Beratungsfolge: 5057/2025

1. Gemeinderat 16.10.2025 BeschlieRend offentlich

Beschlussvorlage

Bauverwaltung / Kathrin Holzbauer Erstellungsdatum: 02.10.2025

Formlose Bauvoranfrage zur Errichtung von zwei Mehrfamilienh&usern auf den FI.Nrn. 203/17
und 203/9, Westendstr. 9 und 9a, Gemarkung Feldkirchen

. Vortrag

Am 23.09.2025 wurde eine formlose Voranfrage zur Errichtung von zwei Mehrfamilienhausern auf
den Grundstiicken FI.Nrn. 203/17 und 203/9 Gemarkung Feldkirchen, Westendstral3e 9 und 9 a,
eingereicht. Die Anfrage wurde aufgrund der rechtlichen Beurteilung der Bauverwaltung zunéchst
zurlickgezogen, dann jedoch am 20.10.25 erneut eingereicht.

Die beiden real geteilten Grundstiuicke befinden sich im unbeplanten Innenbereich, so dass sich die
baurechtliche Beurteilung nach § 34 BauGB ergibt. Nach § 34 BauGB ist ein Vorhaben zulassig,
wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstticksflache,
die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfigt und die ErschlieBung
gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt
bleiben; das Ortshild darf nicht beeintrachtigt werden.

Art der baulichen Nutzung:

Das Gebiet ist gepragt von tUberwiegender Wohnnutzung. Geplant ist fir die beiden neuen
Gebéaude ebenfalls Wohnnutzung. Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung fligt sich das
Vorhaben nach § 34 BauGB daher ein.
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MaR der baulichen Nutzung:

Beziglich des Mal3es der baulichen Nutzung ist auf die, von auRen wahrnehmbare, Erscheinung
des Gebéaudes im Verhdltnis zu seiner Umgebungsbebauung abzustellen. Dabei kommt es
vornehmlich auf die absoluten GréRBenmale des Baukdrpers an, dazu zéhlen die Lange und Breite
der Grundflache, die Geschosszahl und die Hohe der Gebaude. Bei der Beurteilung kommt es auf
die GrundstiicksgréRen und die Gré3e der Grundstiicke nicht an.

Geplant sind zwei Baukérper mit einer Lange von ca. 22,5 m x 11 m (Grundstiick mit rotem Kreis
markiert). In der Umgebung befinden sich Baukorper und Hausgruppen, die von auf3en eine
wahrnehmbare Erscheinung eines zusammenhangenden Gebaudes vermitteln, mit Langen von 9
bis 28 m, so dass sich die geplanten Gebaudekérper mit der Léange von 22,5 m einfigt.

Auch hinsichtlich der Breite mit 11 m fugt sich das Vorhaben in die Umgebung mit Gebaudebreiten
von 8 m bis 12,45 m ein.

Bei der Prufung der Grundflachen hingegen, werden die absoluten Gréf3en ermittelt.
Geschossflachen und Grundflachenzahl werden maRgeblich von der jeweiligen GrundstiicksgroRe
bestimmt, sind also Gesichtspunkte, die im nichtbeplanten Innenbereich zurticktreten missen.
Insgesamt kommt es daher nach der Rechtsprechung fir das Einfigen nach dem Maf der
baulichen Nutzung nicht auf die Feinheiten der Berechnungsregeln der BauNVO an, entscheidend
ist vielmehr, ob sich das Geb&aude als solches in die Eigenart der ndaheren Umgebung einflgt. Die
GRZ wird nicht als Grundlage fur das Einflgen herangezogen, sondern nur die Baudichte. Somit
ist die Grundflache des Vorhabens und nicht die Grundflachenzahl ausschlaggebend.

Die Schwierigkeit liegt darin, dass es sich um zwei real geteilte Grundstiicke handelt. Um das
Vorhaben wie geplant umsetzen zu kdnnen, mussten die Grundsticke entweder verschmolzen
oder neu vermessen werden, so dass sich die beiden Gebaudekdrper auf einem Grundstick mit



einer Flache von 1.241 m2 oder auf zwei Grundstiicken mit je ca. 620 m2 befinden.

1. Schritt:
In der Umgebung finden sich nachfolgend aufgefuhrten Baudichten:

FI.Nr. Grundflache/m?2 GrundsticksgrofRe/m? (GRZ)
203/8 76,73 527 0,145
203/7 157,06 630 0,249
203/6 91,21 640 0,142
203/5 279,62 1293 0,216
203/4 97,01 358 0,271
203/3 114,54 427 0,268
204/2 107,72 999 0,107
200/5 77,4 458 0,168
200/62 77,21 301 0,256

Der Antragsteller zieht flir sein Vorhaben die Grundsticke 204/7 und 204/3 als Vergleichsfélle
heran.

204/7 204,3 499 0,409
204/3 121,79 498 0,244
Wirden beide Grundstiicke verschmolzen, ergéabe sich folgende Baudichte:
204/7+204/3 326,09 993 0,328
2. Schritt:

Ermittlung der Baudichten fur die beiden Grundstiicke des Antragstellers, wenn die Bebauung zum
jetzigen Zeitpunkt, ohne Anderung der Grundstiicksflachen, erfolgen wiirde:

203/17 247,5 410 0,603

203/9 247,5 830 0,298

Baudichte, wenn beide Grundstlicke verschmolzen wiirden:
203/17+203/9 495 1241,83 0,398

Bei einer flachengleichen (halftigen) Teilung wirden sich hinsichtlich der GRZ keine anderen
Zahlen ergeben.

203/17 2475 620,9 0,398
203/9 2475 620,9 0,398
3. Schritt:

Es ist festzustellen, dass die GRZ der vom Antragsteller als Bezugsfélle betrachteten Grundstiicke
mit 0,328 geringer ausfallt, als beim Antragsteller, dessen Vorhaben auf 0,398 GRZ kommt.
Bezogen auf die tatsachlichen Flachen wirde sich bei geteilten Grundstiicken demnach eine
Grundflachenmehrung von ca. 40 m2 ergeben.

Betrachtet man die Baudichte auf dem Grundstiick FI.Nr. 204/7 Gemarkung Feldkirchen allein, so
kann sie grundsatzlich als ,Ausreil3er angesehen werden, der nicht typisch ist fur die umgebende
Bebauung. Die Bestandsbebauung wird durch ihn nicht geprégt.

4. Schritt:

Soweit entsprechen die Ausfuhrungen der Verwaltung der bisherigen Beschlussfassung. Durch
das zwischenzeitlich vom Bundesgesetzgeber beschlossenen Gesetzespaket zur Starkung des
Wohnungsbaus (umgangssprachlich als ,Bauturbo“ bezeichnet) ergeben nunmehr andere
Maoglichkeiten.

Auch wenn sich die Grundflache nicht in die Umgebung einfugt, erdffnet der neu im
Baugesetzbuch aufgenommene § 34 Abs. 3 b die Mdglichkeit, von den Erfordernissen des
Einflgens im Einzelfall oder in mehreren vergleichbaren Fallen abweichen zu kdnnen, wenn das



Vorhaben der Errichtung eines Wohngebaudes dient und auch unter Wirdigung nachbarlicher
Interessen mit den offentlichen Belangen vereinbar ist.

Offentliche Belange werden nicht beriihrt, da der Flachennutzungsplan hier ein Wohngebiet
festsetzt. Durch die Einhaltung gesetzlicher Abstandsflachen sind nachbarliche Interessen nicht
beeintrachtigt. AuRBerdem war das Grundstick bereits bebaut. Nachbarschitzende Belange
beziglich Immissionen waren bereits gegeben. Signifikante Anderungen zu Lasten der Nachbar
drangen sich nicht aufgrund der geplanten Bebauung nicht auf.

Die Einvernehmenserteilung kénnte, basierend auf einer Abweichung nach 8§ 34 Abs. 3 b BauGB
erfolgen.

Allerdings handelt es sich bei der Moglichkeit des ,Bauturbos® um eine planungsrechtliche
Entscheidung der jeweiligen Gemeinde und keinen begriindeten Rechtsanspruch. Dies leitet sich
aus dem Selbstverwaltungsrecht der Kommunen ab. Dem tragt der Gesetzgeber dadurch
Rechnung, dass in Fallen, die unter die Neu-Regelungen fallen und die zu einer relevanten Abkehr
von den bisherigen Rechtsnormen fuhren kodnnen, neben dem Einvernehmen auch die
Zustimmung der Gemeinde erforderlich ist.

§ 34 Abs. 3 b BauGB fuihrt dies wie folgt aus:

,Mit Zustimmung der Gemeinde kann im Einzelfall oder in mehreren vergleichbaren Fallen vom
Erfordernis des Einfigens in die nahere Umgebung abgewichen werden, wenn das Vorhaben der
Errichtung eines Wohngebaudes dient und auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den
offentlichen Belangen vereinbar ist.“

Zusammenfassend ist es mdglich, auf Basis des § 34 Abs. 3 b BauGB das Einvernehmen zum
Vorhaben zu erteilen, wenn die Gemeinde dem ausdriicklich zustimmt.

Da es sich um die Errichtung zu Wohnzwecken dienender Gebaude handelt und die Abweichung
unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist, waren die
Voraussetzung des § 34 Abs. 3 b BauGB erfilllt. In einem offiziellen Antragsverfahren muss noch
die Zustimmung des Gemeinderats erteilt werden.

Die in der Umgebung vorhandenen Hohen dirfen nicht oder nur unwesentlich Uberschritten
werden. Sind in der ndheren Umgebung unterschiedliche Hohen vorhanden, ist grundsatzlich eine
Hohe innerhalb dieses Rahmens zulassig.



Ansicht Ludwigstr.

Ansicht Westendstr.

i

Im Bereich der Ludwigstral3e Uberragt das geplante Vorhaben mit einer Hohe von 10,35 m die
Firste der anliegenden Bebauung um ca. 1,36 m. Das Geb&ude auf der FI.Nr. 203/4 weist jedoch
einen First von 12,35. Der geplante First wirde somit mit 2 m unter dem bereits vorhandenen
Gebaude liegen.

Auch an der Westendstral3e liegen zwei Gebaude mit einer Firsthdhe von 11,05 m und 11,69 m
Uber dem Vorhaben. Hinsichtlich der Hohenentwicklung fligt sich das Vorhaben in die Umgebung
ein.

Bauweise:

Hierbei ist zwischen offener (Einzelhduser, Doppelhauser und Hausgruppen unter 50 m) und
geschlossener Bauweise (aneinandergebaute Hauser Uber 50 m) zu unterscheiden. Bei dem
Baugebiet ist eine offene Bauweise vorhanden. Die geplanten Geb&ude (Einzelhduser) fiigen sich
diesbezlglich ein.

Uberbaubare Grundstiicksflache:
Die Uberbaubare Grundstlicksflache bezieht sich auf die tatsachlich vorhandenen Baulinien,
Baugrenzen oder Bebauungstiefen.
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Die Gebéaudeflucht wird durch die geplanten Neubauten weder auf der Stra3enseite noch im
hinteren Grundstiicksbereich Uberschritten, so dass sich das Vorhaben auch in diesem Bereich
einfugt.

Beschlussempfehlung

Der Gemeinderat stellt fir die formlose Voranfrage zur Errichtung von zwei Mehrfamilienhdusern
auf den Grundstiicken FI.Nrn. 203/9 und 203/17 Gemarkung Feldkirchen, Westendstrafl3e 9 und 9a
eine Abweichung vom Erfordernis des Einfligens auf Basis von § 34 Abs. 3 b BauGB sowohl die

Erteilung des Einvernehmens als auch die gesetzlich notwendige Zustimmung in Aussicht.

Beschluss.



