Gemeinde

Karlsteld

NIEDERSCHRIFT

Gremium:

Sitzung am:

Sitzungsraum:

Sitzungsbeginn:

Sitzungsende:

Anwesend/

Abwesend:

Status:

Gemeinde Karlsfeld
Bau- und Werkausschuss Nr. 5

Mittwoch, 19. April 2023

Rathaus, GroRer Sitzungssaal
18:00 Uhr
18:18 Uhr

siehe Anwesenheitsliste

Offentliche Sitzung
Es folgte eine nichtoffentliche Sitzung.




Tagesordnung

Genehmigung der Niederschriften der 6ffentlichen Bau- und
Werkausschusssitzungen vom 08.03.2023 und 29.03.2023

Antrag auf Vorbescheid zum Neubau eines Doppelhauses alternativ Neubau
eines Einfamilienhauses mit Garage auf dem Grundsttck FI.Nr. 407 der
Gemarkung Karlsfeld, Alte Bayernwerkstralie 283 1/9

Antrag auf Baugenehmigung zur Nutzungsanderung bestehendes
Dachgeschoss zu Wohnen auf dem Grundsttck FI.Nr. 780/11 der
Gemarkung Karlsfeld, Boschstralle 6a, 6b, Dieselstralte 12

Antrag auf Baugenehmigung (befristet auf 2 Jahre) zur Errichtung einer
Leichtbauhalle als Lager fiir Haustechnikprodukte auf dem Grundstlick FI.Nr.
780 der Gemarkung Karlsfeld, Dieselstraf’e 18

Bekanntgaben und Anfragen
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Anwesende:

| Name | Vertreter fiir

Herr Stefan Kolbe

Herr Christian Bieberle

Herr Marco Brandstetter

Frau Ingrid Brinich Herr Werner Proprentner
Frau Cornelia Haberstumpf-Géres

Herr Peter Neumann

Herr Paul-Philipp Offenbeck

Frau Janine RoRler-Huras (ab 18:07 Uhr, TOP 3)
Herr Christian Sedimair

Frau Cornelia Stadler

Herr Franz Trinkl

Herr Bernd Wanka

Entschuldigte:

| Name

Herr Robin Drummer
Herr Werner Proprentner

Unentschuldigte:

| Name

Verwaltung:
Herr Glinter Endres
Schriftfiihrerin:

Frau Daniela Demus

Der 1. Burgermeister eréffnet die Sitzung, stellt sowohl die form- und fristgerechte Ladung
als auch die Beschlussfahigkeit fest.
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Bau- und Werkausschuss
19. April 2023

Nr. 55/2023

Status: Offentlich

Niederschriftauszug

Genehmigung der Niederschriften der 6ffentlichen Bau- und Werkausschusssitzungen
vom 08.03.2023 und 29.03.2023

Beschluss:

Die Niederschriften der 6ffentlichen Bau- und Werkausschusssitzungen vom 08.03.2023 und
29.03.2023 werden genehmigt.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 11
Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 0

Frau RoBler-Huras ist bei der Abstimmung noch nicht anwesend.

EAPL-Nr.: 0242.211
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Bau- und Werkausschuss
19. April 2023

Nr. 56/2023

Status: Offentlich

Niederschriftauszug

Antrag auf Vorbescheid zum Neubau eines Doppelhauses alternativ Neubau eines
Einfamilienhauses mit Garage auf dem Grundstiick FI.Nr. 407 der Gemarkung
Karlsfeld, Alte BayernwerkstraBe 283 1/9

Sachverhalt:

Das Vorhaben liegt im AuRenbereich im Geltungsbereich eines Flachennutzungsplans.

Im Flachennutzungsplan ist die Flache als Flache flr Landwirtschaft dargestellt sowie mit
Bestandsbdumen im  siudlichen  Grundsticksbereich und eine  erforderliche
Ortsrandeingrinung an der stdlichen Grundstiicksgrenze. Im Norden grenzt eine Grunflache
an sowie eine Flache fir besondere Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft, Ausgleichsflachen.

Das Vorhaben fallt unter § 35 Abs. 2 BauGB.

Das Grundstiick ist mit einem Wohngebaude bebaut — eine Baugenehmigung liegt laut

Aktenlage nicht vor bzw. wurde bislang auch nicht nachgewiesen.

Geplant ist eine Ersatzbebauung in Form

1.  eines Doppelhauses (E + 1 (+ D), Grundflache 9,90 m auf 13,00 m, Wand- / Firsthéhe
6,11 m/ 10,26 m, Satteldach 40°), alternativ

2.  eines Einfamilienhauses (E (+ D), Grundflache 11,91 m auf 12,86 m, Wand- / Firsthéhe
3,20 m / 7,68 m, Satteldach 35°).

Die Stellplatze werden oberirdisch beim

- Doppelhaus in der Bestands(doppel)garage und als 2 offene Stellplatze und beim

- Einfamilienhaus in einer Doppelgarage (neu)

nachgewiesen.

Mit dem Antrag auf Vorbescheid sind folgende Fragestellungen verbunden:

1. Wird bei Einhaltung des Baurechts, die neue Wohnbebauung als Ersatzbau mit einem
Doppelhaus in der vorgeschlagenen Lage beflirwortet? Grenzabstéande und Lage geman
Planunterlagen.

2. Ist der Baukorper mit einer Breite von ca. 13,00 m und einer Tiefe von ca. 9,90 m und
einer Wandhohe von ca. 6,11 m genehmigungsfahig? Die Dachneigung betragt 40 Grad.

3.  Wird bei Einhaltung des Baurechts, die neue Wohnbebauung als Ersatzbau mit einem
Einfamilienhaus, welches an eine genehmigte Garage angebaut werden soll und einer
neuen Garage, in der vorgeschlagenen Lage beflrwortet? Dabei soll die Bestandsgarage
in Wohnraum umgebaut werden. Grenzabstande und Lage gemal} Planunterlagen.

4. Ist der Baukorper mit einer Breite von ca. 12,86 m und einer Tiefe von ca. 11,91 m und
einer Wandhdhe von ca. 3,20 m genehmigungsfahig? Die Dachneigung betragt 40 Grad
(Hinweis: It. Planzeichnung 35 Grad).

5. Ist eine Garage mit einer Breite von ca. 6,00 m und einer Tiefe von ca. 5,50 m auf dem
Grundstuick in der vorgeschlagenen Lage genehmigungsfahig?

Das Vorhaben ist nicht nach § 35 Abs. 1 BauGB privilegiert.
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Es handelt sich um ein sonstiges Vorhaben gem. § 35 Abs. 2 BauGB.

Sonstige Vorhaben im AuRenbereich kdnnen im Einzelfall zugelassen werden, wenn lhre
Ausflhrung o6ffentliche Belange nicht beeintrachtigt und die ErschlieBung gesichert ist.

Eine Beeintrachtigung offentlicher Belange liegt insbesondere vor, wenn das Vorhaben den
Darstellungen des Flachennutzungsplans widerspricht sowie die Entstehung, Verfestigung
oder Erweiterung einer Splittersiedlung befurchten lasst.

Im Flachennutzungsplan ist das Grundstlick als Flache fir die Landwirtschaft und nicht als
Wohnbauflache dargestellt. Des Weiteren ist die Verfestigung bzw. Erweiterung einer
Splittersiedlung zu beflirchten.
Die ErschlieBung ist gesichert.

Dem Vorhaben ist auch entgegen zu halten, dass fur das Bestandsgebdude keine
Baugenehmigung vorliegt bzw. vorgelegt wurde. Der Bestandsschutz wird deshalb in Frage
gestellt.

Grundsatzlich ware beim Doppelhaus die Firsthéhe (max. 9,60 m) und beim Einfamilienhaus
die Uberbaute Flache (max. 110 m?) zu reduzieren.

Die neue Garage bei der Variante Einfamilienhaus sollte auf Grund der gréReren
Zufahrtsflache hinsichtlich der Situierung Uberdacht werden. Vermutlich ist auch auf Grund
der zu erwartenden Nettowohnflache ein 3. Stellplatz erforderlich.

Die gemeindlichen Satzungen — Abstandsflachen, Stellplatze — sind einzuhalten.

Beschluss:

Das gemeindliche Einvernehmen zum Antrag auf Vorbescheid zum Neubau eines
Doppelhauses alternativ Neubau eines Einfamilienhauses mit Garage wird nicht erteilt.

Es handelt sich um ein sonstiges Vorhaben gem. § 35 Abs. 2 BauGB.

Offentliche Belange stehen entgegen. Im Flachennutzungsplan ist das Grundstiick als
Flache fur die Landwirtschaft und nicht als Wohnbauflache dargestellt. Des Weiteren ist die
Verfestigung bzw. Erweiterung einer Splittersiedlung zu befirchten.

Dem Vorhaben ist auch entgegen zu halten, dass fir das Bestandsgebaude keine
Baugenehmigung vorliegt bzw. vorgelegt wurde. Der Bestandsschutz wird deshalb in Frage
gestellt.

Grundsatzlich ware beim Doppelhaus die Firsthéhe (max. 9,60 m) und beim Einfamilienhaus
die Uberbaute Flache (max. 110 m?) zu reduzieren.

Die neue Garage bei der Variante Einfamilienhaus sollte auf Grund der gréReren
Zufahrtsflache hinsichtlich der Situierung Uberdacht werden. Vermutlich ist auch auf Grund
der zu erwartenden Nettowohnflache ein 3. Stellplatz erforderlich.

Die gemeindlichen Satzungen — Abstandsflachen, Stellplatze — sind einzuhalten.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 11
Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 0

Frau RéRBler-Huras ist bei der Abstimmung noch nicht anwesend.

EAPL-Nr.: 0242.211; 6024.11
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Bau- und Werkausschuss
19. April 2023

Nr. 57/2023

Status: Offentlich

Niederschriftauszug

Antrag auf Baugenehmigung zur Nutzungsanderung bestehendes Dachgeschoss zu
Wohnen auf dem Grundstiick FI.Nr. 780/11 der Gemarkung Karlsfeld, BoschstraBBe 6a,
6b, Dieselstrae 12

Sachverhalt:

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplans Nr. 18
~,Gewerbegebiet | - 6stlich Bajuwarenstralle, nordwestlicher Bereich®. Die planungsrechtliche
Beurteilung erfolgt geman § 30 Abs. 1 BauGB.

Es ist ein ,Gewerbegebiet GE (§ 8 BauNVO) festgesetzt. Ausnahmen gemalf’ § 8 Abs. 3
Ziffer 1 BauNVO - Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr
Betriebsinhaber und Betriebsleiter - sind allgemein zulassig.

Das Grundstuck ist mit einem gewerblich (Gaststatte und Spielhalle, Lager, Ausstellung,
Biro, Praxen) genutzten, u-férmigen Gebaude (lll + D) bebaut. Im Dachgeschoss sind im
nordwestlichen Bereich (DieselstralRe 12) und im sudwestlichen Bereich (Boschstrale 6b) 2
Wohnungen genehmigt, die entweder abweichend der Baugenehmigung bereits erweitert
wurden oder nun im Zuge der Nutzungsanderung erweitert werden sollen. Die restlichen
Flachen (ca. 2/3) sollen ebenfalls von Nebennutzflachen zu Wohnen (4 Wohneinheiten)
umgewandelt werden.

Auf dem Grundstlick sind insgesamt 108 Stellplatze (davon 82 in einer Tiefgarage)
vorhanden. Es werden keine zusatzlichen Stellplatze auf dem Grundstiick nachgewiesen.

Auf Nachfrage wurde mitgeteilt, dass die neuen Wohnungen keinem der sich im Gebaude
befindlichen Betriebe zugeordnet sein sollen. Folglich handelt es sich um eine im
Gewerbegebiet unzulassige Wohnnutzung.

Daruber hinaus ware auch bei einer Wohnnutzung im Sinne des § 8 Abs. 3 Ziffer 1 BauNVO
fur jede Wohnung ein Antrag auf Ausnahme gemaf § 31 Abs. 1 BauGB erforderlich und
damit verbunden die Zuordnung zu einem auf dem Grundstlick befindlichen Betrieb (die
Wohnnutzung muss der Betriebsflache untergeordnet sein, ca. 1/3 zu 2/3).

Das gleiche gilt fir die Bestandswohnungen, da diese ebenfalls verandert werden und die
Zuordnung zu einem Betrieb hier ebenfalls gewahrleistet sein muss.

Diese und weitere Unterlagen wurden trotz mehrfacher Aufforderung bislang nicht vorgelegt.

Das Vorhaben halt folgende Festsetzung des Bebauungsplans nicht ein:
- GFZ 1,4 anstatt 1,2.

Die erforderliche Befreiung gemaR § 31 Abs. 2 BauGB wird nicht erteilt, da hierdurch die
Grundztige der Planung berthrt werden.

Die Einhaltung der gemeindlichen Stellplatzsatzung wurde nicht Gberprift. Es wurde
festgestellt, dass die in der urspriinglichen Baugenehmigung geforderte Anzahl der
Stellplatze wohl nicht im Bestand vorhanden sind. Des Weiteren ist davon auszugehen, dass
der Ist-Zustand nicht mehr den urspriinglich beantragten Nutzungen entspricht.
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Es wird daher dem Antragsteller empfohlen einen der aktuellen Nutzung entsprechenden
Bauantrag zu stellen, unabhangig davon duirfte ggf. Handlungsbedarf hinsichtlich der
Einhaltung des Brandschutzes bestehen.

Beschluss:

Das gemeindliche Einvernehmen zur Nutzungsanderung bestehendes Dachgeschoss zu
Wohnen wird nicht erteilt.

Auf Nachfrage wurde mitgeteilt, dass die neuen Wohnungen keinem der sich im Gebaude
befindlichen Betriebe zugeordnet sein sollen. Folglich handelt es sich um eine im
Gewerbegebiet unzulassige Wohnnutzung.

Das gemeindliche Einvernehmen zur bereits erfolgten oder beabsichtigten Erweiterung der
zwei bestehenden bzw. genehmigten Wohnungen wird nicht erteilt.

Das gemeindliche Einvernehmen zur Ausnahme vom Bebauungsplan — Wohnungen fur
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter allgemein
zuldssig — wird nicht erteilt.

Die erforderlichen Antrage auf Ausnahme bei einer Wohnnutzung im Sinne des § 8 Abs. 3
Ziffer 1 BauNVO fur die neuen und die Bestandswohnungen wurden trotz mehrfacher
Aufforderung bislang nicht vorgelegt.

Das gemeindliche Einvernehmen zur Befreiung vom Bebauungsplan — GFZ 1,4 anstatt 1,2 —
wird nicht erteilt.

Die Einhaltung der gemeindlichen Stellplatzsatzung wurde nicht Uberprift, ist aber
grundsatzlich einzuhalten.

Es wurde aber festgestellt, dass die in der urspriinglichen Baugenehmigung geforderte
Anzahl der Stellplatze wohl nicht im Bestand vorhanden sind. Des Weiteren ist davon
auszugehen, dass der Ist-Zustand nicht mehr den urspringlich beantragten Nutzungen
entspricht.

Es wird daher dem Antragsteller empfohlen einen der aktuellen Nutzung entsprechenden

Bauantrag zu stellen, unabhangig davon durfte ggf. Handlungsbedarf hinsichtlich der
Einhaltung des Brandschutzes bestehen.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 12
Ja-Stimmen: 12
Nein-Stimmen: 0

EAPL-Nr.: 0242.211; 6024.01
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Bau- und Werkausschuss
19. April 2023

Nr. 58/2023

Status: Offentlich

Niederschriftauszug

Antrag auf Baugenehmigung (befristet auf 2 Jahre) zur Errichtung einer
Leichtbauhalle als Lager fiir Haustechnikprodukte auf dem Grundstiick FI.Nr. 780 der
Gemarkung Karlsfeld, DieselstraBe 18

Sachverhalt:

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplans Nr. 24
.Gewerbegebiet Il - 6stlich Bajuwarenstrale, siidlicher Bereich“. Die planungsrechtliche
Beurteilung erfolgt geman § 30 Abs. 1 BauGB.

Es ist ein ,Gewerbegebiet* GE (§ 8 BauNVO) festgesetzt.

Das Grundstulck ist mit einem Gewerbebetrieb bebaut. Ein Teil der vorhandenen
Freilagerflachen soll mit einer geschlossen Leichtbauhalle (I, Grundflache 15,26 m auf

32,13 m, Wand- / Firsthéhe 4,40 m / 6,84 m, Satteldach 18°) zu Lagerzwecken Uberdacht
werden - befristet auf 2 Jahre. Die Lagerflachen sollen spater dauerhaft an anderer Stelle auf
dem Grundstuick errichtet werden.

Es werden keine zuséatzlichen Stellplatze auf dem Grundstlick nachgewiesen.

Das Vorhaben halt folgende Festsetzungen des Bebauungsplans nicht ein:
- Vorhaben vollstandig auRerhalb der Baugrenzen.

Auf Grund der Befristung kann eine Befreiung gemaf § 31 Abs. 2 BauGB erteilt werden —
der dauerhafte Standort muss aber zuklnftig die Festsetzungen des Bebauungsplans
einhalten.

Die im Bereich des Vorhabens bislang nicht umgesetzte, aber gemafl Bebauungsplan und
urspringlicher Baugenehmigung erforderliche Ortsrandeingriinung ist auf einer Breite von
mind. 3,00 m endglltig herzustellen.

Die Abstandsflachensatzung ist eingehalten.

Zusatzliche Kfz-Stellplatze sind nicht erforderlich, da die Zahl der Beschaftigten sich nicht
erhoht (> § 5 Nr. 9.2 *4) offensichtliches Missverhaltnis 5:0).
Es sind aber fur das Vorhaben 10 Fahrradabstellplatze nachzuweisen.

Beschluss:

Das gemeindliche Einvernehmen zum Antrag auf Baugenehmigung - befristet auf 2 Jahre -
zur Errichtung einer Leichtbauhalle als Lager wird erteilt.

Das gemeindliche Einvernehmen wird erteilt zu folgender Befreiung vom Bebauungsplan:
- Vorhaben vollstandig auRerhalb der Baugrenzen.

Auf Grund der Befristung kann eine Befreiung gemaf § 31 Abs. 2 BauGB erteilt werden —
der dauerhafte Standort muss aber zukiinftig die Festsetzungen des Bebauungsplans
einhalten.
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Die im Bereich des Vorhabens bislang nicht umgesetzte, aber gemaf Bebauungsplan und
urspringlicher Baugenehmigung erforderliche Ortsrandeingriinung ist auf einer Breite von
mind. 3,00 m endgultig herzustellen.

Zusatzliche Kfz-Stellplatze sind nicht erforderlich, da die Zahl der Beschaftigten sich nicht
erhoht (> § 5 Nr. 9.2 *4) offensichtliches Missverhaltnis 5:0).
Es sind aber fur das Vorhaben 10 Fahrradabstellplatze nachzuweisen.

Hinweis:

Es ist zu prifen, ob die Einleitung des Niederschlagswassers in das auf dem Grundstiick
bestehende System zuldssig ist.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 12
Ja-Stimmen: 12
Nein-Stimmen: 0

EAPL-Nr.: 0242.211; 6024.01
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Bau- und Werkausschuss
19. April 2023

Nr. 59/2023

Status: Offentlich

Niederschriftauszug

Bekanntgaben und Anfragen

A) Plakatstiander

Herr Neumann merkt an, dass der Plakatstander an der Kreuzung Ostenstralle /
Gartenstral3e nicht verkehrssicher angebracht ist.

Der Erste Birgermeister lasst dies prifen.

Herr Wanka bittet solche Punkte direkt mit dem Bauhof zu klaren.
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Bau- und Werkausschuss
am 19.04.2023

Demus Kolbe
Schriftfihrerin Erster Burgermeister

Seite 12 von 12



