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Antrag von Frieda und Judith Votter auf Vorbescheid fiir den Neubau einer
Mehrfamilienwohnanlage mit TG und eines Reihenhauses (3-Spanner), eines
Doppelhauses mit Garage und Stellplatz auf dem Grundstiick, FI.Nr. 1097, Miinchener
Str. 40, Gem. Garching.

Beratungsfolge:
Datum Gremium

13.09.2011 Bau-, Planungs- und Umweltausschuss

l. Sachvortrag:

Die Antragsteller Frieda und Judith Vétter beantragen fir die Errichtung eines
Mehrfamilienhauses mit Tiefgarage und eines Reihenhauses (3-Spéanner) sowie eines
Doppelhauses mit je einer Garage, Stellplatz mittels Vorbescheid die Klarung der
bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit. Das Vorhaben soll auf dem Grundstlick, FI.Nr. 1097/0,
Munchener Straflde 40, Gem. Garching realisiert werden.

Das Grundstlick befindet sich nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes, die
planungsrechtliche Zulassigkeit beurteilt sich somit nach der umgebenden Bebauung gem. §
34 BauGB. In der naheren Umgebung sind sowohl unbeplante Bereiche, wie auch
Geltungsbereiche eines Bebauungsplanes (Nrn. 42, 105, 125) vorhanden.

Das Gebiet lasst sich als Allgemeines Wohngebiet “WA® bzw. entlang der B11 als
Mischgebiet “MI“ charakterisieren. Als malfligebend zum Mal der Nutzung sollte nach
Auffassung der Verwaltung die Bebauung der Grundstiicke Mlnchener Stralle 24 a-e, FI.Nr.
1087, bzw. Milnchener Strale 44-46 und Wasserturmstrale 1-1n, FL.Nrn. 1101, 1124,
1124/26 herangezogen werden. Es ergeben sich somit folgende Richtwerte:

o Gebietstyp: MI/WA
Vollgeschosse: llI

e GRZ/GFZ: 0,6/0,9

e Wandhohe: 6,49 m

e Firsthohe: 12,15 m

e Dach: SD, 40°

e Zahl WE: 34 WE (FI.Nr. 1087) bzw.

17 WE und 18 RH (FI.Nrn. 1101, 1124, 1124/26)

Zur Antragsbegrindung wird ausgeflihrt, dass sich auf dem Grundstick ehemalige
landwirtschaftliche Gebdude, die komplett sanierungsbedirftig sind und erneuert werden
sollen, befinden. Bei der geplanten Neubebauung wurde versucht die Situation vor Ort in die
umgebende Bebauung einzufligen.

Es soll demnach im d&stlichen, zur B11 gewandten Bereich des Grundstiickes, ein
Mehrfamilienhaus (MFH) mit ca. 21 Wohneinheiten (WE) und Tiefgarage, 3 Vollgeschossen
(DG hier Vollgeschoss), und einer Wand- bzw. Firsthéhe von 6,45 m bzw. 11,49 m errichtet
werden.

Im hinteren, westlichen Bereich des Grundstlckes soll ein Reihenhaus (3-Spanner) und ein
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Doppelhaus mit je 1 Garage/Stellplatz, 2 Vollgeschossen (DG kein Vollgeschoss) und einer
Wand- bzw. Firsthéhe von 5,95 m bzw. 9,94 m errichtet werden.

Aus den vorgelegten Planen ist ersichtlich, dass eine spatere Trennung in 2 Grundsticksteile
geplant ist. Der Bereich des MFH soll lber die Minchener Strale im nord-Ostlichen
Grundstucksteil erschlossen werden. Der RH/DH-Bereich wird Uber den im Norden
angrenzenden  Schillerweg erschlossen, eine fulllaufige  Verbindung  beider
ErschlieBungsstralRen ist vorgesehen.

Im Rahmen des Vorbescheidsantrages werden folgende Einzelfragen formuliert:

1. Ist eine Bebauung des Grundstlickes entsprechend der Darstellungen im Lageplan und
EG-Grundriss im Hinblick auf die Abmessungen und Situierung der Baukoérper fir das
Mehrfamilienhaus und die westliche RH/DH-Bebauung planungsrechtlich zulassig?

Stellungnahme Verwaltung:

Wie aus den in Anlage beigefugten Planen ersichtlich, wird das MFH deutlich von der
B11 abriicken, der geringste Abstand mit dem nérdlichen Gebaudeteil betragt ca. 8 m.
Die Zufahrt zur Tiefgarage im nord-6stlichen Teil ist leicht vorgeschoben, der Abstand
zur Grundstlcksgrenze betragt aufgrund des schragen Grenzverlaufes immer noch 8,94
m. Die Anordnung der TG-Zufahrt ist mit dem Staatlichen Bauamt Freising im Bezug auf
die B11 abgestimmt, die Zustimmung wurde signalisiert. Es herrscht zudem auf dem
stdlich angrenzenden Grundstiick, Minchener Stralde 42, 42a eine identische Situation.
Die entlang der B11 vorhandene ,faktische Baulinie“ durch die vorderen Hauskanten der
Bestandsgebaude wird durch die Neubebauung aufgenommen, die Baukoérper fligen
sich in die umliegende Bebauung ein.

Die im hinteren Bereich angeordneten Reihen- und Doppelhduser werden separat Gber
den im Norden angrenzenden Schillerweg erschlossen. Es handelt sich hierbei um
maximal 5 WE, was fir die Anwohner des bestehenden Wohngebietes eine vertretbare
zusatzliche Belastung bedeutet.

Aus Sicht der Verwaltung sind die Baukoérper hinsichtlich GréRe und Situierung zulassig.

2. Ist die angedachte Nutzung “Wohnnutzung® planungsrechtlich zulassig?

Stellungnahme Verwaltung:
Die umliegende Bebauung ist als Mischgebiet “MI* bzw. als allgemeines Wohngebiet
“WA* einzustufen, die angedachte Wohnnutzung ist somit zulassig.

3. Sind die in den Schnitten dargestellten Trauf- und Firsthdhen fur das Mehrfamilienhaus
und die RH/DH-Bebauung planungsrechtlich zulassig?

Stellungnahme Verwaltung:

Nach den Planen ist fir das MFH (3 VG) eine Wand-/Firsthéhe von 6,45 m/11,49 m und
fur die RH/DH (2 VG) 5,95 m/9,94m geplant.

Aus der umliegenden Bebauung ist als Bezugsfall die Bebauung auf FIL.Nr. 1087,
Munchener Stralle 24 a-e, maligeblich. Hier sind Wand-/Firsthbhen von 6,49 m/12,15 m
bei 3 VG vorhanden, auch auf FI.Nr.1094/23, Schillerweg 9 und 11, ist eine Firsthdhe
von 13,19 m vorhanden. Die geplanten Trauf- und Firsthéhen fligen sich somit die
vorhandene Bebauung ein, aus Sicht der Verwaltung kann diesen zugestimmt werden.

4. |Ist die geplante Realteilung des Grundsticks, unter Bertcksichtigung der
Abstandsflachen, wie dargestellt in einen westlichen- und dstlichen Teil méglich?
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Stellungnahme Verwaltung:

Durch die Anordnung der Gebaude auf dem Grundstiick kénnen die Abstandsflachen
allesamt nachgewiesen werden, es kommt zu keinen Uberschneidungen und die
bestehende Abstandsflachensicherung zugunsten der FI.Nrn. 1097/2, 3 wurde beachtet.
Es musste lediglich ein kleiner Bereich der rickwartigen Flache fur das Vordergebaude
gesichert werden, was aber im Plan bertcksichtigt wurde.

Aus Sicht der Verwaltung sprechen keine Grinde gegen eine Realteilung. Auf die dann
notwendige getrennte Betrachtung der entstehenden GRZ/GFZ-Werte wird unter Frage
6, 7 eingegangen.

5. Ist die gewahlte Dachform, Satteldach, mit einer Neigung von 37,5 Grad
planungsrechtlich zulassig?

Stellungnahme Verwaltung:
In der Umgebung sind Satteldacher mit einer Neigung von 15-40° vorhanden bzw. bis zu
43° (BPI.-Nr. 125) zuldssig, das Vorhaben wirde sich somit bei Dachform und -neigung
in die Umgebung einfugen.

6. Ist die ermittelle GRZ von 0,475 bezogen auf die neue Gesamtbebauung
planungsrechtlich zulassig?

Stellungnahme Verwaltung:

Im Flachennutzungsplan ist das Gebiet als Mischgebiet “MI“ dargestellt. Da wie
vorstehende genannt spater eine Realteilung des Grundstiickes beabsichtigt wird, ist die
GRZ fiur das Gesamtgrundstick, wie auch fir beide Teilgrundstiicke getrennt zu

betrachten:
.. GR (Haus
Flache GR (Haus) mit Zufahrt und TG) GRZ
West (ca. 2 2
1.383m?): RH/DH 345,85 m 777,13 m 0,25/ 0,56
2\-

Ost (ca. 2.170 m?); 770,00 m? 148014 m? 0,35/0,68
MFH
Gesamt (3.553 m?) 1.115,85 m? 2.257,57 m? 0,31/0,63

In der Umgebung sind die Grundsticke Munchener Stralle 24 a-e und 44-46 mit
Wasserturmstrale 1-1n als Bezugsfalle heranzuziehen, da auch hier MFH bzw. eine
Kombination von MFH und RH jeweils mit TG errichtet worden.

Der Bebauungsplan Nr. 125 setzt fur den Bereich Munchener Str. 44-46 mit
Wasserturmstraf’e 1-1n eine GRZ von 0,6 mit der Mdglichkeit der Uberschreitung durch
Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO (= Zufahrten, Stellplatze, TG) um bis zu 50% fest.

Auf dem Grundstuck Munchener Strale 24 a-e ist eine GRZ von ca. 0,38 (Haus) bzw.
ca. 0,78 (Haus mit Zufahrt und TG) vorhanden.

Zusammenfassend ist eine GRZ von 0,6/0,78 (Haus/Haus mit Zufahrt, TG) in der
Umgebung vorhanden. Aus Sicht der Verwaltung fligt sich das Vorhaben bezogen auf
die Neubebauung in die Umgebung ein. Das gilt auch bei einer spateren Realteilung des
Grundstlckes in einen Ost- und Westteil.
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7. Ist die ermittelte GFZ von 0,845 bezogen auf die neue Gesamtbebauung
planungsrechtlich zulassig?

Stellungnahme Verwaltung:

Wie aus den Antragsunterlagen hervorgeht soll das MFH mit 3 Vollgeschossen und die
RH/DH mit 2 Vollgeschossen errichtet werden. Es ergibt sich eine Geschossflache (GF)
von 2.310 m? bzw. 691,70 m?, was bezogen auf das Gesamtgrundstiick eine GFZ von
0,845 bedeutet.

In der Umgebung setzen die Bebauungsplane Nr. 42 und 125 eine GFZ von 0,8 und 0,7
fest. Zudem ist als weiterer Bezugsfall auf dem bereits mehrfach genannten Grundsttick
Minchener Stralle 24 a-e (kein Bebauungsplan) eine GFZ von 0,9 tatsachlich
vorhanden. Das Vorhaben wiirde sich bezogen auf das Gesamtgrundstiick daher nach
Auffassung der Verwaltung in die Umgebung einfugen.

Da geplant ist spater eine Realteilung durchzufihren muss auch die GFZ bezogen auf
die Teilflachen betrachtet werden. Bei den o0.g. Grundstlcksflachen von 2.170 m? (MFH)
und 1.383 m? (RH/DH) ergibt sich eine anteilige GFZ von 1,06 (MFH) und 0,5 (RH/DH).

Auch wenn das Vorhaben im Bezug auf die Zahl der Vollgeschosse und die Wandhéhen
durchaus vorstellbar ware, ist durch die Grole des MFH bei der GFZ ein Einfligen flr
das kinftige Teilgrundstick des MFH nicht mehr gegeben. Aus Sicht der Verwaltung
sollte auch fiur die spateren Teilgrundstiicke als Hochstgrenze der GFZ ein Wert von
max. 0,9 angesetzt werden, was auch in der Umgebung bereits vorhanden ist. Es
koénnte z.B. das Dachgeschoss reduziert und nicht als Vollgeschoss ausgeflhrt werden,
oder die Ausmalie des MFH werden reduziert.

8. Ist ein Entfernen des vorhandenen Baumbestandes zulassig, wenn im Gegenzug eine
qualifizierte Freiflachenplanung mit Neuanpflanzung von entsprechenden Baumen
vorgesehen wird?

Stellungnahme Verwaltung:

Fir das Gebiet der Stadt Garching gibt es keine Baumschutzverordnung. Unter
Beachtung der Vogelbrutzeiten und bei Vorlage eines qualifizierten Freiflachenplanes
mit qualitativem und quantitativem Ausgleich der entfernten Baume kann aus Sicht der
Verwaltung zugestimmt werden.

Die Kfz-Stellplatze fur das Vorhaben soll beim MFH in einer TG mit 32 Stpl. + 5 oberirdische
Stpl. nachgewiesen werden. Die Funktionalitat der oberirdischen Stellplatze an der B11 wird
kritisch beurteilt. Mit Einreichung des Eingabeplanes ist der Nachweis beziglich des Ein- und
Ausfahrens aus dem Grundstlck vorzulegen.

Bei dem RH/DH-Bereich wird je 1 Garage und 1 offener Stpl. je Wohneinheit errichtet. Nach
der derzeitigen Aufteilung fallen flir das MFH insgesamt 35 Stpl. an. Nachgewiesen wurden
37 Stpl. und es kann bei Bedarf in der TG durch weitere Duplexparker die Stpl-Anzahl noch
erhoht werden. Fur den Bereich der RH/DH (max. 156 m? Wohnflache) fallen 2 Stpl. je
Wohneinheit an, die auch nachgewiesen werden. Der Stellplatznachweis kann somit als
erfillt angesehen werden.

An Fahrradstellplatzen. werden im MFH im Untergeschoss, hinter der TG-Abfahrt und im
Zugangsbereich die erforderliche Anzahl nachgewiesen. Weiter erhalten jedes RH und jede
DHH 3 Fahrradstellplatze. Aus Sicht der Verwaltung sollten vor allem oberirdisch attraktive,
abschlieRbare Fahrradstellplatze nachgewiesen werden.

Von der Verwaltung wird angeregt, dass auch das kommunale Klimaschutzkonzept der Stadt
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Garching im Rahmen der Uberplanung des Grundstiickes beachtet wird. Die aktuell
vorliegende Planung beachtet dies bereits z.B. in der Stellung der Baukoérper und der
Ausrichtung der Dachflachen (Ausrichtung hier Uberwiegend nach Siden bzw. Sud-Osten
oder -Westen). Ferner wird der Vorbescheid dem Klimaschutzkonzept hinsichtlich der
Verdichtung des Innenbereiches gerecht.

Zusammenfassend ist zum Antrag auf Vorbescheid zu sagen, dass die GFZ im MFH-Bereich
nochmals mit dem Antragsteller besprochen und Uberplant werden sollte, als Maximalwert ist
0,9 anzusetzen. Im Ubrigen kdnnte aus Sicht der Verwaltung das Einvernehmen in
planungsrechtlicher Hinsicht erteilt werden.

Il. Beschlussantraq:

Der Bau- Planungs- und Umweltausschuss beschliel3t das Einvernehmen zum Antrag auf
Vorbescheid von Frau Frieda und Judith Vétter zum im Betreff genannten Vorhaben:
¢ hinsichtlich der Einzelfragen 1-6, 8 herzustellen und
¢ hinsichtlich der Einzelfrage 7 unter der Bedingung herzustellen, dass eine
Uberarbeitung der Planung erfolgt, bei der eine GFZ von maximal 0,9 bezogen auf
jedes der beiden kiinftigen Grundstiicksteile eingehalten wird.
e Mit Einreichen des Bauantrages sind attraktive oberirdische Fahrradstellplatze
nachzuweisen.
¢ Mit dem Eigentlimer sollte tUber die Mdglichkeit der 6ffentlichen Nutzung (beschrankt
offentlicher Weg) der Wegeverbindung zwischen Schillerweg und Minchener Stralie
(B11) verhandelt werden. Hierflr besteht fir den gesamten Siedlungsbereich westlich
der B11 ein groRRes offentliches Interesse.

Ill. Verteiler:

Beschlussvorlage

zugestellt X als Tischvorlage an den Stadtrat ]
an den Ausschuss ]

Anlagen

zugestellt X als Tischvorlage an den Stadtrat []
an den Ausschuss ]

Anlagen:

1 Lageplan

2 Lageplan mit Baukorper
3 Ubersicht GR-GF

4 Freiflachen

5 Ansichten
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