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NIEDERSCHRIFT

Gremium:

Sitzung am:

Sitzungsraum:

Sitzungsbeginn:

Sitzungsende:

Gemeinde Karlsfeld
Bau- und Werkausschuss Nr. 04

Mittwoch, 23. Mai 2012

Rathaus, GroR3er Sitzungssaal
18:00 Uhr

19:40 Uhr
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Tagesordnung

Genehmigung der Niederschrift der letzten Bangt Werkausschusssitzung
vom 18.04.2012

Eilantrag der Fraktion Bundnis fur KarlsfeldakrHofner, auf nochmalige
Beratung/Abstimmung tUber den Antrag auf Baugenetnggum Neubau
eines Betriebsgebaudes auf dem Grundstick Fluré®/103, Gemarkung
Karlsfeld, Gaul3straRe 4 / Bau-und Werkausschugssgjtzom 18.04.2012

Antrag auf Baugenehmigung zum Neubau einesdbsigebdudes auf dem
Grundsttck Fl.-Nr. 765/103, Gemarkung KarlsfelduGstral3e 4;

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 85 "Am Bugdén/ Ottostralle”

- Behandlung der wéahrend des Verfahrens nach 8s3lAInd 4 Abs. 1
BauGB vorgebrachten Stellungnahmen

- Billigungsbeschluss

Antrag auf Baugenehmigung zum Neubau eines Awelienhauses (Haus 1
+ Haus 2) und Abriss des Bestands auf dem Grucki§tii-Nr. 385/4,
Gemarkung Karlsfeld, Minchner Stral3e 114

Antrag auf Baugenehmigung zum Neubau eines Metilienhauses mit 6
WE und Garagen auf dem Grundstiick FI.-Nr. 758/ 8n&kung Karlsfeld,
BlumenstralRe 19

Bekanntgaben und Anfragen
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Bau- und Werkausschuss
23. Mai 2012

Nr. 035/2012

Status: Offentlich

Niederschriftauszug

Genehmigung der Niederschrift der letzten Bau- undVerkausschusssitzung vom
18.04.2012

Beschluss:

Die Niederschrift der letzten Bau- und Werkaussshiisung vom 18.04.2012 wird
genehmigt.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 12
Ja-Stimmen: 12
Nein-Stimmen: 0
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Bau- und Werkausschuss
23. Mai 2012

Nr. 036/2012

Status: Offentlich

Niederschriftauszug

Eilantrag der Fraktion Bundnis fur Karlsfeld, Frau Hofner, auf nochmalige
Beratung/Abstimmung Uber den Antrag auf Baugenehmigng zum Neubau eines
Betriebsgebaudes auf dem Grundstiick Flur-Nr. 765/1%) Gemarkung Karlsfeld,
Gaul3stralRe 4 / Bau-und Werkausschusssitzung vom 08.2012

Sachverhalt:

Der Eilantrag der Fraktion Bundnis fur Karlsfeld anchmalige Beratung/Abstimmung tber
Top 7 / Bau- und Werkausschusssitzung vom 18.02.#0dler Gemeinderatssitzung am
26.04.2012 wurde am 23.04.2012 eingereicht; zurBetlung wird auf das Antragsschreiben
verwiesen.

Gemal der Geschaftsordnung fur den Gemeinderafilar(GSchO) liegt in Bauan-
gelegenheiten die Zustandigkeit beim Bau- und Weskehuss als beschlielRender Ausschuss.

Bei dem Tagesordnungspunkt handelt es sich um dé&adauf Baugenehmigung zum
Neubau eines Betriebsgebaudes auf dem Grundstiblk.F165/103, Gemarkung Karlsfeld,
Gaul3stralRe 4, Quartier ,12% hier insbesondere ieredorderliche Zustimmung zur
Abweichung vom Bebauungsplan (> Befreiung gemaR Alss. 2 BauGB) beziglich der
Uberschreitung der GFZ.

Der Bebauungsplan ist eine Rechtsnorm (Satzund)il@at die rechtsverbindliche
Grundlage fir die planungsrechtliche Zulassigkeit Vorhaben in seinem Geltungsbereich
(8 30 BauGB, beplanter Innenbereich). Die Bebawamtgickelt sich aus den dort
getroffenen Festsetzungen; er bestimmt das Bauabsichlie3end (> qualifizierter /
vorhabenbezogener Bebauungsplan). Dies gibt fé@rmllPlangebiet Sicherheit (u. a. in
nachbarrechtlicher Hinsicht), die manchmal im uéegen Innenbereich des § 34 BauGB
vermisst wird.

Das BauGB unterscheidet zwei Arten der Abweichungenden Festsetzungen des
Bebauungsplans:

e Ausnahmen (8 31 Abs. 1 BauGB)
Ausnahmen mussen im Bebauungsplan ausdricklidhAdaind Umfang
vorgesehen sein. Sie kdnnen zugelassen werderitsaim Plangebiet Ausnahmen
bleiben und nicht die Regel darstellen (z. B. jésu&bs. 3 der 88 2 bis 9 BauNVO,
Uberschreitung von Baugrenzen/Baulinien).

» Befreiungen ( 8 31 Abs. 2 BauGB)
Befreiungen sind weder im Bebauungsplan noch irBaeNVO vorgesehen; es
besteht auch kein Anspruch. Von den Festsetzukayem aber unter bestimmten
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Voraussetzungen im Einzelfall (nur bezogen aukeimkretes Bauvorhaben) in
Abhangigkeit der Festsetzung bzw. der Begrind@wsgBebauungsplans befreit
werden:
es werden die Grundziige der Planung nicht be(ahrund Mal3 - GR(Z) + GF(Z) -
der baulichen Nutzung / Uberbaubare Grundstucisfid - Bauraum / sonstige
zentrale Festsetzungen -> siehe hierzu § 9 BauteB<uiterien 8 34 BauGB)
und gleichzeitig
o Grunde des Wohls der Allgemeinheit die Befreiurfgrelern (= kein
bodenrechtlicher Belang, z. B. Klimaschutz, Ernctg 6ffentliche
Einrichtungen) oder
o die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist (= udyar mit einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung) oder
o die Umsetzung des Bebauungsplans zu einer offendlatr beabsichtigten
Harte fuhren wirde (> bezogen auf ein Grundstiiggisch >
bodenrechtlicher Belang, z. B. besondere Lage, lBé@mheit, Topographie,
Zuschnitt)
bei Vereinbarkeit der Abweichung mit den 6fferitko Belangen unter Wirdigung
der nachbarlichen Interessen (> nachbarschit2éodehrift!).
Hinweis: die Hohe der Kosten fur Befreiungen im Baugenehmigung wird auch
unter Bertcksichtigung des (wirtschaftlichen) \édg/Nutzen fir den Antragsteller
festgesetzt.

Wie bereits dargestellt, werden hier durch die @méiche) Uberschreitung der GFZ die
Grundzige der Planung berthrt, eine Befreiungigsttrmoglich sowie auch stadtebaulich
nicht vertretbar. Griinde des Allgemeinwohls odaegrundstiicksbezogene Harte liegen
nicht vor. ,Weiche Kriterien (sozial, 6konomisafkologisch, ,Schonheit) kennt das BauGB
nicht.

Bei einer Befreiung wird hier ein Prazedenzfalldedfen, zumal im Plangebiet noch einige
auch groRere unbebaute Grundstiicke vorhanden amddlas Baurecht nicht in Ganze
ausgeschopft ist. Ob durch eine Anderung des Betgmplanes bezogen auf bestimmte
Festsetzungen bzw. Quartiere bestimmte Entwicklnmgmdoglicht werden sollen ist
unabhangig von Bauvorhaben und nur unter stadtebaul Gesichtspunkten anderweitig zu
thematisieren und zu prufen (Erforderlichkeit fier staddtebauliche Entwicklung und
Ordnung -> § 1 Abs. 3 BauGB).

Im Falle der Errichtung eines Parkhauses (s. BR@1T) wurde erstmalig im Plangebiet in
einem anderen Quartier (,G5/G6") einer Uberschrgjt(ca. 2,9 %) der zulassigen GFZ (1,8
anstatt 1,75) zugestimmt. Eine Befreiung konntegaderteilt werden, da sie sich gerade
noch im vertretbaren Rahmen bewegte und mit demntlithen Belangen (Verbesserung der
Parksituation durch Schaffung von Stellplatzenféist alle Mitarbeiten) vereinbar sowie
stadtebaulich vertretbar und auch als Einzel-/Sdall@nzusehen war (Bau eines Parkhauses
eher uniblich bzw. Flachen von Tiefgaragen zahtendsatzlich nicht zur GF /
Bebauungsplane kdnnen regeln, ob Stellplatzflaoh&@ebauden zur GF angerechnet werden
> Fachmarktzentrum / auf Grund der niedrigen GelSbtiben im Parkdeck - hier 4 Ebenen -
summiert sich auch ganz schnell die Geschol3fla€rex)Vorteil fir den Bauherrn war hier
eher gering anzusehen.

Grundsatzlich wurden bislang Befreiungen die GeBihohe betreffend und unabhéangig
vom Gebietscharakter (Wohngebiete, MischgebietejeBgegebiet, ...) und
Bebauungsplangebiet sehr restriktiv gehandhalbt, micht erteilt.

Im Bebauungsplan ist aul3er fir das Quartier ,G&&b-Z von maximal 1,2 festgelegt,
bezogen auf die privat genutzte Grundsttcksflaziféee( B.4.3).
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Die GRZ betragt maximal 0,6 mit Uberschreitungsriubdeit (einschlieRlich aller
Versiegelungen) maximal 0,8 (Ziffer B.4.2.). Desiwien ist festgesetzt (Ziffer B.9.2.4),
dass pro privater Grundstticksflache ein Anteil rondestens 20 % unversiegelt bleiben
muss. Die Lage auf dem Grundstiick ist freigeststiife aber eher in den Randbereichen
liegen. In bestimmten Bereichen (entlang Wall, Wizentrale Grinachse) wurden diese laut
Planzeichnung teilweise zwingend am Rand festgeBsjtder (Neu-)Aufteilung (kleinteilig)
von Grundstiicken in den Quartieren ,G" und ,I* wardnscheinend teilweise die Thematik
der privaten unversiegelten Grundsticksflachentmircletzter Konsequenz beriicksichtigt,
v. a. in planungsrechtlicher Hinsicht. Diese wurdem Teil herausgeteilt, sind oft im Besitz
mehrerer Eigentimer und grenzen dadurch oft niclitesien eigentliche Grundstiicke direkt
an. Nach Auffassung der Verwaltung ist es jedochtmdglich, Flachen oder -anteile eines
anderen nicht im rAumlichen Zusammenhang stehe@damdsticks bei der GRZ- / GFZ-
Berechnung heran zu ziehen; das Mal3 der baulickiezuNg bezieht sich auf das jeweilige
Grundstick (bodenrechtlicher Bezug), das bebautlevesoll. Diese Thematik ist nun zum
ersten Mal aufgetreten, wobei dies hier unbertbkisicbleiben kann, da die Uberschreitung
der GFZ immer wesentlich bleibt.

Unabhé&ngig davon war beim Kauf des Grundstiicke8dasecht bekannt und
dementsprechend hat sich daraus auch die Hohealdpri€ises abgeleitet. Durch eine
Befeiung von der GFZ wird grundstiicksbezogen enéliing des Baurechts (>
Willkur/stadtebauliche Erforderlichkeit!?) und darein finanzieller Vorteil z. B. bei einem
Weiterverkauf erwirkt.

Die Informationen bezlglich der Lage und Erreickbéreinzelner oberirdischer Stellplatze
waren nur als Hinweis der Verwaltung u. a. an detragsteller gedacht, da ggf. erhebliche
Umbauten im o6ffentlichen StralRenraum auf KostenAtesagstellers notwendig werden.

Zwischenzeitlich wurden geénderte Antragsunterlagegereicht. Es betrifft in erster Linie
die grundsatzliche Hohenlage des Gebaudes sowNatlisituierung der Tiefgaragenrampe
(vorher an der Westseite nun an der Ostfassade)amit einhergehend die Anderung der
Stellplatzsituation (2 Stellplatze wurden aus defgarage an die Oberflache verlegt, wobei
die Befahrbarkeit bzw. Nutzbarkeit einiger Steltp&weiterhin fraglich ist - 1 Stellplatz liegt
z. B. in der Anlieferungszone des Erdgeschol3es).

Durch eine Verkleinerung des StaffelgeschoRes wdiel&eschol3flache nur unwesentlich
reduziert. Die Uberschreitung betragt nun 12,5 %ath14,7 % bzw. im weiterhin
unwahrscheinlichen Fall 5,4 % anstatt 7,5 %. Egt keeiterhin eine wesentliche
Uberschreitung der GFZ vor, die in diesem Umfarapnbefreit werden kann, zumal
diesbezuglich Einsparpotential besteht, ohne wasleim interne Ablaufe eingreifen zu
missen (z. B. im Treppenhaus, Gré3e Wohnung/Lagpdeh im Staffelgeschoss, Versetzen
um eine Wandstarke).

Beschluss:
Im Zusammenhang mit dem Antrag auf Baugenehmigung/Meubau eines

Betriebsgebaudes liegen neue Tatsachen oder netightige Gesichtspunkte vor. Dem
Antrag auf erneute Behandlung wird zugestimmt.
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Abstimmungsergebnis:

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

Seite 7 von 12



Seite 8 von 12

Bau- und Werkausschuss
23. Mai 2012

Nr. 037/2012

Status: Offentlich

Niederschriftauszug

Antrag auf Baugenehmigung zum Neubau eines Betriegebaudes auf dem
Grundstick Fl.-Nr. 765/103, Gemarkung Karlsfeld, Gaul3stral3e 4;

Auf Grund des Abstimmungsergebnisses zu TOP 2 wdieteer Tagesordnungspunkt nicht
behandelt.
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Bau- und Werkausschuss
23. Mai 2012

Nr. 038/2012

Status: Offentlich

Niederschriftauszug

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 85 "Am Burgfriden/ Ottostraf3e"”

- Behandlung der wahrend des Verfahrens nach 8§ 3 Abl und 4 Abs. 1 BauGB
vorgebrachten Stellungnahmen

- Billigungsbeschluss

Dieser Tagesordnungspunkt wurde abgesetzt.
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Bau- und Werkausschuss
23. Mai 2012

Nr. 039/2012

Status: Offentlich

Niederschriftauszug

Antrag auf Baugenehmigung zum Neubau eines Zweifafienhauses
(Haus 1 + Haus 2) und Abriss des Bestands auf deBgrundstiick Fl.-Nr. 385/4,
Gemarkung Karlsfeld, Minchner Stral3e 114

Sachverhalt:

Das Vorhaben befindet sich im AulRenbereich im Béreier AuRenbereichssatzung
»Sudliche Rothschwaige”. Die planungsrechtliche Beilung erfolgt gemaf 8 35 Abs. 6
BauGB.

Das Grundstuick ist derzeit bebaut und soll durgw@ifamilienhduser (Haus 1 + Haus 2) mit
dazwischen liegenden Doppelgaragen in E+I -Bauweis&/almdachern 25° ersetzt

werden.

Die Gesamtmal3e des Hauses 1 betragen 15,87 mauiBy. 10,87 m, die Wand- /
Firsth6he 5,90 m / 8,40 m.

Die Mal3e des Haus 2 sind bis auf eine reduziertedAfaFirsthohe von 5,70 m / 8,20 m mit
Haus 1 identisch. Im Erdgeschol3 gibt es noch dinker.

Die notwendigen Stellplatze werden jeweils obesictiin einer Doppelgarage und als offener
Stellplatz auf dem Grundsttck nachgewiesen.

Das Vorhaben entspricht den Festsetzungen der Adef&inhssatzung ,,Sudliche
Rothschwaige®.

Ein Freiflachengestaltungsplan mit DarstellungAlesgleichsmafl3nahmen ist noch
nachzureichen.

Beschluss:

Das gemeindliche Einvernehmen zum Antrag auf Bagigemgung zum Neubau von 2
Zweifamilienhausern mit Doppelgaragen wird erteilt.

Ein Freiflachengestaltungsplan mit DarstellungAlesgleichsmal3nahmen ist noch

nachzureichen.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 13
Ja-Stimmen: 13
Nein-Stimmen: 0
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Bau- und Werkausschuss
23. Mai 2012

Nr. 040/2012

Status: Offentlich

Niederschriftauszug

Antrag auf Baugenehmigung zum Neubau eines Mehrfarienhauses mit 6 WE und
Garagen auf dem Grundstiick Fl.-Nr. 758/16, Gemarkug Karlsfeld,
BlumenstralRe 19

Sachverhalt:

Das Vorhaben befindet sich innerhalb der im Zusanraeg bebauten Ortsteile im Bereich
des rechtsgultigen einfachen Bebauungsplanes &lr.Baulinienplan Nord. Die
planungsrechtliche Beurteilung erfolgt gemar 8 30 & 34 BauGB.

Das Grundsttick ist derzeit bebaut und soll durahiMehrfamilienhaus mit 6 Wohneinheiten
in E+1+D-Bauweise mit Satteldach 45° ersetzt werden

Die Gesamtmal3e des Gebaudes betragen 12 m aub2&.M9 m, die Wand- / Firsth6he
6,65 m /12,65 m. Die notwendigen Stellplatze (dhrads erforderlich) werden im vorderen
Bereich oberirdisch in 5 Garagen und auf 7 offeBtailplatzen auf dem Grundstiick
nachgewiesen.

Die ndhere Umgebung weist in Teilbereichen eine Bbmogene Bebauung auf. Das
Vorhaben fugt sich bis auf die Wand- / Firsthohdiemnédhere Umgebung ein. Auf Grund der
Nachbarbebauung ist die Wand- / Firsth6he auf dam./ 12 m zu reduzieren.

Fur folgende Abweichungen ist ein Einvernehmenrdddich:

Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB vom Bebauungsidiai a > Uberschreitung der
hinteren Baulinie

Gaubensatzung (8 2 Abs. 3 Satz 1) > Summe der Rableg gré3er 1/3 der Dachlange.

Die Zustimmung zur Befreiung hinsichtlich der Ulmémsitung der Baulinie kann erteilt
werden. Die Grundzige der Planung werden zwar beudike Befreiung ist aber auf Grund
der Vielzahl entsprechender Bezugsfélle stadtetiauirtretbar.

Die Zustimmung zur Uberschreitung der zulassigemgezder Dachgauben kann nicht erteilt
werden, da hier keine der in 8§ 3 geregelten Ausrahfibesondere Héarte /
Uberdurchschnittlich gute Gestaltungsmerkmale h@eides Allgemeininteresses) vorliegen.

Beschluss:

Das gemeindliche Einvernehmen zum Antrag auf Bagigemgung zum Neubau eines
Mehrfamilienhauses mit Garagen und Stellplatzenfiindie Befreiung - Uberschreitung der
hinteren Baulinie - wird erteilt.

Die Wand- / Firsthéhe ist auf max. 6 m / 12 m ziugeren.

Fir die Abweichung von der Gaubensatzung wird dagdenehmen nicht erteilt.
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Abstimmungsergebnis:

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