende Stellplatz abgeldst werden soll und
damit der Stellplatznachweis erflllt ist. Zudem ist noch ein Stellplatz fiir die zusatzliche
Wohneinheit vorgesehen. Der Nachweis eines zusatzlichen Stellplatzes wirde auch eine
ungewollte Harte bedeuten, da die angelegten Freiflachen (Gemiisebeet, Staudenbeet)
durch den 4. Stellplatz sehr beeintrachtigt werden wirden.

Der Uberschreitung der Maximallange von untergeordneten Bauteilen kann aus Sicht der
Verwaltung zugestimmt werden, da beide Anlagen fiir sich genommen untergeordnet wéren
und sich durch die einheitliche Tiefe von 1,5 m auf der Fassadenseite ein einheitliches Bild
ergibt. Zudem wurden auch hier in der Vergangenheit mehrfach Befreiungen von der
genannten Festsetzung erteilt (bspw. Watzmannring 28).

Die Verwaltung weist darauf hin, dass im genehmigten Freiflachenplan 4 zu pflanzende
Baume eingetragen wurden, welche im eingereichten Freiflachenplan fehlen. Die damals zu
pflanzenden Baume sind nachzuweisen. Auch wurde urspringlich die Ablése von 2 KFZ-
Stellplatzen beantragt. Aufgrund der zu erwartenden Kosten hat sich der Bauherr inzwischen
fur den faktischen Nachweis eines Stellplatzes und die Ablose des zweiten Stellplatzes
entschieden. Der Plan wird noch angepasst, weshalb im angehangten Plan ein offener
Stellplatz von der Verwaltung eingetragen wurde.

Aus Sicht der Verwaltung kann dem Vorhaben zugestimmt werden. Die fehlenden Baume
sollten eingezeichnet und die Bemal3ung der Fahrradstellplatze ergénzt werden.

1. BESCHLUSSVORSCHLAG:

Das Einvernehmen zum Antrag auf Umbau eines Einfamilienhauses zu einem
Mehrgenerationenhaus mit zwei Wohneinheiten im Kreuzeckweg 1, FI.Nr. 1855/137 mit den
Befreiungen wegen der Uberschreitung der Geschossflache, wegen der Uberschreitung der
Baugrenze durch die KFZ-Stellplatze, wegen der Unterschreitung der Mindestanzahl von
KFZ-Stellplatzen je Wohneinheit und wegen der Uberschreitung der Gesamtlange von
untergeordneten Anlagen durch die Errichtung des Balkons wird erteilt. Die fehlenden
Baume und die BemalRung der Fahrradstellplatze sind nachzureichen, der fehlende KFZ-
Stellplatz ist abzulésen.

Anlage/n:
1 - Lageplan

2 - Bplan
3 - Freiflachenplan, Grundriss_EG

4 - Ansichten, Schnitt
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Grundriss EG, Freiflachenplan
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Ansichten, Schnitt
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