HALL Beschlussvorlage

i BERG P4/966/2026
MOOS

Sachgebiet Sachbearbeiter

Sachgebiet P4 Frau Huber

Beratung Datum Behandlung Zustandigkeit
Gemeinderat 19.05.2026  offentlich Entscheidung

Betreff

Neubau einer Wohnanlage mit 4 Mehrfamilienhausern und Parkgarage auf den
Grundstiicken Fl.-Nrn. 177/4, 17715, 177/6, 177/8, 177/9,177/38 - Vorstellung der Planung

Anlagen:

01 - Lageplan mit Luftbild

02 - Anschreiben wg Befreiungen (vertrauliche Anlage)
03 - Ubersicht Lageplan (vertrauliche Anlage)

04 - Entwurf - Haus A (vertrauliche Anlage)

05 - Entwurf - Haus B - Parkgarage (vertrauliche Anlage)
06 - Entwurf - Haus C (vertrauliche Anlage)

07 - Entwurf - Haus D (vertrauliche Anlage)

08 - Entwurf - Haus E (vertrauliche Anlage)

09 - Entwurf - Abstandsflachen (vertrauliche Anlage)

10 - Entwurf - Ubersicht Stellplatze (vertrauliche Anlage)
11 - Gesamtubersicht Entwurf (vertrauliche Anlage)

12 - Entwurf - Schemaansichten (vertrauliche Anlage)

13 - Entwurf - Ubersicht Baugrenzen (vertrauliche Anlage)
14 - Bebauungsplan Nr. 14.1 - 6. Anderung

15 - Stellungnahme_Riemensperger (vertrauliche Anlage)

Sachverhalt

Mit Baugenehmigung des Landratsamt Freising vom 18.06.2025 wurde der Neubau einer
Wohnanlage mit 52 Wohn- und 2 Gewerbeeinheiten sowie einer Tiefgarage auf den Grundstticken
FI. Nrn. 177/4, 177/5, 177/6, 177/8, 177/9 und 177/38 genehmigt.

Das Bauvorhaben liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 14.1,Ortszentrum
Theresienstral’e” (6. Anderung). Die genehmigte Wohnanlage hielt die Festsetzungen des
Bebauungsplans ein.

Aufgrund der aktuellen wirtschaftlichen Lage ist eine Umsetzung des genehmigten Bauvorhabens
nicht moglich. Daher wurde der Verwaltung eine neue Planung vorgestellt.

Am 27.04.2026 fand ein Abstimmungstermin zwischen der Verwaltung, Herrn Markus Vogl und der
Planerin statt. In diesem Termin wurden die folgenden Losungsmoglichkeiten erarbeitet:

- Parkierungsanlage lediglich 3 Geschosse

- Es soll versucht werden ein UG im Parkhaus herzustellen

- Das Parkhaus soll so konzipiert werden, dass ggf. das 3. OG als Wohnen genutzt werden
kann

- Verschiebung des Parkhauses nach Suden in den Pfarrer-Wei3-Weg

- Riegelbebauung an der Siegfriedstralie

Aus diesem Abstimmungsgespréch entstand die in der Anlage beigefugte Planung.

Begriindung des Bauherrn:
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Aufgrund der seit der Erteilung der urspriinglichen Genehmigung erheblich veranderten
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, insbesondere der deutlich gestiegenen Baukosten, kann
das bereits genehmigte Bauvorhaben in der urspriinglichen Form nicht mehr wirtschaftlich
vertretbar umgesetzt werden.

Hinzu kommt, dass die urspriinglich vorgesehene Tiefgarage aufgrund der Baugrundverhaltnisse —
insbesondere des erforderlichen Bauens im Grundwasser — ein wirtschaftlich nur schwer
kalkulierbares Risiko darstellt.

Vor diesem Hintergrund wurde in Abstimmung mit dem Blrgermeister, dem Bauamt sowie unter
Einbindung des stadtebaulichen Planers ein tberarbeitetes Planungskonzept entwickelt. Ziel war
es, eine wirtschaftlich tragfahige, funktional sinnvolle und stadtebaulich vertragliche Losung zu
erarbeiten, die zugleich die urspriinglich vorgesehene Wohnflache so weit wie méglich erhélt.

Die beantragte Befreiung betrifft den Bebauungsplan Nr. 14.1, 6. Anderung ,Ortszentrum —
Theresienstralle®, und umfasst folgende Anpassungen:

Verschiebung der Baugrenzen

Die Baugrenzen werden entsprechend dem vorliegenden 2. Entwurf Ubersicht Baugrenzen
verschoben. Die Verschiebung der Baugrenzen erfolgt auf Wunsch des stadtebaulichen Planers
der Gemeinde Hallbergmoos mit dem Ziel, entlang der SiegfriedstralRe eine klare und geradlinige
Bauflucht zu schaffen. Gebaude C weist dabei unverandert die urspriinglich geplante Breite auf.
Um dennoch eine durchgehende und einheitliche Stral3enansicht zu gewahrleisten, ist es
erforderlich, die Baugrenzen sowie die Anordnung der Ubrigen Geb&ude entsprechend
anzupassen. Die MalRnahme dient somit der stadtebaulichen Ordnung und tragt zu einer
gestalterisch klaren und ruhigen Stralienraumwirkung bei.

Errichten einer Parkgarage

Die urspringlich geplante Tiefgarage kann aufgrund der erheblich gestiegenen Baukosten, sowie
der schwierigen Baugrundverhéltnisse — insbesondere im Hinblick auf das Bauen im Grundwasser
— wirtschaftlich nicht mehr vertretbar umgesetzt werden. Die damit verbundenen Risiken sind zum
jetzigen Zeitpunkt nicht zuverlassig kalkulierbar. Vor diesem Hintergrund wurde in Abstimmung mit
dem Blrgermeister sowie dem Bauamt eine alternative Lésung entwickelt. Um die erforderlichen
Stellplatze weiterhin nachweisen zu kénnen, ist die Errichtung einer oberirdischen Parkgarage
vorgesehen. Der hierfur notwendige Flachenbedarf fihrt zum Entfall des Geb&udes B. Diese
Neuordnung stellt sicher, dass sowohl die funktionalen Anforderungen (Stellplatze) als auch die
wirtschaftliche Umsetzbarkeit des Gesamtprojekts gewahrleistet werden.

Wohnnutzung auf Parkgarage

Durch den Wegfall des urspriinglich geplanten Gebaudes B entfallen rund 720m2 Wohnflache. Im
Zuge der Abstimmungen wurde daher der Vorschlag des stadtebaulichen Planers der Gemeinde
Hallbergmoos aufgegriffen, zusatzliche Wohnnutzung in Kombination mit der geplanten
Parkgarage zu realisieren. Hierzu ist vorgesehen, die Parkgarage teilweise in das Erdreich
abzusenken (ein Geschoss unter Gelande) und oberirdisch drei Parkdecks auszubilden. Die
Ausbildung von drei oberirdischen Parkebenen ist erforderlich, um den gemaf Stellplatzsatzung
notwendigen Stallplatznachweis vollstandig zu erfllen.

Auf dieser Struktur kann erganzend Wohnnutzung angeordnet werden, wodurch ein Teil der
entfallenden Wohnflache kompensiert wird.

Erh6hung der Wandhdghe fir Gebdude D und Parkgarage

Zur weiteren Kompensation der durch den Wegfall des Geb&audes B entfallenden Wohnflache ist
fur Gebaude D eine zusatzliche Geschossebene vorgesehen (IV SD). Hierdurch kann zusatzlicher
Wohnraum geschaffen werden, ohne weitere Flachen in Anspruch zu nehmen oder zusétzliche
Versiegelung zu verursachen. Ebenfalls ist die Anpassung der Wandhohe fur das Parkhaus
erforderlich, um die geplante Kombination aus Parken und Wohnen funktional umzusetzen. Die
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MalRnahme stellt eine flachensparende, wirtschaftlich tragfahige und stadtebaulich vertretbare
Lésung dar.

Uberschreitung der Abstandsflachen im Bereich der Parkgarage

Die Uberschreitung der Abstandsflachen ergibt sich aus der gednderten Anordnung der Baukorper
im Rahmen des Uberarbeiteten Gesamtkonzepts, sowie aus den funktionalen Anforderungen an
die geplante Parkgarage. Die Parkgarage ist erforderlich, um den gemaR Stellplatzsatzung
notwendigen Stellplatznachweis vollstandig zu erfillen, nachdem die urspriinglich vorgesehene
Tiefgarage aus wirtschaftlichen und baugrundbedingten Grinden nicht realisier- bzw. umsetzbar
ist.

Wir bitten um sachgerechte Priifung des vorgestellten Uberarbeiteten Planungskonzepts
einschliel3lich der dargestellten Befreiungen und Abweichungen, sowie um eine positive
grundsatzliche Einschatzung, damit die weitere Planung auf dieser Grundlage fortgefiihrt und der
formelle Bauantrag entsprechend vorbereitet werden kann.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Verwaltung begriif3t das Uberarbeitete Planungskonzept. In Anbetracht der veréanderten
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und der schwierigen Baugrundverhaltnisse stellt der
vorliegende Entwurf einen zielfihrenden Kompromiss dar.

Die Parkierungsanlage wird auf drei oberirdische Geschosse begrenzt. Im Parkhaus wird ein
Untergeschoss hergestellt. Das 3. OG der Parkierungsanlage ist so konzipiert, dass es zu
Wohnzwecken genutzt werden kann.

Des Weiteren wurde das Parkhaus nach Siden in den Pfarrer-Wei3-Weg verschoben.

Im Bebauungsplan Nr. 14.1 ,Ortszentrum Theresienstrafe“ sind fur das Haus D maximal drei
Vollgeschosse festgesetzt. Die neue Planung sieht jedoch vier Vollgeschosse vor.

Aus Sicht der Verwaltung ist eine Abweichung in diesem Malf3 nicht vertretbar. Die Geschossigkeit
fur das Haus D sollte auf die festgesetzten drei Vollgeschosse begrenzt werden, um die
stadtebauliche Vertretbarkeit zu wahren.

Auch der von der Gemeinde beauftragte und in den stadtebaulichen Prozess involvierte
Stadtplaner, Herr Markus Vogl, duR3ert sich kritisch zu der 4-Geschossigkeit der Parkgarage sowie
des Wohnhauses D (Stellungnahme siehe Anlage). Neben der viel zu grof3en baulichen
Verdichtung auf dem Grundstlick, ware durch ein 4. Geschoss die stadtebauliche Dominanz des
Hauses E nicht mehr gewahrleistet. Weiterhin regt Herr Vogl an, die Gebaude A und C als
Riegelbebauung an der Siegfriedstral3e auszufihren, um so eine gré3ere Platzsituation im Westen
des Grundstiicks zu schaffen.

Die Stellungnahme von Herrn Markus Vogl ist der Anlage beigefugt.

Beteiligung des Referenten

Der Referent flr Bau, Herr Hermann Hartshauser wird gebeten seine Stellungnahme in der
Sitzung abzugeben.

Vorschlag zum Beschluss

Im Sinne des Antragstellers:
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1. Der Gemeinderat stimmt der vorgelegten Planung zu

2. Dem Antrag auf Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 14.1
,Ortszentrum Theresienstrae” (6. Anderung) wird hinsichtlich der Errichtung einer
Parkgarage zugestimmit.

3. Dem Antrag auf Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 14.1
,Ortszentrum Theresienstralle” (6. Anderung) wird hinsichtlich der Erhéhung der
Wandhdhe der Gebaude D sowie der Parkgarage zugestimmt.

4. Dem Antrag auf Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 14.1
,Ortszentrum Theresienstralle” (6. Anderung) wird hinsichtlich der Wohnnutzung auf der
Parkgarage zugestimmit.

5. Die Verwaltung wird bevollméachtigt, die Befreiungsantrage, die mit dem Bauantrag
eingehen, als Angelegenheit der laufenden Verwaltung zu genehmigen.
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