Niederschrift iber die Sitzungdes Bauausschusses

vom: 09.02.2021 offentlich

Lfd.
Nr.  Vortrag/Beratung/Beschluss

Sitzungsprotokoll

Gremium: Bauausschuss

Sitzung am: Dienstag, 9. Februar 2021

Beginn: 18:00 Uhr - Ende: 21:30 Uhr

Sitzungsort: Grassau, im Heftersaal, Theodor-von-Hotzendorff-Str. 3

Offentliche Sitzung

Zu Beginn der Sitzung begriRte der 1. Birgermeister die Mitglieder des Bauausschusses
sowie die Leiterin des Bauamtes Andrea Hausotter und den Mitarbeiter des Bauamtes,
Markus Eisenkolb, sowie die Vertreterin der ortlichen Presse und einige Zuhorer. Zur ord-
nungsgemal zugestellten Tagesordnung ergaben sich keine Wortmeldungen.

TOP1
Genehmigung der Niederschrift liber die Sitzung des Bauausschusses vom 17.12.2020

1 Die Niederschrift liber die Sitzung des Bauausschusses vom 17.12.2020 wird hiermit gem.
§ 25 Abs. 2 GeschO genehmigt.

Anwesend: 9 Abstimmungsergebnis: Fiir 9 Gegen 0




Niederschrift iber die Sitzungdes Bauausschusses

vom: 09.02.2021 offentlich
Lfd.
Nr.  Vortrag/Beratung/Beschluss

TOP 2

Antrag zur Anderung des Bebauungsplanes ,Rottau” fiir das Grundstiick Fl. Nr. 700/2
der Gemarkung Rottau, an der Kreuzstrafle;

Annahme der Anderungsplanung und Aufstellungsbeschluss

Nach kurzer Beratung erging folgender:

Dem Antrag zur Anderung des Bebauungsplanes ,Rottau” fiir das Grundstiick Fl. Nr.
700/2 der Gemarkung Rottau an der KreuzstralRe im beschleunigten Verfahren nach

§ 13 a BauGB zur Nachverdichtung gemal Planentwurf vom 29.01.2021 wird vorbehalt-
lich des Verfahrensergebnisses grundsatzlich zugestimmt. Vor Verfahrensbeginn ist durch
den Planer eine Begriindung vorzulegen.

Vor Start des Verfahrens sind in die Anderungsplanung folgende Punkte bei den textli-

chen Festsetzungen aufzunehmen und vom Planer einzuarbeiten:

- Das Mal der baulichen Nutzung: GRZ = 0,35 / GFZ = 0,45.

- Samtliche Gebaude sind mit Satteldach mit einer Dachneigung von 16° - 26° festzuset-
zen.

- Im Anderungsbereich sind Quergiebel mit einer Breite von max. 1/3 der Gebiudelidnge
erlaubt. Der Hauptfirst muss mind. 50 cm hoher liegen als der Ansatz des Quergiebels;
Dachneigung max. 5° steiler als das Hauptdach; bei nicht aus der Traufe entwickelten
Quergiebel ist eine Uberschreitung der tatsichlichen Wandhéhe um max. 80 cm zulis-
sig.

- Fur WohnungsgréRen bis 70 m? sind 1,5 Stellplatze und fir WohnungsgréBen von
mehr als 70 m? sind 2 Stellplatze nachzuweisen; fir Einfamilienhduser generell mind. 2
Stellplatze.

- Im Ubrigen gelten die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Rottau” und der erlasse-
nen Satzung.

Die Zustimmung fiir diese Anderungsplanung erfolgt unter der MaRgabe, dass die neu zu
schaffenden Wohneinheiten eigengenutzt werden und auch keine Nebenwohnsitze ent-
stehen. Dafiir sind entsprechende grundbuchrechtlich gesicherte Vertrage zur Sicherung
des ortlichen Bedarfs an Bauland (Eigenentwicklung) und zur Hauptwohnsitznutzung zu
schlieRen.

Der entsprechende Notarvertrag ist vor Bekanntgabe des Satzungsbeschlusses und damit
Inkrafttreten der Anderungsplanung vorzulegen.

Durch diese Planung bleiben die bisherigen Planungsgrundziige unberihrt. Von einer
Umweltprifung und einem Umweltbericht wird abgesehen.

Die Verfahrenskosten hat der Veranlasser zu tragen.

Anwesend: 9 Abstimmungsergebnis: Fiir 9 Gegen 0



Niederschrift iber die Sitzungdes Bauausschusses

vom: 09.02.2021 offentlich
Lfd.
Nr.  Vortrag/Beratung/Beschluss

TOP3

Antrag zur Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,,Grassau-Nord“ fiir die Grundstiicke Fl.
Nr. 946/2 und 946/3 der Gemarkung Grassau (Anwesen BahnhofstraBe 37)

Annahme der Anderungsplanung und Erlass des Aufstellungsbeschlusses

Nach Aussprache, in der insbesondere der Umgang mit mehr als 4 Wohneinheiten dis-
kutiert wurde, erging folgender Beschluss:

Dem Antrag zur Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,,Grassau-Nord* fiir die Grundstdi-
cke FI. Nrn. 946/2 und 946/3 der Gemarkung Grassau, BahnhofstraRe 37, gemiR der An-
derungsplanung vom 31.01.2021 wird vorbehaltlich des Verfahrensergebnisses grundsatz-
lich zugestimmt. Vor Verfahrensbeginn ist vom Planer eine Begriindung vorzulegen.

Vor Start des Verfahrens sind in die Anderungsplanung folgende Punkte bei den textli-

chen Festsetzungen aufzunehmen und vom Planer einzuarbeiten:

- Fur WohnungsgréRen bis 70 m? sind 1,5 Stellplatze und fur WohnungsgréRen von
mehr als 70 m? sind 2 Stellplatze nachzuweisen; fir Einfamilienhduser generell mind. 2
Stellplitze. Im Ubrigen gelten die Festsetzungen der GaStellV.

Die Zustimmung fiir diese Anderungsplanung erfolgt unter der MaRgabe, wonach durch
grundbuchamtliche Sicherung die Eigentlimer und Mieter dort ihren Hauptwohnsitz ha-
ben bzw. begriinden werden. Der entsprechende Notarvertrag ist vor Bekanntgabe des
Satzungsbeschlusses und damit Inkrafttreten der Anderungsplanung vorzulegen.

Fiir den Fall, dass mehr als 4 Wohneinheiten geschaffen werden, sind die weiteren
Wohneinheiten mit einer Mietpreisbindung und einer Regelung fiir Einheimische zu ver-
sehen. Die Auswahl der Wohnungen, fiir welche die Mietpreisbindung erfolgen soll, ist
mit dem Bauherren zu verhandeln.

Durch diese Planung bleiben die bisherigen Planungsgrundziige unberihrt. Von einer
Umweltprifung und einem Umweltbericht wird abgesehen. Die Verfahrenskosten hat der

Veranlasser zu tragen.

Anwesend: 9 Abstimmungsergebnis: Flir 9 Gegen 0



Niederschrift iber die Sitzungdes Bauausschusses

vom: 09.02.2021 offentlich
Lfd.
Nr.  Vortrag/Beratung/Beschluss

TOP4
Bauantrag zum Neubau einer geschlossenen Giillegrube am genehmigten Milchviehstall
am Tagbauweg in Rottau auf dem Grundstiick Fl. Nr. 327 der Gemarkung Rottau

Ohne weitere Beratung wurde wie folgt beschlossen:
Dem Bauantrag zum Neubau einer geschlossenen Giillegrube am genehmigten Milch-
viehlaufstall auf FI. Nr. 327 am Tagbauweg gemal der Eingabeplanung vom 10.12.2020

wird das Einvernehmen nach § 36 BauGB erteilt.

Anwesend: 9 Abstimmungsergebnis: Fiir 9 Gegen 0

TOP 5
Bauantrag zum Neubau eines Einfamilienhauses auf dem Grundstiick Fl. Nr. 89/31 der
Gemarkung Grassau, Moosbacher Str. 3

Nach Beratung wurde beschlossen:
Dem Bauantrag zur Errichtung eines Einfamilienhauses wird das Einvernehmen nach § 36
BauGB erteilt, der Abweichung von den Vorschriften der ortlichen Gestaltungssatzung be-

zlglich der verringerten Dachiiberstande wird zugestimmt.

Anwesend: 9 Abstimmungsergebnis: Fiir 9 Gegen 0

TOP 6
Bauantrag zur Sanierung eines Einfamilienhauses mit Ausbau des Dachgeschosses auf
dem Grundstiick Fl. Nr. 341/1 Gemarkung Grassau, WohrstraRe 3;

Nach Beratung wurde beschlossen:

Dem Bauantrag zur Sanierung eines Einfamilienhauses mit Ausbau des Dachgeschosses,

sowie dem Anbau an die bestehende Garage auf dem Grundstuick Fl. Nr. 341/1 Gemar-

kung Grassau an der WohrstraRe gemal} der Eingabeplanung vom 26.01.2021 wird das

Einvernehmen nach § 36 BauGB unter folgenden MalRgaben erteilt, dass

e im Dachgeschoss kein weiteres Vollgeschoss entsteht,

e die fehlenden Stellpldatze nachgewiesen werden und

e die fehlende Berechnung der Grundflachenzahl (GRZ) sowie der GeschoRflachenzahl
(GFZ) vorgelegt wird.

Anwesend: 9  Abstimmungsergebnis: Fir: 8 Gegen: 1
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TOP 7
Bauantrag zur Errichtung eines Carports mit dariiber liegender Dachterrasse auf dem
Grundstiick Fl. Nr. 1588/3 der Gemarkung Grassau, Reit 4

Nach Beratung wurde beschlossen:

Dem Bauantrag zur Errichtung eines Carports mit dariiber liegender Dachterrasse auf dem
Grundstlick Fl. Nr. 1588/3 der Gemarkung Grassau, Reit 4 wird unter folgenden MaRga-
ben die Einvernahme nach § 36 BauGB erteilt:

e Zur offentlichen Verkehrsflache ist ein Mindestabstand von 0,50 m einzuhalten.

e Zugunsten des Marktes Grassau ist eine beschrankt-personliche Dienstbarkeit vorzule-
gen, wonach straenseitig kiinftig keine Garagentore eingebaut oder andere Ab-
schlieBmoglichkeiten angebracht werden.

e Sofern der liberdachte Kfz.-Abstellplatz mit Seitenwanden versehen wird, sind die
straBenseitigen Seitenwande aus Verkehrssicherheitsgriinden in einer Tiefe von mind.
2,0 m mit durchsichtigem Material herzustellen.

e Sollte fiir das Vorhaben eine Bodenplatte errichtet werden, ist vor Beginn der Bau-
malnahme auf Kosten des Veranlassers die bestehende Wasserleitung in Absprache
mit dem Sachgebiet 50 des Marktes Grassau zu verlegen.

Wegen der fehlenden Baugrenzen sowie der abweichenden Dachform - dem fehlenden
Satteldach und den damit fehlenden Dachiiberstanden - wird der Erteilung einer Befrei-

ung zugestimmt.

Anwesend: 9 Abstimmungsergebnis: Fiir 6 Gegen 3

TOP 8
Bauantrag zur Neuerrichtung eines alten Stadels zur Lagerung von Futter und Maschi-
nen auf dem Grundstiick Fl. Nr. 990 der Gemarkung Rottau im Ortsteil GrieBenbach

Nach eingehender Beratung wurde beschlossen:

Dem Bauantrag zum Neubau eines Stadels zur Lagerung von Futter und Maschinen auf
der Fl. Nr. 990 der Gemarkung Rottau gemald der Eingabeplanung vom 12.10.2020 wird
das Einvernehmen nach § 36 BauGB nicht erteilt. Sollte widererwarten eine Privilegierung

nach §35 Abs. 1 BauGB vorliegen, ist der Antrag erneut zu behandeln.

Anwesend: 9 Abstimmungsergebnis: Fiir:9 Gegen: 0
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10

11

TOP9
Bauantrag zum Einbau eines Quergiebels am Anwesen Dorfstralle 1, Grundstiick Fl. Nr.
70 der Gemarkung Rottau

Nach kurzer Beratung wurde beschlossen:

Dem Bauantrag zum Einbau eines Quergiebels am Anwesen DorfstraBe 1, Grundstiick Fl.
Nr. 70 der Gemarkung Rottau wird gemal der Eingabeplanung vom 02.02.2021 das Ein-
vernehmen nach § 36 BauGB uneingeschrankt erteilt.

Flir den Quergiebeleinbau wird hinsichtlich der zwingend festgesetzten Firstrichtung, der
abweichenden Dachneigung, der verringerten Dachiberstiande sowie der Unzuldssigkeit
von Dachaufbauten einer Befreiung von den Bebauungsplanfestsetzungen zugestimmt.
Die Dacheindeckung ist nach Art und Farbgebung gleich dem bestehenden Hauptdach
auszuflhren.

Anwesend: 9 Abstimmungsergebnis: Fiir 9 Gegen 0

TOP 10
Bauantrag zum Einbau einer Wohnung in das Betriebsgebdude (Nutzungsanderung) auf
dem Grundstiick Fl. Nr. 1657/9 der Gemarkung Grassau, Eichelreuth 1

Nach Beratung, in der u. a. auf die Notwendigkeit einer brandschutztechnischen Ab-
grenzung zwischen Lager und Wohnung hingewiesen wurde, wurde beschlossen:

Dem Bauantrag zum Einbau einer Wohnung in das Betriebsgebaude (Nutzungsdanderung)

auf dem Grundstick Fl. Nr. 1657/9 der Gemarkung Grassau, Eichelreuth 1 wird das Ein-
vernehmen gemaR § 36 BauGB erteilt.

Anwesend: 9 Abstimmungsergebnis: Fiir 9 Gegen 0

TOP 11
Bauvoranfrage zur Errichtung eines weiteren Einfamilienhauses auf dem Grundstiick Fl.
Nr. 1606 und 1606/4 der Gemarkung Grassau

Nach Beratung wurde beschlossen:

Der Bauvoranfrage zur Errichtung eines weiteren Einfamilienhauses auf den Grundst-
cken Fl. Nrn. 1606 und 1606/4 der Gemarkung Grassau gemaf den eingereichten An-
tragsunterlagen vom 12.01.2021 wird zugestimmt. Aufgrund der Baurechtsiiberschrei-
tung (Baugrenzen) ist eine Bebauungsplananderung im beschleunigten Verfahren nach §
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12

13 a BauGB zur Nachverdichtung vorzunehmen; in diesem Verfahren wird von einer Um-
weltprifung und einem Umweltbericht abgesehen.

Dieser Beschluss gilt als Aufstellungsbeschluss fiir eine Anderung des Bebauungsplans
»Reifing”, ein entsprechender Bebauungsplanentwurf mit Begriindung ist dem Bauaus-
schuss vorzulegen.

Die Kosten des Anderungsverfahrens hat der Veranlasser zu tragen.

Um sicherzustellen, dass die neu zu schaffenden Wohneinheiten eigengenutzt werden
und auch keine Nebenwohnsitze entstehen, sind entsprechende grundbuchrechtlich gesi-
cherte Vertrage zur Sicherung des 6rtlichen Bedarfs an Bauland (Eigenentwicklung) und

zur Hauptwohnsitznutzung zu schlief3en.

Anwesend: 9 Abstimmungsergebnis: Flir 9 Gegen 0

TOP 12

Bauvoranfrage zur Errichtung eines weiteren Einfamilienhauses auf dem Grundstiick Fl.
Nr. 1371/7 am Erlenweg, Gemarkung Grassau

Nach Beratung wurde beschlossen:

Der Bauvoranfrage zur Errichtung eines weiteren Einfamilienhauses auf dem Grundstiick
FI. Nr. 1371/7 der Gemarkung Grassau gemafR den eingereichten Antragsunterlagen vom

20.01.2021 wird zugestimmt.

Fiir einen gleichgelagerten Bauantrag wird das Einvernehmen nach § 36 BauGB in Aus-
sicht gestellt.

Die Kosten der Verlegung der Wasserleitung sind vom Veranlasser zu Gibernehmen.

Anwesend: 9 Abstimmungsergebnis: Fiir: 9 Gegen: 0
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13

TOP 13

Bauvoranfrage zur Neuordnung der landwirtschaftlichen Hofstelle, Errichtung von
Wohnungen und Arztpraxen auf dem Grundstiick Fl. Nr. 96 der Gemarkung Rottau, Sal-
chtweg 5

Der Bauausschuss hat liber die Fragestellungen ausfiihrlich diskutiert und beraten und
anschlieBend folgenden Beschluss gefasst:

Der Bauvoranfrage zur Neuordnung der landwirtschaftlichen Hofstelle, Errichtung von
Wohnungen und Arztpraxen auf dem Grundstiick Fl. Nr. 96 der Gemarkung Rottau, Sal-
chtweg 5, kann aufgrund der rechtsgliltigen Bebauungsplanfestsetzung nicht zugestimmt
werden.

Es ist ein Entwurf zur Bebauungsplandanderung mit Abbruch von Teilbereichen sowie Er-
halt und Sanierung des Bestandsgebaudes oder mit Abbruch der Bestandsgebaude und
Neuerrichtung wie Bestand mit maximal 4 Wohneinheiten vorzulegen. Baugrenzen fir ein
Nebengebaude fliir Gewerbe oder Arzt sollen nicht eingeplant werden.

Nachdem es sich um eine Nachverdichtung im bereits Gberplanten Bereich in geschlosse-
ner Ortslage handelt und die Voraussetzungen dafilir gegeben sind, ist das beschleunigte
Verfahren nach § 13 a BauGB zu veranlassen.

Um sicherzustellen, dass die neu zu schaffenden Wohneinheiten eigengenutzt werden
und auch keine Nebenwohnsitze entstehen, sind entsprechende grundbuchrechtlich gesi-
cherte Vertrage zur Hauptwohnsitznutzung zu schlieBen. Der entsprechende Notarvertrag
ist vor Bekanntgabe des Satzungsbeschlusses und damit Inkrafttreten der Anderungspla-
nung vorzulegen.

Anwesend: 9 Abstimmungsergebnis: Fiir 9 Gegen 0

TOP 14
Anderungen der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

Der 1. Birgermeister verwies auf die mit Ladung zugestellte Gegeniiberstellung der bishe-
rigen BayBO und der ab 01.02.2021 giiltigen Fassung.

Anhand einer Prisentation wurden die Anderungen der BayBO vom 1. Biirgermeister und
der Bauamtsleiterin ausfiihrlich erldutert. Im Anschluss daran wurde von den Mitgliedern
des Bauausschusses darum gebeten, dass anhand von einigen Beispielen aus dem Ge-
meindegebiet die Neuregelung mit der alten Regelung und zusatzlich mit einer eventuel-
len Abstandsflachentiefe von 0,6 H (mindestens 3 m) gegenlibergestellt und die Erldute-
rung in einer Sondersitzung des Bauausschusses erfolgen soll.
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TOP 15
Bekanntgaben, Anfragen und Anregungen

Hierlber wurde kein Beschluss gefasst.



