Gemeinde WeiBensberg

Niederschrift

Uber die offentliche 33. Sitzung

zugestellt: ...........

des Bavausschusses WeiBBensberg am 12.10.2023
im Sitzungsraum des Rathauses Weiensberg, Kirchstir. 13, 88138 WeiBensberg

Sitzungsbeginn: 18:45 Uhr
Sitzungsende: 18.53 Uhr

Samtliche Mitglieder des Bauausschusses sind ordnungsgeman geladen.

Vorsitzender:
SchriftfUhrerin:

Anwesend sind:

Bartl Ingrid

Gohl Fabian

KaeB Markus
Niederkroger Maximilian

Wagner Daniela
Vogler Max

Entschuldigt:
Heiling Christian

Sonstige Anwesende:

Anlagen &ffentlicher Teil:

Herr Hans Kern, Erster BUrgermeister
Christa Albrecht

Vertreter von Heiling Christian




Erster BUrgermeister Kern erdffnet die Sitzung. Er stellt die ordnungsgemdaBe Ladung der
Bauausschussmitglieder sowie die Beschlussfahigkeit des Bauausschusses fest und
erkundigt sich nach Einwdnden gegen die Tagesordnung.

1. Genehmigung der Niederschrift der offentlichen 32. Bauausschusssitzung

vom 24.08.2023

Die Niederschrift der 32. Bauausschuss-Sitzung vom 24.08.2023 wird
genehmigt.

Abstimmungsergebnis: Ja-Stimmen:

Nein-Stimmen:
Enthaltungen:

woh

2. Beratung und Beschlussfassung zu folgenden Antrdgen

2.1 Bauanirag Nr. 078/2023
Antrag auf Baugenehmigung
Bauherr: Gabriela Christina Conrad, Schulweg 12, 65510 Idstein
Bauvorhaben: Abbruch und Wiederaufbau mit 2 Wohneinheiten
Bauort: Fl. Nr. 900/3, Gemarkung Wei3ensberg, Im Brunnacker 3

Sachverhalt:

Das Vorhaben Abbruch und Wiederaufbau mit 2 Wohneinheiten liegt im
unbeplanten Innenbereich und beurteilt sich nach § 34 Baugesetzbuch
(BauGB). Der rechtskraftige Fldchennutzungsplan  der  Gemeinde
WeiBensberg legt diesen Bereich als Wohngebiet fest.

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteilen zul@ssig, wenn es sich nach Art und MaB der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der GrundstUcksfl&che, die Gberbaut werden soll,
in die Eigenart der nGheren Umgebung einfugt und die ErschlieBung gesichert
ist. Dabei mussen die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdlinisse gewahrt bleiben, das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt
werden.

Bei dem geplanten Vorhaben wird das gesamte bestehende Wohnhaus bis
auf das Untergeschoss abgerissen und wird um 2,9 m hdéher als das
Bestandsgebdude. Insgesamt ist das neue Wohnhaus 9,7 m hoch.

In dem Neubau kommt ein zusétzliches Vollgeschoss hinzu, sodass das
Wohnhaus zwei Vollgeschosse hat. Bei dem Dachgeschoss handelt es sich
nach dem beiliegenden Nachweis der Zwei-Geschossigkeit um kein weiteres
Vollgeschoss. Das Treppenhaus befindet sich komplett auBerhalb des
Hauptgebdudes.

Die umliegenden Wohnhduser haben alle eine Hohe zwischen 8 und 10

Meter, jedoch nur 2-geschossig. Das geplante Vorhaben fugt sich dennoch
in die Eigenart der nGheren Umgebung ein.
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Mit dem geplanten Vorhaben sind insgesamt 4 Stellpldtze nachzuweisen, je
Wohneinheit 2 Stellpl&tze. Der Stellplatznachweis wurde auch dem Bauantrag
beigeflgt, jedoch befinden sich die Stellplatze je Wohneinheit
hintereinander.

Nach der gemeindlichen Stellplatzsatzung mussen die Stellpl&tze ungehindert
und unabhdngig voneinander befahrbar und nutzbar sein (§ 2 Abs. 7
Stellplatzsatzung). Dies ist hier nicht gewahrt. Es kdnnen von den Vorschriften
dieser Satzung nach Art. 63 BayBO Abweichungen durch die
Bauaufsichtsbehorde im Einvernehmen mit der Gemeinde erteilt werden.

Die Begrundung fur die geplante Stellpl&tze hintereinander ist die Anordnung
der Stellplatze in der Tiefgarage von den Mehrfamilienhdusern in Rothkreuz,
dain der Tiefgarage die Stellplétze auch zum Teil hintereinander angeordnet
sind. Hier gilt ein vorhabenbezogener Bebauungsplan, der die Stellpl&tze so
vorsieht und so auch genehmigt wurde. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan ist hdherrangig als die Stellplatzsatzung.

FOr den Fall von Familie Conrad ist die Stellplatzsatzung anzuwenden und
kann nicht mit der Anordnung der Stellplatze in der Tiefgarage verglichen und
gleichgestellt werden.

Die Nachbarbeteiligung nach Art. 66 BayBO wurde durchgefihrt.
Die Zufahrt ist Uber den Privatweg ,Im Brunnacker* FI. Nr. 851/3 der
Gemarkung WeiBensberg gesichert.

Die Wasserversorgung ist  durch die zentfrale Wasserversorgung
(Zweckverband Wasserversorgung Handwerksgruppe) gesichert.

Die Abwasserbeseitigung ist durch gemeindliche Kanalisation im Trennsystem
gesichert.

BUrgermeister Kern weist ausdrUcklich nochmals darauf hin, dass die
nachzuweisenden KFZ-Stellpl&tze nicht den Vorgaben der Stellplatzsatzung
entsprechen.

Beschluss:

Dem Anfrag auf Baugenehmigung sowie der Abweichung zur
Stellplatzsatzung, Gabriela Christiana Conrad, Abbruch und Wiederaufbau
mit 2 Wohneinheiten, auf der Fl. Nr. 200/3 der Gemarkung WeiBensberg, Im
Brunnacker 3, in der Fassung vom  27.08.2023 (bei der
Verwaltungsgemeinschaft eingegangen am  28.08.2023), wird das
gemeindliche Einvernehmen erteilt, mit der MaBgabe, dass die Abweichung
von der Stellplatzsatzung nicht genehmigt wird.

Abstimmungsergebnis: Ja-Stimmen:
Nein-Stimmen:




2.2 Bauantrag Nr. 081/2023:
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Antrag auf Vorbescheid

Bauherr: Christoph Ganal Grundsticksverwaltung GbR, Schwatzen 44,
88138 Weilensberg

Bauvorhaben: Umnutzung einer Gattersage in Kulturbetrieb und Mosterei-
Erweiterung mit Saisonarbeiterwohnung

Bauort: Fl. Nrn. 327 und 327/1, Gmkg. Wei3ensberg,
Schwatzen 48

Sachverhalt:

Das Vorhaben Umnutzung einer Gattersdge in Kulturbetrieb und Mosterei
Erweiterung mit Saisonarbeiterwohnung liegt im Geltungsbereich der 1.
Anderung des Bebauungsplans ,,Schwatzen* in der Fassung vom 13.11.2014.

Der betroffene Bereich wird als Gewerbegebiet mit eingeschrdankten
Emissionen 1, Gebietsart GEe1 nach § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
festgelegt. Dieses dient vorwiegend der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stdren.

Nach § 30 Baugesetzbuch (BauGB) ist ein Vorhaben im Geltungsbereich
eines Bebauungsplans, der allein oder gemeinsam mit sonstigen
baurechtlichen Vorschriften mindestens Festsetzungen Uber die Art und Mal3
der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren GrundstUcksfldchen und die
ortlichen Verkehrsfldchen enthdlt, zuldssig, wenn es diesen Festsetzungen
nicht widerspricht und die ErschlieBung gesichert ist.

FUr innerhalb des "Gewerbegebietes mit eingeschrdnkten Emissionen 1" zur
Zeit der Planaufstellung (Aufstellungsbeschluss) bestehende, zul&ssigerweise
errichtete Wohnungen auf den Grundsticken mit den Fl.-Nrn. 327 und 327/3
kdnnen Anderungen und Erneuerungen ausnahmsweise zugelassen werden.
Eine Erweiterung der Summe der Wohnfldchen dieser Wohnungen innerhalb
des Gebietes ist ausgeschlossen (§ 1 Abs. 10 BauNVO). Innerhalb des
Gewerbegebietes mit eingeschrankten Emissionen 1 (GEel) sind nur solche
Vorhaben (Anlagen und Befriebe) zuldssig, deren Gerdusche folgende
Emissions-Kontingente LEK nach DIN 45691 nicht Gberschreiten: tagstber (06 -
22 Uhr): 65 dB(A)/m2, nachts (22 - 06 Uhr): 47 dB(A)/m2.

folgende Fragen sollen mit dem Antrag auf Vorbescheid geklart werden:

¢ In der bestehenden Kellerdecke befinden sich eine nutzungsbedingte
gelerieentsprechende Deckendffnung. In der frUheren genehmigten
Bestandsnutzung war die Offnung des Spanabfalls in den Spéne Bunker.
In der neuen Nutzung dient die Offnung der Uberraumhohen Mostféssern.
Durch die Galerie sind die beiden GeschoBebenen verbunden und bilden
so eine Nutzungseinheit. Es ist daher eine Abweichung nach Art. 29 Abs. 4
BayBO.

e Ist ein Blitzschutz notwendig
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e Ist die geplante Nutzungsdnderung aus Sicht des Immissionsschutzes
genehmigungsfahig.

Es solite grundsatzlich berUcksichtigt werden, dass durch die eigentlich
geplante Anderung des Teilbereichs GE el des BP ,Schwatzen* in ein
Mischgebiet bereits eine Stellungnahme des Immissionsschutzes vorliegt.
Dieser Stellungnahme ist zu entnehmen, dass aufgrund des
StraBenverkehrsl@rmimmissionen der A%6 und L320 erhebliche Bedenken fur
Wohngebdude und Buros bestehen und diese FiGchen dafir nicht geeignet
sind.

Es sollte daher nach Empfehlung des Immissionsschutzes die Festsetzungen
des Gewerbegebiets ohne Betriebsleiterwohnung beibehalten werden.

Durch das geplante Vorhaben ist eine Wohnung fUr Saisonarbeiter geplant,
welches den Festsetzungen des Bebauungsplans widerspricht.

Der Mosterei Betrieb soll im Kellergeschoss sowie im Erdgeschoss erweitert
werden und fUr die Herstellung und den Vertrieb/Verkauf von Saft- und
Mostprodukte dienen.

In dem Hochparterre und dem Galeriegeschoss ist ein Kulturbetrieb geplant.
Dieser besteht zum Teil aus dem HeimaftstUble, hier ist der Tr&ger die
Gemeinde WeiBensberg und der Ubrige Kulturbetrieb soll  mit
veranstaltungsbezogenem, nichtéffentichem Schankbetrieb fUr Hochzeiten,
Kulturveranstaltungen, etc. benutzt werden.

Es sind keine, lediglich notwendige MaBnahmen im Zuge der
Nutzungs@nderung, eine interne Brandalarmierungsanlage, die ErtUchtigung
der O&stlichen Treppe Hochparterre-EG als 2. Rettungsweg und die
ErtGchtigung der Verglasung in der  Trennwand zwischen
Saisonarbeiterwohnung und Gebdudetell "Wohnhaus’ in
Bandschutzverglasung geplant.

Die Nachbarbeteiligung nach Art. 66 BayBO wurde durchgefuhrt.

Nach der gemeindlichen Stellplatzsatzung, geltend fUr die Gemeinde
WeiBensberg sind fUr das geplante Vorhaben insgesamt 25 Stellplatze
nachzuweisen.

Ein entsprechender Nachweis ist dem Bauantrag beigelegt.

Die Zufahrt ist durch die Lage des GrundstUcks in angemessener Breite an
einer befahrbaren &ffentlichen Verkehrsfldche nach Art. 4 Abs. 1 Nr. 2 BayBO
gesichert.

Die Wasserversorgung ist  durch die zenfrale Wasserversorgung
(Zweckverband Wasserversorgung Handwerksgruppe) gesichert.

Die Abwasserbeseitigung ist durch gemeindliche Kanalisation im Trennsystem
gesichert.

BUrgermeister Kern empfiehlt, den Antrag zu vertagen, nachdem eine Reihe
von Fragen aufgeworfen werden, die wir als Gemeinde nicht beantworten
kénnen. Das Landratsamt Lindau (B) als Baugenehmigungsbehdrde sollte im
Vorfeld zu den gestellten Fragen Stellung nehmen.




Beschluss:

Dem Antrag auf Baugenehmigung, Christoph Ganal GrundstUcksverwaltung
GbR, Umnutzung einer Gattersdge in Kulturbetrieb und Mosterei Erweiterung
mit Saisonarbeiterwohnung, auf der Fl. Nr. 327 und 327/1 der Gemarkung
WeiBensberg, Schwatzen 48, in der Fassung vom 11.09.2023 (bei der
Verwaltungsgemeinschaft eingegangen am 13.09.2023), wird vertagt. Das
Landratsamt Lindau (B) wird gebeten, zu den aufgeworfenen Fragen Stellung
ZU nehmen.

Abstimmungsergebnis: Ja-Stimmen:
Nein-Stimmen:

3. Bekanntgaben und Anfragen:

keine

o |"“ 2] " 2
Hans Kern Christa Albrecht
Erster BUrgermeister SchriftfUhrerin

S.6




