Gemeinde Baierbrunn Beschlussvorlage

BV/228/2026
Sachgebiet Sachbearbeiter/in
Bauverwaltung Frau Rauch
Beratung Behandlung Zustéandigkeit
Gemeinderat 24.03.2026  offentlich Entscheidung

Betreff

Antrag auf isolierte Befreiung von den Festsetzungen des BP Nr. 42/01 ,,Oberdiller
StraRe und NebenstraBen,,; Oberdiller Strae 40; FI.-Nr. 224

Anlagen:
Befreiung

Berechnung_2026-02-23
Freiflachenplan Oberdiller Str. 40

Sachverhalt:

Baubuchnummer: 08/2026

Betreff: Isolierte  Befreiung von den  Festsetzungen des
Bebauungsplanes

A) Allgemein

Bauort: Oberdiller Straf3e 40
Grundstticke FI.-Nr.: 224
Grundstiicksgroiie: 1420 mz
Gemarkung: Baierbrunn

B) Planungsrechtliche Einstufung

Beurteilung nach: gualifizierten Bebauungsplan
Bebauungsplan: 42/01 ,Oberdiller Stral’e und Nebenstrallen®
Darstellung nach FNP: WA (allgemeines Wohngebiet)

C) Beschreibung Bauvorhaben

Am 24.01.2023 wurde ein Antrag auf Neubau eines Einfamilienhaues mit Tiefgarage gestellt.

Das gemeindliche Einvernehmen wurde am 17.02.2023 erteilt, woraufhin die Baugenehmigung am
12.06.2023 vom Landratsamt Miinchen erteilt wurde.

Das Bauvorhaben ist mittlerweile fast fertig gestellt.

Jetzt wird eine Befreiung von den Festsetzungen Nr. A.3.1 des Bebauungsplans hinsichtlich der
GRZ Il beantragt.

D) Prifung Planungsrechtliche Zulassigkeit
Festsetzungen des Bebauungsplans:

Nach Bebauungsplan Nach Antrag
0,175 GRZ 0,17

0,2625 50 % (Garagen) | 0,30

372,75 m2 GRZ I 490,88

Beantragte Befreiungen/Abweichungen
Antrag 1: Uberschreitung der GRZ Il
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Festsetzung im Bebauungsplan:

A. 3.1. Grundflachenzahl — GRZ — im ganzen Plangebiet 0,175

Spiegelstrich 4: Fur Garagen und Stellplatze sowie sonstige befestigte Flachen ist eine
Uberschreitung der Grundflachenzahl um mehr als 50 % gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO zugelassen.
Die Uberschreitungsmaglichkeit ist begrenzt auf die Erfullung des in Festsetzung A 8 festgesetzten
Stellplatznachweis.

Beschreibung und Begriindung Bauherr:
Die GRZ | halt die Festsetzung des Bebauungsplanes ein (17,5% der Grundsttcksflache).

Die GRZ Il wurde im Wesentlichen durch den Bau einer Tiefgarage tiberschritten.

Die Familie die Bauherren umfasst aktuell 4 Personen. Unterstellt, jeder hat ein Fahrzeug, waren
schon 4 Stellplatze nétig, hinzu kdmen noch 1-2 fur Géaste. Der Bebauungsplan geht von 2
Stellplatzen aus. In der Oberdiller Str. 40 ist parken auf der Stral3e nicht gut méglich und auch das
Landschaftsbild wére hierdurch stark negativ beeintrachtigt. So scheut der Bauherr die Kosten fir
eine Tiefgarage nicht. Die Autos waren nicht sichtbar. Um die Uberschreitung der GRZ Il mdglichst
gering zu halten, hat der Bauherr die Stellplatze unter das Haus geplant und der Bauherr ein
grof3ziigiges Fitnessstudio im KG verzichtet.

Die Tiefgarage muss mit mindestens 60cm Erde tberdeckt werden. Da es sich um ein schiefes
Hanggrundstiick handelt, ist die Uberdeckung am tiefsten Punkt 60cm hoch und steigt auf ca.
110cm an. Somit ist die naturliche Funktion des Bodens kaum eingeschrénkt.

Fur die Uberschreitung, die durch den Bau der Tiefgarage entstanden ist, wurde am 17.02.2023
das gemeindliche Einvernehmen durch den Gemeinderat erteilt.

Jetzt soll eine Erweiterung der Terrasse, die groRtenteils auf der Tiefgarage liegt vorgenommen
werden. Auch soll ein Gartenhaus sowie ein Fahrradstéander errichtet werden.
Hierflr ist eine weitere Befreiung notwendig.

Beurteilung und Stellungnahme Verwaltung:

Die Uberschreitung der GRZ Il (fiir Nebenanlagen und Garagen) kann laut Bebauungsplan bis zu
50 % der GRZ | (von 0,175 — auf 0,2625) Uberschritten werden. Der Bebauungsplan gibt eine
weitere Uberschreitungsmoglichkeit der GRZ Il an, um die erforderlichen Stellplétz nach
Festsetzung A. 8 zu erfullen. Das waren fir ein Einfamilienhaus ein Stellplatznachweis von 2
Stellplatzen.

Der Bauherr hat eine Tiefgarage errichtet, damit er seine eigenen KFZ's, die zuklnftigen KFZ's
seiner Kinder und auch die von Géasten nicht auf der engen Oberdiller StralRe stellen muss. Eine
oberirdische Errichtung von 6 Stellplatzen ware aus Sicht der Verwaltung eher kritisch anzusehen,
da hier die Versiegelung sichtbar ware (ein reiner Betonplatz) und eine Vegetation von
Grlunanlagen nicht moglich ware.

In der Stellplatzsatzung der Gemeinde Baierbrunn steht, dass mind. 60 cm Uberdeckung vorliegen
muss um eine Vegetation moglich zu machen. Hier wird eine Uberdeckung von 60 — 110 cm
geplant. Daher ist eine gute Vegetaion auf dem Grundstiick méglich.

Weiterhin wurde im Plangebiet eine Tiefgarage und die Uberschreitung der GRZ Il fur die
Tiefgarage gewahrt.

Jedoch ist durch die Befiirwortete Uberschreitung fur die Tiefgarage jegliche Erweiterung
hinsichtlich der GRZ Il ausgeschopft worden.

Bei einem Ortstermin konnte das Bauamt feststellen, dass der Bauherr die Tiefgarage vollstandig
mit Vegetation und Bepflanzung tiberdeckt hat. Durch diese extensive Begrinung wurde die
Uberschreitung der GRZ Il so gering wie moglich gehalten.

Auch wurde die Tiefgaragenabfahrt extensiv begrint.

Da die Zustimmung fur die Befreiung von der GRZ Il von 2023 nicht automatisch fur die gleiche

Befreiung gilt, muss erneut das gemeindliche Einvernehmen erteilt werden, sobald eine
Uberschreitung der zuldssigen GRZ Il vorgenommen werden soll.
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Aus Sicht der Verwaltung ist die angefragte Uberschreitung der GRZ 1l zu befiirworten, da diese
stadtebaulich vertretbar ist und mit den nachbarlichen Interessen und den 6ffentlichen Belangen
vereinbar ist.

E) Erschlieung ist gesichert
Stral3e
nach Art. 4 Abs. 1 Nr. 2 BayBO (6ffentliche Stral3e)

F) Pkw-Stellplatze
Stellplatze It. Satzung: 2
Stellplatze ausgewiesen: 6

G) Sonstige Nachweise und Pléne

Nachbarunterschriften liegen vor  nein
Freiflachengestaltungsplan liegt vor ja

H)  FEristen

Eingang Bauantrag 23.02.2026

Die Frist endet gemal’ § 36 Abs. 2 Satz 2 BauGB zum 22.04.2026

Stellungnahme der Verwaltung

Aus Sicht der Verwaltung ist der Antrag auf Isolierte Befreiung fur das Vorhaben zum Neubau
eines Einfamilienhauses mit Tiefgarage auf dem Grundstiick mit der FI.-Nr. 224, Gemarkung
Baierbrunn, Oberdiller Stral3e 40 zu befurworten.

Vorschlag zum Beschluss:

Die Gemeinde Baierbrunn spricht sich fur den Antrag auf Isolierte Befreiung von den
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 42/01 ,Oberdiller Stral’e und Nebenstrallen®

auf dem Grundsttick mit der FI.-Nr. 224, Gemarkung Baierbrunn, Oberdiller Straf3e 40 und die
Erteilung des gemeindlichen Einvernehmens aus.

Die Gemeinde spricht sich fur den Antrag auf Isolierte Befreiungen gemaR 8 31 Abs. 2 BauGB vom
Bebauungsplan Nr. 42/01 ,Oberdiller StraRe und Nebenstralden Antrag 1. Uberschreitung der
GRZ Il aus.

Die Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 42/01 ,Oberdiller Stral’e und Nebenstrallen®
sind einzuhalten.
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