Beratungsfolge: 4898/2025/1

1. Gemeinderat 27.03.2025 BeschlieRend offentlich

Beschlussvorlage

Bauverwaltung / Yasmin Huber Erstellungsdatum: 13.03.2025

Antrag auf Neubau von drei Reihenh&usern mit Doppelgarage und Carport auf dem
Grundstuck FI.Nr. 666/27, Gemarkung Feldkirchen, FalkenstralRe 5 - erneute Vorlage

. Vortrag

Beantragt wird die Errichtung eines Dreispanners mit einer Doppelgarage, einem Carport und 3 offenen
Stellplatzen auf dem Grundstiick FI.Nr. 666/27, Gemarkung Feldkirchen, Falkenstr. 5.
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Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 95 ,Sidlich der Jahnstrale, westlich
der Friedensstraie“ sowie dessen 1. Anderung. Der Bebauungsplan gibt eine GRZ von 240 m? und eine



zusatzliche Uberschreitung fur Garagen, Zufahrten usw. von 50% der 240 m2 (=120 m?2) vor.

Fur die geplanten drei Reihenhauser wird die zuldssige GRZ von 240 m2 nach § 19 Abs. 2 BauNVO
(Gebaude und deren Bestandteile wie Terrassen, Balkone, Lichtschéchte usw.) mit einer Flache von
229,05 m2 eingehalten.

Die zusatzlichen Versiegelungsflachen nach & 19 Abs. 4 BauNVO wurden bei der urspriinglichen
Planabgabe um 101,47 m2 Gberschritten.

Der Bauantrag wurde bereits in der Gemeinderatssitzung vom 20.02.25 behandelt. Das Einvernehmen zu
den Planunterlagen wurde damals aufgrund einer erheblichen Grundflachentberschreitung verweigert.
Auf die weiteren Befreiungstatbestande wurden in der Sitzung nicht mehr eingegangen, so dass diese
erneut behandelt werden mussen.

Im Nachgang zur Beschlussfassung im Februar verwies der Bauherr in einer Besprechung im Rathaus
auf einen Vergleichsfall beziglich der Hausnummer Falkenstr. 3. Dies wurde von Seiten der Verwaltung
Uberpriift. Die Differenz beziiglich der Uberschreitung der Grundflachenzahl lag neben einer Reduzierung
der tatsachlich versiegelten Flachen bei der Falkenstr. 3 allerdings auch bei der alten Stellplatzsatzung
von 1994. Hier wurde aufgrund eines Vergleichsfalls eine Befreiung erteilt, so dass die weiteren
Stellplatze vor den Garagen situiert werden konnten.

Die neue Stellplatzsatzung, seit dem 21.07.2024 in Kraft, weist zudem noch andere StellplatzgréfZen aus.
Des Weiteren wurden bislang noch keine Befreiungen dazu erteilt. Wegen der Vergleichsfallwirkung
sollten auch Befreiungen vermieden werden. Es besteht daher keine Mdoglichkeit zuséatzliche offene
Stellplatze im Stauraum der Garagen/Carports nachzuweisen.

Zudem wurden die Zufahrten und Stellplatze bei der Falkenstr. 3 als Fahrspuren ausgebildet. Dadurch
wurde die GRZ nach § 19 Abs. 4 BauNVO nicht Uberschritten, wohingegen die Flachen bei dem
eingereichten Bauantrag voll versiegelt dargestellt wurden.

Dies wurde dem Bauherrn und dem Planer mitgeteilt.

In den nun vorliegenden geanderten Planunterlagen erfolgte eine Umplanung hinsichtlich der
versiegelten Flachen flr Garagen, Zufahrten, Stellplatze und Nebenanlagen. Die Flachen wurden auf das
Mindeste reduziert. Zusétzlich wurden die Terrassen verkleinert, so dass man nun auf eine Gesamt-GRZ
von 367,81 m2 statt der festgesetzten 360 m2 kommt. Die Versiegelungsflachen werden somit um 7,81 m2
Uberschritten.



WE e

W03

QaRadE
HalE 2

FRLLUMG WOH
S BESTANLESALN

. % WIRD BEARTRAL
DN et i
P s U= 17

LR, 888111

Fi

FiENNEREES

[
0
1
LI
i
I 1T o 5
L n . [rp— T =z
i LSTELLR - 2 pllere) e
' LT . mECE g tFd
INIS INENENERININNEESEEE & -
] = . 4 R L 3 g meprk
S o= _'.._\_.;.;.__.._._'.’_.'_..-_4'_._D_'-'"” — ¥ e T

0,13
FALKEMSTRASSE ¥ 50, ) 130 | |50

Geanderte Planung

Dies ist jedoch den Vorgaben der Stellplatzsatzung geschuldet, die, wie bereits erlautert, eine breitere
und langere StellplatzgroRe vorsieht und die verhindert, dass weitere Stellplatze vor den Garagen
nachgewiesen werden kénnen.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Baugrenze wird durch die Stellplatze bzw. Garagen in Norden bzw.
im Siden Uberschritten (blaue Linie im Freiflachen- und Gestaltungsplan). Eine Befreiung ist sowohl hier
als auch fir die Lichtschachte erforderlich.
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Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurden hierzu bereits Befreiungen fur die Situierung der
Garagen und Stellplatze aul3erhalb des Bauraumes erteilt. Somit sind bereits Bezugsfalle vorhanden, die
eine Befreiung rechtfertigen. Weiterhin muss beriicksichtigt werden, dass aufgrund der weiteren
Stellplatze nach der Stellplatzsatzung die Flachen fur den Nachweis innerhalb des Bauraums auch
oftmals nicht mehr gegeben sind.

Die Uberschreitungen des Bauraumes durch Lichtschachte sind von stadtebaulich untergeordneter
Bedeutung. Eine Befreiung kann daher erteilt werden.

Der Bebauungsplan setzt unter Ziffer 5.2 der textlichen Festsetzungen als Dachform Satteldéacher fest.
Der Bauherr beabsichtigt fur die Garagendéacher ein begriintes Flachdach. Ebenso soll das Dach des
Carports als Flachdach errichtet werden. Eine Befreiung erscheint stadtebaulich vertraglich, da es sich
um Dé&cher von Nebenanlagen handelt und eine Begrinung dem Klimaschutz zugutekommt.

Schlie3lich ist aufgrund des Wegfalls eines Baumes auf dem Grundstick eine Befreiung von den
Festsetzungen des Bebauungsplanes erforderlich. Bei dem Bestandsbaum handelt es sich um eine
Birke, deren Standfestigkeit aufgrund der Baugrube und den BaumaRBnahmen beeintrachtigt werden



konnte. In Absprache mit dem Umweltamt bestehen hinsichtlich der Befreiung und der Verpflichtung einer
Ersatzpflanzung keine Bedenken.

Il. Beschlussempfehlung

Der Gemeinderat erteilt seine Zustimmung zur Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 95 fiir das ,Wohngebiet sidlich der JahnstralRe, westlich der Friedensstrale® hinsichtlich

- der Uberschreitung der zuléssigen Grundflache um 7,81 m2.

Abstimmungsergebnis: dafur : dagegen

- der Errichtung von Stellplatzen aufRerhalb des festgesetzten Bauraumes.

Abstimmungsergebnis: dafir : dagegen

- der Anderung der Dachform bei den begriinten Garagendachern sowie dem Carport als
Flachdach.

Abstimmungsergebnis: dafir : dagegen

- der Fallung des Baumes an der Sidgrenze des Grundsticks mit anschlieBender
Ersatzpflanzung.

Abstimmungsergebnis: dafir : dagegen

Das gemeindliche Einvernehmen zum Antrag auf Errichtung von drei Reihenh&user mit Doppelgaragen
und Carport auf dem Grundstiick FI.Nr. 666/27, Gemarkung Feldkirchen, Falkenstr. 5 unter Beachtung
der vorgenannten Befreiungen wird erteilt.

Abstimmungsergebnis: dafur : dagegen




