Blatt Nr. : 1

Gemeinde Haimhausen Haimhausen, 27.06.2023

Niederschrift

Uber die 6ffentliche Bau-, Planungs- und Umweltausschusssitzung am Mittwoch,
den 21.06.2023 um 19:30 Uhr im Sitzungssaal des Mehrzweckgebdudes.

Beginn: 19:30 Uhr Ende: 19:59 Uhr

Alle Mitglieder waren ordnungsgemag geladen, gegen Form und Frist der Ladung
werden keine Einwénde erhoben.

Die Beschlussfahigkeit ist gegeben.

Gegen die Niederschrift der Sitzung vom 25.05.2023, die heute aufliegt, werden
keine Einwénde erhoben, sie gilt damit als genehmigt (§ 24 Abs. 2 GeschO).

Vorsitzender: Peter Felbermeier
Anwesende: Bettina Ahlrep

Anton Bredi

Ludwig Meier

Wilhelm Welshofer
Entschuldigt: Ergun Dost

Simon Kéaser
Verwaltung: Heinrich Scheib
Vorsitzender: SchriftfUhrer:

e
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Peter Felbermeier Scheib Heinrich

Erster Blirgermeister
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Tagesordnung:

Offentlicher Teil:

1 Bauangelegenheiten

1.1 Bauvoranfrage zum Neubau eines Zweifamilienhauses mit 2 Doppelgaragen
auf dem Grundstiick FINr. 1036 der Gemarkung Haimhausen

1.2 Antrag auf Baugenehmigung zum Neubau von 2 Vierfamilienhdusern mit 4
Carports und 4 Stellplitzen auf dem Grundstiick FINr. 222/58 und 222/79 der
Gemarkung Haimhausen

2. Verdffentlichung von Beschliissen aus nichtéffentlichen Sitzungen des Bau-
Planungs- und Umweltausschusses

3. Bericht des Biirgermeisters

4. Wiinsche und Anregungen

4.1 Miinchner StraRe Parkverbot

4.2 Bebauungsplan "Schrammerweg" Bepflanzung

Besonderheiten:
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Offentliche Sitzung des Bau-, Planungs- und Umweltausschusses vom
21.06.2023

Zahl der geladenen Mitglieder: 7 Zahl der Anwesenden: 5

Entschuldigt:2 Nicht entschuldigt: 0

1. Bauangelegenheiten

Sachverhalt:
Begriindunag fiir die nichtéffentliche Behandlung:

Absehbare finanzielle und/oder personelle Auswirkungen der Beschlussfassung:

1.1 Bauvoranfrage zum Neubau eines Zweifamilienhauses mit 2
Doppelgaragen auf dem Grundstiick FINr. 1036 der Gemarkung
Haimhausen

Sachverhalt:

Der Verwaltung liegt ein baurechtlicher Antrag auf Bauvoranfrage zum Neubau eines
Zweifamilienhauses mit 2 Doppelgaragen auf der FINr. 1036 der Gemarkung
Amperpettenbach (85778 Haimhausen/Westerndorf) vor.

Das Vorhabengrundstiick liegt im Geltungsbereich der Innenbereichssatzung
Westerndorf* (Satzung).

Vor Einreichung eines Bauantrags ist auf Antrag des Bauherrn zu einzelnen
Fragen des Bauvorhabens ein Vorbescheid zu erteilen (Art. 71 Satz 1 BayBO).

Es werden folgende Fragen gestelit:
1. Sind die beiden Doppelgaragen wie dargestellt zulassig?

Stellungnahme der Verwaltung:
In der Satzung ist auf dem Vorhabengrundstiick fir Garagen kein Bauraum
festgesetzt. Die beiden Doppelgaragen sind wie dargestellt zulassig.

2. Sind die zugehérigen Zufahrten wie dargestellt zulassig?

Stellungnahme der Verwaltung:

In der Satzung ist auf dem Vorhabengrundstiick keine Zufahrt festgesetzt. Die
Zufahrten sind wie dargestellt zulassig.

Hinweis: Es ist darauf zu achten, dass die Zufahrten befahrbar sind (Steigung)
und kein Oberflachenwasser vom Vorhabengrundstiick auf die Stralle lauft.

3. Sind die Héhenlage der Gebaude und der OK Gelande wie dargestellt zulassig?

Stellungnahme der Verwaltung:
Die Héhenlagen sind wie dargestellt zulassig.

4. Ist die Position der Ausgleichspflanzung laut Ziffer 5.4 der Innenbereichssatzung
wie dargestellt zuldssig?
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Stellungnahme der Verwaltung:

Bei der Bepflanzung unter der Festsetzung Il. 5.4 Satzung handelt es sich um
eine AusgleichsmaRnahme. Laut der Planung soll einer der dort festgesetzten
Baume vom Vorhabengrundstiick auf das Nachbargrundstick (FINr. 1036/1)
versetzt werden. Die erforderliche Befreiung kann nur in Aussicht gestellt
werden, wenn die Pflanzung auf dem Nachbargrundstiick (vertraglich oder
Grundbuch) gesichert ist. Der andere Baum kann auf dem
Vorhabengrundstiick tiber eine Befreiung, fir die die Zustimmung in Aussicht
gestellt werden kann, versetzt werden.

5. Sind fur das Zweifamilienhaus bei vertikaler Trennung der Wohneinheiten 2
getrennte Eingange zulassig?

Stellungnahme der Verwaltung:

Uber Eingange zu den Wohngebauden enthélt die Satzung fur das
Vorhabengrundstiick keine Festsetzung. Die Zustimmung fur 2 getrennt
Zugange kann in Aussicht gestellt werden. Allerdings muss das Gebé&ude als
bauliche Einheit bestehen bleiben (Festsetzung 3.3 i.V.m. Plandarstellung).

6. Kann die vorhandene Bepflanzung vollsténdig entfernt werden?

Stellungnahme der Verwaltung:

6.1 Ortsrandeingriinung (Festsetzung Il. 5.2):

Entlang der westlichen ist eine Ortsrandeingriinung festgesetzt diese ist zu
erhalten.

6.2Sonstige Bepflanzung:
In der Plandarstellung i.V.m. Hinweis lll. 4. der Satzung sind auf dem
Vorhabengrundstiick 2 Baume als bestehend dargestellt. Zu erhaltende Baume
sind auf dem Vorhabengrundsttick in der Plandarstellung nicht dargestelit. Auch ist
in den Antragsunterlagen keine bestehende Bepflanzung aufgefiihrt.
Der Geltungsbereich der Baumschutzverordnung vom 15.12.2022
(BaumschutzVO) ist unter § 1 BaumschutzVO festgelegt. Hiernach umfasst der
Geltungsbereich der BaumschutzVO Flachen die sich innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile oder im Geltungsbereich von B-Planen
befinden. Trifft der B-Plan abweichende Regelungen von der BaumschutzVO,
gelten diese vorrangig.
Fur das Vorhabengrundstiick ist die BaumschutzVO anzuwenden. Die vorhandene
Bepflanzung (auRer die Ortsrandeingriinung) kann, unter Einhaltung der Baumschutz
VO, entfernt werden.

Beschluss Nr. 1:
Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss stimmt zum Antrag auf Vorbescheid zu
nachfolgenden Fragen zu:

1. Zulassigkeit der beiden Doppelgaragen wie dargestellt:
Den beiden Doppelgaragen wird, wie im Auszug aus dem Liegenschaftskataster
(Stand 30.05.2023) dargestellt, zugestimmt.
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2. Zulassigkeit der zugehdérigen Garagenzufahrten wie dargestellt:
Den Garagenzufahrten wird, wie im Auszug aus dem Liegenschaftskataster
(Stand 30.05.2023) dargestellt, zugestimmt.
Hinweis: Es ist darauf zu achten, dass die Zufahrten befahrbar sind (Steigung)
und kein Oberflachenwasser vom Vorhabengrundstiick auf die Strale 15uft.

3. Zulassigkeit der Héhenlage der Geb&dude und der OK Gelande wie dargestelit:
Den Héhenlagen der Gebaude und der OK Gelénde wird, wie im Auszug aus dem
Liegenschaftskataster (Stand 30.05.2023) dargestellt, zugestimmt.

4. Zulassigkeit der Position der Ausgleichspflanzung laut Ziffer 5.4 der
Innenbereichssatzung wie dargestelit:
Der Position der Ausgleichspflanzung auf der FINr. 1036 (Vorhabengrundstiick)
wird, wie im Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Stand 30.05.2023)
dargestellt, zugestimmt.
Der Position der Ausgleichspflanzung auf der FINr. 1036/1 (Nachbargrundstiick)
wird, wie im Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Stand 30.05.2023)
dargestellt, zugestimmt, sofern die Pflanzung vertraglich oder im Grundbuch
gesichert ist.

5. Zulassigkeit von getrennten Eingangen fiir die 2 Wohneinheiten:
Den 2 getrennten Zugéngen fir die Wohneinheiten wird zugestimmt.
Allerdings muss das Gebaude als bauliche Einheit bestehen bleiben
(Festsetzung 3.3 i.V.m. Plandarstellung der Satzung).

6. Vollstéandige Entfernung der vorhandenen Bepflanzung:
Die vorhandene Bepflanzung kann (auer die Ortsrandeingriinung), unter
Einhaltung der Baumschutz VO, entfernt werden.

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss stimmt zum Antrag auf Vorbescheid zu
nachfolgenden Fragen nicht zu:

1. Vollstandige Entfernung der vorhandenen Bepflanzung:
Der Entfernung der unter Festsetzung Il. 5.2 der Satzung festgesetzten
Ortsrandeingriinung wird nicht zugestimmt.

Im vorgelegten Lageplan vom 30.05.2023 wurde durch das Vorhabengrundstiick (ca.
in der Mitte des Vorhabengrundstiick und des geplanten Gebaudes), von Siid nach
Nord eine Linie gezogen. Diese Linie kann als geplante Grundstiicksteilung gesehen
werden. Um Missversténdnisse zu vermeiden, wird das Landratsamt Dachau
gebeten im Bescheid zur Bauvoranfrage folgenden Hinweis aufzunehmen:

Gemal der Festsetzung Il. 2.2 der Innenbereichssatzung Westerndorf, in dessen
Geltungsbereich sich das Vorhabengrundstiick befindet, ist je Wohngeb&ude eine
Grundstiicksflache von mind. 700 m? nachzuweisen. Das Vorhabengrundstiick weist
eine Flache von 795 m? auf. Eine Teilung des Grundstiicks ist daher nicht mehr
maglich.

Abstimmungsergebnis: 7 : 0 (angenommen)
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1.2 Antrag auf Baugenehmigung zum Neubau von 2 Vierfamilienhdusern mit 4
Carports und 4 Stellplatzen auf dem Grundstiick FINr. 222/58 und 222/79
der Gemarkung Haimhausen

Sachverhalt:

Der Verwaltung liegt ein Antrag auf zum Neubau von 2 Vierfamilienhausern mit 4
Carports und 4 Steliplatzen auf dem Grundstiick FINr. 222/58 der Gemarkung
Haimhausen (Minchner Strale 16, 85778 Haimhausen) vor.

Das Vorhabengrundstiick befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans
,Hopfenbreite kleines Feld* 10. Anderung (B-Plan).

Die beiden Wohnh&user sind spiegelgleich mit Erd- und Obergeschoss (E+1) und
einem Walmdach (Dachneigung 20° bzw. 30°) geplant. Sie sollen je eine Lange von
13,24 m und eine Tiefe von je 11,49 m erhalten. Im Erdgeschoss sollen je Haus zwei
Terrassen mit einer Breite von je 6,00 m und einer Breite von 3,00 m errichtet
werden. Im Obergeschoss sind bei jedem Haus zu den Gebauden zugewandten
Seiten ein Balkon mit einer Breite von 3,00 m und eine Tiefe von 1,20 m und an den
Gebaude abgewandten Seiten ein Balkon mit einer Breite von 3,00 m und einer Tiefe
von 1,25 m geplant.

Auf dem Vorhabengrundstiick werden 4 Carports und 4 Stellplatze (Festsetzung 9.3
B-Plan) errichtet.

Gemal der Festsetzung 13.2 des B-Plans ist je angefangene 200 m?
Grundstiicksflache ein Obstbaum (Halb- oder Hochstamm) oder ein einheimischer
Laubbaum entsprechend der Pflanzliste (Festsetzung 13.2 B-Plan) zu Pflanzen oder
zu erhalten. Das Vorhabengrundstiick FINr. 222/58 hat eine Grundstiicksflache von
1221 m2. Entsprechend der Festsetzung sind 7 Baume zu Pflanzen und werden,
entsprechend der Pflanzliste, gepflanzt. Einer der Baume ist an der festgesetzten
Stelle an der Miinchner StraRe (Festsetzung 13.2 B-Plan) vorgesehen.

Im Vorfeld wurde in einer Bauvoranfrage (vgl. hierzu Sitzung des Haupt- und
Bauausschuss vom 17.02.2020 TOP 1.8) eine Baugenehmigung vom Landratsamt
grundsatzlich in Aussicht gestellt. Diese wurde mit folgenden Auflagen verbunden:

- Zulassig sind zwei Doppelhauser mit 4 Garagen.

- Zulassig sind zwei Doppelhauser als Gebaude Erd- und Obergeschoss (E+l).

- Die Dachneigung darf 20° betragen.

- Zudem ist die Errichtung von 4 Garagen zuléssig.

- Die Lage, Groke der Baukérper und die Firstrichtung der Doppelh&user und
der Garagen bestimmt sich nach der beiliegenden Lageplanskizze (siehe
Anlage).

- Die gesetzlichen Abstandsflachen nach der BayBO sind einzuhalten.

- Die Zufahrt Uber die Miunchner Stralke wird in Aussicht gestellt sofern die Zu-
und Abfahrt der Fahrzeuge vorwérts erfolgt.

Zudem wurden folgende Befreiungen in Aussicht gestellt:

- Erdgeschoss und Obergeschoss (E+l) statt Erdgeschoss und Dachgeschoss
(E+D)

- Dachneigung 20° statt 35°- 40°.

- Uberschreitung der zulassigen Geschossflachenzahl (0,50 statt 0,40).

- Hohenversetzte Trauf- und Firsthéhe bei Doppelhdusern.
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Mit dem Antrag werden folgende Befreiungen von den Festsetzungen des B-Plan
beantragt:

1. Geschossflachenzahl (GFZ) 0,5 (Festsetzung A) 4.3):
Begriindung:
Ist dem Antrag keine beigefligt:

Stellungnahme der Verwaltung:

Im B-Plan ist fir das Vorhabengrundstiick eine GFZ von 0,4 festgesetzt
geplant ist eine GFZ von 0,5. Die Befreiung von der festgesetzten GFZ wurde
bereits im Vorbescheid in Aussicht gestellt.

Der Befreiung kann das Einvernehmen erteilt werden.

2. Erd- und Obergeschoss (E+l) (Festsetzung A) 4.4):
Begriindung:
Ist dem Antrag nicht beigeflgt.

Stellungnahme der Verwaltung:

Im B-Plan ist fir das Vorhabengrundstiick eine Wohnbebauung mit EG und
ausbaufahigem Dachgeschoss festgesetzt. Die Befreiung fiir eine Bebauung
E+1 wurde bereits im Vorbescheid in Aussicht gestelit.

Der Befreiung kann das Einvernehmen erteilt werden.

3. Wandhéhe (WH) Garage 3,00 m (Festsetzung A) 6.2):
Begriindung:
Das Baugrundstiick weist in Ost-Westrichtung einen Héhenunterschied von 4
m auf. Bei der Errichtung von 2 Wohngeb&uden und 4 angebauten Carports
ist eine entsprechende Hohenstaffelung unerlasslich. Um z.B. die Westgrenze
niveaugleich mit der nachbarlichen Geldndehohe zu bebauen ist eine
Absenkung gegeniiber dem Wohngebaude von 0,5 m vorgesehen. Bei einer
Carporthéhe von 2,75 m wiirde das Dach innerhalb des Fensterbereichs an
der Westfassade anschliessen. Bei einer Gesamthohe von 3 m befindet sich
der Anschluss tiberhalb dieser Befensterung. Dieses MaR entspricht auch Art.
6 BayBO.

Stellungnahme der Verwaltung:

Bei den Carports handelt es sich um Stellplatze mit Schutzdéchern die als
offene Garagen gelten (§ 1 Abs. 1 Satz 3 Garagen- und Stellplatzverordnung
— GaStellV). Im B-Plan ist fir Garagen eine max. Wandhohe von 2,75 m
festgesetzt. Der westliche Carport wird als Grenzgarage mit einer Lénge von
5,00 m zur FINr. 222/78 errichtet. Grenzgargen kénnen an der
Grundstiicksgrenze mit einer mittleren Wandhoéhe von bis zu 3,00 m und einer
Gesamtlange je Grundstiicksgrenze von 9,00 m errichtet werden (Art. 6 Abs. 7
Satz 1 Nr. 1 BayBO). Diese Malie halt der geplante Carport an der Grenze zur
FINr. 222/78 ein.

Der Befreiung kann das Einvernehmen erteilt werden.

4. Hoéhenversetzte Trauf- und Firsthdhe fir das mittlere Carport (Festsetzung A)
6.4):
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Begriindung:
Ist dem Antrag nicht beigefigt.

Stellungnahme der Verwalfung:

Im B-Plan ist festgesetzt, dass zusammengebaute Doppelgargen Trauf- und
Firsthohen haben missen. Dies ist auch fur zusammengebaute
Hauptgeb&ude festgesetzt. Im Vorbescheid wurde die Befreiung von dieser
Festsetzung fir die Wohnhauser in Aussicht gestellt. Die Wohnh&user werden
nun nicht Héhenversetzt angeordnet. Die in Aussicht gestelite Befreiung soll
nun fur die Carports zwischen den beiden Wohnh&usern angewandt werden.
Der Hohenversatz ist bei den Carports weniger aufféllig als bei den
Wohngebauden.

Der Befreiung kann das Einvernehmen erteilt werden.

. Stellplatze aulerhalb der Baugrenze (Festsetzung A) 9.1):

Begriindung:

Das Baugrundstiick soll eine friher vorhandene ,Durchlassigkeit” wieder
erhalten. Daflr ist eine verkehrsméfige Anbindung an die Miinchner Stralle
geplant., die (iber das gesamte Grundstiick bis zum Haimoweg flhrt. Die fur 8
Wohneinheiten zuséatzlich notwendigen 4 Stellplatze liegen funktionsbedingt
an der neuen ,Durchgangsstrale” und somit aulerhalb des Bauraums.

Stellungnahme der Verwaltung:

Im B-Plan ist festgesetzt, dass je Wohneinheit mind. ein Stellplatz bzw. eine
Garage nachzuweisen ist (Festsetzung A) 9.3 B-Plan). Diese mussen
innerhalb der Baugrenzen errichtet werden. Fir die beiden Wohngebé&ude sind
insgesamt 8 Wohneinheiten geplant daher sind insgesamt 8 Stellplatze bzw. 8
Garagen nachzuweisen. 4 Stellplatze werden in den Carports, die sich
innerhalb des festgesetzten Bauraums befinden, errichtet. Weitere 4
Stellplatze sind entlang der Stidseite der Wohngebé&ude aulerhalb des
festgesetzten Bauraums geplant. Um die geforderten Stellplatze
nachzuweisen sind die 4 Stellplatze erforderlich.

Der Befreiung kann das Einvernehmen erteilt werden.

. Walm- statt Satteldach (Festsetzung A) 10.1):

Begriindung:

Im Frithjahr 2021 wurde die Bay. Bauordnung bezlglich der
Abstandsflachenregelung gedndert. Dafiir Ausschlaggebend waren u.a.
Beschleunigung sowie Forderung des Wohnungsbaus. Der genehmigte
Vorbescheid von 2020 kann jedoch heute in der dargestellten Form nicht mehr
umgesetzt werden, da das neue Abstandsflachenrecht dies nicht zulasst. Das
urspringlich geplante Satteldach ist daflr die Ursache.

In Absprache mit dem Landratsamt Dachau haben wir daher die Dachform auf
Walmdach geéndert. Alle sonstigen Randbedingungen bleiben unverandert.
Die Abstandsflachen sind damit eingehalten.

Zur Frage der Einfiigung méchten wir auf die Rechtsprechung zum § 34
BauGB hinweisen. Hier spielen Dachform oder -neigung grundsatzlich keine
Rolle, solange keine Gestaltungssatzung vorliegt.

Gleichzeitig ist Haimhausen seit Herbst 2022 von der Bay. Staatsregierung zu
einem Gebiet mit “angespannten Wohnungsmarkt" bestimmt worden. Dies
erméglicht Nachverdichtungen bis hin zu zusétzlichen Geschossen. Wir gehen
davon aus, dass bei vorliegender Baumafinahme, es handelt sich um 8
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Wohneinheiten, die von der Regelung zur Verfligung gesteliten Moglichkeiten
durchaus angewendet werden kénnen und in Befreiungen auch sollen.

Vor 3 Jahren wéare das Vorhaben mit 4 Wohneinheiten genehmigt worden. 3
Jahre spater kdnnen, bei gleicher Gréfie 8 Wohneinheiten nicht gebaut
werden, weil sich ein Walmdach angeblich nicht einfligt?

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Vorbescheid bindet die Gemeinde Haimhausen und das Landratsamt
Dachau in deren Entscheidung rechtlich nur insoweit, wie auf Grund der
geltenden Bestimmung auch zum Zeitpunkt der Entscheidung iber das
folgende Baugesuch tiber die im Vorbescheidsverfahren gestellten Fragen
positiv entschieden werden misste.

Im Vorbescheid wird unter der Auflage 2.6 ausdriicklich darauf hingewiesen,
dass die Abstandsflachen der BayBO einzuhalten sind. Hier ist die zum
Zeitpunkt der Entscheidung Gber das Baugesuch gultige BayBO, inzwischen
i.V.m. der Abstandsflachensatzung der Gemeinde Haimhausen, anzuwenden.
Um die aktuelle Abstandflachenregelungen einzuhalten hat der
Entwurfverfasser, in Absprache mit dem Landratsamt Dachau, die Dachform
in Walmdach (im B-Plan festgesetzt gleichseitig geneigtes Satteldach)
abgeédndert. Allerdings wurde vom Landratsamt Dachau auch geauRert, dass
mit der Dachform Walmdach Einverstdndnis besteht, wenn die Gemeinde
Haimhausen der entsprechenden Befreiung ihr Einvernehmen erteilt

Die aufgefiihrte Rechtsprechung zur Dachform und -neigung betrifft die
Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile nach § 34 BauGB. Das Vorhabegrundstiick befindet sich aber im
Geltungsbereich eines B-Plans nach § 30 Abs. 1 BauGB. Die angesprochene
Rechtsprechung ist daher nur anzuwenden, wenn der B-Plan keine Regelung
trifft. Der B-Plan beinhaltet aber Festsetzungen zur Dachform und -neigung.
In einem Gebiet mit angespannten Wohnungsmarkt kann mit Zustimmung der
Gemeinde im Einzelfall von den Festsetzungen des B-Plans zugunsten des
Wohnungsbaus befreit werden, wenn die Befreiung auch unter Wirdigung
nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist (§ 31
Abs. 3 Satz 1 BauGB). Eine Verpflichtung der Gemeinde zur Befreiung
besteht daher nicht, zumal wenn der entsprechenden Befreiung im
Geltungsbereich des B-Plans bisher nicht zugestimmt wurde.

Der B-Plan enthalt keine Festsetzung Uber die zulassigen Wohneinheiten je
Wohngebé&ude. Bei der Entscheidung Uber die bauplanungsrechtliche
Zuldssigkeit des beantragten Bauvorhabens ist die Anzahl der Wohneinheiten,
heute wie vor 3 Jahren, daher kein Entscheidungskriterium.

Von der festgesetzten Dachform gleichseitig geneigtes Satteldach wurde
bisher keine Befreiung erteilt. Auch ist die Umsetzung des beabsichtigten
Bauvorhabens auch mit einem Satteldach, allerdings mit einer kleineren
Grundfldche und voraussichtlich weniger Wohneinheiten, méglich.

Der Befreiung kann das Einvernehmen nicht erteilt werden.

. Dachneigung (DN) 20° Langsseite bzw. 30° Kurzseite (Festsetzung A) 10.1):
Begriindung:

Um einen l&ngenbetonten Baukdrper zu erhalten, bietet es sich an, die
Kurzseiten des Walmdachs starker als die Langsseiten zu neigen (30° zu 20°).
Im anderen Fall wiirde man eher ein Zeltdach erreichen.
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Stellungnahme der Verwaltung:

Im Vorbescheid wurde bereits eine Befreiung der DN von 20° statt der im B-
Plan festgesetzten 35°- 40° bei einer Nutzung Il (E+l) in Aussicht gestellt. Eine
DN von 30° kann daher auch Befreit werden.

Der Befreiung kann das Einvernehmen erteilt werden.

8. Sprossenfreie Glasflachen (Festsetzung A)10.7):
Begriindung:
Im Zuge der Gleichbehandlung innerhalb des Baugebietes wird um
entsprechende Befreiung gebeten.

Stellungnahme der Verwaltung:

im B-Plan ist festgesetzt, dass Fensterflachen, die groRer als 1,00 m? sind, zu
unterteilen sind. Die beiden Wohnhauser sollen bodentiefe Fenster erhalten
deren Fensterflichen gréRer als 1,00 m? werden. Die geplante Anordnung der
Fenster wird eine gute architektonische Losung erreicht und die Raume
werden groRzigig belichtet.

Der Befreiung kann das Einvernehmen erteilt werden.

9. Gebaudetiefe 11,50 m (Festsetzung A) 10.10):
Begriindung:
Im Genehmigten Vorbescheid von 2020 sind die geplanten Gebaude mit den
exakt gleichen Abmessungen wie jetzt im Bauantrag dargestellt (Haustiefe
11,5 m). Die Befreiung von der max. Gebaudebreite von 10 m wurde damals
zwar nicht explizit abgefragt und damit genehmigt, war aber Gegenstand der
Verhandlungen und Absprachen. So verlangte das Landratsamt Dachau im
Vorentwurf eine Reduzierung auf 11,5 m Haustiefe, obwohl mit 12,0 m die
GFZ von 0,5 nicht Gberschritten worden wére.
Die im Vorbescheid erteilte in Aussichtstellung, Wohnraum mit einer GFZ von
0,5 errichten zu kénnen — und dann zu argumentieren: ,Geht nicht, die Hauser
durfen nicht langer als 10 m sein®, scheint nicht nur uns nicht nachvollziehbar.

Stellungnahme der Verwaltung:

Im B-Plan ist festgesetzt, dass die max. Gebaudetiefe 10,00 m betragen darf.
Die geplanten Wohngebaude sollen nach dem Eingabeplan je eine
Gebaudetiefe von 11,49 m erhalten. Im Lageplan zum Vorbescheid, der
Bestandteil des Vorbescheids ist, ist fiir die Wohngebaude eine Gebaudetiefe
von 11,50 m aufgefiihrt. Die Fragestellung zum Vorbescheid beinhaltet nicht
die Gebaudetiefe und es wurde daher keine entsprechende Befreiung in
Aussicht gestellt. Allerdings ist unter den Auflagen im Vorbescheid aufgeftihrt,
dass sich u.a. die GréRe der Baukérper nach der beiliegenden Lageplanskizze
bestimmt.

Der Befreiung kann das Einvernehmen erteilt werden.

10. Gebaudegrundrissform 1:1,15 (Festsetzung A) 10.10):
Begriindung:
Ist dem Antrag nicht beigefugt.

Stellungnahme der Verwaltung:

Im B-Plan ist festgesetzt, dass die Langsseite des Geb&udegrundriss mind.
um 1/5 langer sein soll als die Breitseite. Bei einer Gebaudebreite von 11,49 m
wére eine Gebadudelange von mind. 13,79 m erforderlich. Nach dem
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vorliegenden Eingabeplan ist eine Gebaudelange von 13,24 m geplant. Dies
entspricht einem Verhaltnis Breite zu Lange von 1:1,15. Im Lageplan zum
Vorbescheid, der Bestandteil des Vorbescheids ist, ist fur die Wohngebaude
eine Gebaudelange von 13,20 m aufgefuhrt. Die Fragestellung zum
Vorbescheid beinhaltet nicht die Gebaudelange und es wurde daher keine
entsprechende Befreiung in Aussicht gestellt. Allerdings ist unter den Auflagen
im Vorbescheid aufgefiihrt, dass sich u.a. die GréRe der Baukérper nach der
beiliegenden Lageplanskizze bestimmt.

Der Befreiung kann das Einvernehmen erteilt werden.

Erschliefung:

Die Erschliefung des Vorhabengrundstiick ist gesichert.

Die Zufahrt auf das Vorhabengrundstiick soll tiber die Munchner Strale und tiber die
FINr. 222/79 und dem Haimoweg (FINr. 222/68) erfolgen. Bei der FINr. 222/79
handelt es sich um einen Privatweg der zwar im Eigentum der Bauherren ist, es
handelt sich aber um ein vom Vorhabengrundstiick getrenntes Grundstiick. Eine
entsprechende Dienstbarkeit liegt den Antragsunterlagen nicht bei und ist daher noch
nachzureichen.

Im Bereich der Grundstiickszufahrt ist die Minchner Strale sehr uniibersichtlich. Die
Zufahrt wird daher als problematisch angesehen. Ein riickwartiges Einfahren vom
Vorhabengrundstiick in die Mlinchner Stral’e wird daher als problematisch
angesehen. Es ist sicherzustellen, dass das Einfahren in die Minchner StralRe nur
Vorwarts erfolgt.

Beschluss Nr. 1:

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss erteilt dem Antrag zum Neubau von 2
Vierfamilienhdusern mit 4 Carports und 4 Stellplatzen und nachfolgenden
Befreiungen vom Bebauungsplan ,Hopfenbreite kleines Feld" 10. Anderung das
Einvernehmen.

- Festsetzung A) 4.3:
GFZ von 0,5

- Festsetzung A) 4 .4:
Bauweise

- Festsetzung A) 6.2:
Max. Wandhohe Carports 3,00 m

- Festsetzung A) 6.4:
Héhengestaffelte Dachkonstruktion bei den mittieren Carports

- Festsetzung A) 7:
4 Stellplatze aullerhalb der Baugrenze

- Festsetzung A) 10.1:
Dachneigung 20° bzw. 30°

- Festsetzung A) 10.7:
Fensterflachen gréRer 1 m? ohne Unterteilung
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- Festsetzung A) 10.10:
Gebaudetiefe 11,50 m

- Festsetzung A) 10.10:
Gebaudegrundrissform Lange der Gebaudeléngsseite 13,24 m

Abstimmungsergebnis: 7 : 0 (angenommen)

Beschluss Nr. 2:
Zur nachfolgenden Befreiung vom Bebauungsplan ,Hopfenbreite kleines Feld" 10.
Anderung wird das Einvernehmen nicht erteilt.

- Festsetzung A) 10.1:
Dachform gleichseitig geneigtes Walmdach

Das Landratsamt Dachau wird gebeten, in der baurechtlichen Genehmigung fur die
Zufahrt Giber die FINr. 222/78 die Vorlage einer entsprechenden Dienstbarkeit zu
beauflagen.

Des Weiteren wird gebeten, zu beauflagen, dass vom Vorhabengrundstiick eine
Einfahrt in die Munchner Stralke nur vorwarts erfolgen darf.

Abstimmungsergebnis: 2 : 5 (abgelehnt)

Beschluss Nr. 3:
Zur nachfolgenden Befreiung vom Bebauungsplan ,Hopfenbreite kleines Feld” 10.
Anderung wird das Einvernehmen erteilt.

- Festsetzung A) 10.1:
Dachform gleichseitig geneigtes Walmdach

Das Landratsamt Dachau wird gebeten, in der baurechtlichen Genehmigung fir die
Zufahrt tber die FINr. 222/78 die Vorlage einer entsprechenden Dienstbarkeit zu
beauflagen.

Des Weiteren wird gebeten, zu beauflagen, dass vom Vorhabengrundstiick eine
Einfahrt in die Minchner Stralte nur vorwarts erfolgen darf.

Abstimmungsergebnis: 5 : 2 (angenommen)

2. Veroffentlichung von Beschliissen aus nichtéffentlichen Sitzungen des
Bau- Planungs- und Umweltausschusses

Sachverhalt:

Der in der letzten nichtéffentlichen Sitzung gefasste Beschluss betraf den
Themenbereich Grundstiicksangelegenheiten. Die Hinderungsgriinde fur die
Verdffentlichung sind nicht weggefallen.
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Beschluss Nr. 1:
Der BPU beschlief3t heute keine nichttffentlichen Beschliisse zu verdffentlichen.

Abstimmungsergebnis: 7 : 0 (angenommen)

3. Bericht des Biirgermeisters

31 Genehmigungsfreistellung Neubau Einfamilienhaus inkl. Wintergarten auf
bestehenden Keller auf dem Grundstiick FINr. 231/105 der Gemarkung
Haimhausen

Sachverhalt:

Das sich auf dem Grundsttick FINr. 231/105 der Gemarkung (Eggentaler Strale 21,
85778 Haimhausen) befindliche Wohnhaus wird, bis auf den Keller, zuriickgebaut.
Auf dem verbleibenden Keller wird im Rahmen des
Genehmigungsfreistellungsverfahrens (Art. 58 BayBO) ein Einfamilienhaus inkl.
Wintergarten errichtet.

Diskussionsverlauf:
Kein Wortbeitrag.

3.2 ErschlieRung Baugebiet "Birkenweg Siid" - Sachstandsbericht

Sachverhalt:

Zur Ausfiuhrungsplanung gem. §2 Abs. 3 des ErschlieBungsvertrages wurde ein
Rahmenzeitplan vorgelegt, der eine Fertigstellung zum 27.07.2023 avisiert hat. Mit
Fortschreibung der Ausschreibungen fur die Gewerke und den daraus erkennbaren
Lieferengpassen fir Schachtelemente wurde der Zeitplan zum 27.09.2023
fortgeschrieben auf den damals geplanten Fertigstellungstermin 01.08.2023. Dieser
wurde als mdglicher Starttermin der Hochbauaktivitaten den
Grundstiickseigentiimern mitgeteilt.

Der zeitliche Rahmen stellt sich aktuell (Stand 14.06.2023) wie folgt dar:

Aufgrund der nicht vorhersehbaren Héhe des Grundwasserstandes als auch der
nach Bodengutachten nicht erwarteten sehr hohen Nachstrémmenge verlangerte
sich die Bauzeit fur die Kanalbauarbeiten gegentiber der geplanten Bauzeit um 3
Wochen, was wir den privaten Grundstlickseigentimern bereits mitgeteilt haben.

Die anschlieBende ErschlieBung Baubeginn Wasserversorgung, welche lber die
Stadtwerke UnterschleiRheim erfolgt, war fir den 17.04.2023 geplant. Leider wurden
die Bauarbeiten erst zum 30.05.2023 aufgenommen, sodass es dadurch zu einer
weiteren Bauzeitverlangerung von 3 Wochen kommt. Nun stellte sich bei der
Abnahme und der Ubergaben der Baustelle (07.06.2023) an die nachfolgende Fa.
Schweiger fir den StraRenbau heraus, dass die Wasserleitungen in den
Stichstralen falsch verlegt wurden und in zwei Stichen neu verlegt werden miissen.
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Die StraRenbauarbeiten kénnen demnach erst in der nachsten Woche (ab
19.06.2023) beginnen. Die Fa. Schweiger hat uns mitgeteilt, dass sie im August fur 2
Wochen Betriebsurlaub hat, bedauerlicherweise schiebt sich durch die Verlangerung
das Ausfiihrungsfenster genau in diesen Zeitraum.

Zusammenfassend wird sich die Bauzeit fur die ErschlieBung des Baugebietes
Birkenweg Sud* somit um ca. 8 Wochen gegenuber des urspringlichen
Rahmenterminplans verléangern. Die voraussichtliche Fertigstellung der Erschlieung
und die Freigabe fir Baumaflnahmen auf den privaten Grundstiicken werden sich
dementsprechend nach dem jetzigen Stand auf den Ende September 2023
verschieben.

Diskussionsverlauf:
Kein Wortbeitrag.

3.3 Allgemeines

Sachverhalt:
Begriindung fiir die nichtéffentliche Behandlung:

Absehbare finanzielle und/oder personelle Auswirkungen der Beschlussfassung:

4, Wiinsche und Anregungen

4.1 Miinchner StraBe Parkverbot

Diskussionsverlauf:

GRM Welshofer schlagt fiir die Miinchner Strale, zumindest auf Hohe der
Munchner StraRe 16, ein beidseitiges Parkverbot vor. Dies soll Giber eine
Verkehrsbegehung mit der Polizei abgeklart werden.

4.2 Bebauungsplan "Schrammerweg" Bepflanzung

Diskussionsverlauf:

GMR Meier fragt an wie es mit der Bepflanzung Grundfeld (Bebauungsplan
‘Schrammerweg) weiter geht. Es sind nicht alle Inseln bepflanzt. Die Inseln solien
erst bepflanzt werden wenn die Grundstticke bebaut sind. Flr das Baugebiet besteht
allerdings kein Bauzwang. Man sollte daher mit der Bepflanzung nicht warten bis der
letzte baut.

Ubergebene Unterlagen sind unter Dokumente BPU 2023.06.21 6 Anlage TOP 4.2
gespeichert.

GMR Mittermair teilt mit, dass es bereits einen Beschluss gibt, dass die Bepflanzung
erst vorgenommen wird, wenn die Bebauung abgeschlossen ist.



