MARKT PEISSENBERG

NIEDERSCHRIFT UBER DIE OFFENTLICHE
SITZUNG DES BAU-, PLANUNGS-, VERKEHRS- UND

UMWELTAUSSCHUSSES
Sitzungsdatum: Montag, 07.12.2020, Beginn: 18:30 Uhr, Ende 19:15 Uhr
Ort: in der Tiefstollenhalle
Anwesend:

Vorsitzender

Herr Frank Zellner

Marktgemeinderate

Herr Thomas Bader sen.
Herr Matthias Bichlmayr
Frau Ursula Einberger
Herr Jirgen Forstner
Herr Anton Hock

Herr Robert Pickert

Frau Patricia Punzet

Herr Stefan Riel3enberger
Herr Bernd Schewe

Herr Dr. Philipp Schwarz

Personal
Herr Stefan Geisenhof
Herr Bernhard Schregle

Gaste

Besucher
Herr Robert Halbritter
Presse

Abwesend:

(ab 18:44, ab TOP 4.1)
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Herr Jepsen, WMer Tagblatt
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BegriiRung und Feststellung der ordnungsgemalfen Ladung und Beschlussfa-
higkeit

BeschlieRender Teil:

Genehmigung der letzten Sitzungshiederschrift vom 09.11.2020

Bauantrage

Antrag auf Baugenehmigung zur Errichtung eines Doppelhauses mit Garagen
auf dem Grundstiick FI.Nr. 1126/95 der Gemarkung Peil3enberg (Ludwig-
Thoma-Stral3e 27/27 a)

Antrag auf Baugenehmigung zur Errichtung eines Einfamilienhauses mit Ga-
rage auf dem Grundstiick FI.Nr. 810/7 der Gemarkung Pei3enberg (Maximili-
answeg 27)

Antrage auf Vorbescheid, Bauvoranfragen

Antrag auf Vorbescheid zur Errichtung von zwei Doppelhausern mit Garagen
auf dem Grundstuick FI.Nr. 796 der Gemarkung Peif3enberg (Hauptstral3e 102)

Antrag auf Vorbescheid zum Umbau des bestehenden Wohn- und Geschéfts-
hauses als Wohngebaude mit vier Wohneinheiten auf dem Grundsttick FI.Nr.
3338/2 der Gemarkung Peil3enberg (Waorther Stral3e 1)

Vorberatender Teil:

Vollzug der BayBO; Antrag der Fraktion Biindnis 90/GRUNE auf Erlass einer
ortlichen Bauvorschrift zum Verbot von geschotterten Steingérten

Kenntnisgaben
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I. Offentlich:

1 BegrufRung und Feststellung der ordnungsgemalen Ladung und Be-
schlussfahigkeit

Der Vorsitzende Herr Frank Zellner begrif3t alle Anwesenden und stellt ordnungsgemalfe Ladung
und Beschlussfahigkeit fest.

BeschlielRender Teil:

2 Genehmigung der letzten Sitzungsniederschrift vom 09.11.2020

Die Sitzungsniederschrift vom 09.11.2020 (6.T.) wird einstimmig genehmigt.

3 Bauantrage

3.1 Antrag auf Baugenehmigung zur Errichtung eines Doppelhauses mit
Garagen auf dem Grundstuck FI.Nr. 1126/95 der Gemarkung Peil3en-
berg (Ludwig-Thoma-Stral3e 27/27 a)

Sachverhalt:

Nach der vorliegenden Planung ist auf dem Grundstiick FI.Nr. 1126/95 der Gemarkung Pei3en-
berg (Ludwig-Thoma-Stral3e 27/27 a) die Errichtung eines Doppelhauses mit Garagen beabsich-
tigt.

Das Grundstiick liegt im Geltungsbereich des rechtskréaftigen Bebauungsplanes fir das Gebiet
»Zwischen Stdend- und Ludwig-Thoma-Stral’e” an einer Gemeindestralte (Ludwig-Thoma-
Stral3e). Westlich grenzt das Grundstlick an einen 6ffentlichen Geh- und Radweg.

Mit dem Antrag auf Baugenehmigung wird die Erteilung einer Befreiung von den Regelungen des
Bebauungsplanes hinsichtlich einer geringfiigigen Uberschreitung der festgesetzten Geschossfla-
chenzahl von 0,42 auf 0,44 (ca. 13 m?) beantragt. Die Uberschreitung ergibt sich It. Antrag ,durch
die Auskragung im Obergeschoss flr eine grof3e Widerkehre. Diese Widerkehre soll die Bader im
Obergeschoss vergroRern und mehr Stehhdhe bis zur AuRenwand ermdglichen. Dies kommt auch
einem spateren altersgerechten Ausbau zu Gute.*

Hierzu wurde bereits im Jahr 2018 im Rahmen eines Bauvorhabens in der ndheren Umgebung der
Erteilung einer entsprechenden Befreiung zur Zulassung einer Geschossflachenzahl von 0,44
durch den Bau-, Planungs-, Verkehrs- und Umweltausschuss zugestimmt.

AulRerdem wird die Erteilung einer Befreiung zur Errichtung eines Garagengeb&udes im westlichen
Grundstucksbereich aulRerhalb der festgesetzten Baugrenzen beantragt. Die Errichtung von Gara-
gen und Nebengeb&uden wurde allerdings bereits mit der 1. vereinfachten Anderung des Bebau-
ungsplanes nach den Bestimmungen der BayBO auch aulR3erhalb der Baugrenzen fir zulassig er-
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klart. Die Erteilung einer Befreiung zur Uberschreitung der Baugrenzen ist aus Sicht des Marktes
PeiRenberg damit nicht mehr erforderlich.

Der Bebauungsplan verweist jedoch mit Nr. 2.5 der textlichen Festsetzungen auf die Richtzahlen
der jeweils glltigen Satzung des Marktes Peil3enberg Uber die Herstellung von Stellplatzen. Die 1.
Anderungssatzung zur Satzung uber die Herstellung von Stellplatzen sieht zwischen Langsseiten
von Garagen/Carports und 6ffentlichen Verkehrsflachen die Einhaltung eines Abstandes von 1 m
vor. Da sich das geplante Garagengebaude unmittelbar an der Grundstiicksgrenze befindet, ware
hierzu noch die Erteilung einer Befreiung/Abweichung erforderlich.

Der Bau-, Planungs-, Verkehrs- und Umweltausschuss folgte dem Beschlussvorschlag der Verwal-
tung und fasste folgenden

Beschluss:

Der Bau-, Planungs-, Verkehrs- und Umweltausschuss hat Kenntnis vom Antrag auf Baugenehmi-
gung aufgrund der Unterlagen vom 26.11.2020. Das gemeindliche Einvernehmen gemal § 36
BauGB wird hergestellt.

AuRerdem kann — wie bereits in einem ahnlich gelagerten Fall in der ndheren Umgebung erfolgt —
der Erteilung einer Befreiung zur Uberschreitung der festgesetzten Geschossflachenzahl von 0,42
auf 0,44 zugestimmt werden.

Des Weiteren kann die Erteilung einer Befreiung/Abweichung zum Entfall des gemaf Stellplatzsat-
zung erforderlichen Abstandes von 1 m zwischen Langsseiten von Garagen/Carports und 6ffentli-
chen Verkehrsflachen beflirwortet werden, da es sich bei der betroffenen Verkehrsflache aus-
schlie3lich um einen Geh- und Radweg handelt. Nach Riicksprache mit dem gemeindlichen Bau-
hof entstehen dadurch auch keine Einschrankungen z. B. im Zuge der Durchfiihrung des Winter-
dienstes. Vorsorglich wird allerdings noch darauf hingewiesen, dass Dachiberstande oder Dach-
rinnen nicht tGber die Grundstiicksgrenze hinausragen dirfen.

Abstimmungsergebnis: 10:0
(Hr. Riesenberger abwesend)

3.2 Antrag auf Baugenehmigung zur Errichtung eines Einfamilienhauses
mit Garage auf dem Grundstuck FI.Nr. 810/7 der Gemarkung Peif3en-
berg (Maximiliansweg 27)

Sachverhalt:
Nach der vorliegenden Planung ist auf dem Grundstiick FI.Nr. 810/7 der Gemarkung Pei3enberg
(Maximiliansweg 27) die Errichtung eines Einfamilienhauses mit Garage beabsichtigt.

Das Grundstuck liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes fir das ,Teilgebiet
am Maximiliansweg“ an einem zur 6ffentlichen Verkehrsflache gewidmeten Eigentimerweg (Ma-
ximiliansweg). Der betroffene Bereich befindet sich au3erdem innerhalb der Gefahrenhinweiskarte
Alpenvorland (Hanganbriiche mit Wald).

Im Bereich der dstlichen und westlichen Gebaudeseite des geplanten Wohnhauses wird hinsicht-
lich der erforderlichen Abstandsflachen die Erteilung einer Abweichung von den Regelungen der
BayBO beantragt. Die Abstandsflachen sollen hierzu von 3,805 m und 3,695 m jeweils auf 3,0 m
reduziert werden. Im Vorfeld haben hierzu bereits Abstimmungen mit dem Landratsamt Weilheim-
Schongau stattgefunden, dabei konnte die Erteilung einer entsprechenden Abweichung grundsatz-
lich positiv bewertet werden.

AulRerdem ist — jeweils auRerhalb der festgesetzten Baugrenzen — im dstlichen Grundstiicksbe-
reich die Errichtung eines Garagengebéaudes sowie im westlichen Grundstiicksbereich die Errich-
tung eines Schuppens vorgesehen. Die gemald BayBO maximal zulassigen Gebaudelangen fir
eine Grenzbebauung bzw. grenznahe Bebauung werden bericksichtigt.
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GemanR der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes sind Garagen und Nebengebaude
ausnahmsweise auch aufRerhalb der Baugrenzen zulassig. Hierzu wird die Erteilung der erforderli-
chen Ausnahme beantragt.

Gemal Bebauungsplan sind Garagen und Nebengebaude als Anbauten in Dachneigung und Ma-
terial dem Hauptgebaude anzupassen (Satteldach). Aufgrund der vorliegenden Hanglage sollen
die genannten Gebaude It. Planunterlagen allerdings teilweise in das Gelande integriert werden,
eine Satteldachkonstruktion wiirde damit entfallen.

Auf der Dachflache des Schuppens (westlicher Grundstiicksbereich) ist in den Planunterlagen au-
Rerdem eine terrassenartige Flache dargestellt.

An der sidlichen Gebaudeseite ist des Weiteren die Errichtung einer Terrassenflache auRerhalb
der festgesetzten Baugrenzen vorgesehen. Hierzu wird ebenfalls die Erteilung einer Befreiung be-
antrag, auch dazu konnte bereits durch das Landratsamt eine entsprechende Zustimmung in Aus-
sicht gestellt werden.

Der Bau-, Planungs-, Verkehrs- und Umweltausschuss folgte dem Beschlussvorschlag der Verwal-
tung und fasste folgenden

Beschluss:

Der Bau-, Planungs-, Verkehrs- und Umweltausschuss hat Kenntnis vom Antrag auf Baugenehmi-
gung aufgrund der Unterlagen vom 30.11.2020. Das gemeindliche Einvernehmen gemalf3 § 36
BauGB wird hergestellt.

Der Erteilung einer entsprechenden Ausnahme zur Errichtung des Garagen- und Nebengeb&audes
auR3erhalb der gemal Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen wird ebenfalls zugestimmt.
AuRerdem kann aufgrund der vorliegenden Gelandesituation — soweit erforderlich — der Erteilung
einer Befreiung zum Entfall der gemaR Bebauungsplan grundsatzlich vorgesehenen Satteldach-
konstruktionen im Bereich der Garage/des Schuppens sowie zur Errichtung einer Terrassenflache
an der Sudseite des geplanten Wohngebaudes zugestimmt werden.

In wie weit die auf der Dachflache des an der westlichen Grundstiicksseite geplanten Schuppens
dargestellte (Dach-)Terrassenflache im grenznahen Bereich zugelassen werden kann, ist ab-
schlieBend durch das Landratsamt zu prifen.

AulRerdem wird darauf hingewiesen, dass im Zuge der Errichtung eines Stellplatzes im nordlichen
Grundstuicksbereich die geméal Bebauungsplan festgelegte Durchfahrtsbreite im Bereich der 6f-
fentlichen Verkehrsflache des Maximiliansweges zu berlcksichtigen ist.

Abstimmungsergebnis: 10:0
(Hr. Riesenberger abwesend)

4 Antrage auf Vorbescheid, Bauvoranfragen

4.1 Antrag auf Vorbescheid zur Errichtung von zwei Doppelh&usern mit
Garagen auf dem Grundstiuck FI.Nr. 796 der Gemarkung Peil3enberg
(Hauptstral3e 102)

Sachverhalt:

Im Rahmen des vorliegenden Antrages auf Vorbescheid soll gepruft werden, ob auf dem Grund-
stiick FI.Nr. 796 der Gemarkung Pei3enberg (Hauptstral3e 102) einer Neuerrichtung von zwei
Doppelhausern mit Garagen zugestimmt werden kann. Die bestehende Bebauung soll abgebro-
chen werden.

Das Grundstuick liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile gemalR § 34 BauGB.
Der sudliche Grundstlcksbereich ist gemanR den Darstellungen des Flachennutzungsplanes des
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Marktes Peif3enberg als Mischgebiet, der nérdliche Grundstiicksbereich ist als private Grunflache
ausgewiesen. Es besteht aktuell keine gesicherte Anbindung an 6ffentliche Verkehrsflachen, die
ErschlieBung erfolgt derzeit Uber das Grundsttick FI.Nr. 796/4 der Gemarkung Peil3enberg (Haupt-
stral3e 100). In den Planunterlagen wird in diesem Zusammenhang die Schaffung einer Zufahrt
von der Bachstral3e aus dargestellt.

Der betroffene Bereich befindet sich auRerdem innerhalb der vorlaufig gesicherten Uberschwem-
mungsgebiete.

Im Rahmen des Antrages auf Vorbescheid werden die nachfolgenden Fragen gestellt:

»1. Ist eine Bebauung mit 2 Doppelhdusern gemal dem beiliegenden Lageplan, Grundrissen,
Ansichten und Schnitten baurechtlich gemaf 88 29 — 38 BauGB zulassig, vorausgesetzt das
Grundstuck erhalt eine rechtlich zugesicherte Zufahrt und Leitungen?

2. Ist eine Dachneigung von 22 — 30 Grad baurechtlich gemal 8§88 29 — 38 BauGB zulassig?
3. Ist ein Walmdach baurechtlich geman §§ 29 — 38 BauGB zulassig?

4. Ist ein Pultdach baurechtlich geman 8§ 29 — 38 BauGB zulassig?

5. Ist eine GRZ bis 0,40 baurechtlich gemaf 88 29 — 38 BauGB zulassig?“

Der Bau-, Planungs-, Verkehrs- und Umweltausschuss folgte dem Beschlussvorschlag der Verwal-
tung und fasste folgenden

Beschluss:

Der Bau-, Planungs-, Verkehrs- und Umweltausschuss hat Kenntnis vom Antrag auf Vorbescheid
aufgrund der Unterlagen vom 27.11.2020. Das gemeindliche Einvernehmen gemaf § 36 BauGB
kann zu einer Neubebauung des Grundstiickes mit zwei Doppelhdusern und Garagen grundséatz-
lich hergestellt werden.

Voraussetzung fur eine Bebauung ist allerdings die Schaffung einer gesicherten Erschliel3ung.
AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass mit der dargestellten Grenzbebauung die gemaf} BayBO
maogliche Maximallange von 15 m aus Sicht des Marktes PeiRenberg Gberschritten wird.

Der Ausfiihrung einer Dachneigung von 22 bis 30 Grad auf dem Grundstiick kann grundsétzlich
zugestimmt werden (dies bezieht sich jedoch nicht abschlieBend auf den dargestellten Bebau-
ungsvorschlag mit bereits drei Vollgeschossen).

Der Errichtung eines flach geneigten Walmdaches (wie dargestellt) kann zugestimmt werden, die
Ausflihrung eines Pultdaches wird aus gestalterischen Griinden von Seiten des Marktes Peil3en-
berg nicht beflrwortet.

Eine Grundflachenzahl bis 0,4 ist gemal BauNVO sowie unter Berticksichtigung der umliegenden
Bebauung aus Sicht des Marktes PeiRenberg moglich.

Abstimmungsergebnis: 11:0

4.2 Antrag auf Vorbescheid zum Umbau des bestehenden Wohn- und Ge-
schaftshauses als Wohngebaude mit vier Wohneinheiten auf dem
Grundstuck FI.Nr. 3338/2 der Gemarkung Peif3enberg (Wérther Stral3e
1)

Sachverhalt:
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Im Rahmen des vorliegenden Antrages auf Vorbescheid soll gepruft werden, ob auf dem Grund-

stiick FI.Nr. 3338/2 der Gemarkung PeiRenberg (Wérther StralRe 1) einem Umbau des bestehen-
den Wohn- und Geschéftshauses als reines Wohngebaude mit vier Wohneinheiten, Garagen und
Carports zugestimmt werden kann.

Das Grundstuick liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes fir das Gebiet
,Nordlich der Woérther Stralie” an einer Gemeindestralie (Worther Stralle).

Der betroffene Bereich befindet sich auRerdem innerhalb der vorlaufig gesicherten Uberschwem-
mungsgebiete.

Gemal den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind die Grundstiicke entlang der Schongauer
und Worther StralRe (Abzweigung Robert-Koch-Stral3e bis Abzweigung Burgermeister-Leibold-
Stral3e) als Mischgebiet ausgewiesen. Der genannte Bereich ist allerdings Uberwiegend mit Wohn-
gebauden bebaut.

Die suidliche Gebaudehalfte auf dem betroffenen Grundstiick wird bereits derzeit als Wohngebau-
de genutzt, im nordlichen Gebaudeteil befinden sich Laden- und Lagerflachen (EG/KG) sowie eine
Bironutzung (OG). Dieser bisher gewerblich genutzte Bereich soll umgebaut werden und zukUiinftig
zwei weitere Wohneinheiten beinhalten. Im bereits zu Wohnzwecken genutzten Gebaudeteil sollen
zwei separate Wohneinheiten geschaffen werden. Insgesamt wiirden damit vier Wohneinheiten
entstehen. Die Errichtung der hierfur erforderlichen Garagen/Carports und Stellplatze ist im stdli-
chen Grundstticksbereich vorgesehen.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass die fir eine funktionsfahige An- und Ab-
fahrt der Stellplatzflachen erforderliche Fahrgassenbreite zu beachten ist.

Im Zuge einer erfolgten Absprache mit dem Landratsamt Weilheim-Schongau wurde die Genehmi-
gungsfahigkeit der geplanten Umnutzung auf dem betroffenen Grundstiick vorab negativ bewertet.
Eine weitere Verfestigung der bereits vorhandenen, tberwiegenden Wohnnutzung in diesem Be-
reich des Mischgebietes wird nicht befurwortet. Insbesondere da auch die Auswirkungen der west-
lich der Schongauer und Wérther Stral3e bestehenden, Giberwiegend gewerblichen Nutzungen auf
die 6stlich der Schongauer und Worther Stral3e bestehenden Wohnbebauungen zu berlicksichti-
gen sind.

Diskussion:

Im Rahmen der Beratungen wurde darauf hingewiesen, dass im Falle einer Ablehnung ein uner-
wiinschter, dauerhafter Leerstand der bisher gewerblich genutzten Flachen zu erwarten sei. Daher
sei eine Umnutzung grundsatzlich zu befirworten.

Allerdings wurde auch auf die ggf. negativen Auswirkungen einer vollstandigen Umnutzung zu
Wohnzwecken in Verbindung mit dem im umliegenden Bereich vorhandenen Mischgebietscharak-
ter hingewiesen.

Von Seiten der Verwaltung wurde hierzu ausgefiihrt, dass insbesondere im Zuge des Antrages auf
Vorbescheid genau diese Problematik abschlieRend durch das Landratsamt geprtift werden soll.
Sofern das Landratsamt im Nachgang doch eine Genehmigungsféahigkeit feststellen sollte, wiirden
sich durch eine vorerst negative Beschlussfassung (bezugnehmend auf die telefonisch erfolgte
Absprache mit dem Landratsamt) keine Nachteile fiir den Antragsteller ergeben.

Nach eingehender Diskussion folgte der Bau-, Planungs-, Verkehrs- und Umweltausschuss dem
Beschlussvorschlag der Verwaltung und fasste folgenden
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Beschluss:

Der Bau-, Planungs-, Verkehrs- und Umweltausschuss hat Kenntnis vom Antrag auf Vorbescheid
aufgrund der Unterlagen vom 11.11.2020. Das gemeindliche Einvernehmen gemaf § 36 BauGB
kann aufgrund der im Sachverhalt genannten Griinde zunachst nicht hergestellt werden. Die An-
tragsunterlagen werden aber — sofern vom Antragsteller gewtinscht — zur Durchfihrung einer wei-
teren Prifung der Genehmigungsfahigkeit im Rahmen des vorliegenden Gebietscharakters an das
Landratsamt Weilheim-Schongau weitergeleitet.

Abstimmungsergebnis: 7:4

Vorberatender Teil:

5 Vollzug der BayBO; Antrag der Fraktion Bundnis 90/GRUNE auf Er-
lass einer 6rtlichen Bauvorschrift zum Verbot von geschotterten
Steingarten

6 Kenntnisgaben

Mit Dank fur die gute Mitarbeit schlief3t 1. Burgermeister Frank Zellner um 19:15 Uhr die 6ffentliche
Sitzung des Bau-, Planungs-, Verkehrs- und Umweltausschusses.

Frank Zellner Bernhard Schregle
1. Blrgermeister Schriftfiihrung
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