Beratungsfolge: 5211/2026

1. Gemeinderat 30.04.2026 BeschlieRend offentlich

Beschlussvorlage

Bauverwaltung / Kathrin Holzbauer Erstellungsdatum: 16.04.2026

Abbruch des best. Wohnhauses und Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit 3 WE und
Doppelgarage, FINr. 26/3, Aschheimer Stral3e 17a, Gemarkung Feldkirchen

. Vortrag

Das Bauvorhaben wurde bereits in der Sitzung des Gemeinderats am 26.03.2026 ausfuhrlich
behandelt. In diesem Zuge wurde das gemeindliche Einvernehmen zu folgenden Befreiungen
bereits erteilt:

e Bauraumiberschreitung (Terrassen Sud),

e Uberschreitung der festgesetzten Gaubenbreite,

e Baugrenzenuberschreitung (Garage Nord),

e Anderung der Firstrichtung,

e Uberschreitung der zulassigen Geschossflache (GF),

e Uberschreitung der Gesamtbreite der Dachoffnungen (Westseite).

Neue Befreiungstatbestande (Prifung Landratsamt)
Im Rahmen der weiterfihrenden Prufung durch das Landratsamt wurden zwei zusétzliche, formelle
Befreiungserfordernisse festgestellt, die einer ergdnzenden Entscheidung der Gemeinde bedirfen:



Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 85 ,Sudeten-
/Reichenbergerstralie”.

|. Dachflachenfenster:
Die geplante EinzelgroRe der Fenster (1,40 m x 0,94 m = 1,32 m?) Gberschreitet die im
Bebauungsplan Nr. 85 festgesetzte Maximalflache von 0,8 m2.
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1. Geringfigige Wandhdheniiberschreitung:

Aufgrund des im Bebauungsplan festgesetzten topografischen Bezugspunkts (Schnittpunkt
AuRenwand/Dachhaut zu Oberkante Gehweg/Stral3e) ergibt sich eine rechnerische Wandhdhe von
ca. 6,35 m statt der festgesetzten 6,25 m. Die Uberschreitung betragt demnach ca. 10 cm.
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Rechtliche Prifung gemal § 31 Abs. 2 BauGB

Eine Befreiung kann erteilt werden, wenn die Grundzuge der Planung nicht beriihrt werden und
eine der Voraussetzungen des 8§ 31 Abs. 2 Nr. 1-3 BauGB vorliegt, sofern die Abweichung
stadtebaulich vertretbar und unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen
Belangen vereinbar ist.

Die Grundzuge der Planung werden durch beide Abweichungen nicht beriihrt. Die
Zweckbestimmung des Gebiets (Wohnnutzung) und das Maf3 der baulichen Nutzung im Kern
(GFZ/GRZ) bleiben unveréandert. Die Gestaltungsvorgabe fiir Dachfenster zielt auf eine optische
Beruhigung der Dachlandschaft ab; eine maRvolle VergréRerung zur Verbesserung der
Wohnqualitat stellt die Planungskonzeption nicht infrage. Die Wandhéheniiberschreitung von
lediglich 1,6 % (10 cm) ist visuell kaum wahrnehmbar und veréndert den Gebietscharakter nicht.

Die Befreiungen erscheinen zudem stadtebaulich vertretbar.

Dachflachenfenstern: Die Vergrof3erung dient der Belichtung und Bellftung der Aufenthaltsrdume
nach modernen Wohnstandards (Wohnphysiologie). Sie unterstitzt das Ziel der Schaffung von
hochwertigem Wohnraum innerhalb der Innenentwicklung. Das gewéhlte Format (140/94) ist ein
gangiges Standardmal, das eine geordnete Optik wahrt.

Wandhohe: Die Uberschreitung ist rein technisch-topografisch bedingt. Da die Wandhohe ab
Oberkante Gehweg gemessen wird, flihrt das natiirliche Gefalle bzw. der Bezugspunkt der
offentlichen Stral3e zu dieser rechnerischen Differenz. Eine bauliche Reduzierung der Wandhdhe



wirde die Nutzbarkeit des Dachgeschosses unverhéltnismagig einschranken, ohne einen
stadtebaulichen Mehrwert zu bieten.

Nachbarliche Belange werden nicht beeintrachtigt. Die Abstandsflachen werden gemé&n der
Plandarstellung trotz der geringfiigigen Hohenuiberschreitung eingehalten. Es entstehen keine
erheblichen oder unzumutbaren Verschattungen oder Einblicke, die tUber das im Bebauungsplan
vorgesehene Maf3 hinausgehen.

Im Ergebnis sind die beantragten Befreiungen geringfiigig. Die stadtebauliche Ordnung bleibt
gewabhrt.

Beschlussempfehlung

Der Gemeinderat erteilt das gemeindliche Einvernehmen zur Befreiung von den Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 85 fiir das Gebiet ,Sudenten- /Reichenbergerstralie“ zum Abbruch des
bestehenden Wohnhauses und der Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit drei Wohneinheiten
auf dem Grundstick Aschheimer StraRe 17 a hinsichtlich

a) der GroRe der Dachflachenfenster.

Beschluss:

b) der Uberschreitung der Wandhéhe um 0,10 m.

Beschluss:



