NIEDERSCHRIFT

Gremium:

Sitzung am:

Sitzungsraum:

Sitzungsbeginn:

Sitzungsende:

Gemeinde Karlsfeld
Bau- und Werkausschuss Nr. 09

Mittwoch, 10. Oktober 2012

Rathaus, GroR3er Sitzungssaal
18:00 Uhr

21:00 Uhr
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Tagesordnung

Genehmigung der Niederschrift der Bau- und Weskehusssitzung vom
19.09.2012

Anderung des Bebauungsplanes Nr. 61, "Allach&f®, siiddstlich
Adalbert-Stifter-Stral3e, Gottfried-Keller-wWeg"

Vorstellung der Planungsiberlegungen

- Empfehlung an den Gemeinderat

Weiterentwicklung der Bebauung im Bereich ded&ing Am Burgfrieden
Vorstellung von stadtebaulichen Alternativen
- Empfehlung an den Gemeinderat

Antrag auf Vorbescheid zum Neubau eines Wohd-Geschaftshauses mit
Laden (EG), einem Studentenwohnheim (01, O2, O8)Rkw-Stellplatzen
auf dem Grundstick Fl.-Nr. 679/86, Munchner Str2aRe

Antrag auf Vorbescheid zum Abbruch und NeubauZ&infamilienhdusern
im vorhandenen Bauraum nebst 4 Garagen entsprecleamahicht
genehmigten Baulinienplan auf dem Grundstiick FI1.7192/8, Gemarkung
Karlsfeld, Fasanenstral3e 68

Antrag auf Baugenehmigung zum Neubau einer latgbhaftlichen
Lagerhalle fur Holzhackschnitzel und Stroh auf derandstick Fl.-Nr. 388,
Gemarkung Karlsfeld, Nahe Alte Bayernwerkstral3e 193

Bekanntgaben und Anfragen

Seite 2 von 13



Bau- und Werkausschuss
10. Oktober 2012

Nr. 093/2012

Status: Offentlich

Niederschriftauszug

Genehmigung der Niederschrift der Bau- und Werkausshusssitzung vom
19.09.2012

Beschluss:

Die Niederschrift der Bau- und Werkausschusssitawomg 19.09.2012 wird genehmigt.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 13
Ja-Stimmen: 13
Nein-Stimmen: 0

EAPI.-Nr. 0242.211
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Bau- und Werkausschuss
10. Oktober 2012

Nr. 094/2012

Status: Offentlich

Niederschriftauszug

Anderung des Bebauungsplanes Nr. 61, “Allacher Stfze, sudostlich Adalbert-
Stifter-Stral3e, Gottfried-Keller-Weg*

Vorstellung der Planungstiberlegungen

- Empfehlung an den Gemeinderat

Sachverhalt:

Das Grundstick liegt im Geltungsbereich des €87 lrechtskréaftigen Bebauungsplanes Nr.
61 ,Allacher Stral3e / Adalbert-Stifter-StrafRe”.

Der Bebauungsplan sieht fur das Grundstiick eineigesehossige Bebauung mit einer
Geschol3flache von 340 m2 vor.

Die im Bebauungsplan vorgesehen Bebauungsmaglichlssauch die tatsachliche Bebauung
entspricht von ihrer Form her nicht der angrenzenDeppel- bzw. Reihenhausbebauung.
Das Grundstiick stellt daher einen atypischen FaBebauungsplanbereich dar.

Da das bestehende Wohnhaus nach den EnEV-Verordnuwaniert werden soll, ergaben
sich Uberlegung zum Umbau und zur Aufstockung, as liestehende DachgeschoR fir den
Bauherrn in der vorliegenden Form nicht mehr nutzia

Die Architektursprache soll der heutigen Zeit angssen gestaltet sein, angedacht sind ein
Zelt- oder Pultdach.

Ebenso beabsichtigt sind der Neubau eines Garadéedr sowie die Sanierung der
bestehenden Garage. Dariiber hinaus soll das Gilokdstrgrof3ert werden.

Da die beabsichtigten Umgestaltungen und zusaelictErweiterungen nicht den
Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen ufgiund der gravierenden
Abweichungen die Grundziige der Planung beriihrt everast hier eine Befreiung vom
Bebauungsplan nicht méglich.

Daher beantragt der Grundstlickseigentimer den Bebaplan zu &andern und die
Bauwiinsche dabei zu berlcksichtigen.

Dabei musste u. a. der Bauraum erweitert und dieiGRGF erhoht werden.

Bei den Planungen ist der angrenzende ParkplataiiBurgerhauses zu beachten.
Mit Beschluss des Bauausschusses vom 13.06.2012482012) wurde das grundsatzlich
Einverstandnis zur Anderung des Bebauungsplanéirierk

Durch den Planungsverband wurde ein Entwurf bzet. Anderung des Bebauungsplanes
erstellt und in der Sitzung durch Herrn Bazarganipmrgestellt.
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Beschluss:
Empfehlung an den Gemeinderat:

Der Gemeinderat beschlie3t die Anderung des Belgmplemes Nr. 61 auf der Basis der
vorgestellten Anderungsplanung.
Das weitere Verfahren wird gemal? 8 2 Nr. 8 der Gé&ssordnung auf den Bauausschuss

delegiert.
Mit der Erstellung der Planung wird der Planungbaed AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen

beauftragt.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 13
Ja-Stimmen: 13
Nein-Stimmen: 0

EAPI.-Nr. 6102.2
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Bau- und Werkausschuss
10. Oktober 2012

Nr. 095/2012

Status: Offentlich

Niederschriftauszug

Weiterentwicklung der Bebauung im Bereich der Sieding Am Burgfrieden
Vorstellung von stadtebaulichen Alternativen
- Empfehlung an den Gemeinderat

Sachverhalt:

Zum 01.01.1999 wurde das Gebiet am BurgfriedenarGCé&meinde Karlsfeld eingemeindet.
Bei diesem Gebiet handelt es sich um eine sog. &adhausiedlung, wobei fur einzelne
Anwesen Altgenehmigungen vorliegen.

In der Gemeinderatssitzung am 01.07.2003 wurde hhessen fur diesen Bereich ein
Bebauungsplanverfahren einzuleiten, wobei die besiten Gebdude der Siedlung durch
Umfahrung mit Baugrenzen legalisiert werden. Dalssillen lediglich geringflgige
Erweiterungen oder Anbauten im Zuge von Modernisigsabsichten zugelassen werden.
Problematisch im gesamten Gebiet ist die SichedergerschlieBung. Das Gebiet ist bereits
mit Kanal und Wasser versorgt.

Die Stral3e, die die westlichen Grundsticke erdghlist eine offentliche StralRe, die im
Eigentum der Gemeinde steht. Die gekieste StraBesidlich der Anwesen verlauft, befindet
sich im Eigentum der jeweils angrenzenden Grunésgigentiimer.

Fur eine genehmigungsfahige Bebauung ist eine lyasec ErschlieRung nachzuweisen, daftr
muss eine ausreichende Breite der StralRe sowie \&Waademdglichkeit (Feuerwehr/
Mullwagen) gesichert sein. Dies ist in der vorlieden Situation nicht gegeben.

Mit Beschluss des Gemeinderates vom 29.07.2010,58/2010, wurde eine Bebauungs-
planaufstellung auf den Bereich beschrankt, fiirelae ErschlielBung gesichert werden kann.
Dieser Bebauungsplan fur ein Misch — und Gewerbiegebefindet sich zurzeit im
Aufstellungsverfahren, der erste Verfahrensscistitiurchgefthrt.

Von den Anwohnern am Burgfrieden 61 — 83 liegemwiszhen Erklarungen vor, in denen sie
sich zu Grundabtretungen und Ubernahme der StraRkobten bereit erklaren.

Damit konnte eine ausreichende Erschliel3ung gesialeeden.

Darlber hinaus besteht seitens der Eigentimer derst¥h auf den teilweise sehr grofR3en
Grundsticken zumindest noch eine zusatzliche Betgpou ermdglichen.

Dies entspricht allerdings nicht den Planungsvittstgen des Gemeinderates von 2003.
Insofern war abzuklaren, ob seitens des Bauaussesiuiie Bereitschaft besteht in diesem
Bereich zusatzliches Baurecht zuzulassen, odeBemuungsmaoglichkeit auf den jetzigen
Stand festzuschreiben.

Entsprechend des Auftrags des Bauausschusses vOm2LBL2 (Nr. 50/2012) wurden seitens
des Planungsverbandes verschiedene stadtebaulittbenadiven untersucht und in der
Bauausschusssitzung durch Herrn Bazarganipour staitje
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Vor einer Entscheidung fir eine Planungsalternaoledas Gesprach mit den Anliegern
gefuhrt werden.

Beschluss:
Empfehlung an den Gemeinderat:

Auf der Grundlage der Planungsalternative 1, 2 dgldveschliel3t der Gemeinderat die
Aufstellung einer Satzung zur Schaffung von Baur@olhBereich ,Am Burgfrieden Sud".

Das weitere Verfahren wird gemal 8 2 Nr. 8 der G&$sordnung auf den Bauausschuss
delegiert.

Mit der Erstellung der Planung wird der Planungbaed AulRerer Wirtschaftsraum Miinchen
beauftragt.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 13
Ja-Stimmen: 13
Nein-Stimmen: 0

EAPI.-Nr. 6102.2
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Bau- und Werkausschuss
10. Oktober 2012

Nr. 096/2012

Status: Offentlich

Niederschriftauszug

Antrag auf Vorbescheid zum Neubau eines Wohn- und €&chaftshauses mit Laden
(EG), einem Studentenwohnheim (O1, O2, O3) und Pk®tellplatzen auf dem
Grundstuck FI.-Nr. 679/86, Minchner Stral3e 227

Sachverhalt:

Das Vorhaben befindet sich innerhalb der im Zusanirarg bebauten Ortsteile im Bereich
des rechtsgiltigen Bebauungsplanes Nr. 71/2. AmgeruNo6rdlich des Wirmkanals, dstlich
der B 304. Die planungsrechtliche Beurteilung effgemal § 30 BauGB.

Mit dem Antrag auf Vorbescheid soll folgende Frag&lart werden:
Entspricht das in den Planen dargestellte v. g. hsleen den Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. fiach Art der baulichen Nutzung?

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 71 i.cof 80.09.2003 ersetzt innerhalb seines
Geltungsbereiches den rechtsverbindlichen BebaplangdNr. 71 i.d.F. vom 29.04.1993 —
hier war in diesem Bereich eine Hotelnutzung feset.

Die 2. Anderung zielte weiterhin daraufhin ab, dort Hotelprojekt zu realisieren.

Im Bebauungsplan wurde aber als Art der baulichaetzing ein Mischgebiet MI gemaR 8 6

BauNVO festesetzt, d. h. alle hier aufgefihrtenzZNogen, allgemein (u. a. Wohngeb&aude)
und ausnahmsweise zulassig, sind dort maglich.

Da bislang im Bereich des Mischgebietes entlang Ménchner Stral3e nur gewerbliche
Nutzungen vorhanden sind, ist hier eine Wohnnutzung~orm eines Studentenwohnheimes
— allgemein zuléssig. Eine entsprechende Mischurdyevreicht.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sowie degirgiithen Stellplatzsatzung sind

einzuhalten. Befreiungen oder Abweichungen werdelmt mn Aussicht gestellt.

Nicht zur Beurteilung steht dabei die Frage, invedéwler Standort fur studentisches Wohnen
geeignet bzw. hinsichtlich der Anbindung sinnvalt;iebenso wenig die eher groRRere
Problematik hinsichtlich Einhaltung der Vorgabers d@missionsschutzes, um dort gesunde
Wohnverhaltnisse zu erméglichen.

Das Vorhaben entspricht der im Bebauungsplan festgn Art der baulichen Nutzung.
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Beschluss:

Das Vorhaben - Neubau eines Wohn- und Geschéaftsbaust Laden (EG), einem
Studentenwohnheim (O1, O2, 0O3) und Pkw-Stellplatzentspricht der im Bebauungsplan
festgesetzten Art der baulichen Nutzung.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sowie degirgiithen Stellplatzsatzung sind
einzuhalten. Befreiungen oder Abweichungen werdelmt mn Aussicht gestellt.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 13
Ja-Stimmen: 13
Nein-Stimmen: 0

EAPI.-Nr. 6024.11
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Bau- und Werkausschuss
10. Oktober 2012

Nr. 097/2012

Status: Offentlich

Niederschriftauszug

Antrag auf Vorbescheid zum Abbruch und Neubau von ZEinfamilienhdusern im
vorhandenen Bauraum nebst 4 Garagen entsprechend ienicht genehmigten
Baulinienplan auf dem Grundsttick Fl.-Nr. 792/8, Germarkung Karlsfeld,
Fasanenstral3e 68

Sachverhalt:

Das Vorhaben befindet sich innerhalb der im Zusaniraeg bebauten Ortsteile im
unbeplanten Innenbereich. Die planungsrechtlichat®gung erfolgt gemalk § 34 BauGB.
Fur den Bereich Fasanenstrale gibt es einen Entfiiurfeinen Baulinienplan (Stand
06.03.2002), der aber keine Rechtskraft besitzt.

Das Grundstiick ist bebaut - halboffene Bauweisestélie des Bestandes sollen in offener
Bauweise zwei Einfamilienhdusern mit Nebenanlaged Garagen errichtet werden. Die

Einfamilienhauser (E +1) haben eine Grundflache @0 m auf 13,50 m (+ eingeschossiger
Anbau 2,50 m auf 6,00 m) bzw. 8,00 m auf 10,00 mi j@mveils eine Wand- / FirsthGhe von

6,00 m / 7,50 m sowie ein Satteldach mit 20 °.

Die Hauptgeb&ude sind mit den Nebenanlagen bzvaumen / Garagen verbunden und
bilden von Nord nach Sid eine zusammenhéangendeuBegamit knapp 40 m Lange.

Auf dem Grundstiick sind 4 Stellplatze in Garagechgawiesen.

Mit dem Antrag auf Vorbescheid soll abgeklart werdeb sich die Bebauung gemali
Lageplan gemald § 34 BauGB in Bezug auf das Malibdalichen Nutzung sowie die
Bauweise und der Grundstucksflache, die Uberbaudemesoll, in die Eigenart der ndheren
Umgebung einfligt.

Bezogen auf das MalRR der baulichen Nutzung - die dvamd Firsthohen sowie die

Grundflachen der Hauptbaukdrper - fligt sich diedeing in die nahere Umgebung ein. Dies
gilt auch noch, wenn beide Baukdrper zusammengezogeen.

Der direkt an der Grundstlicksgrenze liegende Bdstaih dem Nachbargrundsttick erfordert
eigentlich einen direkten Anbau (halboffene Baueeisie ,Doppelhaus®), ggf. kann aber

davon abgesehen werden, wenn die Abstandsflacheatike geregelt werden kann.

Unabhangig davon ist in der Umgebung sowohl offate auch halboffene Bauweise
vorhanden.

Hinsichtlich der Grundstucksflache, die Uberbautdea soll, fugt sich das Vorhaben nicht in

die Umgebung ein. Die fiktiven Baulinien, die inwat auch dem Entwurf des o. a.

Baulinienplans entsprechen, werden sowohl im Nofdemca. 3 bis 6 m) als auch im Suden

(um ca. 2 m) Uberschritten.

Des Weiteren sind die Grundstiicke in der naherergébung jeweils nur mit einem

Hauptbaukorper in unterschiedlicher Auspragung-(Edwei-, Mehrfamilien-, Reihenhauser)
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bebaut. Im weiteren Umfeld gibt es nur €mundstiick, was eine Bebauung mit 2. Reihe
aufweist, wobei dies nicht als Bezugsfall herangemowerden kann (> Einzelfall/Ausreil3er,
aul3erhalb des Einfligungsbereiches).

Kritisch zu sehen ist auch die zusammenhéangendauBely auf einer Lange von ca. 40 m —
nur der Stauraum von 5 m vor dem Garagengebaudet lbtei; hier wird der Malistab
erheblich Uberschritten. Ggf. sind die Garagen bixebenraume in die Hauptgebaude zu
integrieren, dies gilt v. a. fur die norddstlicheb¢nanlage.

Bei der Beurteilung des Bauvorhabens ist eine Egizavirkung zu bertcksichtigen, da es
bei einer Zustimmung in diesem Bereich eine bislamght beabsichtigte bauliche

Entwicklung auslosen wird (erheblichere Nachvertiny mit Verstarkung der verkehrlichen

Problematik > z. B. ruhender Verkehr). Zu bewerwnd dabei die Ausweitung der

tatsachlichen uberbaubaren Flachen (durch Ubeisahge der faktisch vorhandenen

Baulinien) sowie die Entstehung einer zweireihigggbauung (2 Baukorper anstelle eines
Einzelgeb&audes).

Grundsatzlich gilt: die gemeindliche Stellplatzsetg ist einzuhalten (auf Grund des
Bauvolumens werden insgesamt 5 (3 + 2) Stellplétiarderlich).
Ein Freiflachengestaltungsplan ist mit dem Bauanéiazureichen.

Die Abstandsflachenthematik ist nicht Gegenstandydeeindlichen Stellungnahme
Beschluss:
Das gemeindliche Einvernehmen zum Neubau von ZaHgilienhausern nebst 4 Garagen

wird nicht erteilt.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 13
Ja-Stimmen: 13
Nein-Stimmen: 0

EAPI.-Nr. 6024.11
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Bau- und Werkausschuss
10. Oktober 2012

Nr. 098/2012

Status: Offentlich

Niederschriftauszug

Antrag auf Baugenehmigung zum Neubau einer landwigchaftlichen Lagerhalle fur
Holzhackschnitzel und Stroh auf dem Grundsttick FI.Nr. 388, Gemarkung Karlsfeld,
Néhe Alte Bayernwerkstral3e 193

Sachverhalt:

Das Vorhaben befindet sich im Au3enbereich. Dierigdung erfolgt auf Grundlage des 8§ 35
Abs. 1 Nr. 1 BauGB.

Auf dem Grundstick wurde bereits mit Bescheid voMm07.2011 der Neubau einer
landwirtschaftlichen Maschinen- und Bergehalle ¢emgt, der zwischenzeitlich auch
errichtet wurde.

Eine Hofstelle des Antragstellers befindet sichMiinchen — Allach, die vollstandig als
Mischgebiet ausgewiesen ist Dort sind bereits z@ebaude gewerblich vermietet; ein
weiteres kam zwischenzeitlich dazu. Aus Platzmakgeh dort nicht weiter gebaut werden.
Deshalb soll auf der landwirtschaftlichen Flache&Karlsfeld ein weiteres Gebaude errichtet
werden - eine landwirtschaftliche Lagerhalle fudHackschnitzel und Stroh.

Das Gebaude hat eine Grundflache von 48 m x 25ime, Wand- / Firsthohe von 7,20 m /
11,05 m sowie ein Satteldach mit 17° Dachneigung.

Im AuBenbereich ist ein Vorhaben nur zuldssig, wedifientliche Belange nicht
entgegenstehen, die ausreichende Erschlieliunghgdsist und wenn es einem land- und
forstwirtschaftlichen Betrieb dient.

Die Voraussetzungen des § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGe esifullt.

Der Flachennutzungsplan stellt eine landwirtsclwdi Flache dar. Die Erschlief3ung ist
gesichert.

Eine Stellungnahme des Amts fur Ernéhrung, Landelvaft und Forsten liegt vor:

Ein landwirtschaftlicher Betrieb im Sinne des Bau@t vor. Wird die vermietete Halle
nicht angesetzt, dann ist die Baumafllnahme sinnaMleckméRig und dient dem
landwirtschaftlichen Betrieb. Die BaumalRnahme kdann beflrwortet werden.

Grundsatzlich ist eine entsprechende Eingrinundpaelichen Anlagen vorzusehen.

Das Vorhaben ist aber sehr kritisch zu beurteiléam Schutz des AulRenbereiches ist
nutzbaren Flachen im Innenbereich der Vorzug zuegelauch wenn sie betriebsfremd
genutzt werden bzw. vermietet sind. Das vorhand®&tential auf der Hofstelle entsprache
dem Neubaubedarf.
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Beschluss:

Das gemeindliche Einvernehmen zum Neubau einerwlsisg¢haftlichen Lagerhalle fur
Holzhackschnitzel und Stroh wird nicht erteilt.

Zum Schutz des Aul3enbereiches ist nutzbaren Fldohémenbereich der Vorzug zu geben,
auch wenn sie betriebsfremd genutzt werden bzwnied¢et sind. Das vorhandene Potential
auf der Hofstelle ist auszuschopfen.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 13
Ja-Stimmen: 11
Nein-Stimmen: 2

EAPI.-Nr. 6024.01
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