Stadt Worth a.d.Donau

Niederschrift

uber die Sitzung des Bauausschusses vom 21.07.2022

Ort:
Birgerhaus Ludwigstralie 7, Burgersaal

Beginn:
18.20 Uhr

Vorsitzender:

Anwesend:

Entschuldigt:
Schriftfihrer:

Sonstige Verhandlungsteilnehmer:

1.Blrgermeister Josef Schiitz

Franz Wittmann jun. (i.V. Beate Ostermeier)
Christian Kaiser

Gerhard Schmautz

Ekkehard Hollschwandner

Harald Dietimeier

Beate Ostermeier

Markus Gotz

Nach Erdffnung der Verhandlung stellt der Vorsitzende fest, dass

1. zu der Verhandlung durch Ladung vom 13.07.2022 ordnungsgemalf eingeladen worden

ist;

2. die Tagesordnung fur den 6ffentlichen Teil der Verhandlung am 13.07.2022 ortsiblich

bekannt gemacht worden ist;

3. das Kollegium beschlussfahig ist, weil mindestens 4 Mitglieder anwesend sind.

Hierauf wird in die Beratung eingetreten und folgendes beschlossen:




Lfd.

Sitzung des Bauausschusses

Nr.
Vortrag — Beratung - Beschluss
Offentlicher Sitzung
Mit der Niederschrift zur 6ffentlichen Bauausschusssitzung vom 09.06.2022
besteht Einverstandnis.
1 |Antrag auf Baugenehmigung fir den Neubau eines Einzelhandelsgeschéftes

FI.Nr. 787/5 und 794/4 Gemarkung Worth a.d.Donau/ BahnhofstralRe 2

Das Vorhaben (BA 59/2022) liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Alter
Bahnhof, hier im Geltungsbereich des laufenden Bauleitplanungsverfahrens zur
vorhabenbezogenen und partiellen 2. Anderung.

Das Anderungsverfahren wird Verfahren der Innenentwicklung gemaR § 13a
BauGB durchgefuhrt, dabei im beschleunigten Verfahren. Die Entwurfsunterlagen
der Bebauungsplananderung befinden sich derzeit in der 2. Offentlichen Auslegung
und einer weiteren Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange.

Geplant ist der Bau eines grof3flachigen Einzelhandelsgeschaftes zur Versorgung
mit Gltern des taglichen Bedarfs. Das Vorhaben entspricht den Festsetzungen der
in Vorbereitung stehenden 2. Anderung, die im Bereich des Vorhabens ein
Sondergebiet fur gro3flachigen Einzelhandel (SO) festsetzen soll.

Die Planreife gemal 8§ 33 Abs. 3 BauGB wird festgestellt. Danach kann ein
Vorhaben vor Durchfilhrung der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung
zugelassen werden, wenn die in 8§ 33 Abs. 1 Nrn. 2 bhis 4 bezeichneten
Voraussetzungen erfillt sind.

Die Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung nach § 3 Absatz 2 und § 4 Absatz 2
BauGB wurde bereits durchgefiihrt und. Nach Mal3gabe von § 4 a erfolgt derzeit
eine weitere, zweite Offentliche Auslegung und Behdrdenbeteiligung bis
einschliel3lich 17.08.2022. Das Vorhaben steht den kiinftigen Festsetzungen der 2.
Anderung nicht entgegen. Der Antragsteller wird die Festsetzungen fiir sich und
seine Rechtsnachfolger schriftlich anerkennen (gegeniber der
Baugenehmigungsbehdrde).

Beschluss:
Das gemeindliche Einvernehmen wird erteilt.

Abstimmungsergebnis:

5 : 1 Stimmen
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2 |Antrag auf Baugenehmigung fir den Neubau eines Einfamilienhauses mit
Doppelgarage - FIL.Nr. 799/15 TF 1 Gemarkung Worth a.d.Donau/ hinter
Osterbachstralie 14
Das Vorhaben (BA 61/2022) befindet sich innerhalb des im Zusammenhang
bebauten Ortsteils Worth, Gebietscharakter Mischgebiet (MI).
Es ist die Errichtung eines Einfamilienhauses mit Doppelgarage geplant.
Die immissionsschutzrechtlichen Belange (Schallschutz) sind von der
Baugenehmigungsbehorde zu prifen.
Das Vorhaben fiigt sich in die Eigenart der ndheren Umgebung ein.
Die ErschlieBung muss Uber die Grundstiicke FIL.Nr. 798/49 und 799/32 erfolgen
(Hinterlieger) und ist Uber die Eintragung entsprechender Dienstbarkeiten dinglich
zu sichern.
Die fur die ErschlieBung anfallenden Kosten sind, auch auf den o6ffentlichen
Flachen, vom Antragsteller zu tragen.
Mit Bescheid vom 27.04.2022 wurde der Bauvoranfrage fir die Errichtung eines
Einfamilienhauses mit Doppelgarage zugestimmit.
Beschluss:
Das gemeindliche Einvernehmen wird erteilt.
Abstimmungsergebnis:
6 : 0 Stimmen

3 |Antrag auf Baugenehmigung fur den Neubau eines Einfamilienhauses mit

Doppelgarage - FIL.Nr. 799/15 TF 2 Gemarkung Worth a.d.Donau/ hinter
Osterbachstralie 14

Das Vorhaben (BA 62/2022) befindet sich innerhalb des im Zusammenhang
bebauten Ortsteils Woérth, Gebietscharakter Mischgebiet (MI).

Es ist die Errichtung eines Einfamilienhauses mit Doppelgarage geplant.

Die immissionsschutzrechtlichen Belange (Schallschutz) sind von der
Baugenehmigungsbehdorde zu prifen.

Das Vorhaben fiigt sich in die Eigenart der ndheren Umgebung ein.
Die ErschlieBung muss uber die Grundsticke FIL.Nr. 798/49 und 799/32 erfolgen
(Hinterlieger) und ist Gber die Eintragung entsprechender Dienstbarkeiten dinglich

Zu sichern.

Die fur die ErschlieBung anfallenden Kosten sind, auch auf ¢ffentlichen Flachen,
vom Antragsteller zu tragen.
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Mit Bescheid vom 27.04.2022 wurde der Bauvoranfrage fur die Errichtung eines
Einfamilienhauses mit Doppelgarage zugestimmt.
Beschluss:
Das gemeindliche Einvernehmen wird erteilt.
Abstimmungsergebnis:
6 : 0 Stimmen

4 |Verlangerung Bauvoranfrage dber Errichtung eines Wohnhauses mit
Doppelgarage - FI. Nr. 282/4 Gemarkung Oberachdorf/ MuhlstralRe 5
Beantragt wird die Verlangerung der Gultigkeitsdauer des Vorbescheides vom
14.09.2009 fur den Neubau eines Wohnhauses mit Doppelgarage (1.
Verlangerung: 24.09.2012, 2. Verlangerung: 18.09.2014, 3. Verlangerung:
05.08.2016, 4. Verlangerung: 16.10.2018, 5. Verlangerung: 21.07.2020).
Die rechtlichen und tatsachlichen Verhaltnisse haben sich seit Erteilung des
Vorbescheides nicht geandert.
Beschluss:
Das gemeindliche Einvernehmen wird erteilt.
Abstimmungsergebnis:
6 : 0 Stimmen

5 |Antrag auf Baugenehmigung fir den Neubau eines Wohn- und

Geschaftshauses - FI.Nr. 787/5 u. 794/4 TF Gemarkung Worth a.d.Donau/
BahnhofstralRe 2

Das Vorhaben (BA 59/2022) liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Alter
Bahnhof*, hier im Geltungsbereich des laufenden Bauleitplanungsverfahrens zur
vorhabenbezogenen und partiellen 2. Anderung.

Das Anderungsverfahren wird Verfahren der Innenentwicklung gemaR § 13a
BauGB durchgefuhrt, dabei im beschleunigten Verfahren. Die Entwurfsunterlagen
der Bebauungsplananderung befinden sich derzeit in der 2. Offentlichen Auslegung
und einer weiteren Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange.

Geplant ist der Bau eines Wohn- und Geschaftsgebaudes. Das Vorhaben
entspricht den Festsetzungen der in Vorbereitung stehenden 2. Anderung, die im
Bereich des Vorhabens ein urbanes Gebiet (MU) festsetzen soll.
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Die Planreife gemal’ 8 33 Abs. 3 BauGB wird festgestellt. Danach kann ein
Vorhaben vor Durchfihrung der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
zugelassen werden, wenn die in 8 33 Abs. 1 Nrn. 2 bis 4 bezeichneten
Voraussetzungen erfillt sind.
Die Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung nach § 3 Absatz 2 und § 4 Absatz 2
BauGB wurde bereits durchgefuhrt und. Nach Mafldgabe von § 4 a erfolgt derzeit
eine weitere, zweite Offentliche Auslegung und Behdrdenbeteiligung bis
einschliel3lich 17.08.2022. Das Vorhaben steht den kiinftigen Festsetzungen der 2.
Anderung nicht entgegen. Der Antragsteller wird die Festsetzungen fir sich und
seine Rechtsnachfolger schriftlich anerkennen (gegeniber der
Baugenehmigungsbehdrde).
Beschluss:
Das gemeindliche Einvernehmen wird erteilt.
Abstimmungsergebnis:
6 : 0 Stimmen

6 |Antrag auf Nutzungs- und Fassadenanderung eines Wohn- und

Geschaftshauses - FI.Nr. 143 Gemarkung Woérth a.d.Donau/ Marktplatz 2

Das Vorhaben (BA 69/2022) liegt innerhalb des zusammenhangend bebauten
Ortes Worth, in einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet (§ 142 BauBG),
sowie im Geltungsbereich der Baugestaltungs- und Werbeanlagensatzung der
Stadt Worth.

Es ist geplant, das bestehende Wohn- und Geschéftshaus in Nutzung und Fassade
zu andern.

Eine Stellungnahme des Biuro Domges vom 01.03.2022 liegt vor. Die
AulRengestaltung wird als Verbesserung betrachtet.

Beschluss:
Das gemeindliche Einvernehmen wird erteilt.

Abstimmungsergebnis:

6: 0 Stimmen
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Antrag auf Baugenehmigung fur den Neubau von acht Einfamilienhdusern
Parzelle 4.01 - 4.08 - Baugebiet Am Brand/ Gemarkung Worth

Die Parzellen 4.01 — 4.08 sind derzeit Teil des Flurstiicks 603/31 und noch nicht
amtlich vermessen.

Das Vorhaben (BA 71/022) liegt im Geltungsbereich des Bebauungs- und
Griunordnungsplanes ,Am Brand“ in einem allgemeinen Wohngebiet (WA).

Geplant ist der Bau von acht Einfamilienhausern.
Das Vorhaben entspricht nicht den Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Es liegt ein Antrag auf Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes
mit Begriindungen vor, wie folgt:

Bebauungsplangebiet .,Am Brand”
Quartier WA4.01 - 4.08
Anlage Befreiungen nach §31 Abs. 2 BauGB

1. Zu 4, HBhe der baulichen Anlagen: Max. Abgrabung 1,50m

Talseltig kann diese Vorgabe nicht eingehalten werden, da hier sowohl der Eingangsberaich
als auch die Garagen liegen. In diesem Bereich ist es zwingend erforderlich, d_gn
Zufahrtsbereich héhenmakig an die neue Erschliefungsstralie anzugleichen. Gartenseitig
wird die Festsalzung eingehalten.

2, Zu 5. Bauweisa

JAls Bauwaise wird in dem Baugebiet gema( § 22 BauNVO im WA 1, WA 2, WA 4, Wa Slund
WA & die offens im W 4 (Kettenhausbebauung) die geschlossena Bauweise festgealegl.

Die Bebauung ist als Bebauung mit dem verbindenden Element der vorgesetzien Garage
geplant.

Optisch vermittelt dies eine geschlossene Bauweise. Die rechiliche Beurteilung kann davon
abweichan.

Die beabsichligten Grundzige der Planung werden aus unserer Sicht eingehalten.
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3 Zu &, Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die (iberbaubare Grundstiicksfliche ist durch Baugrenzen/Baulinien festgelegt.”
Im WA 4 sind Garagen nur im UG des Hauptbauktrpers zugelassen.”

Aufgrund des Geldndeverlaufes haben wir uns entschieden, die Garage dstlich neben den
festgesetzten Zufahrtsbereich zu verlegen. Dadurch liegt die Garage dann aulternalb der
Baugrenzen und der Baulinie.

Der Vorteil ist, vor allem fiir den Machbar klar ersichilich, da die Garage sehr vigl niaﬂngar
liegt. In unserem Entwurf ergibt sich eine Wandhohe beim Nac:_hbam van ca. 1,55m. 35:|
Beibehaltung der Lage gem. B-Plans wiirde die Wandhihe etwa bis zu 3,70m betragen. Dies
fiihrt zu giner extramen Verschiechterung der nachbarschaftlichen Belichtung und ware samit

abwendbar.

Des Weiteran kBnnte der unter ,7. Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze” geforderte
Stauraum von 5m aufgrund der vorgegebenen Baulinie nicht eingehalten werden. Somit wird
auch verhindert, dass ein kurz geparkies Auto in die Strale hineinreicht (Der Stauraum
zwischen der Baulinie und der Sirafle betragt gem. BPlan 3,40m). Die Lage der feslgesatzten
Zufahrt bleibt erhalten.

Wie schon zuvor dargelegt, wird die Garage nicht in das UG integriert. Optisch wiirde eine
integrierte Garage jedoch &hnlich aussehen kinnen, da die Baugrenze ein weiteres
Zurbickspringen des Hauptbaukérpers erlaubt.

Des Weiteren werden im Obergeschoss und teiweise in Unter- und Erdgeschoss die
Baugrenzan Oberschriften. Dies ist der Einhallung der Abstandsflichen zwischen den
ginzelnen Gebauden geschuldet,

4, Zu den Bauerdnungsrechtlichen Festsetzungen

SAuter bel Granzgaragen und deren Zufahren ist das vorgefundens Geldnde aul min. 1 m
Braita an der Grundsticksgranza zu erhallan.”

Um das bestehenda Geldnde auf der Stralienseite beizubshalten, misste im Bereich neben
der festgelegten Zufahrt das Enrdreich wieder aufgeschiittet werden und nach dem
einzuhalienden Meter wieder an die Zufahrt mittels Boschung oder Stlitzmauer angeglichen
weardean, Sowohl fir das Stralenbild als auch flr den Mulzer ergibt sich hieraus kein Mehrwert,
Zudem ware der Zugang zum Haus auch nur Juber den Higel himweg” moglich, wenn die
Garage an der im B-Plan vorgesehenen Position bleiben wiirde. Im Gartenbereich wird die
Festsetzung eingehalten. Ahnliche Abweichung gem. 1.

Wir bitten daher um eine Befreiung von dieser Festsetzung, um das Geldnde an den
Straltenverauf und die neuen Zufahrisbereiche anpassen zu kinnen,

Beschluss:

Das gemeindliche Einvernehmen wird unter Befreiung von den Festsetzungen
Abgrabungen/Aufschittungen, Bauweise, Uberbaubaren Grundsticksflachen und
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen erteilt.

Abstimmungsergebnis:

5: 0 Stimmen

Stadtratsmitglied Dietimeier enthalt sich aufgrund personlicher Beteiligung der
Beratung und Beschlussfassung.
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8 |Antrag auf Vorbescheid fir den Neubau eines Mehrgenerationenhauses
(Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung) - FI.Nr. 427 Gemarkung Zinzendorf/
Hof la
Das Vorhaben (BA 73/2022) liegt im Aul3enbereich.
Es ist geplant, ein Mehrgenerationenhaus (Einfamilienwohnhaus  mit
Einliegerwohnung) zu errichten.
Das Vorhaben fugt sich ein.
Die Kosten der Erschlie3ung sind vom Bauwerber zu tragen.
Beschluss:
Das gemeindliche Einvernehmen wird erteilt.
Abstimmungsergebnis:
6 : O Stimmen
9 |Informationen / Anfragen und Bekanntgaben
Keine
Josef Schiitz Markus Gotz

1. Burgermeister Schriftfiihrer




