Beratungsfolge: 5318/2026

1. Ferienausschuss 20.08.2026 BeschlieRend offentlich

Beschlussvorlage

Bauverwaltung / Kathrin Képpl Erstellungsdatum: 27.07.2026

Antrag auf Vorbescheid, Neubau von zwei Wohngebauden mit Teilgewerbeflache im
Erdgeschoss des ndrdlichen Baukorpers und Tiefgarage auf dem Grundsttick FI.Nr. 475
Gemarkung Feldkirchen, Bahnhofstraf3e 19

. Vortrag

Mit Schreiben vom 16.12.2025 tibersandte das Landratsamt Miinchen den Antrag auf Vorbescheid
zum Neubau zweier Wohnh&user mit Teilgewerbeflache im Erdgeschoss des noérdlichen
Baukorpers und Tiefgarage auf den Grundstiicken FI.Nrn 475, 516/2 Gemarkung Feldkirchen,
Bahnhofstral3e 19.

Das Vorhaben war bereits Gegenstand eines Antrags auf Vorbescheid in der Sitzung des
Gemeinderates vom 18.09.2025 (5024/2025). In der damaligen Beschlussfassung wurde bei zwei
Fragestellungen das gemeindliche Einvernehmen nicht erteilt (Beschlisse Nr. 2 und 3).

Daraufhin wurde die Planung von Seiten des Bauherrn abgeéandert und neue Unterlagen
eingereicht. Hinsichtlich der zuvor abgelehnten Fragen (Einfigen des Vorhabens und
planungsrechtliche Zulassigkeit) wurden diese in der Sitzung am 15.01.2026 im Gemeinderat
erneut beraten und das Einvernehmen wiederum verweigert.

Fur das Grundstick existiert der Bebauungsplan Nr. 108. Dieser setzt im westlichen
Geltungsbereich ein Allgemeines Wohngebiet (WA) mit bis zu sechs Vollgeschossen fest. Im
unmittelbaren Bereich des Vorhabengrundstiicks enthélt der Bebauungsplan keine expliziten
Festsetzungen zu Art und Mafl3 der baulichen Nutzung, sondern verweist auf die gesetzlichen
Regelungen des Innenbereichs gemal § 34 BauGB.

Folgende Fragen sollen mittels des Vorbescheids geklart werden:

Fragel (Verfahren nach § 246 e BauGB i. V. m. § 36 a BauGB- ,Bauturbo");

Ist das Vorhaben hinsichtlich des Maf3es der Nutzung mit drei Vollgeschossen (sudlicher
Baukorper) und vier Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss (nérdlicher Baukorper), mit
Grundflachen von 480 mz2 (sudlicher Baukérper) und 570mz (nérdlicher Baukorper) sowie mit
maximalen Wandhdhen von 10 m (stdlicher Baukdrper) und 16,50 m (nérdlicher Baukoérper)
planungsrechtlich zulassig?

Frage 2
Ist das Bauvorhaben in Bezug auf die Grundstuicksflache, die von beiden Baukdrpern Uberbaut
werden soll, planungsrechtlich zul&dssig?

Frage 3:

Ist das Vorhaben in Bezug auf die Art der Nutzung mit einem Restaurant mit Lagerflache im
ndrdlichen Teil des Hauses 1 entlang der Raiffeisenstrafe und ansonsten mit Wohnnutzung
planungsrechtlich zulassig?

Frage 4:
Ist das Vorhaben mit 44 Wohneinheiten gem. Ziffer 7.6. des Bebauungsplans Nr. 108 mit 44
nachgewiesenen Stellplatzen zul&ssig?
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Erneut geanderte Planung

1. Zulassigkeit des Vorhabens:
Im laufenden Verfahren wurden vom Antragsteller Austauschplane eingereicht, die die

urspringliche Planung wie folgt modifizieren:

Haus 1
Alte Planung: Neue Planung:
GR ca. 641 m? GR ca. 570 m?

GF ca. 2.564 m? GF ca. 2.635 m?
IV Vollgeschosse IV Vollgeschosse + Staffelgeschoss

Wandhohe 13,35 m 16,50 m
Haus 1: Die Grundflache wird von ca. 641 m2 auf ca. 570 m2 reduziert. Im Gegenzug erhoht sich

die Geschossflache von ca. 2.564 m2 auf ca. 2.635 m2. Die vertikale Dimension wird von bisher vier
Vollgeschossen auf vier Vollgeschosse zuziiglich eines Staffelgeschosses, also auf funf

Vollgeschosse angepasst.

Haus 2
Alte Planung: Neue Planung:
GR ca. 481 m? GR ca. 480 m2

GF ca. 1.440 m2

Il Vollgeschosse Il Vollgeschosse
Lange: ca. 34 m ca.30m
Breite: 13,5 m /15 m 16 m

GF ca. 1.443 m?



Wandhohe: 9,95 m 9,95m

Haus 2: Die Grund- und Geschossflachen bleiben mit ca. 480 m2 bzw. ca. 1.440 m2 nahezu
unverandert. Der Baukorper wird von 34 m auf 30 m verkirzt und erhdlt eine durchgéngige Breite
von 16 m (vorher 13,5 m / 15 m). Die Anzahl von drei Vollgeschossen bleibt identisch.

Vergleichshdhen

Die geplante Hohe liegt mit 16,35 m unterhalb der in der Raiffeisenstralle 4 d. Da der
Bebauungsplan fur den konkreten Standort auf das Einfligungsgebot des § 34 BauGB verweist, ist
die maRgebliche Umgebung der rechtliche Prifrahmen:

Einfligen nach dem Mal3 der Nutzung:

Die Reduzierung der Grundflachen (insb. bei Haus 1) erreicht eine geringere Bodenuberdeckung.
Die Erhéhung der Geschosszahl bei Haus 1 auf vier Vollgeschosse + Staffelgeschoss
Uberschreitet den bisherigen Rahmen der Altplanung. Es ist anzunehmen, dass sich die Planung
an den stadtebaulichen Kontext des Gesamtplangebiets halt, welcher im Westen ausdrucklich bis
zu sechs Vollgeschosse zuldsst. Eine unzuldssige, rucksichtlose Massierung oder optische
Erdriickung der Nachbarschaft ist anhand der vorliegenden Daten nicht offensichtlich.

Einfligen nach der Bauweise/Grundsticksflache:
Die geometrische Anpassung von Haus 2 (Kirzung bei moderater Verbreiterung) optimiert die
Baukdorperstruktur ohne negative Auswirkungen auf das Ortsbild oder nachbarliche Belange.

Haus 1 sitzt deutlich nédher an der Raiffeisenstrafe bzw. an der nérdlichen Grundstiicksgrenze.
Das Abriicken hat zur Folge, dass der Abstand zu den Kronen der Kastanien im dstlichen Bereich
vergrof3ert wurde. Fir eine der beiden Eschen an der Raiffeisenstralle wurde von Seiten des
Bauherrn ein Baumgutachten erstellt. Dabei wurde ein Eschentriebsterben diagnostiziert und
geraten, den Baum baldmdglichst zu fallen.

Die Birke im sudlichen Bereich kann durch die vorliegende Planung bestehen bleiben.

2. Uberbaute Grundstiicksflache



Ein Vorhaben muss sich auch in Bezug auf die ,,Grundstlicksflache, die Uberbaut werden soll, in
die Eigenart der ndheren Umgebung einfigen. Damit sind Merkmale tber die Uberbaubare
Grundstiicksflache gemeint. Danach bestimmt sich die Uberbaubare Grundstiicksflache aus
Baulinien, Baugrenzen und Bebauungstiefen. Es kommt daher insoweit auf die konkrete Grof3e der
Grundstucksflache des in Frage stehenden Vorhabens und auf seine rdumliche Lage innerhalb der
vorhandenen Bebauung und damit auf den konkreten Standort des Vorhabens an.
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Sowohl im nérdlichen als auch im sudlichen Bereich liegen die Bauvorhaben in der bereits
vorhandenen Gebéaudeflucht.



Ostlich und westlich gibt es keine pragenden Gebaudefluchten an die sich die Baukorper
orientieren kdnnten.

Auch hinsichtlich der Geb&udelangen fiigt sich das Vorhaben mit max. 31 m in die Umgebung ein.

3. Art der Nutzung mit einem Restaurant

Das Geltungsgebiet ist als Urbanes Gebiet (MU) festgesetzt. In diesen Gebieten sind nach § 6 a
BauNVO Wohngebaude, Geschéfts- und Burogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes als auch sonstige
Gewerbebetriebe und Anlagen fur Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke zuldssig. Laut Bebauungsplan ist Wohnnutzung
stral3enseitig erst ab dem 1. Obergeschoss zuldssig.

Die Ausweisung des Restaurants mit Lagerflachen ist somit zulassig. Jedoch ist im westlichen
Bereich eine Wohnnutzung vorgesehen. Da dieser Bereich auch an der StraRenseite liegt, musste
laut Festsetzung auch in diesem Bereich eine gewerbliche Nutzung ausgewiesen werden. Nach
der Darstellung der Vorbescheidsunterlagen (schwarzer Pfeil) soll in diesem Bereich ein Zugang
bzw. ein Treppenhaus entstehen, so dass keine Wohnnutzung vorliegt. Naheres geht jedoch aus
den Unterlagen nicht hervor.



Im Rahmen des Bauturbos kdnnte jedoch hier eine Befreiung nach § 31 Abs. 3 BauGB erteilt
werden und dem Vorhaben in diesem untergeordneten Bereich Wohnnutzung auszuweisen
zugestimmt werden.

4. Stellplatze

Laut Stellplatzsatzung der Gemeinde Feldkirchen vom 31.07.2025 ist geregelt, dass sofern fiir ein
Gebiet ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan vorliegt, die abweichenden Festsetzungen des
Bebauungsplanes unverandert fort gilt.

Je Wohneinheit ist ein Stellplatz gem. 7.6 des Bebauungsplans nachzuweisen. Die Festsetzung
richtet sich nicht nur an die Teilbereiche 2 und 3, sondern gilt auch fur das Teilgebiet 1.

Wenn also 44 Wohneinheiten errichtet werden sollen, wirden 44 Stellplatze fur die Wohnnutzung
bendtigt werden. Dies musste jedoch im Rahmen der Baueingabe angegeben und geprift werden.

Beschlussempfehlung

Der Ferienausschuss beschlie3t zum Antrag auf Vorbescheid fur die Errichtung von zwei Wohngeb&auden
mit Teilgewerbeflache im Erdgeschol’ des nérdlichen Baukdrpers und Tiefgarage auf dem Grundstiick
FI.Nr. 475 Gemarkung Feldkirchen, Bahnhofstral3e 19:

1. Das Bauvorhaben fiigt sich in die Umgebungsbebauung ein.

2. Das Bauvorhaben ist in Bezug auf die Uberbaute Grundstiicksflache bauplanungsrechtlich
zulassig.

3. Die Art der Nutzung entspricht den Festsetzungen des Bebauungsplanes. Fir den westlichen
Bereich wird eine Zustimmung nach § 31 Abs. 3 BauGB erteilt.

4. Der Stellplatznachweis entspricht den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 108.

5. Das gemeindliche Einvernehmen wird erteilt.



