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TAGESORDNUNG

Offentliche Sitzung

10.

Genehmigung der Niederschrift vom 17. Marz 2022

Bauleitplanverfahren Nachbargemeinden: Gemeinde Wenzenbach;
14. Anderung des Flachennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan,
Beteiligung gemal 8 4 Abs. 1 BauGB

Bauleitplanverfahren Nachbargemeinden: Gemeinde Wenzenbach,;
Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan "SONDERGEBIET
Sozialeinrichtungen Kinder und Senioren Irlbach”,

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie der
Trager offentlicher Belange gemanR § 4 Abs. 1 BauGB und der
Nachbargemeinden gemal § 2 Abs. 2 BauGB

I - A trag auf Vorbescheid;

Neubau zwei Doppelhaushalften mit Garagen in Zeitlarn,
Holunderweg 22, FI.Nr. 361/18, Gemarkung Zeitlarn

I - /ntrag auf Vorbescheid;

Errichtung eines Doppelhauses im nordostlichen Bereich des Grundstlicks in
Zeitlarn, Pentlhofstral3e 3 a (neu), FI.Nr. 93/3, Gemarkung Zeitlarn

I - Antrag auf Baugenehmigung;

Anbau zweier Nutzungseinheiten in Zeitlarn,
Blumenstral3e 5 a (neu), FI.Nr. 27/76, Gemarkung Regendorf

B -/ trag auf Baugenehmigung;

Errichtung von 4 Dachgauben im Rahmen einer Dachsanierung in Zeitlarn,
Riesener Weg 2, FI.Nr. 248/2, Gemarkung Regendorf

I - A\ntrag auf Baugenehmigung;

Anbau an das bestehende Mehrfamilienhaus in Zeitlarn,
GartenstralRe 14, FI.Nr. 1110/1, Gemarkung Zeitlarn

I - /ntrag auf Baugenehmigung;

Aufstockung des Dachgeschosses und Umbau der Doppelhaushalfte in Zeitlarn,
Sudetenstral3e 28, FI.Nr. 533/4, Gemarkung Zeitlarn

ERNEUTE BEHANDLUNG:

— Antrag auf Baugenehmigung;
Neubau von Vier-Reihenhausern mit vier Fertiggaragen und Stellplatzen in Zeitlarn,
Ringstral3e 28, FI.Nr. 1129/1, Gemarkung Zeitlarn
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11. Informationen und Anfragen

11.1 Ruckmeldung zu TOP 14.1 der letzten Sitzung:
Neue Informationen zum Antrag auf Baugenehmigung;
Neubau Doppelhaus mit 2 Wohneinheiten in Zeitlarn,
Obere Gasse 6, FI.Nrn. 68 und 61, jeweils Gemarkung Zeitlarn

11.2 Riuckmeldung zu TOP 14.3 der letzten Sitzung:
Parkende Autos am Waldrand in der HolzgartenstralRe

11.3 Vorfahrtsregelung in der Odenthaler StraRe
11.4 KfW-Fdrderung fur Feuerwehrhaus Regendorf

11.5 Regenriuckhaltebecken im Baugebiet "Zeitlberg Ost"
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Zweiter Burgermeister Dr. Erik Schlegel er6ffnet um 18:03 Uhr die Sitzung des Grundstticks-
und Bauausschusses, begruf3t alle Anwesenden und stellt die ordnungsgemal3e Ladung
und Beschlussfahigkeit des Grundstiicks- und Bauausschusses fest.

OFFENTLICHE SITZUNG

1 Genehmigung der Niederschrift vom 17. Marz 2022

Sachverhalt:

Gegen das Protokoll der Sitzung vom 17. Marz 2022 bestehen keine Einwéande.
Beschluss:
Der Grundsticks- und Bauausschuss genehmigt das Protokoll der Sitzung vom

17. Marz 2022.

Mehrheitlich beschlossen

Ja 9 Nein 0 Anwesend 11 Personlich beteiligt 2

Gremiumsmitglieder Walter Weigert-Scholz und Matthias Bach enthalten sich der Stimme,
da sie in der letzten Sitzung nicht anwesend waren.

2 Bauleitplanverfahren Nachbargemeinden: Gemeinde Wenzenbach;
14. Anderung des Flachennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan,
Beteiligung gemal 8 4 Abs. 1 BauGB

Sachverhalt:

Bauleitplanverfahren Nachbargemeinden: Gemeinde Wenzenbach; 14. Anderung des
Flachennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan, Beteiligung der Offentlichkeit
gemal 8§ 3 Abs. 1 BauGB sowie der Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB
und der Nachbargemeinden gemal § 2 Abs. 2 BauGB.

Der Gemeinderat Wenzenbach hat in seiner Sitzung vom 22. Marz 2022 die Aufstellung
folgenden Bauleitplanverfahrens beschlossen:

14. Anderung des Flachennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan

Der Vorentwurf in der Fassung vom 22. Marz 2022 wurde am 22. Marz 2022 gebilligt und
die offentliche Auslegung nach 8§ 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom

4. April 2022 bis 6. Mai 2022 beschlossen.
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Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemald 8§ 4 Abs. 1 BauGB und der
Nachbargemeinden gemal 8§ 2 Abs. 2 BauGB findet parallel statt.

Die Gemeinde Zeitlarn wird gemaf3 § 2 Abs. 2 BauGB als Nachbargemeinde beteiligt.
Der Vorentwurf wird von folgendem Ingenieurblro gefertigt:

EBB Ingenieurgesellschaft mbH, Michael-Burgau-Stral3e 22 a, 93049 Regensburg
Gremiumsmitglied Otto Beer merkt an, dass sich das Plangebiet im Uberschwemmungs-
bereich des Wenzenbachs befinde, was problematisch sein kdnne.

Frau Guggenberger vom Bauamt verweist in diesem Zusammenhang auf die entstehende
Ausgleichsflache, die unter anderem auch fur die Wasserrtickhaltung betimmt sei.
Beschluss:

Die Gemeinde Zeitlarn hat keine Einwendungen zum obengenannten Bauleitplanverfahren

der Gemeinde Wenzenbach und beauftragt die Verwaltung mit der Abgabe einer
entsprechenden fristgerechten Stellungnahme.

Einstimmiq beschlossen

Ja 11 Nein 0 Anwesend 11 Personlich beteiligt 0

3 Bauleitplanverfahren Nachbargemeinden: Gemeinde Wenzenbach;
Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan
"SONDERGEBIET Sozialeinrichtungen Kinder und Senioren Irlbach",
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie der
Trager o6ffentlicher Belange geméal § 4 Abs. 1 BauGB und der
Nachbargemeinden gemal § 2 Abs. 2 BauGB

Sachverhalt:

Bauleitplanverfahren Nachbargemeinden: Gemeinde Wenzenbach; Bebauungsplan mit
integriertem  Grinordnungsplan "SONDERGEBIET Sozialeinrichtungen Kinder und
Senioren Irlbach", Beteiligung der Offentlichkeit gemaf § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Trager
offentlicher Belange gemafR 84 Abs. 1 BauGB und der Nachbargemeinden gemaf
8§ 2 Abs. 2 BauGB.

Der Gemeinderat Wenzenbach hat in seiner Sitzung vom 22. Marz 2022 die Aufstellung
folgenden Bauleitplanverfahrens beschlossen:

Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan "SONDERGEBIET
Sozialeinrichtungen Kinder und Senioren Irlbach”.

Der Vorentwurf in der Fassung vom 22. Marz 2022 wurde am 22. Marz 2022 gebilligt und
die offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom

4. April 2022 bis 6. Mai 2022 beschlossen.
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Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemald 8§ 4 Abs. 1 BauGB und der
Nachbargemeinden gemal 8§ 2 Abs. 2 BauGB findet parallel statt.

Die Gemeinde Zeitlarn wird gemaf3 § 2 Abs. 2 BauGB als Nachbargemeinde beteiligt.
Der Vorentwurf wird von folgendem Ingenieurblro gefertigt:

EBB Ingenieurgesellschaft mbH, Michael-Burgau-Stral3e 22 a, 93049 Regensburg

Beschluss:
Die Gemeinde Zeitlarn hat keine Einwendungen zum obengenannten Bauleitplanverfahren

der Gemeinde Wenzenbach und beauftragt die Verwaltung mit der Abgabe einer
entsprechenden fristgerechten Stellungnahme.

Einstimmiqg beschlossen

Ja 11 Nein 0 Anwesend 11 Personlich beteiligt 0

4 I - /\ntrag auf Vorbescheid;

Neubau zwei Doppelhaushalften mit Garagen in Zeitlarn,
Holunderweg 22, FI.Nr. 361/18, Gemarkung Zeitlarn

Sachverhalt:

B - /trag auf Vorbescheid;

Neubau zwei Doppelhaushélften mit Garagen in Zeitlarn, Holunderweg 22, FI.Nr. 361/18,
Gemarkung Zeitlarn.

Die Unterlagen wurden am 10. Marz 2022 eingereicht.
Nummer im Bautenverzeichnis: 0 / 2022

Das Grundstlck liegt im Geltungsbereich folgenden rechtswirksamen Bebauungsplans:
LZeitlberg Ost 1" und 2. Anderung "Zeitlberg Ost I1°.

Das Grundstuck liegt in folgendem Wasserschutzgebiet: ,Sallern Illa1”

Grol3e des Grundstucks: 853 m?

Samtliche Nachbarunterschriften fehlen.

(Antrag auf Absehen von der Nachbarbeteiligung bei Vorbescheidsantrag gem.
Art 71 Satz 4 Halbsatz 2 BayBO).

Hinweis:

Fur das geplante Bauvorhaben sind sieben Befreiungen von den Festsetzungen des
Bebauungsplans beantragt worden.

Jeweils furr sich betrachtet kann nach Einschatzung des Bauamtes den meisten Befreiungen

bedenkenlos zugestimmt werden, da keine 6ffentlichen Belange entgegenstehen.
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Auch macht die extreme Hanglage und die Beplanung mit einem Doppelhaus so manche
Befreiung nahezu unumganglich.

Jedoch fuhrt die Vielzahl der Befreiungen zu einem Gesamtergebnis, das durchaus auch so
gewertet werden kann, dass die Grundzlge der Planung beruhrt sind.

Andererseits gilt es wiederum zu bedenken, dass auch fir das Nachbarhaus neun
Befreiungen erteilt wurden, wenn diese auch teilweise in weit geringerem Umfang erfolgten.

Das Bauamt empfiehlt daher, Gber jede Befreiung extra abzustimmen.

Beantragte Befreiungen vom Bebauungsplan:

(1
Festgesetzt: 4.1.1 Maximale Hausgroél3e:
12 m — giebelseitig
15 m - traufseitig
Geplant: Gebaudeabmessungen an der Traufseite Gber maximal

festgesetzte 15,0 m: 15,27 m

Begriindung der Bauherren: Die Uberdurchschnittlich grof3e Grundstlicksgrof3e ist nicht
mehr zeitgemal3. Deswegen soll eine Verdichtung des
Grundsticks mit 2 Doppelhaushélften erfolgen. Durch eine
solche Planung vergro3ert sich die Lange der Traufseite
um 27,0 cm. Eine Beeintrachtigung der Nachbarn ist damit
nicht gegeben.

Bewertung durch das Bauamt: Diese Uberschreitung ist geringfiigig und kann auch unter
Wiurdigung der nachbarlichen Interessen gewahrt werden.

Beschluss:

Der Grundsticks- und Bauausschuss erteilt zur beantragten Befreiung beziglich der
traufseitigen Hauslange sein Einvernehmen.

Einstimmiqg beschlossen

Ja 11 Nein O Anwesend 11 Personlich beteiligt 0

(2
Festgesetzt: Baugrenzen durch Planzeichen
Geplant: Uberschreitung der Baugrenze
Begrundung der e: Durch die Planung von zwei Doppelhaushalften mit
genugend Wohnflache wird die Baugrenze nordlich
uberschritten.
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Bewertung durch das Bauamt:

Beschluss:

Die Abstandsflache des Wohngebaudes bleibt jedoch auf
dem Grundstiick und die Uberschreitung stellt keine
Beeintrachtigung der Nachbarn dar.

Im Umgriff des Baugebiets wurden schon des Ofteren
Befreiung bezuglich der Uberschreitung der Baugrenzen
ausgesprochen. Die Uberschreitung ist mit ca. 2 m2 beim
Haus sehr gering, hinzu kommen noch nicht Uberdachte
Terrassenflachen.

Die Baugrenzen sind auf diesem Grundstick jedoch auch
nicht gerade in einer sehr praktikablen Form gestaltet
(Rundungen und Schragen).

Grundsatzlich ist die Befreiung vertretbar, die Zustimmung
der Nachbarn sollte aber gegeben sein.

Der Grundstiicks- und Bauausschuss erteilt zur beantragten Befreiung bezlglich der
Uberschreitung der Baugrenzen sein Einvernehmen.

Einstimmiq beschlossen

Ja 11 Nein O Anwesen

(3]

Festgesetzt:

Geplant:

Beqriindung der Bauherren:

Bewertung durch das Bauamt:

Beschluss:

d 11 Personlich beteiligt 0

4.2.1 Dachform (2. Anderung ,Zeitlberg Ost /)
(...) Dachneigung beim Bautyp E + U: 10° bis 25°

Dachneigung beim E + U unter der erlaubten 10°-Neigung

(7°)

Wegen des geplanten Walmdachs ist eine Dachneigung
von 7° fur die gesamte HOhe des Hauses vertraglicher. Da
bereits der direkte Nachbar ein Walmdach mit einer
flachen Dachneigung verbaut hat, gleicht sich das neue
Gebaude damit der Bebauung an.

Die beantragte Befreiung ist vertretbar, sie bewirkt eine
positive Auswirkung auf die Ho6he, und ist optisch
unauffallig. Sie steht 6ffentlichen Belangen nicht entgegen
und kann daher auch unter Wirdigung nachbarlicher
Interessen gestattet werden.

Der Grundsticks- und Bauausschuss erteilt zur beantragten Befreiung bezuglich der

Dachneigung sein Einvernehmen.
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Einstimmiq beschlossen

Ja 11 Nein O Anwesend 11 Personlich beteiligt 0

(4

Festgesetzt: 4.1.3 Hohenlage der Gebaude
Die nachstehenden Hohen der fertigen Erdgeschossful3-
bodenoberkante (EFOK) sind verbindlich auf £ 0,15 m ftr
das jeweilige Gebaude (...) einzuhalten:
Beiblatt zu Punkt C 4.1.3 der Festsetzungen durch Text
(...)
Nr. 18 372.75

Geplant: 371,65 m . NN

Begriindung der Bauherren: Damit die Wandhohe auf der Talseite nicht Uber 6,0 m
Uberschreitet, ist das EFOK des Hauses 0,95 m (371,65 m
U. NN) unter dem erlaubten Festpunkt (372,75 1. NN)
geplant.
Dies ist dem extremen Gefdlle des Grundstiicks
geschuldet und nicht mit dem Bebauungsplan vereinbar.

Bewertung durch das Bauamt: Tatsachlich ist das bestehende Gelande stark geneigt
(ca. 20 % Gefalle). Fur den jetzt Nachbauenden ergeben
sich unter Umstanden andere Gegebenheiten als zur Zeit
der Festlegung der EFOK-Werte (17.07.2002). Unter der
Voraussetzung, dass die Nachbarn mit der Abweichung
einverstanden sind, kann der Befreiung zugestimmt
werden, da keine offentlichen Interessen dagegen
sprechen.

Beschluss:

Der Grundsticks- und Bauausschuss erteilt zur beantragten Befreiung beziglich der
Hohenlage sein Einvernehmen.

Einstimmiqg beschlossen

Ja 11 Nein O Anwesend 11 Personlich beteiligt 0

(5]

Festgesetzt: 7. Gelandegestaltung
(...) Stiutzwénde als Trockenmauern mit einer max. Héhe
von 0,50 m sind zulassig. Sie dirfen jedoch nicht auf
Grundstiicksgrenzen errichtet werden.
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Geplant:

Beqriindung der Bauherren:

Bewertung durch das Bauamt:

Beschluss:

Stitzwande mit einer Hohe von ca. 1,30 m — 1,525 m

Damit das extrem steile Gelande besser genutzt werden
kann, sind Stitzmauern zur Geldndemodellierung notig.
So kann auch eine sinnvolle Nutzung des
Untergeschosses sichergestellt werden.

Tatsachlich ist das bestehende Gelande stark geneigt
(ca. 20 % Gefalle). Die geplante Modellierung ist nahezu
unumgéanglich, auch, wenn es zum Beispiel um den Schutz
der Gebaude vor abflieBendem Oberflachenwasser geht.
Die Stutzmauern weichen zwar sowohl von der Art der
Gestaltung als auch in hohem Malf3 von der erlaubten Hohe
ab, sind aber zur sinnvollen Nutzung wohl notwendig, vor
allem, wenn ein Nachteil durch abflieRendes Oberflachen-
wasser verhindert und UbermaRige Aufschittungen
vermieden werden sollen.

Unter der Voraussetzung, dass die Nachbarn im
Genehmigungsverfahren mit der Planung einverstanden
sind, kann der Befreiung zugestimmt werden, da keine
offentlichen Interessen dagegen sprechen.

Der Grundsticks- und Bauausschuss erteilt zur beantragten Befreiung beziglich der
Abweichungen zu den Festsetzungen zu Stitzmauern sein Einvernehmen.

Einstimmiqg beschlossen

Ja 11 Nein 0 Anwesend 11 Personlich beteiligt 0

(6]

Festgesetzt:

Geplant:

Begrindung der Bauherren:

Bewertung durch das Bauamt:

Garagenstandorte durch Planzeichen und Festsetzung
5.1 Die Errichtung von Garagen (...) ist nur auf den durch
Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren Grundsticks-
flachen zulassig.

Carport 1 liegt aul3erhalb der Baugrenze

Durch die Planung von zwei Doppelhaushélften wird ein
Carport fur die nordliche Doppelhaushélfte geplant.

Der Carport wird auf der westlichen Grenze gesetzt, da
hier ein weitgehend ebenes Geldnde besteht. Der
Stauraum von mind. 50m vor der Garage wird
eingehalten.

Durch die bestehende Hanglage gestaltet sich der Bau
einer Garage am festgesetzten Standort sehr schwierig.
Insgesamt sind wegen der Doppelhausbebauung 4 Stell-
platze vorzusehen. Der Wunsch, wenigstens eine davon
zu Uberdachen, ist nachvollziehbar.
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Die Befreiung ist bei Einverstéandnis der Nachbarn im
Baugenehmigungsverfahren vertretbar.

Beschluss:

Der Grundstucks- und Bauausschuss erteilt zur beantragten Befreiung bezlglich der

Abweichung vom Garagenstandort sein Einvernehmen unter der Voraussetzung, dass dafur
keine Anboschungen erfolgen.

Einstimmiqg beschlossen

Ja 11 Nein 0 Anwesend 11 Personlich beteiligt 0

(7
Festgesetzt: 5. Garagen und Nebenanlagen
Sinngemals:
Satteldach oder Pultdach (mind. 15° Dachneigung und nur
bei Baukorpern nicht breiter als 3,50 m)
Geplant: Flachdach

Begriindung der Bauherren: Der Nachbar hat bereits eine Flachdachgarage erstellt. Als
Angleichung ist deshalb ein Carport mit einem Flachdach
geplant.

Bewertung durch das Bauamt: Im Baugebiet gibt es bereits Flachdachgaragen / -carports,
daher kann, die Zustimmung der Nachbarn im Bau-
genehmigungsverfahren vorausgesetzt, die Befreiung
erteilt werden.

Beschluss:

Der Grundstucks- und Bauausschuss erteilt zur beantragten Befreiung bezlglich der
Dachform der Garage sein Einvernehmen.

Einstimmiq beschlossen

Ja 11 Nein 0 Anwesend 11 Personlich beteiligt 0

Wichtiger Hinweis:
Die Stellungnahme des Abwasserzweckverbands ist zu beachten.
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Beschluss:

Der Grundstticks- und Bauausschuss erteilt zu obengenanntem Antrag auf Vorbescheid und
gemal den Einzelentscheidungen zu den entsprechenden Antrédgen auf Befreiung und
Abweichung sein Einvernehmen.

Einstimmiq beschlossen

Ja 11 Nein O Anwesend 11 Personlich beteiligt 0

5 I - A trag auf Vorbescheid;

Errichtung eines Doppelhauses im nordéstlichen Bereich des Grundstiicks
in Zeitlarn, Pentlhofstral3e 3 a (neu), FI.Nr. 93/3, Gemarkung Zeitlarn

Sachverhalt:

I - /ntrag auf Vorbescheid;

Errichtung eines Doppelhauses im nordostlichen Bereich des Grundstiicks in Zeitlarn,
Pentlhofstral3e 3 a (neu), FI.Nr. 93/3, Gemarkung Zeitlarn.

Die Unterlagen wurden am 13. April 2022 eingereicht.
Nummer im Bautenverzeichnis: BV3 /2022

Das Grundstuck liegt im Zusammenhang bebauter Ortsteile in einem Gebiet ohne
Bebauungsplan.

Das Grundstiick liegt in einem Uberschwemmungsgebiet, das Bauvorhaben soll jedoch in
Rucksprache mit dem Wasserwirtschaftsaamt erst nach entsprechender Freigabe im Bezug
auf den zu erstellenden Hochwasserschutz umgesetzt werden. Dies ist so auch mit dem
Wasserwirtschaftsamt schriftlich fixiert, der Bauherr befindet sich hier in Kontakt mit den
entsprechenden Stellen.

Das Grundstuck liegt in folgendem Wasserschutzgebiet: ,Sallern llla1”
Grol3e des Grundstiicks: 3.369 m?

Samtliche Nachbarunterschriften fehlen, die Nachbarn wurden aber bereits Uber das
Vorhaben informiert.

(Antrag auf Absehen von der Nachbarbeteiligung bei Vorbescheidsantrag gem.
Art 71 Satz 4 Halbsatz 2 BayBO).

Wichtiger Hinweis:
Die Stellungnahme des Abwasserzweckverbands ist zu beachten, der Abwasser-
zweckverband steht hier ebenfalls bereits mit dem Bauherrn in Verbindung.

Gremiumsmitglied Stefan Stang fragt nach, ob sich auf dem Grundsttick eventuell Altlasten
befinden. Der Verwaltung ist hierzu nichts bekannt. Der Bauherr, der im Publikum anwesend
ist, erklart dazu, dass das Wasserwirtschaftsamt erst kurzlich umfangreiche Probe-
bohrungen getatigt habe und es keine Auffalligkeiten gegeben habe.
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Beschluss:

Der Grundstlcks- und Bauausschuss erteilt zu obengenanntem Antrag auf Vorbescheid
sein Einvernehmen.

Einstimmiq beschlossen

Ja 11 Nein O Anwesend 11 Personlich beteiligt 0

¢ I ~nirag auf Baugenehmigung;

Anbau zweier Nutzungseinheiten in Zeitlarn,
Blumenstrafl3e 5 a (neu), FI.Nr. 27/76, Gemarkung Regendorf

Sachverhalt:

I - nt12g auf Baugenehmigung;

Anbau zweier Nutzungseinheiten in Zeitlarn-Regendorf, Blumenstrale 5a (neu),
FI.Nr. 27/76, Gemarkung Regendorf.

Die Unterlagen wurden am 11. Februar 2022 eingereicht.
Nummer im Bautenverzeichnis: 8 / 2022

Das Grundstick liegt im Zusammenhang bebauter Ortsteile in einem Gebiet ohne
Bebauungsplan.

Das Grundstiick liegt in einem Uberschwemmungsgebiet.
Laut 8 78 Abs. 4 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) gilt:

,In festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist die Errichtung oder Erweiterung
baulicher Anlagen nach den §§ 30, 33, 34 und 35 des Baugesetzbuches untersagt.”

Die zustandige Behorde kann jedoch unter Umstanden im Einzelfall Vorhaben
genehmigen, wenn

1. das Vorhaben

a. die Hochwasserriickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt und
der Verlust von verloren gehendem Riickhalteraum umfang-, funktions- und
zeitgleich ausgeglichen wird,

b. den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig
verandert,

c. den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt und

d. hochwasserangepasst ausgefuhrt wird oder

2. die nachteiligen Auswirkungen durch Nebenbestimmungen ausgeglichen werden
kénnen.

GrolRe des Grundstiicks: 399 m2
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Folgende Nachbarunterschriften wurden nicht erteilt (jeweils Gemarkung Regendorf):

FI.Nr. 27/19, westlicher Nachbar

FI.Nr. 27/28, sudlicher Nachbar

FI:Nr. 27/5, ostliche Nachbarn (3 Teileigentimer an dem Haus / Grundstuck, an das
angebaut werden soll) Der Bauherr hat ebenfalls ein Teileigentum an diesem Flurstick.

Die nachtragliche Teilung des Grundstiicks an dem bestehehenden Gebaude entlang wirft
die Problematik auf, dass die Abstandsflachen nicht eingehalten werden kdnnen. Es handelt
sich um eine rechtswidrige Teilung. Diese kann vom Landratsamt riickgéngig gemacht
werden.

Das Landratsamt hat auf3erdem die (bau-)rechtliche Lage unverbindlich vorgepruft und ist
zu dem Ergebnis gekommen, dass die Eigentumsverhéltnisse es rechtfertigen, dass der
Antragsteller auch gegen den Willen der anderen Teileigentimer des Bestandsgebaudes
anbauen koénne. Voraussetzung daflr ist natirlich, dass die Zufahrt und Ver- und
Entsorgung des hinterliegenden Grundstticks dinglich gesichert ist.

Beantragte Abweichung von der Stellplatzsatzung:

(1
Festgesetzt: §2 Abs. 5
Der Stellplatz ist mit einer Breite von 3,00 m und einer
Lange von 6,00 m herzustellen.
Geplant: 2 von 4 Stellplatzen nur 2,50 m breit.
Begruindung der Bauherrn: Planzeichnung

Bewertung durch das Bauamt: Die Abweichung ist geringfligig und kann prinzipiell erteilt
werden. Es ist nicht anzunehmen, dass offentliche oder
nachbarliche Interesse der Verringerung der Breite
entgegenstehen.

Tenor zu diesem Antrag ist, dass die zusatzliche Bebauung fir problematisch gehalten wird,
vor allem deswegen, weil viele direkt anliegenden Nachbarn dem Vorhaben nicht
zugestimmt haben und durch das Vorhaben zwei bestehende Stellplatze des
Bestandsgebdudes dem geplanten Neubau zugeordnet werden sollen und damit dem
Bestandsgbedude fehlen (es waren dann allerdings gemaR damals gultiger Rechtslage
immer noch ,genltigend Stellplatze fir das Bestandsgebaude).

Der Grundstiicks- und Bauausschuss befindet die Ausgangslage auch deshalb als
schwierig, da sich das Bauvorhaben zum einen im Uberschwemmungsgebiet befindet, die
Rechtslage hier nicht endgiiltig bewertet werden kann und zum anderen die Miteigentiimer
des Hauses, an das angebaut werden soll, gegen die Planung sind.

Wichtiger Hinweis:

Die Stellungnahme des Abwasserzweckverbands ist zu beachten.
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Beschluss:

Der Grundstlcks- und Bauausschuss erteilt zu obengenanntem Antrag auf
Baugenehmigung und zur beantragten Abweichung von der Stellplatzsatzung sein
Einvernehmen.

Einstimmiq abgelehnt

Ja O Nein 11 Anwesend 11 Personlich beteiligt O

7 B - /trag auf Baugenehmigung;

Errichtung von 4 Dachgauben im Rahmen einer Dachsanierung in Zeitlarn,
Riesener Weg 2, FI.Nr. 248/2, Gemarkung Regendorf

Sachverhalt:

I - A trag auf Baugenehmigung;

Errichtung von 4 Dachgauben im Rahmen einer Dachsanierung in Zeitlarn, Riesener Weg 2,
FI.Nr. 248/2, Gemarkung Regendorf.

Die Unterlagen wurden am 29. Marz 2022 eingereicht.
Nummer im Bautenverzeichnis: 16 / 2022

Das Grundstiuck liegt im Geltungsbereich folgenden rechtswirksamen Bebauungsplans:
.Riesener Weg*.

GroRRe des Grundstiicks: 728 m2

Samtliche Nachbarunterschriften wurden erteilt.

Beantragte Befreiungen vom Bebauungsplan:

(1
Festgesetzt: 2.3 Dachgauben sind zulassig, wenn sie max. 1,50 m?
Ansichtsflache nicht Uberschreiten und im inneren Drittel
der Dachflache liegen.
Geplant: Erhdhung der zulassigen Ansichtsflache und Lage auch
aul3erhalb des inneren Drittels
Begriindung der Bauherrn: Die GroRRe der Dachgaube wird benétigt, um die

notwendige Belichtung der Raume samt
Beschattungsanlage zu realisieren. Die Grol3e der
Dachgauben wird auch fur die Nutzung der Raume
bendtigt. In der ndheren Umgebung (Riesener Weg 7 und
Lusenstral3e 3) bestehen bereits Dachgauben in anderer
Form und GroRRe, diese liegen jedoch nicht im
Geltungsbereich des Bebauungsplans.
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Bewertung durch das Bauamt: Die Abweichung ist nicht als geringfligig zu werten:
Es entsteht nordlich eine Gaube mit einer Ansichtsflache
von Uber 5 m2, die 3 kleineren Dachgauben zur Sidseite
haben eine Ansichtsflache von je etwa 4 m?, die beiden
auRReren liegen aul3erhalb des inneren Drittels.
Andererseits ist der Wunsch nach Belichtung im
Obergeschoss nachvollziehbar und die Nachbarn haben
dem Bauvorhaben zugestimmt. Die Befreiung wird fur die
unbebaute Sidseite beantragt.
Im Umgriff des Bebauungsplans wurden auch
Zwerchgiebel gebaut (teilweise Genehmigung nicht
nachvollziehbar), die nach Einschatzung des Bauamtes
optisch eine starkere Beeintrachtigung der Ansichtsflache
ergeben.
Offentliche Interessen stehen nicht entgegen, eine
Beeintrachtigung der Nachbarn ist nicht gegeben.
Die Befreiung kann daher erteilt werden.

Beschluss:

Der Grundstlcks- und Bauausschuss erteilt zu obengenanntem Antrag auf
Baugenehmigung und zu der beantragten Befreiung sein Einvernehmen.

Einstimmiq beschlossen

Ja 11 Nein 0 Anwesend 11 Personlich beteiligt 0

s I - /ntrag auf Baugenehmigung;

Anbau an das bestehende Mehrfamilienhaus in Zeitlarn,
Gartenstral3e 14, FI.Nr. 1110/1, Gemarkung Zeitlarn

Sachverhalt:

I - ~\nirag auf Baugenehmigung;

Anbau an das bestehende Mehrfamilienhaus in Zeitlarn, GartenstrafRe 14, FI.Nr. 1110/1,
Gemarkung Zeitlarn.

Die Unterlagen wurden am 13. April 2022 eingereicht.
Nummer im Bautenverzeichnis: 17 / 2022

Das Grundstick liegt im Zusammenhang bebauter Ortsteile in einem Gebiet ohne
Bebauungsplan.

GrolRe des Grundstiicks: 879 m2

Samtliche Nachbarunterschriften wurden erteilt.
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Beschluss:

Der Grundsticks- und Bauausschuss erteilt zu obengenanntem Antrag auf Baugeneh-
migung sein Einvernehmen.

Einstimmiqg beschlossen

Ja 11 Nein 0 Anwesend 11 Personlich beteiligt 0

9 I - A trag auf Baugenehmigung;

Aufstockung des Dachgeschosses und Umbau der Doppelhaushalfte
in Zeitlarn, Sudetenstral3e 28, FI.Nr. 533/4, Gemarkung Zeitlarn

Sachverhalt:

B /a9 auf Baugenehmigung;

Aufstockung des Dachgeschosses und Umbau der Doppelhaushéalfte in Zeitlarn,
Sudetenstral3e 28, FI.Nr. 533/4, Gemarkung Zeitlarn.

Die Unterlagen wurden am 13. April 2022 eingereicht.
Nummer im Bautenverzeichnis: 18 / 2022

Das Grundstick liegt im Zusammenhang bebauter Ortsteile in einem Gebiet ohne
Bebauungsplan.

GrofRe des Grundstiicks: 962 m?
Samtliche Nachbarunterschriften wurden erteilt.
Beschluss:

Der Grundsticks- und Bauausschuss erteilt zu obengenanntem Antrag auf
Baugenehmigung sein Einvernehmen.

Einstimmiqg beschlossen

Ja 11 Nein 0 Anwesend 11 Personlich beteiligt 0

10 ERNEUTE BEHANDLUNG:
— Antrag auf Baugenehmigung;
Neubau von Vier-Reihenhausern mit vier Fertiggaragen und Stellplatzen
in Zeitlarn, RingstralRe 28, FI.Nr. 1129/1, Gemarkung Zeitlarn

Sachverhalt:

I - Antrag auf Baugenehmigung;

Neubau von Vier-Reihenhausern mit vier Fertiggaragen und Stellplatzen in Zeitlarn,
Ringstral3e 28, FI.Nr. 1129/1, Gemarkung Zeitlarn.
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Die Unterlagen wurden am 13. Dezember 2021 eingereicht.
Nummer im Bautenverzeichnis: 57 / 2021

Das Grundstick liegt im Zusammenhang bebauter Ortsteile in einem Gebiet ohne
Bebauungsplan.

GrolRRe des Grundstlicks: 983 mz2

Folgende Nachbarunterschriften fehlen:
FI.Nr. 1129/6, Nachbar 6stlich
FI.Nr. 1129/11, Nachbar nord-6stlich

Es liegt ein Vorbescheid vor (Nr. BV3/2021), der jedoch von einem anderen Bauherrn
(ehemaliger Eigentiimer) eingereicht wurde.

Dem Vorbescheid wurde am 22. April 2021 vom Grundstiucks- und Bauausschuss
zugestimmt.

Im Nachgang zur Zustimmung zum Vorbescheid durch den Bauausschuss formierte sich
erheblicher Widerstand der Nachbarn.

Zur Sitzung am 20. Januar 2022 wurde ein Bauantrag auf Grundlage des Vorbescheids
eingereicht.

Allerdings wurde im Vorbescheid nur die Situierung des Gebaudes abgefragt, es gab im
Vorbescheid keine Angaben zur Héhenentwicklung oder Ansicht des Vorhabens, die vom
Bauausschuss bzw. vom Landratsamt hatten bewertet werden konnen.

Aufgrund der zu extremen HoOhenentwicklung aber auch wegen der Ablehnung der
Nachbarn wurde der Antrag auf Baugenehmigung in der Sitzung am 20. Januar 2022
einstimmig abgelehnt.

Im Vergleich zu den direkt umliegenden Bestandsgebauden (laut Genehmigungs-
unterlagen) war namlich die Wandhdhe deutlich héher (ca. 1,50 m bis 3,70 m), unter
anderem auch deshalb, weil die Dachneigung mit 22 ° enorm flach geplant war (im
Vergleich: bei der Umgebungsbebauung liegt die Dachneigung zwischen 28 ° und 47 °).
So entstand in der Ansicht ein dreistdckiges Haus, das sich nach Erachten des Bauamts
und des Grundstticks- und Bauausschusses nicht in die Umgebung einflugte.

Der Antrag wurde auf Wunsch des Bauherrn dennoch an das Landratsamt Regensburg
weitergeleitet. Die Prifung dort ergab ebenfalls, dass sich das Bauvorhaben so nicht einfugt,
woraufhin der Bauherr nun eine gednderte Planung in Ricksprache mit dem Landartsamt
einreicht, die vom Landratsamt als genehmigungsfahig beurteilt wird.

Daher wird der Grundsticks- und Bauausschuss um erneute Abstimmung zu den
geénderten Planunterlagen gebeten.

Folgende Anderungen wurden vorgenommen:

Die Dachneigung wurde von urspringlich 22° auf 36° geandert und liegt damit im Mittel der
Umgebungsbebauung (28°bis 47°).

Die Firsthohe hat sich durch die geanderte Dachneigung von 9,50 m auf 9,89 m erhdéht, die
nachsthéhere Bebauung (Firsthohe) der direkten Umgebung liegt bei 8,50 m.

MaRgeblich zur Bewertung des ,Einflgens” bezlglich der Hohe ist fur das Landratsamt die
Wandhohe, die sich von 7,20 m auf 6,35 m um 0,85 m reduziert hat.

Das Gebaude gegentber hat eine Wandhohe von 5,70 m, die benachbarten Grundstticke
haben Wandhéhen zwischen 3,50 m und 3.90 m.
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Hinweis:

Alle Angaben sind Circa-Werte, teils aus den Antrdgen Gbernommen oder gemessen.

Beantragte Abweichung von der Stellplatzsatzung der Gemeinde Zeitlarn:

o

Festgesetzt:

Geplant:

Beqgriindung der Bauherrn:

Bewertung durch das Bauamt:

8 2 Anzahl, Gréf3e und Beschaffenheit der erforderlichen
Stellplatze

(5) der Stellplatz ist mit einer Breite von 3,00 m und einer
Lange von 6,00 m herzustellen.

Die geplanten Stellplatze sind 2,40 m bzw. 2,50 m breit
und 5,00 m lang, d. h. um 0,50 m bis 0,60 m schmaler und
um 1,00 m kirzer.

Die Stellplatze werden von der Grundstucksseite Uber eine
6,00 m Zufahrt befahren, nicht von der StraRe. D. h., es
besteht keine Behinderung des Stral3enverkehrs.

Ein Meter kirzer ist kein Nachteil, es ist noch ein Meter
Platz. Langere Fahrzeuge ragen in eine Grunflache.

Breite der Stellplatze entsprechen der GasStellV, falls
rangieren notig ist, wird dies auf dem Grundsttick. (sic!)

Die Abweichung ist nicht gerade als geringfligig zu werten.
Laut Stellplatzsatzung wird eine Flache von 144 m2 flr
8 Stellplatze bendtigt, vorgehalten werden ca. 120 m2.

Der Gemeinderat weicht mit seiner Stellplatzsatzung
bewusst gewollt von den geforderten Mindestmal3en der
Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Garagen sowie
uber die Zahl der notwendigen Stellplatze (Garagen- und
Stellplatzverordnung — GaStellV) ab, sodass ausreichend
Parkflache auf den Grundsticken — auch fur groRRere
Fahrzeuge — vorgehalten werden kénnen und ein Parken
auf der Stral3e vermieden wird.

Da die Stral3e in diesem Bereich ohnehin eingeschrankt zu
befahren ist, sollte eine weitere Belastung durch parkende
Fahrzeuge verhindert werden.

Da die MindestmalRe der GaStellV jedoch eingehalten
werden, kann unter Umstdnden eine Befreiung erteilt
werden.

Durch das Vorhaben wird zudem ein bestehender Graben uberbaut, dies wurde jedoch
bereits im Zuge der Vorbescheidsprifung durch das Wasserrecht gepruft und die
Genehmigung mit entsprechenden Auflagen erteilt.
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Das Gremium ist der Meinung, dass die Uberméafige Bebauung Probleme aufwirfen wird,
vor allem deswegen, weil einige Nachbarn dem Vorhaben nicht zugestimmt haben und die
Situation vor Ort bezuglich Stellplatzen und Entsorgung ohnehin schon angespannt ist.

Im Bezug auf die Befreiung von der Stellplatzsatzung entwickelt sich eine Diskussion
dadrber, bis wann eine Abweichung erteilt werden kann und ab wann dies aufgrund eines
LZuviel“ nicht mehr moglich ist. In diesem Fall fehlt auf die Gesamtflache bezogen mehr als
ein Parkplatz im Vergleich zu dem, was in der Stellplatzsatzung festgesetzt wére (18 m2 pro
Stellplatz, insgesamt fehlen ca. 24 m?). Das Gremium ist der Meinung, dass man hier also
die Ablose eines Stellplatzes verlangen kdénne und schlagt dies als Voraussetzung fur die
Erteilung des Einvernehmens zur Abweichung vor. Alternativ muissten die Stellplatze
entsprechend angepasst werden, sodass nicht mehr gleich ein ganzer Stellplatz auf die
Gesamtflache bezogen wegféllt.

Beschluss:
Der Grundsticks- und Bauausschuss erteilt zum obengenannten Antrag auf

Baugenehmigung sein Einvernehmen, unter der Voraussetzung, dass ein Stellplatz
abgeldst oder die GroRRe der Stellplatze angepasst wird.

Mehrheitlich abgelehnt

Ja 5 Nein 6 Anwesend 11 Personlich beteiligt 0

11 Informationen und Anfragen

11.1 Riuckmeldung zu TOP 14.1 der letzten Sitzung:
Neue Informationen zum Antrag auf Baugenehmigung;
Neubau Doppelhaus mit 2 Wohneinheiten in Zeitlarn,
Obere Gasse 6, FI.Nrn. 68 und 61, jeweils Gemarkung Zeitlarn

Mitteilung:

Entgegen der in der letzten Sitzung angestellten Vermutung, das Haus im Norden
des Grundstiicks FI.Nr. 68, Gemarkung Zeitlarn, sei zu weit nordlich errichtet worden,
teilt Frau Guggenberger mit, dass das Haus gemalf den genehmigten Planunterlagen
korrekt gebaut worden ist, eine Abweichung von der genehmigten Position konnte
nicht festgestellt werden.

Zur Kenntnis genommen
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11.2 Ruckmeldung zu TOP 14.3 der letzten Sitzung:
Parkende Autos am Waldrand in der Holzgartenstral3e

Mitteilung:

Gremiumsmitglied Wilhelm Dongus hatte in der letzten Sitzung am 17. Méarz 2022
angemerkt, dass wegen der neu entstandenen Parkflache vor dem Waldkindergarten
nun des Ofteren PKWs am Waldrand sudlich davon parken.

Herr Oliver Schild (Bautechnik) teilt dazu Folgendes mit:
Der gegenstandliche Seitenstreifen entlang des Holzgartenweges befindet sich im
Privatbesitz.
Eine Befestigung dieser Flache durch die Gemeinde kann nicht erfolgen, da
ansonsten die Gemeinde die Verkehrssicherungspflicht, umgangssprachlich
»Schleichend®, vom Grundstiickseigentiimer libernehmen wiirde.

Eine STVO-gerechte Regelung konnte nur durch die Anordnung eines
Halteverbotes (VZ 286 + 1060-31) erzielt werden.

Gremiumsmitglied Wilhelm Dongus merkt an, dass die Stral3e jedoch ziemlich

verschmutzt sei und dann eventuell eine regelméaflige Reinigung durchzufuhren sei.

Zur Kenntnis genommen

11.3 Vorfahrtsregelung in der Odenthaler StraRe

Sachverhalt:

Gremiumsmitglied Stephan Stang weist darauf hin, dass am Eingang der Odenthaler
Stralde ein Hinweisschild stehe, das drei Mal ,Rechts vor Links“ ankindige. Laut
seiner Einschatzung musste es aber sechs Mal ,Rechts vor Links® heiflden.
Gremiumsmitglied WilhelIm Dongus merkt dazu an, dass es sich bei drei der Stral3en
nicht um offizielle Gemeindestral3en handele.

Zur Kenntnis genommen

11.4 KfW-Fdrderung fur Feuerwehrhaus Regendorf

Sachverhalt:

Gremiumsmitglied Thomas Bach fragt nach, ob es sein kann, dass die Gemeinde die
KfW- Forderung fur das Feuerwehr Regendorf aufgrund einer fehlenden Unterschrift
nicht bekommen hatte.
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Frau Guggenberger weil3 hierzu leider nichts Naheres und verweist auf Herrn Schild
von der Bautechnik und auf die nachste Gemeinderatssitzung, in der es hierzu
eventuell neue Informationen fur den Gemeinderat gibt.

Zur Kenntnis genommen

11.5 Regenrickhaltebecken im Baugebiet "Zeitlberg Ost"

Sachverhalt:

Gremiumsmitglied Florian Bucher weist darauf hin, dass das Regenriickhaltebecken
fur das Baugebiet ,Zeitlberg Ost“ eine Reinigung und Gehdlzpflege nétig habe.
Frau Guggenberger wird dies an die Bautechnik weiterleiten.

Zur Kenntnis genommen

Mit Dank fur die gute Mitarbeit schlie3t Zweiter Burgermeister Dr. Erik Schlegel um
19:37 Uhr die Sitzung des Grundsticks- und Bauausschusses.

Dr. Erik Schlegel Manuela Guggenberger
Zweiter BUrgermeister Schriftfihrung
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