Beratungsfolge: 5239/2026

1. Gemeinderat 25.06.2026 BeschlieRend offentlich

Beschlussvorlage

Bauverwaltung / Kathrin Holzbauer Erstellungsdatum: 03.06.2026

Bauantrag, Tektur zum Neubau einer Wohnanlage mit 22 Wohneinheiten mit einer Tiefgarage,
Aschheimer Str. 12 a, FI.Nr. 36/0, Gemarkung Feldkirchen

. Vortrag

Im Jahr 2023 wurde fir das Grundstiick ein Antrag zum Neubau einer Wohnanlage mit 21 Wohneinheiten
und einer Tiefgarage mit 37 Stellplatzen sowie sechs oberirdischen Stellplatzen eingereicht. Dieser wurde
vom Landratsamt Miinchen am 26.05.2025 genehmigt.

Nun wurde ein Tekturantrag fur eine Wohnanlage mit 22 Wohneinheiten und einer Tiefgarage mit 37
Stellplatzen und sieben oberirdischen Stellplatzen auf der FI.Nr. 36, Aschheimer Str. 12 a eingereicht.

Das Grundstiick befindet 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 Mafd
der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die tUberbaut werden soll, in die
Eigenart der naheren Umgebung einfugt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben und das Ortsbild darf nicht
beeintrachtigt werden.

Art der baulichen Nutzung:

Das Gebiet ist gepragt von Uberwiegender Wohnnutzung, nicht stérende Handwerksbetriebe und
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe. Geplant ist fur die beiden neuen Gebaude ebenfalls
Wohnnutzung. Zum bereits vorliegenden, genehmigten Antrag ergeben sich keine Anderungen, so dass
sich das Vorhaben hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung weiterhin einfigt.




MalR der baulichen Nutzung:

Beziiglich des Mal3es der baulichen Nutzung ist auf die, von auf3en wahrnehmbare Erscheinung der
Gebaude im Verhaltnis zu seiner Umgebungsbebauung abzustellen. Dabei kommt es vornehmlich auf die
absoluten GréRBenmale des Baukérpers an, dazu zahlen die Lange und Breite der Grundflache, die
Anzahl der Vollgeschosse und die Hohe der Gebaude.

Geplant sind zwei Baukorper mit einer Breite von 15,50 m und einer Lange von 29,75 m als auch 23,50 m
und einer Breite von 15,50 m. Die GrolRenverhaltnisse sind gegeniiber der genehmigten Planung
annahern gleichgeblieben, 15,50 m x 29,75 m und 24 m x 15,47 m), so dass auch hier weiterhin das
Einfligungsgebot (Vergleichsfalle Aschheimer Str. 6¢ mit einer L&nge von 25,22m, sowie Aschheimer Str.
10 mit 39 m Lange, als auch Aschheimer Str. 8a mit einer Breite von 16,50 m) beachtet wird. Ebenfalls
hat sich die Héhe gegeniiber der genehmigten Planung nicht geandert.

Hinsichtlich der Bauweise wird zwischen einer offenen (Einzelhduser, Doppelhduser und Hausgruppen
unter 50 m) und geschlossenen Bauweise (aneinandergebaute Hauser Uber 50 m) unterschieden. Bei
dem Baugebiet ist eine offene Bauweise vorhanden. Die geplanten Gebaude (Einzelhduser) fugen sich
diesbeziiglich ebenfalls ein.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache bezieht sich auf die tatsachlich vorhandenen Baulinien, Baugrenzen
oder Bebauungstiefen. Die Gebaudeflucht wird durch die geplanten Neubauten weder auf der
StraRenseite noch im hinteren Grundstiicksbereich tberschritten, so dass sich das Vorhaben auch in
diesem Bereich einflgt.

Stellplatze:
Die Stellplatze sind zwar keine Prifungsbestandteile des Einfligungsgebots nach § 34 BauGB, jedoch
ebenfalls ausschlaggebend bei der Beurteilung des Bauvorhabens.

Die Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze mit 37 Tiefgaragenstellplatzen und sieben oberirdischen
entspricht der gemeindlichen Stellplatzsatzung. Allerdings werden die von Feldkirchen geforderten
Breiten und Langen der Stellplatze nicht eingehalten.

Laut 8 5 Abs. 4 der Stellplatzsatzung missen die Stellplatze eine Mindestlange von 5,50 m betragen. Die
lichte Breite eines Stellplatzes hingegen muss mindestens 2,70 m betragen, wenn keine Langsseite,
2,80 m wenn eine Langsseite und 2,90 m wenn jede Langsseite des Stellplatzes durch Wande, andere
Bauteile und Einrichtungen begrenzt ist.
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Oberirdische Stellplatze mit einer Breite von 2,50 und einer Lage von 5 m, die L&ngsstellplatze haben
eine Lange von 6 m und eine Breite von 2,50m.



Diese GrofRen werden nicht eingehalten. Um Vergleichsfalle zu vermeiden, sollte hier keine Befreiung von
der gemeindlichen Stellplatzsatzung erteilt werden.
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TG-Stellplatze: 10 Duplexparker und 17 normaler Stellplatze

Spielplatzsatzung:

Die Spielplatzpflicht in Bayern regelt, ob und wann Bauherren verpflichtet sind, auf ihrem Grundstick
einen Kinderspielplatz anzulegen. Aufgrund einer Gesetzesanderung wurden die Befugnisse hierfir von
der Bauordnung auf die einzelnen Stadte und Gemeinden Ubertragen. Die Gemeinde Feldkirchen hat
daraufhin eine Spielplatzsatzung erlassen.

Diese Satzung gilt fur die Errichtung von Geb&duden mit mehr als finf Wohnungen. Somit ist auch bei
diesem Bauvorhaben ein Spielplatz herzustellen, auszustatten und zu unterhalten. Je 25 m2 Wohnflache
sind 1,5 m2 Spielplatzflache nachzuweisen, jedoch mindestens 50 m2. Bei einer Gesamtwohnflache von
1746,63 m?2 ist ein Spielplatz mit einer GréRe von 105 (104,79) m2 nachzuweisen. Es wurde kein
Freiflachengestaltungsplan eingereicht, auf dem ersichtlich wéare, ob und wenn ja, wie grol3 der Spielplatz
ware.

Auch in diesem Fall sollte keine Befreiung erteilt werden.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass aufgrund der Anderung der rechtlichen Rahmenbedingungen
im Falle einer Tektur alle relevanten Punkte neu geprift werden und einer neuerlichen rechtlichen
Bewertung unterliegen. Da im Falle der Stellplatzbreiten und des Nachweises eines Kinderspielplatzes

die aktuellen rechtlichen Rahmenbedingungen nicht eingehalten werden, ist der Bauantrag abzulehnen.

Il. Beschlussempfehlung



Der Gemeinderat erteilt das gemeindliche Einvernehmen zum Neubau einer Wohnanlage mit 22
Wohneinheiten und einer Tiefgarage auf dem Grundstiick FI.Nr. 36, Aschheimer Str. 12 a, Gemarkung
Feldkirchen nicht, da im Falle der Stellplatzbreiten und des Nachweises eines Kinderspielplatzes die
aktuellen rechtlichen Rahmenbedingungen nicht eingehalten werden.

Eine Befreiung hinsichtlich der in der Stellplatzsatzung vorgeschriebenen Stellplatzgréen wird nicht
erteilt.

Gemal Spielplatzsatzung ist der Bauherr verpflichtet einen Spielplatz mit 105 m2 (104,79 m?)
nachzuweisen. Der Nachweis wird nicht erbracht. Eine Befreiung von der Stellplatzsatzung wird nicht
erteilt.

Beschluss:



