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Fachbereich 20 - Bauverwaltung Frau Klein

Az.: 2021 /094 1

Beratung Datum Behandiung Zustédndigkeit
Ferienausschuss 24.08.2021  offentlich Entscheidung
Betreff

: GmbH; Bauvorbescheidsantrag fir die Errichtung von funf Doppelhausern
und einem Bungalow mit Tiefgarage in Gauting, Am Gockelberg 21, FI. Nrn. 1081/1, 1081/2,
1081/3 - nochmalige Behandlung -

Aniagen:

Sachverhalt:

Auf dem Baugrundstiick sollen funf Doppelhduser und ein Bungalow mit Tiefgarage (22 Stellplatze)
errichtet werden.

In der Bauausschusssitzung am 08.06.2021 wurde der Antrag bereits behandelt und das gemeindli-
che Einvernehmen teilweise nicht erklart.

Mit Schreiben vom 02.08.2021 teilte das Landratsamt Starnberg folgendes mit:

mit 0. g. Antrag wird ein Vorbescheid zur Zulassigkeit von fiinf Doppelhdusern, einem Bungalow und
einer Tiefgarage auf den Grundstiicken FINrn. 1081/1, 1081/2, 1081/3 der Gemarkung Gauting be-
antragt. Die Fragestellung lautet:

1
Ist auf den Grundstiicken FINrm. 1081/1, 1081/2, 1081/3 der Gemarkung Gauting der Neubau von
fiinf Doppelhdusern und einem Bungalow mit Tiefgarage (mit 22 Stellplétzen) und einem Stellplatz
oberirdisch, wie im beiliegenden Plan dargestellt, hinsichtlich

a)der Art der Nutzung

b)dem Maf der Nutzung

¢) der Bauweise

d) der Grundstiicksflache, die (iberbaut werden soll,

e) der gesicherten ErschlieBung
bauplanungsrechtlich zuldssig?

2.

Ist auf den Grundstiicken FINm. 1081/1, 1081/2, 1081/3 der Gemarkung Gauting der Neubau von
fiinf Doppelhdusern und einem Bungalow mit Tiefgarage (mit 22 Stellplédtzen) und einem Stellplatz
oberirdisch, wie im beiliegenden Plan dargestellt, bei Vereinigung der o. g. Flurnummern zu einer

Flurnummer, abstandsflachen-rechtlich zuldssig.

Ergénzend zur Fragestellung ergeben sich aus der Planzeichnung folgende planungsrechtlich zu
beurteilende Nutzungsmalle:
Bungalow:
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- Grundfiche (GR) 67,28 m*

- Wandhohe (WH) 3,80 m

- Firsthéhe (FH) 6,50 m

- eingeschossig

Doppelhéuser:

-GR 117,60 m*

- WH nordseitig 6,50 m

- WH stdseitig 7 m

-FH 10,80 m

- zweigeschossig

In der Sitzung des Bauausschusses vom 08.06.2021 wurde das Einvernehmen zur Frage 1 b) mit
der Begriindung versagt, dass sich im maligeblichen Quartier kein Wohngebédude mit einer ver-
gleichbaren Firsthéhe befindet.

Die bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit des Vorhabens bestimmt sich vorliegend nach § 34 Abs. 1
Satz 1 BauGB. Danach ist innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils ein Vorhaben zu-
lassig, wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und-der. Grundstiick s-
flache, die uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einflgt und die Erschlie-
Bung gesichertist. Aber auch ein Vorhaben, das den aus seiner Umgebung ableitbaren Rahmen
Uiberschreitet, kann sich ausnahmsweise dennoch in die Umgebung einfligen. Das ist der Fall, wenn
es weder selbst noch in Folge einer nicht auszuschlieRenden Vorbildwirkung geeignet ist, boden-
rechtlich beachtliche Spannungen zu begriinden oder vorhandene Spannungen zu.grhéhen.
MaRgeblicher Bereich und damit ndhere Umgebung im Sinne von § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB fiir das
Mal3 der baulichen Nutzung ist im vorliegenden Fall das Geviert , Am Gockelberg/Obertaxetweg/
Falkenweg" sowie die Bebauung stdlich des Falkenwegs.

Im Rahmen der Bezugsfallermittiung haben wir das Doppelhaus auf den FINrn. 1079/4, 1079/10
(Falkenweg 7 und 9) mit folgenden Werten zum MafR3 der baulichen Nutzung betrachtet:

-GR173 m?

-WH6,70m

-FH 9,50 m

- zweigeschossig

Die geplanten Doppelhduser berschreiten mit ihrer Wand- und der Firsthéhe den vorgenannten
Bezugsfall. Dennoch vertreten wir die Auffassung, dass das Mal der geplanten Nutzung bei Be-
trachtung des mallgeblichen Umgriffs und des durch die dort vorhandene Bebauung vorgegebenen
Rahmens noch im Bereich dessen liegt, was die Umgebungsbebauung vorgibt. Fiir die Bestimmung
der Zuldssigkeit nach dem Mal’ der baulichen Nutzung muss auch die Gebdudekubatur mitin Be-
tracht gezogen werden. Der Bezugsfall weist eine um 25 m? héhere Grundfidche gegeniiber den
geplanten Doppelhdusern auf, was bei der zwar geringeren

Hohenentwicklung ein vergleichbares Bauvolumen ergibt. Angesichts dessen kann hier davon aus-
gegangen werden, dass die geplanten Doppelhduser trotz der Uberschreitung des Rahmens im
Hinblick auf die Wand- und Firsthéhe gleichwohl im Vergleich der Kubaturen sich noch als vertrag-
lich darstellen, sie insbesondere auch deshalb, weil sie die zweigeschossige Wirkung bewahren,
keine stadtebaulichen Spannungen begriinden oder erh6hen und sich damit in die Eigenart der né-
heren Umgebung einfiigen.

AulBerdem ist zu beriicksichtigen, dass die Baugrundstiicke in Sichtbeziehung zu den Geb&uden
Falkenweg 5 und Obertaxetweg 10 stehen. Der Falkenweg als schmaler Eigentiimerweg ohne be-
sondere Verkehrsbedeutung kann keine Zasur dahingehend bilden, die sidlich davon befindlichen
Gebéude bei der Bestimmung der Eigenart der Umgebung auszuklammenmn.

Die Gebaude Falkenweg 5 und Obertaxetweg 10 weisen eine Grundflache von ca. 280 m?, eine
Hoéhenentwicklung bis ca. 9,80 m und eine Dreigeschossigkeit aus. Die beiden Gebdude

kdnnen nicht als so genannter ,Ausreifler" angesehen werden, die bei der Beurteilung der pragen-
den Umgebung auszusondern wéren. Bei einem "Ausreil3er handelt es sich um eine singuldre Anla-
ge, die einem auffélligen Kontrast zur (brigen Bebauung steht. Ein solcher singuldrer Charakter mit
einer isolierten Stellung scheidet schon deswegen aus, da zwei Gebdude mit nahezu identischen
Nutzungsmallen vorhanden sind, die nach unserer Auffassung bei der stddtebaulichen Betrachtung
zu bertcksichtigen sind. Es ist unzuldssig, die Eigenart der ndheren Umgebung auf das zu be-
schrédnken, was stédtebaulich wiinschenswert oder vertretbar erscheint, so dass auch eine stédte-
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baulich unerwiinschte Bebauung nicht von vornherein auller Acht gelassen werden darf (vgl. Séfker
in: Emst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, § 34 BauGB Rn. 37 m. w. N.). Einer mdglichen stadtebauli-
chen Fehlentwicklung kann nur mit den Mitteln der Bauleitplanung entgegengetreten werden. Wir
bitten die Mdglichkeit, bauleitplanerische Malknahmen

einzuleiten, auch im Hinblick auf die bauordnungsrechtliche ErschlieRungssituation der Baugrund-
stiicke, zu tberdenken.

Wir gehen davon aus, dass die geplanten Doppelhduser in Bezug auf das MaR der baulichen Nut-
zung keine stadtebaulichen Spannungen begrtinden oder erhéhen und sich geméal § 34 BauGB in
die Eigenart der ndheren Umgebung einftigen.

Wir tibersenden Ihnen die Drittfertigung der Bauvorlagen und bitten Sie unter Beriicksichtigung der
hier vertretenen Rechtsauffassung nochmals iiber die Erteilung des Einvernehmens zur Frage 1 b)
zu entscheiden und uns lhre Stellungnahme bis 31.08.2021 zu (bermitteln. Dieses Schreiben ist als
Anh6rung gemal Art. 67 Abs. 4 BayBO zu werten.

Hier noch einmal der Bearbeitungsbogen vom 11.05.2021:

Das Bauvorhaben erreicht nachfolgende Werte:

Nutzungszahlen Plane vom Plane vom Umgebung
13.04.2021 13.04.2021
5 DH 1 Bungalow
GrundstiicksgréRe in m? 2.236 349 e Bl 91387721165 L
: je DH 118 117 144 188 220 244 270
GR 1 mit Nebenanlagen am Haus 67
9 gesamt: 588 278 295
GR 1 mit Nebenaniagen,,.am Haus
e gesamt: 673 67

+ Terrassen
GR 2 =GR 1 +Garagen und usw. 118 123 nicht erfasst

R2=GR 1+ Ga :
i N gesamt: 673 123
+ Terrassen u. Zuwegungen
Zahl der Geschosse E+1+D E+D E E+1 E+1+D E+1+TenG
i vers. SD vers. SD O —

achform / -neigun rii

ol 25°und 37° | 25°und 35°

Sockelhéhe in m o - nicht erfasst
Wandhéhe in m 6,50 u. 7,00 3,60 u. 3,80 nicht erfasst

; ke 3,20 5,65 6,90 7,20 7,90
Firsthéhe in m 10,80 6,50 8.90 9.30 9.45

je DH ca.1.050
Kubatur in m® ] ca. 350 nicht erfasst
gesamt: ca. 5.200

Bauplanungsrecht:

Das Vorhaben flgt sich nach der Art der baulichen Nutzung in die Umgebungsbebauung ein.

Das geplante Bauvorhaben fugt sich mitdem MaR der baulichen Nutzung nicht in die nahere Um-
gebung ein, da sichim maRgeblichen Quartier kein Wohngebaude mit einer vergleichbaren Firstho-
he befindet.

Die Bauflucht der Nachbargeb&ude wird eingehalten.
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Bauordnungsrecht:

e Die bauordnungsrechtliche ErschlieBung ist offensichtlich nicht gesichert. Wir bitten um Hin-
weis an den Bauherrn.

Die Abstandsflachenvorschriften werden eingehalten.

Die erforderlichen Stellplatze werden in einer Tiefgarage nachgewiesen.

Es werden keine Fahrradstellpldtze nachgewiesen.

Nennenswerten Baumbestand gibt es im Bereich des Bauvorhabens nicht.

Hoéhenlinien sind nicht von Bedeutung. Aufschiittungen und Abgrabungen gibt es nicht.
Belange des Denkmalschutzes werden nicht berthrt.

Die Nachbarunterschriften sind nicht vollstédndig. Die Gemeinde hat nicht zu benachrichtigen.

20130101_Ber 2021.xI
SX

Beschlussvorschlag:

Zu den im Bauvorbescheidsantrag nach den Planen des Architekten (g = mit Ein-
gangsstempel der Gemeinde vom 13.04.2021, gestellten Frage wird wie folgt Ste!lung genommen,
bzw. das gemeindliche Einvernehmen nicht erklart:

1.

Ist auf den Grundstlicken mit den FI.-Nrn. 1081/1, 1081/2, 1081/3 der Gemarkung Gauting der Neu-
bau von funf Doppelhausern und einem Bungalow mit Tiefgarage (mit 22 Stellplatzen) und 1 Stell-
platz oberirdisch, wie im beiliegenden Plan dargestellt, hinsichtlich

b) dem MaR der baulichen Nutzung bauplanungsrechtlich zuldssig?

Nein, da sich im maf3geblichen Quartier kein Wohngebdude mit einer vergleichbaren
Firsthdhe befindet.

Durch die Uberschreitung des bauplanungsrechtlich mal3geblichen Rahmens werden durch das
Bauvorhaben erhebliche stadtebaulichen Spannungen ausgeldst.

Die bauordnungsrechtliche ErschlieBung ist offensichtlich nicht gesichert. Wir bitten um Hinweis an
den Bauherm.

Gauting, 17.08.2021

Unterschrift
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