Gemeinde Eichenau

Beschlussvorlage Nummer: 2022/216 Datum: 23.11.2022
Offentlichkeitsstatus: | 6ffentlich

Amt: Bauamt ‘ Aktenzeichen: BV-PZ
Verfasser/in: Ziegler, Petra

Sitzung Termin Status
Gemeinderat 06.12.2022 beschlieBend

Betreff: TOP 4: Antrag auf Vorbescheid;
Neubau eines Dreifamilienhauses mit Doppel- und Einzelgarage, AlpspitzstraBe 9,
FINr. 1966/16

Anlagen:
Formblatt Antragsprifung

Plane zum Bauvorhaben
Darstellung Bebauung umliegende Grundstlicke
Fragenkatalog zur Bauvoranfrage

Vortrag:
Zusammenfassende Wertung des Vorhabens:

Bauort:
Das Grundstlick befindet sich im Geltungsbereich des seit 30.06.1995 rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes B 34 Wiesenstraf3e Sud.

Bauvorhaben:

Der Bauwerber plant den Neubau eines Dreifamilienhauses mit Doppel- und Einzelgarage
und bittet in diesem Zusammenhang um Prifung der im Fragenkatalog dargestellten Abwei-
chungen.

Abweichungen:

Baugrenzen

Die westliche Baugrenze wird auf eine Lange von 12,0 m schrag um 2,80 m bis 3,0 m Uber-
schritten.

Die 6stliche Baugrenze wird auf eine Lange von ca. 8,50 m um bis zu ca. 0,15 m Uberschritten.
Die sudliche Baugrenze wird auf eine Lange von 20,0 m schrag um 2,0 bis 2,30 m Uberschrit-
ten und zusatzlich mit den beiden Terrassen auf eine Lange von je 6,0 m um 2,50 m.

GFZ

Die gemaB Bebauungsplan hoéchstzulassige GFZ = 0,35 wird mit geplanter GFZ = 0,42 um
62,30 m? Uberschritten. Bei der Berechnung durch den Planer wurde das Dachgeschoss nicht
berlicksichtigt. Da der Zugang zum Dachgeschoss jedoch durch eine normale Treppe erfolgt,
gilt das Dachgeschoss als erschlossen und somit sind die Flachen, die als Aufenthaltsraume
geeignet sind ab einer lichten H6he von 1,50 m bei der GFZ-Berechnung zu berlcksichtigen.
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Bei Berlcksichtigung des Dachgeschosses ergibt sich eine GFZ von 0,509 und dementspre-
chend eine Uberschreitung von 140,3 m2.

GRZ
Die gemaB Bebauungsplan hochstzuldassige GRZ = 0,30 wird geplanter GRZ = 0,307 um
6,60 m? Uberschritten.

GRZ gemal § 19 Abs. 4 BauNVO

Die gemaB Bebauungsplan hdchstzuldssige GRZ gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO von 0,45 (mit
Garagen, Stellplatzen und Zufahrten) wird mit geplanter GRZ = 0,485 um 31,48 m? liberschrit-
ten.

Gebédudebreite

Die gemaf Bebauungsplan hochstzuldssige Gebaudebreite (Giebelbreite) von 10,0 m wird mit
geplanter Gebaudebreite von 20,0 m im Erdgeschoss bzw. 10,80 m im Obergeschoss Uber-
schritten.

Balkontiefe
GemaB den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind Balkone bis auf eine Tiefe von max.
1,20 m zulassig. Geplant sind die beiden Balkone/Dachterrassen mit einer Tiefe von 3,60 m.

Wandhohe
GemaB den Festsetzungen des Bebauungsplanes betragt die hdchstzuldssige Wandhohe
6,50 m. Geplant ist das Gebaude mit einer Wandhéhe von 7,20 m.

Wandhdéhe Garagen
GemalB den Festsetzungen des Bebauungsplanes betragt die hochstzuldssige Wandhéhe von
Garagen 2,40 m. Geplant sind die Garagen mit einer Wandhdéhe von 2,90 m.

Dachform Garage
Garagen sind gemaB3 den Festsetzungen des Bebauungsplanes mit Sattel- oder Walmdach
auszufihren. Geplant sind die Garagen mit begriinten Flachdachern.

Stellplatzanzahl

GemaB den Festsetzungen des Bebauungsplanes betragt die erforderliche Stellplatzanzahl
bei Wohngebauden mit mehr als 2 Wohneinheiten 1,5 Garagen bzw. Stellplatze je Wohnein-
heit, wobei der ermittelte Wert auf volle Platze aufzurunden ist. Demnach sind fiir das ge-
plante Bauvorhaben 5 Stellplatze erforderlich. Dargestellt sind auf den Planzeichnungen
entgegen der Angaben im Bauantragsformular nur 3 Garagenstellplatze.

Beurteilung:
Insgesamt ist das geplante Bauvorhaben aus Sicht der Verwaltung aufgrund der Vielzahl von
zum Teil erheblichen Abweichungen stadtebaulich duBerst kritisch zu beurteilen.

Die GFZ-Werte der umliegenden Grundstlicke, die vom Bauwerber als Bezugsfalle angegeben
werden, entsprechen nicht den genehmigten Planen. Die von der Verwaltung ermittelten
Werte liegen in allen Fallen darunter. Bei den nérdlich und westlich gelegenen Grundstiicken
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wurde bei Bebauungsplanaufstellung die GFZ entsprechend der bereits vorhandenen Bebau-
ung mit héheren Werten festgesetzt. Diese Grundstlicke konnen daher nicht als Bezugsfalle
herangezogen werden. Die 6stlich und stidlich gelegenen Grundstiicke waren bei Aufstellung
des Bebauungsplanes ebenso bereits alle bebaut. Die GFZ wurde hier entsprechend der
Uberwiegend vorhandenen Bebauung mit 0,35 festgesetzt. Bei den Grundstlicken, die in die-
sem Bereich eine héhere GFZ aufweisen, war bei Aufstellung des Bebauungsplanes die derzeit
vorhandenen Bebauung bereits vorhanden. Abweichungen nach Aufstellung des Bebau-
ungsplanes wurden nicht erteilt. Daher konnen diese Grundziige als Bezugsfalle ebenso nicht
herangezogen werden.

Die Abweichungen beziiglich GFZ-Uberschreitung, GRZ-Uberschreitung, Uberschreitung GRZ
gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO, Gebaudebreite, Balkontiefe, Baugrenziiberschreitungen und
Wandhoéhe Hauptgebaude sind im Zusammenhang zu sehen, da sie sich zum Teil gegenseitig
bedingen. All diese Abweichungen Uberschreiten die gemaB Bebauungsplan festgesetzten
Hochstgrenzen erheblich und berihren somit die Grundzlige der Planung, so dass Befreiun-
gen hiervon gemaB § 31 BauGB aus Sicht der Verwaltung nicht mdglich sind.

Fir die Punkte Nr. 2, 3, 4, 5 und 7 des Fragenkataloges zur Bauvoranfrage kénnen die erfor-
derlichen Befreiungen daher nicht beflrwortet werden.

Flr Punkt 8 des Fragenkataloges (Wandhohe und Dachform Garage) konnte die erforderliche
Befreiung beflrwortet werden, da dies in vergleichbaren Fallen bestehende Verwaltungspra-
Xis ist.

Die Punkte 1 und 6 des Fragenkataloges stehen nicht im Widerspruch zu den Festsetzungen
des Bebauungsplanes. Die beantragten Befreiungen sind daher nicht erforderlich.

Vorschlag zum Beschluss:
Der Gemeinderat lehnt den Antrag auf Vorbescheid beziiglich Neubau eines Dreifamilien-
hauses mit Doppel- und Einzelgarage auf dem Grundstiick FINr. 1966/16, AlpspitzstraBe 9 ab.

Grunde:

Baugrenziiberschreitungen
GFz-Uberschreitung

GRz-Uberschreitung

Uberschreitung GRZ gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO
Gebaudebreite

Balkontiefe

Wandhohe Hauptgebaude

Stellplatzanzahl

Peter Minster, Erster Blirgermeister Sachbearbeiter




