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Gemeinde Haimhausen Haimhausen, 14.12.2022

Niederschrift

uber die 6ffentliche Bau-, Planungs- und Umweltausschusssitzung am Dienstag,
den 13.12.2022 um 19:30 Uhr im Sitzungssaal des Mehrzweckgebéaudes.

Beginn: 19:30 Uhr Ende: 20:40 Uhr

Alle Mitglieder waren ordnungsgemaf geladen, gegen Form und Frist der Ladung
werden keine Einwande erhoben.

Die Beschlussfahigkeit ist gegeben.

Gegen die Niederschrift der Sitzung vom 15.11.2022, die heute aufliegt, werden
keine Einwande erhoben, sie gilt damit als genehmigt (§ 24 Abs. 2 GeschQ).

Vorsitzender: Claudia Kops

Anwesende: Bettina Ahlrep
Anton Bredl|
Ergun Dost
Simon Kaser
Ludwig Meier

Entschuldigt: Peter Felbermeier
Wilhelm Welshofer

Vorsitzender: , SchriftfGhrer:

AL 0 ([“Q/\

Claudia Kops Andrea Fischbdck
Zweite Blrgermeisterin
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Tagesordnung:

Offentlicher Teil:

1. Bauangelegenheiten

2. Novellierung der Stellplatzsatzung (Vorberatung)

3. Versffentlichung von Beschliissen aus nichtdffentlichen Sitzungen des Bau-
Planungs- und Umweltausschusses

4, Bericht des Biirgermeisters

4.1 Baulicher Zustand Rathaus

5. Wiinsche und Anregungen

51 Dorfgemeinschaftshaus Ottershausen
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Offentliche Sitzung des Bau-, Planungs- und Umweltausschusses vom

13.12.2022
Zahl der geladenen Mitglieder: 7 Zahl der Anwesenden: 5
Entschuldigt:2 Nicht entschuldigt: 0
1. Bauangelegenheiten
1.1 Antrag auf Vorbescheid zum Neubau von zwei Einfamilienhdusern mit

einer Doppelgarage und einer Einfachgarage auf dem Grundstiick FINr.
2141 der Gemarkung Haimhausen

Sachverhalt:

Der Verwaltung liegt ein Antrag auf Vorbescheid zum Neubau von zwei
Einfamilienhausern mit einer Doppelgarage und einer Einfachgarage auf dem
Grundstuck FINr. 214/1 der Gemarkung Haimhausen (Brunnenfeldstralle 48) vor.
Es ist geplant fur die Bebauung die FINr. 214/1 real zu teilen. Durch die Teilung
entstehen zwei voneinander unabhangige Grundstlicke.

Das Haus 1 soll im vorderen Bereich (Norden) des Grundstiicks FINr. 214/1 errichtet
werden. Es wird eine Breite von 8,96 m, eine Lange von 11,66 m und eine
Wandhohe von 3,50 m erhalten und ist als I+D geplant. Als Dachform soll es ein
Satteldach mit einer Neigung von 23° erhalten. Die Einzelgarage ist an der Grenze
zur FINr. 214/6 vorgesehen und wird ein Flachdach erhalten.

Das Haus 2 soll im hinteren Bereich (Stden) des Grundstlicks FNr. 214/1 errichtet
werden. Es wird eine Breite von 10,72 m, eine Lange von 12,82 m und eine
Wandhohe von 5,52 m erhalten und ist als 11+D geplant. Als Dachform soll es ein
Satteldach mit einer Neigung von 30° erhalten. Die Doppelgarage ist an der Grenze
zur FINr. 188/9 und 188/10 vorgesehen und wird ein Flachdach erhalten.

Des Weiteren ist geplant, flr die beabsichtigte Neubebauung, drei Nordmanntannen
mit einem Stammumfang von 2,70 m bis 3,2 m und eine Schwarzkiefer mit einem
Stammumfang von 1,90 m zu fallen.

Das Vorhabengrundstiick befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans
,Hopfenbreite kleines Feld” (B-Plan). Bei dem B-Plan handelt es sich um einen
einfachen B-Plan. Die Zulassigkeit eines Bauvorhabens richtet sich daher nach den
Festsetzungen des B-Plans und im Ubrigen nach § 34 BauGB (§ 30 Abs. 3 BauGB).
Im B-Plan ist fur das Vorhabengrundstiick eine Bebauung I+D mit einer Wandhdhe
von 3,20 m, der Dachform Satteldach mit einer Dachneigung von 47° - 51°
festgesetzt. Des Weiteren ist fur das Vorhabengrundstiick ein Bauraum festgesetzt.

Fur das Haus 1 kann als Bezugsfall die vorhandene Bebauung auf der FINr. 214/6
(Brunnenfeldstralle 44 und 46) herangezogen werden und fiir das Haus 2 die
vorhandene Bebauung auf der FINr. 214 (Peter-Rosegger-Strafie 5).

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

Die Gemeinde Haimhausen ist in der Anlage 1 zur Gebietsbestimmungsverordnung
Bau (GBestV-Bau) unter Nr. 5.1.3 aufgefiihrt und zahlt somit zu den Gemeinden mit
angespanntem Wohnungsmarkt.
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1. Fragen:

1.1 Ist die Art der baulichen Nutzung zuldssig?

Der B-Plan beinhaltet zur Art der baulichen Nutzung keine Festsetzung. Die
Zulassigkeit nach der Art der baulichen Nutzung richtet sich daher nach der naheren
Umgebung. Bei der ndheren Umgebung handelt es sich um ein reines Wohngebiet
(WR) in dem Wohngebzude zulassig sind (§ 3 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO). Die geplante
Nutzung ist Wohnen.

1.2 Ist das MaR3 der baulichen Nutzung zulédssig?

1.2.1 Uberbaubare Grundstiicksfldche (GRZ und GFZ):

1.2.1.1 Haus 1:

Fur das Bauvorhaben Wohnhaus 1 ist eine GRZ | von 0,17, eine GRZ Il von 0,37 und
eine GFZ von 0,14 geplant. Der B-Plan beinhaltet diesbezlglich keine
Festsetzungen. Die Zuldssigkeit richtet sich daher nach der ngheren Umgebung.

Fur den Bezugsfall wurden im vorliegenden Antrag keine Angaben gemacht. Der
genehmigten Eingabeplanung, die der Gemeinde Haimhausen vorliegt, ist zu
entnehmen, dass fiir den Bezugsfall die GRZ 0,41 und die GFZ 0,51 betragen.

1.2.1.2 Haus 2:

Fiir das Bauvorhaben Wohnhaus 2 ist eine GRZ | von 0,27, eine GRZ Il von 0,37 und
eine GFZ von 0,44 geplant. Der B-Plan hat diesbezliglich keine Festsetzungen. Die
Zulassigkeit richtet sich daher nach der ndheren Umgebung.

Der Bezugsfall weist eine GRZ | von 0,16, eine GRZ Il von 0,28 und eine GFZ von
0,29 auf.

Die GRZ |, die GRZ Il und die GFZ entsprechen zwar nicht dem genannten
Bezugsfall, sind aber auf der FINr. 214/6 (Brunnenfeldstrale 44 und 46) vorhanden.

1.2.2 Kann der Uberschreitung der Wandhéhe (WH) zugestimmt werden?

1.2.2.1 Haus 1:

Das geplante Wohnhaus 1 soll eine WH von 3,50 m erhalten. Im B-Plan ist fur die
Bebauung I+D eine WH von 3,20 m festgesetzt. Der Bezugsfall hat laut genehmigter
Eingabeplanung eine WH von 3,15 m. Das Wohnhaus auf der FINr. 214/2 (Peter-
Rosegger-Strale 1) hat laut genehmigter Eingabeplanung eine WH von 3,55 m.

1.2.2.2 Haus 2:
Das geplante Wohnhaus 2 soll eine WH von 5,52 m erhalten. Im B-Plan ist far 1I+D
eine WH von 5,90 m festgesetzt.

1.3Kann der Unterschreitung der Dachneigung (DN) zugestimmt werden?

1.3.1Haus 1:

Fir das Wohnhaus 1 ist eine DN von 23° geplant. Im B-Plan ist fur 1+D eine DN von
47° - 51° festgesetzt. Der Bezugsfall hat eine DN von 51° auch wurde bisher im
Geltungsbereich des B-Plans keine entsprechende Befreiung ausgesprochen.
Allerdings ist die DN stadtebaulich vertretbar und unter Wiirdigung der nachbarlichen
Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar (§ 31 Abs. 3 Nr. 1 Satz 1
BauGB).

1.3.2Haus 2;

Fiir das Wohnhaus 2 ist eine DN von 30° geplant. Im B-Plan ist fur 11+D eine DN von
23° - 27° festgesetzt. Es handelt sich um eine Uberschreitung und um keine
Unterschreitung. Der Bezugsfall hat eine DN von 35°.
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1.4Kann der Uberschreitung des Bauraums (BR) zugestimmt werden?

1.4.1Haus 1:

Es ist geplant das Haus 1 teilweise und die dazugehdrige Garage komplett
aullerhalb des festgesetzten Bauraums zu errichten. Das Wohnhaus des Bezugsfalls
wurde teilweise und die dazugehoérigen Garagen komplett aulRerhalb des
festgesetzten Bauraums errichtet.

1.4.2Haus 2:

Es ist geplant das Haus 2 und die dazugehorige Garage komplett auerhalb des im
B-Plan festgesetzten Bauraums zu errichten. Das Wohnhaus und die Garage des
Bezugsfall befinden sich nur teilweise und nicht in dem Umfang aufierhalb des
Bauraums, allerdings wurden im Geltungsbereich des B-Plans bereits Wohnh&user
(z.B. FINr. 214/5, Brunnenfeldstral’e 42) aulierhalb des Bauraums genehmigt.

1.5 Kann der Realteilung, wie in den Plénen dargestellt, zugestimmt werden?
Grundsticksteilungen sind baurechtlich nicht genehmigungsbediirftig. Allerdings
musste die Untere Bauaufsichtsbehdrde im Rahmen des Art. 54 BayBO die
Grundsticksteilung rickgangig machen, wenn diese offentlich-rechtlichen
Vorschriften wiederspricht und auf andere Weise keine rechtmafigen Zustande
hergestellt werden kénnen. Mit der vorgesehenen Realteilung der FINr. 214/1 werden
zwei voneinander unabhangige Grundstlicke gebildet. Ein zu bebauendes
Grundstick muss u.a. nach der GréR3e flr die beabsichtigte Bebauung geeignet sein
(Art. 4 Abs. 1 Nr. 1 BayBO). Dies bedeutet, dass die erforderlichen Abstandsflachen
fur die Bebauung auf dem Vorhabengrundstiick selbst liegen miissen (Art. 6 Abs. 2
Satz 1 BayBO). Beim Haus 2 ware das nicht der Fall, da die Abstandsflache im
Norden von Haus 2 auf das zuklinftige Nachbargrundstick fallen wirde. Die
Abstandsflache musste rechtlich gesichert werden oder der Nachbar misste
gegenlber dem Landratsamt Dachau schriftlich zustimmen (Art. 6 Abs. 2 Satz 3
BayBO). Entsprechende Unterlagen sind dem Antrag nicht beigefiigt. Des Weiteren
muss das Vorhabengrundstick in einer angemessenen Breite an einer befahrbaren
offentlichen Verkehrsflache liegen (Art. 4 Abs. 1 Nr. 2 BayBO). Auch dies ware nicht
der Fall. Es ist vorgesehen das Vorhabengrundstlick Gber einen Wohnweg, der Giber
die FINr. fur Haus 1 fUhren soll, zu erschlieen. Die hierfur erforderliche rechtliche
Sicherung gegenlber dem Landratsamt Dachau (Art. 4 Abs. 2 Nr. 2 BayBO) liegt
derzeit nicht vor. Auch muss die fur das Haus 2 erforderliche
Feuerwehrbewegungsflache, die zum Teil auf der FINr. fiir das Haus 1 liegen soll,
rechtlich gesichert werden. Des Weiteren ist der Antragssteller darauf hinzuweisen,
dass anfallendes Niederschlagswasser auf dem Vorhabengrundstiick versickert oder
ruckgehalten werden muss.

1.6 Ist die Zufahrt von der Brunnfeldstra8e zuldssig?

Das Vorhabengrundstick muss in einer angemessenen Breite an eine offentliche
Verkehrsflache anliegen (Art. 4 Abs. 1 Nr. 2 BayBO). Das Vorhabengrundstiick soll
Uber einen Wohnweg erschlossen werden der an die Brunnenfeldstralie (6ffentliche
Verkehrsflache) anliegt. Die hierfur erforderliche rechtliche Sicherung gegentiber
dem Landratsamt Dachau liegt (Art. 4 Abs. 2 Nr. 2 BayBO) den Antragsunterlagen
nicht bei.

1.7 Kann der Féallung der in den Plénen dargestellten Bdume zugestimmt werden?
Das Vorhabengrundstiick befindet sich im Geltungsbereich der Verordnung tiber den
Schutz des Bestandes an Baumen und Strauchern der Gemeinde Haimhausen vom
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05.November 2001 {BaumschutzVQ). Diese wird zur Zeit Giberarbeitet und soll in
einer neuen Fassung erlassen werden, hat aber noch in der Fassung vom
05.11.2001 Galtigkeit.

Fir die beabsichtigte Neubebauung sollen drei Nordmanntannen mit einem
Stammumfang von 2,70 m bis 3,2 m und eine Schwarzkiefer mit einem
Stammumfang von 1,90 m geféllt werden. Bei den Baumen handelt es sich um
Nadelhélzer die unter die Regelung der BaumschutzVO fallen (§ 1 Buchst. b)
BaumschutzVVO) und flr deren Entfernung eine Genehmigung erforderlich ist. Die
Genehmigung ist zu erteilen, wenn aufgrund anderer Rechtsvorschriften (hier
BayBO) ein Anspruch auf eine Genehmigung eines Vorhabens besteht und dessen
Verwirklichung ohne eine Entfernung der Bédume nicht maglich ist (§ 4 Abs. 1 Nr. 1
BaumschutzVO). Ein Anspruch auf die Baugenehmigung besteht wenn diesem keine
dffentlich-rechtlichen Vorschriften, die im Genehmigungsverfahren geprift werden
miisse, entgegenstehen (Art. 68 Abs. 1 Satz 1 BayBO). Sollte die beiden
Wohnhauser wie im vorliegenden Plan zum Vorbescheidsantrag baurechtlich
genehmigt werden, stehen die Ba&ume entweder an der Stelle der geplanten
Wohnhauser oder wiirden bei den Bauarbeiten so stark geschadigt, dass die Baume
entfernt werden miissten. Fir die entfernten Badume ist auf dem
Bauvorhabengrundstiick entweder ein angemessener Ersatz zu leisten oder wenn
dies nicht mdglich ist eine Ausgleichszahlung zu leisten (§ 5 Abs. 3und 5
Baumschutz VO).

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

- Art der baulichen Nutzung:
Der Art der baulichen Nutzung Wohnen wird zugestimmt.

Abstimmungsergebnis: 6 : 0 (angenommen)
Beschluss Nr. 2:
- Uberbaubare Grundstticksflache (GRZ und GFZ):
Einer GRZ | von 0,17, eine GRZ Il von 0,37 und eine GFZ von 0,14 fUr das
Haus 1 wird zugestimmt.
Abstimmungsergebnis: 6 : 0 (angenommen)
Beschluss Nr. 3:
- Einer GRZ | von 0,27, eine GRZ Il von 0,37 und eine GFZ von 0,44 fiir das

Haus 2 wird zugestimmt.

Abstimmungsergebnis: 6 : 0 (angenommen)
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Beschluss Nr. 4:
- Festsetzung Wandhéhe (WH 3,20 m):
Einer WH von 3,50 m fir das Haus 1 wird zugestimmt.

Abstimmungsergebnis: 6 : 0 (angenommen)

Beschluss Nr. 5:
- Einer WH von 5,52 m fiir das Haus 2 wird zugestimmt.

Abstimmungsergebnis: 6 . 0 (angenommen)

Beschluss Nr. 6:
- Festsetzung der Dachneigung (DN 47° - 51°):
Einer DN von 23° fir das Wohnhaus 1 wird zugestimmt.

Abstimmungsergebnis: 6 : 0 (angenommen)

Beschluss Nr. 7:
- Festsetzung der Dachneigung (DN 47° - 51°):
Einer DN von 30° fur das Wohnhaus 2 wird zugestimmt.

Abstimmungsergebnis: 6 : 0 (angenommen)

Beschluss Nr. 8:
- Festsetzung Bauraum (BR):
Der Uberschreitung des Bauraums nach Norden fiir das Haus 1 wird
zugestimmt.

Abstimmungsergebnis: 6 : 0 (angenommen)

Beschluss Nr. 9:
- Festsetzung Bauraum (BR):
Der Uberschreitung des Bauraums nach Siiden fiir das Haus 2 wird
zugestimmt.

Abstimmungsergebnis: 6 : 0 (angenommen)
Beschluss Nr. 10:
- Baumfallung:
Der Beseitigung der Baume wird zugestimmt, sofern eine Baugenehmigung

erteilt wird. Adaquate Ersatzpflanzungen sind vorzunehmen.

Abstimmungsergebnis: 6 : 0 (angenommen)
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_Der Gemeinderat beschliet den Entwurf der Satzung tber die Herstellung und
Abldsung von Stellplatzen und Garagen fur Kraftfahrzeuge sowie von Abstellplatzen
fur Fahrrader (Anlage zur Niederschrift) mit den im Bau-, Planungs- und
Umweltausschuss am 13.12.2022, TOP 2, beschlossenen redaktionelien
Anderungen als Satzung.*

Abstimmungsergebnis: 6 : 0 (angenommen)

3. Veréffentlichung von Beschliissen aus nichtoffentlichen Sitzungen des
Bau- Planungs- und Umweltausschusses

Diskussionsverlauf:

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss beurteilt fiir die letzten nicht-6ffentlichen
Sitzungen unter TOP 8 gefassten Beschluss die Griinde der Geheimhaltung ftr
weggefallen und beschlielt deshalb entspr. Art. 52 Abs. 3 GO die Veréffentlichung.

Anmerkung:
Im Anschluss an die Beschlussfassung gab der Vorsitzende Beschllisse zur
Thematik
- Vergabe der Staubfreimachung des Schrammerwegs
bekannt, die auch in der Anlage der Niederschrift beigeflgt ist.

Beschluss Nr. 1:
Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss beurteilt fur die letzten nicht-6ffentlichen
Sitzungen unter TOP 8 gefassten Beschluss die Griinde der Geheimhaltung far
weggefallen und beschlieRt deshalb entspr. Art. 52 Abs. 3 GO die Verdffentlichung.
Anmerkung:
Im Anschluss an die Beschlussfassung gab der Vorsitzende Beschlisse zur
Thematik

- Vergabe der Staubfreimachung des Schrammerwegs
bekannt, die auch in der Anlage der Niederschrift beigefugt ist.

Abstimmungsergebnis: 6 : 0 (angenommen)

4, Bericht des Biirgermeisters

4.1 Baulicher Zustand Rathaus

Diskussionsverlauf:

Bericht Uiber den baulichen Zustand des Rathauses

Dach

In der Vergangenheit kam es mehrfach zu Feuchtigkeitseintritt im oberen Stockwerk.
So kommt immer wieder vor, dass bei Regen mit Windbéen Wasser Giber die
maroden Dachziegel eindringt und uber die Decke u.a. auf die Schreibtische im 1.
Obergeschoss tropft. In einem Zimmer wurde eine Tasse auf der Oberseite der
Pendelleuchte abgestellt die sich im Regenfall fillt...

Es wurde von einer Fachfirma das Dach (Dachstuhl und Eindeckung) angesehen.
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Dabei wurde festgestellt, dass die Eindeckung briichig ist. Auch weisen die
Traufbretter Feuchtigkeitsschaden auf

Derzeit liegt auf dem Dachboden eine vollflachige Folie auf, die das Eindringen von
Regenwasser in das Obergeschoss verhindern soll.

Heizung

Das Rathaus wird mit einer Gasheizung geheizt. Gerade in der kalten Jahreszeit
kann die vorhandene Anlage das Geb&ude im Normalbetrieb nicht ausreichend
beheizen. So werden teilweise Heizllfter als Zusatzheizung notwendig. Derzeit ist
die Wochenend- als auch Nachabsenkung ausgeschaltet um eine angemessene
Raumtemperatur zu erreichen.

Entwésserung

Im Zuge der BaumaRRnahmen Amper Residenz wurden die Grundleitungen bis auf
die Ableitung aus dem Rathaus (Westseite Richtung Norden) neu hergestellt. Vor
kurzem war die alte Leitung verstopft sodass eine Fachfirma mit der Kanalreinigung
beauftragt werden musste. Bei einer anschlieenden Kamerainspektion wurde
festgestellt, dass sich in dem alten Bereich unter der Treppe Hintereingang eine
Absackung in der Leitung befindet.

Eingangstreppen

Die beiden Eingangstreppen weisen Setzungsschaden auf.

5. Wiinsche und Anregungen

5.1 Dorfgemeinschaftshaus Ottershausen

Diskussionsverlauf:

GRM Kaser erkundigt sich nach dem Bearbeitungsstand beim Thema
Dorfgemeinschaftshaus. Seitens der Verwaltung wurde mitgeteilt, dass eine
Bearbeitung aktuell aufgrund hoher Arbeitsauslastung noch nicht méglich ist.

Ende der Sitzung.






