Beratungsfolge: 5326/2026

1. Ferienausschuss 20.08.2026 BeschlieRend offentlich

Beschlussvorlage

Bauverwaltung / Kathrin Koppl Erstellungsdatum:  04.08.2026

Formlose Bauvoranfrage: Aufstockung des bestehenden Gebaudes (Carport mit
Mitarbeiterwohnungen) um zwei Geschosse zur Schaffung von weiteren
Mitarbeiterwohnungen auf dem Grundstick. Otto-Lilienthal-Ring 22, FI.Nr. 669/7, Gemarkung
Feldkirchen— Anwendung des § 246 e BauGB

. Vortrag

Im Jahr 2024 wurde die Errichtung eine Carports inklusive von zehn Mitarbeiterwohnungen von Seiten
des Bauherrn eingereicht. In der Sitzung des Gemeinderates am 24.07.2024 wurde zum Antrag auf
Errichtung eines Buscarports mit Mitarbeiterunterkiinften und Bereitschaftsraumen, Tiefgarage und Kfz-
Stellplatzen auf den Grundstticken FI.Nrn. 669/7 und 669/41 Gemarkung Feldkirchen, Otto-Lilienthal-Ring
22, das gemeindliche Einvernehmen erteilt. Inzwischen ist das Vorhaben bereits fertiggestellt
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Der Bauherr plant nun eine Aufstockung des Bestandsgeb&dudes um zwei weitere Geschosse um
zusatzlichen Wohnraum fiir seine Mitarbeiter zu schaffen. Es sollen Werkswohnungen entstehen, die
ausschlief3lich den Beschéftigen vorbehalten sind, sowie Flachen fur Leitstelle und Verwaltung.
Begriindet wird der Antrag damit, dass es immer schwieriger wird, qualifizierte Fahrer zu finden. Der
Wohnungsmarkt im GroBraum Minchen ist &uBerst angespannt und gerade die auslandischen
Angestellten stol3en bei der Wohnungssuche auf zusatzliche Hirden. Die Konsequenz ist, dass die
Busfahrer die Stellen entweder nicht antreten oder das Unternehmen wieder verlassen. Dies hat ggf.
Auswirkungen auf den 6ffentlichen Personennahverkehr.

Weiterhin wird begrindet, dass durch das geplante Vorhaben weder ein neues Grundstiick bendtigt wird
noch weitere Flachen versiegelt werden.

Das Grundstiick liegt in einem durch Bebauungsplan festgesetzten Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO).
Gemal den Festsetzungen ist Wohnen grundsétzlich unzuléssig, ausgenommen fur Betriebsinhaber und
Aufsichtspersonen. Das geplante Vorhaben dient jedoch allgemeinen Mitarbeiterwohnungen und
widerspricht damit den originaren  Festsetzungen des Bebauungsplans sowie der
Baunutzungsverordnung. Nachdem die Grundzige der Planung berlhrt werden, ist eine Befreiung nach
§ 31 Abs. 2 BauGB nicht mdglich.

Nach § 246e Abs. 1 Nr. 2 BauGB ist bis zum 31. Dezember 2030 die Erweiterung oder Anderung
zuldssigerweise errichteter Gebaude zur Schaffung neuen Wohnraums erlaubt, auch wenn dies den
Vorgaben des BauGB oder der Baunutzungsverordnung widerspricht.

Das Vorhaben auf Aufstockung des Bestandsgebéudes (Carport mit bisherigen Mitarbeiterwohnungen)
um zwei weitere Geschosse zu Wohnzwecken im Geltungsbereich eines festgesetzten Gewerbegebiets
ist somit zulassig, wenn die tatbestandlichen Voraussetzungen des § 246e BauGB (Bauturbo) erfillt sind
und der Gemeinderat die erforderliche Zustimmung erteilt.

Die Grundzige der Planung dirfen jedoch nicht so massiv beriihrt werden, dass der Charakter des
Gewerbegebiets funktionslos wird. Da bereits 2014 Wohnraum genehmigt wurde und das Landratsamt
Munchen das Vorhaben im Einzelfall positiv beurteilt, ist eine vertretbare Abweichung im Rahmen der
Sonderregelung gegeben.

Larmschutz, ErschlieBung und nachbarliche Interessen missen im Rahmen der Uberschlagigen Prifung
gewahrt sein. Anhaltspunkte fiir unzumutbare Beeintrachtigungen liegen laut Einschatzung des
Landratsamts nicht vor.

[ ]

Die Anwendung des § 246e BauGB zwingt die Gemeinde nicht zur Hinnahme, sondern steht unter dem
zwingenden Zustimmungsvorbehalt der Kommune. Der Gemeinderat besitzt hierbei eine
planungspolitische Steuerungsoption. Da das Landratsamt Munchen das Vorhaben positiv bewertet und
im hiesigen Bereich dringender Bedarf an Mitarbeiterwohnungen besteht, ist die Erteilung der
Zustimmung stédtebaulich vertretbar und fordert die Wohnraumsicherung.

Das Vorhaben ist iber den § 246e BauGB begrundbar.

Die gesetzlichen Abstandsflachen sind einzuhalten. Das bestehende Gebaude liegt 3,35 m von der
Grundstiicksgrenze entfernt. Die Wandhdhe wird nach Aufstockung des Gebaudes ca. bei 14,6 m liegen.
Im Bebauungsplan ist eine Wandhéhe von 17,60 m festgesetzt. Die Abstandsflachen liegen im
Gewerbegebiet bei 0,2 H. Somit betragt die Abstandsflache ca. 2,92 m jedoch mind. 3 m. Dies ist jedoch
bei Bauantragstellung anzugeben.

Auch hinsichtlich der Stellplatze ist im Rahmen der Baueingabe ein konkreter Nachweis der
bestehenden, bendtigten und nachgewiesenen Stellplatze einzureichen. Im Zuge der Errichtung des
Carports und der 10 Betriebswohnungen wurden in der Tiefgarage 43 Stellplatze nachgewiesen.

Der Ferienausschuss kann das Einvernehmen bzw. die Zustimmung zur Voranfrage in Aussicht stellen.

Il Beschlussempfehlung



1. Der Ferienausschuss stellt das gemeindliche Einvernehmen gemaf § 36 BauGB i.V.m. § 246e
Abs. 1 Nr. 2 BauGB zur vorliegenden Voranfrage auf Aufstockung des bestehenden Geb&audes
um zwei Geschosse zur Errichtung von Mitarbeiterwohnungen in Aussicht.

2. Der Ferienausschuss stellt der erforderlichen Befreiung von den Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 93, 2. Anderung hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung (Zuléssigkeit von
Wohnen im Gewerbegebiet) in Aussicht, unter Anwendung der Sonderregelung des § 246e
BauGB zu.

3. Die Zustimmung wird unter folgenden auflésenden Bedingungen und Auflagen in Aussicht
gestellt:

o Zweckbindung: Die  Wohnungen  diurfen  dauerhaft  ausschlielllich  als
Mitarbeiterwohnungen fir im Gewerbegebiet ansdssige Betriebe genutzt werden. Eine
freie Vermietung auf dem allgemeinen Wohnungsmarkt ist ausgeschlossen. Dies ist im
Hauptgenehmigungsverfahren durch eine offentlich-rechtliche Sicherung (z. B. Baulast
oder stadtebaulicher Vertrag) von Seiten des Landratsamts Minchen als
Genehmigungsbehdrde zu gewahrleisten.

o Stellplatznachweis: Im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren ist der erforderliche
Stellplatznachweis fur den zusatzlichen Wohnraum nach den geltenden o6rtlichen
Vorschriften auf dem eigenen Grundstiick zu erbringen.

o Immissionsschutz: Die Anforderungen an den gesunden Wohnkomfort (insb.
Schallschutz gegen Gewerbeléarm) sind im Baugenehmigungsverfahren von Seiten des
Bauherrn vollumfénglich nachzuweisen.



