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Gemeinde Karlsfeld
Bau- und Werkausschuss Nr. 1
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Rathaus, GroRer Sitzungssaal
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siehe Anwesenheitsliste

Offentliche Sitzung
Es folgte eine nichtéffentliche Sitzung.




10.

Tagesordnung

Genehmigung der Niederschrift der 6ffentlichen Bau- und
Werkausschusssitzung vom 03.12.2025

2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 110
Billigungs- und Auslegungsbeschluss

Antrag auf Vorbescheid zum Neubau eines Arbeithnehmerheimes auf dem
Grundstick FI1.Nr. 1019/31 der Gemarkung Karlsfeld, Wehrstaudenstralle 75

Antrag auf Vorbescheid zum Neubau eines Einfamilienhauses mit Garage
als Ersatzbau auf dem Grundstiick FI.Nr. 757/4 der Gemarkung Karlsfeld,
Schwarzgrabenweg 5

Antrag auf Baugenehmigung zum Neubau eines Doppelhauses mit zwei
Einzelgaragen und zwei Stellplatzen auf dem Grundstiick FI.Nr. 832/10 der
Gemarkung Karlsfeld, Am Krebsbach 88

Antrag auf Baugenehmigung zum Neubau eines Betriebsgebdudes mit
Betriebsleiterwohnung auf dem Grundsttick FI.Nr. 3735/7/Teilflache der
Gemarkung Karlsfeld, Einsteinstrale 12

Antrag auf Baugenehmigung zum Neubau einer Doppelhaushalfte auf dem
Grundstick FI.Nr. 382/6 der Gemarkung Karlsfeld, Graf-Arnulf-Weg (14)

Antrag auf Baugenehmigung zum Abbruch Bestand sowie Neubau von 3
Reihenhausern mit 2 Doppelgaragen und 2 Stellplatzen auf dem Grundstlick
FI.Nr. 964/5 der Gemarkung Karlsfeld, Wirmstralie 2

Antrag auf Baugenehmigung zum Neubau eines Hotels mit 504 Betten mit
Einzelhandel und Tiefgarage auf dem Grundstlick FI.Nr. 1057/4/Teilflache
der Gemarkung Karlsfeld, Bayernwerkstrafte 39

Bekanntgaben und Anfragen
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Anwesende:

| Name | Vertreter fiir

Herr Stefan Kolbe

Herr Christian Bieberle

Herr Marco Brandstetter

Frau Beate Full Herr Franz Trinkl
Herr Michael Gold

Herr Hans Hirth

Herr Thomas Kirmse

Frau Heike Miebach Frau Cornelia Haberstumpf-Géres
Herr Peter Neumann

Herr Paul-Philipp Offenbeck

Frau Janine RoBler-Huras

Herr Christian Sedlmair

Herr Bernd Wanka

Entschuldigte:

| Name

Frau Cornelia Haberstumpf-Géres
Herr Franz Trinkl

Unentschuldigte:

| Name

Verwaltung:

Schriftfiihrerin:

Fachreferenten:

Presse:

Der 1. Blrgermeister ertffnet die Sitzung, stellt sowohl die form- und fristgerechte Ladung
als auch die Beschlussfahigkeit fest.
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Bau- und Werkausschuss
4. Februar 2026

Nr. 01/2026

Status: offentlich

Niederschriftauszug

Genehmigung der Niederschrift der 6ffentlichen Bau- und Werkausschusssitzung vom
03.12.2025

Beschluss:

Die Niederschrift der offentlichen Bau- und Werkausschusssitzung vom 03.12.2025 wird
genehmigt.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 13
Ja-Stimmen: 13
Nein-Stimmen: 0

EAPL-Nr.: 0242.211
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Bau- und Werkausschuss
4. Februar 2026

Nr. 02/2026

Status: Offentlich

Niederschriftauszug

2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 110
Billigungs- und Auslegungsbeschluss

Sachverhalt:

Der Gemeinderat Karlsfeld hat in der Sitzung vom 26.09.2024 beschlossen, fur das Gebiet
zwischen Larchenweg und Bayernwerkstrale den Bebauungsplan Nr. 110 zu andern.

Mir der Anderung des Bebauungsplans soll ein zweiter Standort fiir die Feuerwehr
ermOglicht werden. Zusatzlich soll der bestehende Bolzplatz im Bereich des Larchenwegs
verlegt werden.

Das weitere Verfahren wurde gem. § 2 Nr. 8 der Geschéaftsordnung auf den Bauausschuss
Ubertragen.

Folgende Anderungen sind in der Planfassung vom 16.12.2025 vorgesehen:

In Rahmen der 2. Anderung wird der Bolzplatz nach Osten verlagert.

Hierzu wird ein neues Sondergebiet SO 2.3 ,Kindertageseinrichtung/Bolzplatz“ ausgewiesen.
Fur das Feuerwehrgeratehaus wird ein Sondergebiet SO 4 ,Flachen fir die Feuerwehr®
ausgewiesen.

Die Therese-von-Bayern-Strale (Strale sudlich der geplanten Feuerwehr) wird verlangert.
An der Einmindung der Therese-von-Bayern-Strale zum Larchenweg soll eine Schranke
angebracht werden, welche wahrend des Einsatzbetriebes gedéffnet wird.

Das Grunordnungskonzept wird Uberarbeitet.

Die Anderung des Bebauungsplans wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
durchfuhrt.

Beschluss:

Der Bau- und Werkausschuss der Gemeinde billigt die vorliegende Planfassung vom
16.12.2025 zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 110 und beauftragt die Verwaltung mit
der Durchfiihrung der Beteiligung von Offentlichkeit, Behdrden und Tragern offentlicher
Belange gem. §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB. Die Anderung des Bebauungsplans wird im
vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt.
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Abstimmungsergebnis:

anwesend: 13
Ja-Stimmen: 13
Nein-Stimmen: 0

EAPL-Nr.: 0242.211; 6102.2
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Bau- und Werkausschuss
4. Februar 2026

Nr. 03/2026

Status: Offentlich

Niederschriftauszug

Antrag auf Vorbescheid zum Neubau eines Arbeitnehmerheimes auf dem Grundstuck
FI.Nr. 1019/31 der Gemarkung Karlsfeld, Wehrstaudenstrae 75

Sachverhalt:

Das Vorhaben liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile, in einem Bereich
ohne Bebauungsplan. Die planungsrechtliche Beurteilung erfolgt gemaf § 34 Abs. 1 BauGB.
Die Eigenart der naheren Umgebung entspricht einem “Allgemeinen Wohngebiet* WA (§ 4
BauNVO).

Das Grundstiick liegt im Bereich des faktischen Uberschwemmungsgebiets “Wirm und
Wirmkanal®.

Der Bau- und Werkausschuss hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 26.06.2024 (Nr. 66/2024)
zum Antrag auf Baugenehmigung zum Neubau eines Mehrfamilienhauses und eines
Reihenendhauses (E + | + D (Mehrfamilienhaus) bzw. E + | (Reihenendhaus),
Hauptgrundflache 9,24 m bzw. 7,44 m auf 23,89 m, Wand- / Firsthdhe 7,42 m / 10,56 m bzw.
5,46 m /7,99 m, Satteldach 34,2°) das gemeindliche Einvernehmen einstimmig erteilt.

Die Baugenehmigung wurde zwischenzeitlich ebenfalls erteilt.

Anstelle der Wohnnutzung soll nun im genehmigten Baukdrper ein Arbeithehmerwohnheim
(Mikroapartments) mit 22 und 25 bzw. 27 Betten bzw. Zimmern und Badern entstehen.

Auf dem Grundstick werden 11 offene Stellplatze sowie 11 Fahrradabstellplatze im
ruckwartigen Grundstlicksbereich nachgewiesen.

Mit dem Antrag auf Vorbescheid sind folgende Fragestellungen verbunden:
1. Ist auf dem Grundstuck ein Arbeithehmerwohnheim planungsrechtlich zuldssig?

Auf Grund der Betriebsbeschreibung (eigene Haushaltsfiihrung und Ausschluss einer
gewerblichen Beherbergung (Hotel/Boardinghouse)) ist davon auszugehen, dass es sich
bei dem Vorhaben um eine reine Wohnnutzung handelt. Diese ist planungsrechtlich
zulassig.

Hinweis:

Ein Arbeitnehmerwohnheim, welches in seinen Merkmalen nach ein
Beherbergungsbetrieb ware, ist im Allgemeinen Wohngebiet gemal § 4 Abs. 3 Nr. 1
BauNVO nur ausnahmsweise zuldssig. Eine solche Ausnahme gemaR § 31 Abs. 1
BauGB wurde nicht beantragt und koénnte auch nicht erteilt werden, da sie nicht mit den
offentlichen Belangen vereinbar ware.

2. Sind in dem genehmigten Baukoérper 22 Betten bzw. Zimmer und Bader
planungsrechtlich zulassig?
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Bei einer Wohnnutzung ist die Frage hinsichtlich der Anzahl der Betten bzw. Zimmer und
Bader nicht relevant.

Aus der Betriebsbeschreibung ist zu entnehmen, dass es sich wohl um bis zu 27
Mikroapartments (= Wohneinheiten) handeln soll.

Leider weicht die Betriebsbeschreibung von der Fragestellung ab.

Sind fur 22 Betten 11 Stellplatze planungsrechtlich zulassig?

Die Anzahl der Kfz-Stellplatze ist gemafR der gemeindlichen Stellplatzsatzung
nachzuweisen. Da eine Wohnnutzung abgefragt wird, ist der Schliissel

2 Stellplatze/Wohneinheit anzuwenden und damit sind mind. 44 Stellplatze
nachzuweisen.

Ob diese realistisch auf dem Grundstiick untergebracht werden kénnen, wird aber in
Frage gestellt.

Sind fur 25 Betten 11 Stellplatze planungsrechtlich zulassig?

Siehe Antwort zu Frage 3, aber mind. 50 Stellplatze.

Sind fur 25 Betten 11 Stellplatze planungsrechtlich zulassig?

Es ist davon auszugehen, dass hier die Anzahl der Fahrrad-Stellplatze abgefragt wird.
Da es sich bei dem Vorhaben um eine Wohnnutzung handelt, ist der Schlissel

2 Stellplatze/Wohneinheit anzuwenden und damit sind mind. 50 Stellplatze
nachzuweisen.

Sind fir 22 Betten 11 Fahrradabstellplatze planungsrechtlich zulassig?

Siehe Antwort zu Frage 5, aber mind. 44 Stellplatze.

ErschlieBung

Die ErschlieBung ist gesichert.

Beschluss:

Das gemeindliche Einvernehmen zum Antrag auf Vorbescheid zum Neubau eines
Arbeithehmerheimes wird nicht in Aussicht gestellt.

1.

Auf Grund der Betriebsbeschreibung (eigene Haushaltsfiihrung und Ausschluss einer
gewerblichen Beherbergung (Hotel/Boardinghouse)) ist davon auszugehen, dass es sich
bei dem Vorhaben um eine reine Wohnnutzung handelt. Diese ist planungsrechtlich
zulassig.

Hinweis:

Ein Arbeithehmerwohnheim, welches in seinen Merkmalen nach, ein
Beherbergungsbetrieb ware, ist im Allgemeinen Wohngebiet gemal § 4 Abs. 3 Nr. 1
BauNVO nur ausnahmsweise zulassig. Eine solche Ausnahme gemaf § 31 Abs. 1
BauGB wurde nicht beantragt und kénnte auch nicht erteilt werden, da sie nicht mit den
offentlichen Belangen vereinbar ware.

Bei einer Wohnnutzung ist die Frage hinsichtlich der Anzahl der Betten bzw. Zimmer und
Bader nicht relevant.
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Aus der Betriebsbeschreibung ist zu entnehmen, dass es sich wohl um bis zu 27
Mikroapartments (= Wohneinheiten) handeln soll.
Leider weicht die Betriebsbeschreibung von der Fragestellung ab.

3. Die Anzahl der Kfz-Stellplatze ist gemafll der gemeindlichen Stellplatzsatzung
nachzuweisen. Da eine Wohnnutzung abgefragt wird, ist der Schliissel
2 Stellplatze/Wohneinheit anzuwenden und damit sind mind. 44 Stellplatze
nachzuweisen.
Ob diese realistisch auf dem Grundstlick untergebracht werden kénnen, wird aber in
Frage gestellt.

4. Siehe Antwort zu Frage 3, aber mind. 50 Stellplatze.

5. Es ist davon auszugehen, dass hier die Anzahl der Fahrrad-Stellplatze abgefragt wird.
Da es sich bei dem Vorhaben um eine Wohnnutzung handelt, ist der Schlussel
2 Stellplatze/Wohneinheit anzuwenden und damit sind mind. 50 Stellplatze
nachzuweisen.

6. Siehe Antwort zu Frage 5, aber mind. 44 Stellplatze.

Die gemeindliche Zustimmung nach § 36a BauGB wird nicht erteilt.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 13
Ja-Stimmen: 13
Nein-Stimmen: 0

EAPL-Nr.: 0242.211; 6024.11
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Bau- und Werkausschuss
4. Februar 2026

Nr. 04/2026

Status: Offentlich

Niederschriftauszug

Antrag auf Vorbescheid zum Neubau eines Einfamilienhauses mit Garage als
Ersatzbau auf dem Grundstiick FI.Nr. 757/4 der Gemarkung Karlsfeld,
Schwarzgrabenweg 5

Sachverhalt:

Das Vorhaben liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile, im Geltungsbereich
des einfachen Bebauungsplanes Nr. 1a — ,Baulinienplan Nord“. Die planungsrechtliche
Beurteilung erfolgt hinsichtlich der tberbaubaren Flachen und Bauweise gemafR § 30 Abs. 3
BauGB, im Ubrigen nach § 34 Abs. 1 BauGB.

Die Eigenart der ndheren Umgebung entspricht einem "Allgemeinen Wohngebiet" WA (§ 4
BauNVO).

Das Grundstick ist mit einem Einfamilienhaus bebaut. Der Bestand soll durch ein
Einfamilienhaus ersetzt werden (E + |, Grundflache 10,49 m auf 11,99 m, Wand- / Firsthéhe
6,18 m/ 7,90 m., Satteldach 18°).

Die Kfz-Stellplatze werden oberirdisch in 1 Garage und im Hauptgebaude auf dem
Grundstuck nachgewiesen.

Mit dem Antrag auf Vorbescheid sind folgende Fragestellungen verbunden:
Als Referenzobjekt wurde das Doppelhaus Georg-Queri-Stralle 8a, b angegeben (zu
Fragestellung 1 — 3).

1. Ist ein Ersatzbau (Einfamilienhaus mit Garage + Abstellraum) mit einer Grundflache von
165 m? mdglich?

Das Vorhaben liegt vollstindig aulerhalb der im Baulinienplan festgesetzten
Uberbaubaren Flachen.

Fir die Uberschreitung der Baugrenzen bzw. der Uberbaubaren Flachen ist eine
Befreiung geman § 31 Abs. 2 BauGB erforderlich.

Es werden zwar die Grundziige der Planung berlhrt. Die Errichtung des Vorhabens
vollstandig aulRerhalb der Uberbaubaren Flachen ist aber stadtebaulich vertretbar. Im
naheren Umgriff gibt es bereits erhebliche Uberschreitungen der Baugrenzen.

Das gemeindliche Einvernehmen zur Befreiung hinsichtlich der vollstandigen
Uberschreitung der Baugrenzen bzw. der (iberbaubaren Flachen kann in Aussicht gestellt
werden, zumal es flr das Bestandsgebdude eine Baugenehmigung aus dem Jahre
1928/1951 gibt.

Die Grundflache / Uberbaute Flache (GR) von 126 m? des Hauptgebdudes ist méglich
und fugt sich in die ndhere Umgebung ein.
Die Garage mit Abstellraum mit einer Grundflache von 39 m? ist mdglich.
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2. lIst eine Geschossentwicklung, EG + OG mit der Wandhdhe, wie dargestellt 6,18 m
moglich?

Im Baulinienplan ist eine erdgeschossige Bauweise festgesetzt.

Fir die Bauweise Erdgeschoss + 1 Obergeschoss ist eine Befreiung gemal § 31 Abs. 2
BauGB erforderlich.

Es werden zwar die Grundzige der Planung berihrt. Die Bauweise Erdgeschoss + 1
Obergeschoss ist aber stadtebaulich vertretbar und es ist bereits eine Vielzahl von
Bezugsfallen vorhanden.

Das gemeindliche Einvernehmen zur Befreiung hinsichtlich der Bauweise Erdgeschoss +
1 Obergeschoss kann in Aussicht gestellt werden.

Die Wandhohe von 6,18 m ist mdglich und fugt sich in die ndhere Umgebung ein.
3. lIst die im Plan dargestellte Dachform mit 18° Dachneigung ohne Dachausbau mdglich?

Das Satteldach mit 18° Dachneigung ohne Dachausbau ist moglich.
Die daraus resultierende Firsthdhe von 7,90 m flgt sich in die ndhere Umgebung ein.

4. Kann der bisherige Standort der Garage (Grenzausbau zur Georg-Queri-Straf3e) fir den
Neubau Garage verwendet werden? unter Berlcksichtigung der Abstandsflachen nach
Art. 6 Abs. 7 Pkt. 1 BayBO

Der bisherige Standort der Garage kann fiir den Neubau der Garage verwendet werden.

5. Ist die Zufahrt der Garagen, wie bisher genutzt, im Kreuzungsbereich Ostenstralle /
Georg-Queri-Stral3e weiterhin mdglich?

Die Nutzung der bisherigen Zufahrt der Garagen ist weiterhin moglich.

Hinweis:

Gdf. ist eine weitergehende Bordstein-/Gehwegabsenkung beim Tiefbau der Gemeinde
Karlsfeld zu beantragen.

Ortliche Bauvorschriften

Abstandsflachensatzung:

Die Abstandsflachen gemal® Art. 6 BayBO und die gemeindliche Abstandsflachensatzung
sind einzuhalten.

Hinweis: an der Giebelseite Ost ist die Abstandsflache nicht eingehalten.

Stellplatzsatzung:
Die Stellplatzsatzung ist einzuhalten.

Erschlieung
Die Zufahrt ist gesichert.

Die Wasserversorgung ist gesichert.

Die Schmutzwasserbeseitigung ist gesichert. Der bestehende Anschluss ist zu nutzen. Der
Entwasserungsplan ist mit dem Bauantrag einzureichen.

Die Niederschlagswasserbeseitigung ist spatestens zum Antrag auf Baugenehmigung als
gesichert nachzuweisen (durch Bauherrenerklarung zur Niederschlagswasserbeseitigung
und/oder wasserrechtliche Genehmigung).

Grundsatzlich kdme hier die Anwendung des § 246e BauGB (,Bauturbo®) in Betracht.

Die erforderlichen Befreiungen berihren zwar die Grundzige der Planung, sind aber
stadtebaulich vertretbar und kénnen auf Grundlage des § 31 Abs. 2 BauGB und nicht nach
§ 31 Abs. 3 BauGB erteilt werden.
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Beschluss:

Das gemeindliche Einvernehmen zum Antrag auf Vorbescheid zum Neubau eines
Einfamilienhauses wird unter der Maligabe in Aussicht gestellt, dass die Abstandflachen
gemall Art. 6 BayBO und die gemeindliche Abstandsflachensatzung eingehalten sind.
Hinweis:

an der Giebelseite Ost ist die Abstandsflache nicht eingehalten.

1.

Das Vorhaben liegt vollstdndig auferhalb der im Baulinienplan festgesetzten
Uberbaubaren Flachen.

Fir die Uberschreitung der Baugrenzen bzw. der Uberbaubaren Flichen ist eine
Befreiung gemal § 31 Abs. 2 BauGB erforderlich.

Es werden zwar die Grundzige der Planung berlUhrt. Die Errichtung des Vorhabens
vollstandig aufierhalb der Uberbaubaren Flachen ist aber stddtebaulich vertretbar. Im
naheren Umgriff gibt es bereits erhebliche Uberschreitungen der Baugrenzen.

Das gemeindliche Einvernehmen zur Befreiung hinsichtlich der vollstandigen
Uberschreitung der Baugrenzen bzw. der (berbaubaren Flachen kann in Aussicht gestellt
werden, zumal es flir das Bestandsgebaude eine Baugenehmigung aus dem Jahre
1928/1951 gibt.

Die Grundflache / Uberbaute Flache (GR) von 126 m? des Hauptgebdudes ist mdglich
und flgt sich in die nahere Umgebung ein.

Die Garage mit Abstellraum mit einer Grundflache von 39 m? ist mdglich.

Im Baulinienplan ist eine erdgeschossige Bauweise festgesetzt.

Fir die Bauweise Erdgeschoss + 1 Obergeschoss ist eine Befreiung gemaf § 31 Abs. 2
BauGB erforderlich.

Es werden zwar die Grundzige der Planung berlhrt. Die Bauweise Erdgeschoss + 1
Obergeschoss ist aber stadtebaulich vertretbar und es ist bereits eine Vielzahl von
Bezugsfallen vorhanden.

Das gemeindliche Einvernehmen zur Befreiung hinsichtlich der Bauweise Erdgeschoss +
1 Obergeschoss kann in Aussicht gestellt werden.

Die Wandhohe von 6,18 m ist moglich und fugt sich in die ndhere Umgebung ein.

Das Satteldach mit 18° Dachneigung ohne Dachausbau ist moglich.

Die daraus resultierende Firsthdhe von 7,90 m fugt sich in die ndhere Umgebung ein.

Der bisherige Standort der Garage kann fir den Neubau der Garage verwendet werden.
Die Nutzung der bisherigen Zufahrt der Garagen ist weiterhin madglich.

Hinweis:

Gdf. ist eine weitergehende Bordstein-/Gehwegabsenkung beim Tiefbau der Gemeinde
Karlsfeld zu beantragen.

Die gemeindliche Stellplatzsatzung ist einzuhalten.

Auflagen:

Der bestehende Schmutzwasseranschluss ist zu nutzen. Der Entwasserungsplan ist mit
dem Bauantrag einzureichen.

Die Niederschlagswasserbeseitigung ist spatestens zum Antrag auf Baugenehmigung als
gesichert nachzuweisen (durch Bauherrenerklarung zur Niederschlagswasserbeseitigung
und/oder wasserrechtliche Genehmigung).

Die gemeindliche Zustimmung nach § 36a BauGB wird nicht erteilt.
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Abstimmungsergebnis:

anwesend: 13
Ja-Stimmen: 13
Nein-Stimmen: 0

EAPL-Nr.: 0242.211; 6024.11
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Bau- und Werkausschuss
4. Februar 2026

Nr. 05/2026

Status: Offentlich

Niederschriftauszug

Antrag auf Baugenehmigung zum Neubau eines Doppelhauses mit zwei Einzelgaragen
und zwei Stellplatzen auf dem Grundstiick FI.Nr. 832/10 der Gemarkung Karlsfeld, Am
Krebsbach 88

Sachverhalt:

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplans Nr. 12 -
~Wiesenweg/Wildmoosstralte“. Die planungsrechtliche Beurteilung erfolgt geman § 30 Abs. 1
BauGB.

Es ist ein “Allgemeines Wohngebiet“ WA (§ 4 BauNVO) festgesetzt.

In der 6ffentlichen Bau- und Werkausschusssitzung (Nr. 53/2025) wurde bereits ein Antrag
auf Baugenehmigung zum Neubau einer Doppelhaushalfte (DDH 1 und DHH 2) behandelt.
Das gemeindliche Einvernehmen wurde einstimmig unter bestimmten Vorgaben in Aussicht
gestellt.

Die Antrage wurden Ende 2025 zurickgenommen.

Das Vorhaben wurde zwischenzeitlich Gberplant.

Das Grundstick ist bebaut. Anstelle des Bestands soll ein Doppelhaus (E + |,
Hauptgrundflache 10,99 m (+ 0,85 m im EG im Norden) auf 13,04 m (+ 1,45 m auf 8,35 m
Lange im EG im Westen und Osten), Wand- / Firsthéhe 6,54 m / 9,84 m, Mansarddach 45° /
12°) errichtet werden.

Die erforderlichen Stellplatze werden oberirdisch in 2 Garagen und als 2 offene Stellplatze
auf dem Grundstlick nachgewiesen.

Bauplanungsrecht

Folgende Festsetzungen des Bebauungsplans sind nicht eingehalten:

- Dachneigung 45° / 12° anstatt 18° - 24°.

- Dachform Mansarddach anstatt Satteldach

- Uberschreiten der nérdlichen Baugrenze um 1,51 m und der westlichen um 1,45 m durch
das Doppelhaus.

- Garagen und Stellplatze vollstandig aulRerhalb der festgesetzten Bauflachen bzw. Bauraum
fur Garage.

- Uberschreiten der stdlichen Baugrenze teilweise durch die Terrassen.

Hierflur sind Befreiungen gemaf § 31. Abs. 2 BauGB erforderlich.

Das gemeindliche Einvernehmen wird fiir folgende Befreiungen erteilt:

- Dachneigung 45° / 12° anstatt 18° - 24°.

- Dachform Mansarddach anstatt Satteldach.

- Garagen und Stellplatz 04 vollstandig auferhalb der festgesetzten Bauflachen bzw.
Bauraum fur Garage.

- Uberschreiten der siidlichen Baugrenze teilweise durch die Terrassen.
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Es werden zwar die Grundzlge der Planung berlhrt, die Abweichung ist aber stadtebaulich
vertretbar.
Entsprechende Bezugsfalle sind bereits vorhanden.

Grundséatzlich kdme die Anwendung des § 246e BauGB (,Bauturbo®) in Betracht.
Art und Umfang der erforderlichen Befreiungen kénnen aber auf Grundlage gemaf § 31 Abs.
2 BauGB und nicht nach § 31 Abs. 3 BauGB erfolgen.

Das gemeindliche Einvernehmen wird fir folgende Befreiungen nicht erteilt:

- Uberschreiten der nérdlichen Baugrenze um 1,51 m und der westlichen um 1,45 m durch
das Doppelhaus.

- Stellplatz 03 vollstandig auRerhalb der festgesetzten Bauflachen bzw. Bauraum fiir Garage.
Das Gebaude ist um 1,51 m nach Suden zu verschieben und um 0,50 m an die Ostliche
Baugrenze. Fir die verbleibende Uberschreitung der westlichen Baugrenze um 0,95 m auf
einer Lange von 8,35 m wird das gemeindliche Einvernehmen in Aussicht gestellt.

Der Stellplatz 03 ist neben dem Stellplatz 04 zu situieren.

Folgende Nebenanlagen werden auf dem Grundstuck errichtet:
- Fahrradabstellflachen

- Klingel- und Briefkastenanlage

- Uberdachung mit ca. 30 m2.

Nebenanlagen sind gemaf Bebauungsplan nur ausnahmsweise zulassig.
Folglich sind hierfir Ausnahmen gemaf § 31 Abs. 1 BauGB erforderlich.
Das gemeindliche Einvernehmen wird fur folgende Ausnahmen erteilt:

- Fahrradabstellflachen

- Klingel- und Briefkastenanlage.

Das gemeindliche Einvernehmen wird flr folgende Ausnahme nicht erteilt:
- Uberdachung mit ca. 30 m2.

Auflage:
Im Dachgeschol} darf kein Vollgeschoss entstehen.

Ortliche Bauvorschriften

Abstandsflachensatzung:
Die gemeindliche Abstandsflachensatzung ist eingehalten.

Stellplatzsatzung:

Die gemeindliche Stellplatzsatzung ist grundsatzlich eingehalten.

Die lichte Breite des Stellplatzes 04 muss mind. 2,65 m betragen, da dieser einseitig durch
eine Einfriedung begrenzt wird.

Die lichte Breite der Garagen muss mind. 2,80 m betragen und ist in der Bauzeichnung
entsprechend zu vermalden.

Erschlielung
Die Zufahrt ist gesichert.

Die Wasserversorgung ist gesichert.

Die Abwasserbeseitigung ist grundsatzlich gesichert.

Der Entwasserungsplan sowie die Ausnahme zur Niederschlagswasserbeseitigung ist noch
nachzureichen.

Hinweis:
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Bei einer (nachtraglichen) Grundsticksteilung ist mind. ein Geh-, Fahrt- und Leitungsrecht
einzutragen und die Stellplatze sind, soweit sie nicht auf dem dazugehdérigen Baugrundstiick
liegen, zugunsten des Freistaates Bayern dinglich zu sichern.

Beschluss:

Das gemeindliche Einvernehmen zum Neubau eines Doppelhauses wird nicht erteilt.

Das gemeindliche Einvernehmen wird fiir folgende Befreiung nicht erteilt:
- Stellplatz 03 vollstandig auRRerhalb der festgesetzten Bauflachen bzw. Bauraum fiir Garage.
Der Stellplatz 03 ist neben dem Stellplatz 04 zu situieren.

Das gemeindliche Einvernehmen wird flr folgende Ausnahme nicht erteilt:
- Uberdachung mit ca. 30 m2.

Die lichte Breite des Stellplatzes 04 muss mind. 2,65 m betragen, da dieser einseitig durch
eine Einfriedung begrenzt wird.

Die lichte Breite der Garagen muss mind. 2,80 m betragen und ist in der Bauzeichnung
entsprechend zu vermalien.

Bei entsprechender Umplanung wird das gemeindliche Einvernehmen in Aussicht gestellt.
Der Entwasserungsplan sowie die Ausnahme zur Niederschlagswasserbeseitigung ist noch
nachzureichen.

Das gemeindliche Einvernehmen wird fiir folgende Befreiungen in Aussicht gestellt:

- Uberschreiten der nérdlichen Baugrenze um 1,51 m und der westlichen um 1,45 m durch
das Doppelhaus.

- Dachneigung 45° / 12° anstatt 18° - 24°.

- Dachform Mansarddach anstatt Satteldach.

- Garagen und Stellplatz 04 vollstandig auRerhalb der festgesetzten Bauflachen bzw.

Bauraum fur Garage.

- Uberschreiten der sidlichen Baugrenze tiberwiegend durch die Terrassen.

Das gemeindliche Einvernehmen wird fur folgende Ausnahmen in Aussicht gestellt:
- Fahrradabstellflachen
- Klingel- und Briefkastenanlage.

Auflage:
Im Dachgeschol} darf kein Vollgeschoss entstehen.

Die gemeindliche Zustimmung nach § 36a BauGB wird nicht erteilt.
Hinweis:
Bei einer (nachtraglichen) Grundsticksteilung ist mind. ein Geh-, Fahrt- und Leitungsrecht

einzutragen und die Stellplatze sind, soweit sie nicht auf dem dazugehoérigen Baugrundstlick
liegen, zugunsten des Freistaates Bayern dinglich zu sichern.
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Abstimmungsergebnis:

anwesend: 13
Ja-Stimmen: 13
Nein-Stimmen: 0

EAPL-Nr.: 0242.211; 6024.01
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Frau Miebach stellt einen Antrag zur Geschéftsordnung auf Anderung der Tagesordnung.
Sie bittet den TOP 9 vorzuziehen, damit die Vielzahl an Burger im Sitzungssaal nicht langer
warten mussen.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 13
Ja-Stimmen: 10
Nein-Stimmen: 3
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Bau- und Werkausschuss
4. Februar 2026

Nr. 09/2026

Status: Offentlich

Niederschriftauszug

Antrag auf Baugenehmigung zum Neubau eines Hotels mit 504 Betten mit
Einzelhandel und Tiefgarage auf dem Grundstiick FI.Nr. 1057/4/Teilflache der
Gemarkung Karlsfeld, Bayernwerkstrae 39

Sachverhalt:

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 82/3. Anderung “Karlsfeld
West / ehemaliges Bayernwerkgelande - Teil Ost / Sondergebiet®. Die planungsrechtliche
Beurteilung erfolgt geman § 30 Abs. 1 BauGB.

Es ist ein “Sondergebiet” GE (§ 11 BauNVO) festgesetzt.

Das Grundstiick liegt im Bereich des faktischen Uberschwemmungsgebiets “Wirm und
Wirmkanal®.

Das Grundstlick ist unbebaut. Es soll ein Hotel (248 DZ/4 EZ, Zimmergrolie 21 m? - 31 m?
mit Kitchenette, im Erdgeschol} Frihstlicksraum mit 170 Sitzplatzen, Bar, Lounge,
Rezeption, Fitnessstudio, Ausstellungsflachen, Kicker, Fernsehraum, Kino) mit Einzelhandel
(1.200 m? Verkaufsflache) (1 bzw. 5 Vollgeschosse, Hauptgrundflache 110,97 m auf 35,22
m, Wandhdhe (bezogen auf OKFFB 7,20 m bzw. 20,90 m, Flachdach) errichtet werden.
Auf dem Dachgarten werden ein Pickleball-sowie ein Multifunktionsspielfeld und eine
Teqgball- sowie Tischtennisplatte untergebracht. Darlber hinaus eine Lounge mit 38
Sitzplatzen.

Auf dem Grundstlck werden 144 Stellplatze (109 in einer Tiefgarage, 35 offene Stellplatze
als Senkrechtparker an der Edeltraut-Klapproth-Stral3e) nachgewiesen sowie oberirdisch 36
Fahrradabstellplatze an der Bayernwerkstrale.

Bauplanungsrecht

Folgende Festsetzungen des Bebauungsplans werden nicht eingehalten:
- Uberschreitung der zuldssigen Gescholflache von 12.900 m? auf 13.609 m=2.

Der Ausgleich hat in einem anderen SO bzw. Baufeld im Plangebiet zu erfolgen und ist
Uber Grunddienstbarkeiten abzusichern (Festsetzung A.3.1).
Nach Angabe des Antragstellers werden 376 m? auf das SO 1 verlagert; die damalige
Berechnung ist durch die Genehmigungsbehérde zu verifizieren.

- Uberschreitung der zuléssigen Grundflache fir Tiefgaragen von 0 m? (Tiefgarage nur
im Bauraum zulassig) auf ca. 561 m? (West- und Sudseite) (Festsetzung A.3.12) bis max.
80% der Grundstucksflache.

Das gemeindliche Einvernehmen wurde hierzu bereits im Vorbescheid 41/BV150476
vom 14.04.2016 in Aussicht gestellt.
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Uberschreitung der zuléssigen Grundflache fir Tiefgaragenzufahrten, Anlieferung,
Stellplatze, etc. von 160 m? auf ca. 958 m? (Festsetzung A.3.13) bis max. 80% der
Grundstucksflache.

Das gemeindliche Einvernehmen wurde hierzu bereits im Vorbescheid 41/BV150476
vom 14.04.2016 in Aussicht gestellt.

Die Berechnung ist unvollstandig. Es fehlen noch die Erschlielungsflachen im Osten und
Siden.

Uberschreitung des Hohenbezugspunktes und damit Anhebung des Geléande um 0,80
m bzw. 1,00 m anstatt max. 0,10 m (Festsetzung A.3.4) unter Beibehaltung der max.
zulassigen Wandhohe.

Das gemeindliche Einvernehmen wurde hierzu bereits im Vorbescheid 41/BV150476
vom 14.04.2016 in Aussicht gestellt.

Durch die Planung werden aber die zwingend festgesetzten Wandhéhen 6,20 m /
19,90 m um 0,80 bzw. 1,00 m, die auf den alten Bezugspunkt abzustellen sind
(Festsetzung A.3.3), Uberschritten.

Da die Abstandsflachen eingehalten werden kdnnen, kann das gemeindliche
Einvernehmen erteilt werden.
Die Wandhohen sind in den Schnitten auf den urspriinglichen Bezugspunkt abzustellen.

Uberschreitung der Uberschreitungsméglichkeit der Wandhohe durch die
Ballfangeinrichtung des Multifunktionsfeldes von 3,20 m um weitere 1,60 m (Festsetzung
A.6.3).

Der Uberschreitung kann zugestimmt werden, da die Ballfangeinrichtung um ihre Héhe
von den Aulienwanden zurlickversetzt ist. Im Schnitt D-D ist dies noch zu berichtigen.

Minimale Verschiebung der Zufahrt Tiefgarage nach Norden (Festsetzung A.5.6).

Das gemeindliche Einvernehmen wurde hierzu bereits im Vorbescheid 41/BV150476
vom 14.04.2016 in Aussicht gestellt.

Verlagerung der Anlieferung von der Westseite (mittig) an die Nordseite des
Baukoérpers (Festsetzung A.5.7).

Das gemeindliche Einvernehmen wurde hierzu bereits im Vorbescheid 41/BV150476
vom 14.04.2016 in Aussicht gestellt.

Anlieferung mit Uberdachung und Aufstellflache fiir Miill anstatt privater
Grunflache/Wasserflache/Terrasse im Vorbereich nordlich SO 3.1 (Festsetzung A.13.4).

Das gemeindliche Einvernehmen wurde hierzu bereits im Vorbescheid 41/BV150476
vom 14.04.2016 in Aussicht gestellt.

Errichtung von Stellplatzen auf der privaten Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung: Fuliganger (Festsetzung A.7.3.3) mit neu zu pflanzenden Baumen.

Das gemeindliche Einvernehmen wurde hierzu bereits im Vorbescheid 41/BV150476

vom 14.04.2016 in Aussicht gestellt.
Im Bereich des SO 3.1 waren 7 Langsparker vorgesehen.
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Abweichend vom Vorbescheid werden aber nun vor dem SO 3.1 35 Senkrechtparker (>
erforderliche Stellplatze) angeordnet, die sich auf die gesamte Lange des Gebaudes von
111,00 m erstrecken (in der Regel ist nach jedem 3. Stellplatz eine Bauminsel; im
Weiteren gibt es zwischen den Stellplatzen mittig zwischen den Eingangen des
Einzelhandels und des Hotels einen Durchgang/Rampe fiir Fuligénger). Dieser Bereich
ist auch Giberwiegend durch die Tiefgarage unterbaut (siehe hierzu im Weiteren auch
unter Stellplatzsatzung).

Bei einer Realisierung von Langsparkern, kbnnen dann weit weniger als die Hélfte an
Stellplatzen nachgewiesen werden. Die dann fehlenden erforderlichen Stellplatze waren
anderweitig unterzubringen.

Aus Sicht der Verwaltung kann das gemeindliche Einvernehmen erteilt werden. Die
FulRgganger werden in diesem Bereich in einem Arkadengang (Breite 3,67 m) gefuhrt.
Die im Bebauungsplan zu pflanzenden Baume (10 Stlick) werden bericksichtigt.

- Lange bzw. Breite Treppenanlagen (5 Stuck) max. 5,50 m anstatt max. 4,00 m sowie
Abstand zwischen den Treppenanlagen 12,15 m bzw. 6,66 m anstatt mind. 14,00 m
(Festsetzung A.8.1.5).

Aus Sicht der Verwaltung kann hierzu das gemeindliche Einvernehmen erteilt werden.

Es wird aber seitens der Gemeinde angeregt von der Bayernwerkstralte einen
barrierefreien Zugang mind. zum Einzelhandel zu realisieren, da sonst erhebliche
Umwege in Kauf genommen werden missen.

Auflage:

Alle Zimmer werden mit einer Kitchenette ausgestattet (siehe Betriebsbeschreibung). Um
sicher zu stellen, dass hier im Nachgang keine Wohnnutzung entsteht (Mikroapartments),
muss die Betriebsbeschreibung Bestandteil der Baugenehmigung werden.

Ortliche Bauvorschriften

Stellplatzsatzung:

Die Satzung ist nicht eingehalten.

Aus Sicht der Gemeinde sind noch mind. 3 weitere Stellplatze fur die Buroflachen
(Hotel/Einzelhandel) sowie Lagerflachen (Einzelhandel) erforderlich.

Diese kdnnen wie im Vorbescheid 41/BV150476 vom 14.04.2016 vorgesehen als
Langsparker nérdlich der Anlieferung entlang der Edeltraut-Klapproth-Strafle nachgewiesen
werden und sind dinglich zugunsten des Freistaats Bayern zu sichern.

Auflage:

Die Nutzungen wie Sportflachen auf dem Dach, Fitnessstudio, kleines Kino,
Besprechungsraum, etc. l6sen, wenn Sie auch fir extern zuganglich waren, einen
zusatzlichen Stellplatzbedarf aus. Um sicher zu stellen, dass diese Flachen nicht im
Nachgang durch Externe genutzt werden kénnen, muss die Betriebsbeschreibung
Bestandteil der Baugenehmigung werden.

Auf Grund der verbleibenden Grundstlicksbreite kdbnnen die oberirdischen Stellplatze
(Langsparker) nur mit einer Lange von 5,58 m anstatt 6,00 m realisiert werden.

Das gleiche gilt auf Grund des Grundstuckszuschnitts fur die Stellplatze in der Tiefgarage,
die nur mit einer Lange von 5,25 m anstatt 5,50 ausgebildet werden kdnnen.

Hier wird jeweils eine Abweichung von der Stellplatzsatzung erforderlich.

Der Antragsteller vertritt die Auffassung, dass mit der Anderung der BayBO in den
Stellplatzsatzungen keine Regelung mehr zur Ausgestaltung von Stellplatzen getroffen
werden konnen. Aus der beigefiigten Unterlagen des Bayerischen Staatsministerium fur
Wohnen, Bau und Verkehr ergibt sich gleich unter Ziffer 1., dass die in der gemeindlichen

Seite 21 von 33



Satzung getroffenen Regelungen rechtens sind, da die Satzung bereits vor dem 01.10.2025
rechtskraftig/bestehend war.

Da die Mindestanforderungen aus der Garagenstellplatzverordnung GaStellV (5,00 m) und
die in der vorherigen Fassung der Stellplatzsatzung jeweils vorgeschriebenen 5,50 m bzw.
5,00 m Uberschritten werden, konnte hier aus Sicht der Verwaltung ggf. ausnahmsweise eine
Abweichung erteilt werden.

Erschlieung
Die Zufahrt ist gesichert.

Auflage:

Wegen des zu erwartenden deutlich hdheren Kraftfahrzeugverkehrs auf Grund der
oberirdischen Stellpldtze und der Nutzung des Gebaudes ist die ErschlieBungsstralle
(Edeltraut-Klapproth-Stralte) spatestens bis zur Nutzungsaufnahme vollstandig bis zur
ZugspitzstralRe herzustellen.

Die Nutzungsaufnahme ist im Bescheid davon abhangig zu machen.

Im Weiteren ist in entsprechender Qualitat der Verbindungsweg zwischen Bayernwerkstralle
und Edeltraut-Klapproth-Stral3e sidlich des Bauvorhabens und SO 3.2 herzustellen inkl. des
sich daran anschliellenden zentralen Grinbereichs sowie der Bereich des Biotops ndrdlich
SO 3.1.

In der Ost- und West-Ansicht ist noch der weitere Gelandeverlauf im Norden zum Biotop
(gemal Vorbescheid 41/BV150476 vom 14.04.2016 ) und im Suden die vollstandige
Verbindung zwischen SO 3.1 und SO 3.2 darzustellen (Hinweis: in der Ostansicht ist hier die
Darstellung fehlerhaft).

Die Wasserversorgung ist gesichert.

Die Schmutzwasserbeseitigung ist grundsatzlich gesichert.

Auflage:

Es ist noch der Entwasserungsplan nachzureichen.

Die Niederschlagswasserbeseitigung ist gemaf Bauherrenerklarung erlaubnisfrei.

Auflage:

Es ist davon auszugehen, dass trotzdem eine wasserrechtliche Genehmigung erforderlich
wird. Diese ist der Gemeinde / Gemeindewerken vorzulegen.

Hinweise:

- Es fehlt noch die Berechnung des Anteils der Dachaufbauten, zulassig max. 15% der
Dachflache (vorgelegt wurde eine Berechnung der sonstigen Flachen).

- Die Stellplatze in der Tiefgarage sind noch zu vermafien (Lange/Breite).

- Aus Sicht der Gemeinde ist fir die Treppenhauser keine Befreiung erforderlich, da
diese sich innerhalb der zulassigen Uberschreitung bewegen.

- Nach Ermittlung der Gemeinde gibt es nur 252 anstatt 256 Zimmer sowie 500 Betten
anstatt 504 Betten.

Beschluss:

Das gemeindliche Einvernehmen zum Neubau eines Hotels mit Einzelhandel und Tiefgarage
wird grundsatzlich erteilt.

Es sind aber noch mind. 3 weitere Stellplatze fur die Blroflachen (Hotel/Einzelhandel) sowie
Lagerflachen (Einzelhandel) erforderlich.

Diese kénnen wie im Vorbescheid 41/BV150476 vom 14.04.2016 vorgesehen als
Langsparker nérdlich der Anlieferung entlang der Edeltraut-Klapproth-Strale nachgewiesen
werden und sind dinglich zugunsten des Freistaats Bayern zu sichern.

Seite 22 von 33



Das gemeindliche Einvernehmen wird erteilt zu folgenden Befreiungen vom Bebauungsplan:

- Uberschreitung der zulédssigen GeschoRflache von 12.900 m? auf 13.609 m2.

Der Ausgleich hat in einem anderen SO bzw. Baufeld im Plangebiet zu erfolgen und ist
Uber Grunddienstbarkeiten abzusichern.

Nach Angabe des Antragstellers werden 376 m? auf das SO 1 verlagert; die damalige
Berechnung ist durch die Genehmigungsbehdrde zu verifizieren.

- Uberschreitung der zulassigen Grundflache fir Tiefgaragen von 0 m? (Tiefgarage nur
im Bauraum zulassig) auf ca. 561 m? (West- und Stdseite) (Festsetzung A.3.12) bis max.
80% der Grundstucksflache.

- Uberschreitung der zulédssigen Grundflache fir Tiefgaragenzufahrten, Anlieferung,
Stellplatze, etc. von 160 m? auf ca. 958 m? bis max. 80% der Grundstlcksflache.

Die Berechnung ist unvollstandig. Es fehlen noch die Erschliefungsflachen im Osten und
Siden.

- Uberschreitung des Hohenbezugspunktes und damit Anhebung des Gelande um 0,80
m bzw. 1,00 m anstatt max. 0,10 m unter Beibehaltung der max. zulassigen Wandhohe.

- Uberschreitung der zwingend festgesetzten Wandhéhen 6,20 m / 19,90 m (ausgehend
vom urspriinglichen Bezugspunkt) um 0,80 bzw. 1,00 m. Die Abstandsflachen werden
eingehalten.

Die Wandhohen sind in den Schnitten auf den urspriinglichen Bezugspunkt abzustellen.

- Uberschreitung der  Uberschreitungsmdglichkeit der Wandhohe durch die
Ballfangeinrichtung des Multifunktionsfeldes von 3,20 m um weitere 1,60 m.

Die Ballfangeinrichtung muss um ihre Héhe von den AuRenwanden zurlickversetzt
bleiben. Im Schnitt D-D ist dies noch zu berichtigen.

- Minimale Verschiebung der Zufahrt Tiefgarage nach Norden.

- Verlagerung der Anlieferung von der Westseite (mittig) an die Nordseite des
Baukorpers.

- Anlieferung mit Uberdachung und Aufstellflache fir M0l anstatt  privater
Grunflache/Wasserflache/Terrasse im Vorbereich nérdlich SO 3.1.

- Errichtung von Stellplatzen auf der privaten Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung: Fullganger sowie abweichend vom Vorbescheid 35 Senkrechtparker
anstelle von 7 Langsparkern.

- Lange bzw. Breite Treppenanlagen (5 Stlick) max. 5,50 m anstatt max. 4,00 m sowie
Abstand zwischen den Treppenanlagen 12,15 m bzw. 6,66 m anstatt mind. 14,00 m.

Es wird aber seitens der Gemeinde angeregt von der Bayernwerkstralie einen
barrierefreien Zugang mind. zum Einzelhandel zu realisieren, da sonst erhebliche
Umwege in Kauf genommen werden muissen.

Das gemeindliche Einvernehmen wird erteilt zu folgenden Abweichungen von der

gemeindlichen Stellplatzsatzung:

- Lange der oberirdischen Stellplatze (Senkrechtparker) an der Edeltraut-Klapproth-Stralle
5,58 m anstatt 6,00 m.

- Lange der Stellplatze in der Tiefgarage 5,25 m anstatt 5,50 m.

Auflagen:
- Die Betriebsbeschreibung muss Bestandteil der Baugenehmigung werden, um sicher zu
stellen, dass
e auf Grund der Ausstattung aller Zimmer mit Kitchenette nicht im Nachgang eine
Wohnnutzung (Mikroapartments) entstehen kann und
e die Nutzungen wie Sportflachen auf dem Dach, Fitnessstudio, kleines Kino,
Besprechungsraum, etc., die, wenn Sie auch fur Extern zuganglich waren, einen
zusatzlichen Stellplatzbedarf ausldsen, nicht im Nachgang durch Externe genutzt
werden kdnnen.
- Wegen des zu erwartenden deutlich héheren Kraftfahrzeugverkehrs auf Grund der
oberirdischen Stellplatze und der Nutzung des Gebaudes ist die ErschlieRungsstralle
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(Edeltraut-Klapproth-Stralie) spatestens bis zur Nutzungsaufnahme vollstandig bis zur
Zugspitzstralle herzustellen.

Die Nutzungsaufnahme ist im Bescheid davon abhangig zu machen.

Im Weiteren ist in entsprechender Qualitdt der Verbindungsweg zwischen
Bayernwerkstralle und Edeltraut-Klapproth-Stra’e sldlich des Bauvorhabens und SO
3.2 herzustellen inkl. des sich daran anschlielenden zentralen Grunbereichs sowie der
Bereich des Biotops nérdlich SO 3.1.

In der Ost- und West-Ansicht ist noch der weitere Gelandeverlauf im Norden zum Biotop
(gemal Vorbescheid 41/BV150476 vom 14.04.2016 ) und im Suden die vollstandige
Verbindung zwischen SO 3.1 und SO 3.2 darzustellen (Hinweis: in der Ostansicht ist hier
die Darstellung fehlerhaft).

Es ist noch der Entwasserungsplan nachzureichen.

Die Niederschlagswasserbeseitigung ist gemaf Bauherrenerklarung erlaubnisfrei.

Es ist davon auszugehen, dass trotzdem eine wasserrechtliche Genehmigung
erforderlich wird. Diese ist der Gemeinde / Gemeindewerken vorzulegen.

Hinweise:

Es fehlt noch die Berechnung des Anteils der Dachaufbauten, zuldssig max. 15% der
Dachflache (vorgelegt wurde eine Berechnung der sonstigen Flachen).

Die Stellplatze in der Tiefgarage sind noch zu vermafen (Lange/Breite).

Aus Sicht der Gemeinde ist fUr die Treppenhauser keine Befreiung erforderlich, da
diese sich innerhalb der zuléssigen Uberschreitung bewegen.
Nach Ermittlung der Gemeinde gibt es nur 252 anstatt 256 Zimmer sowie 500 Betten
anstatt 504 Betten.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 13
Ja-Stimmen: 13
Nein-Stimmen: 0

EAPL-Nr.: 0242.211; 6024.01
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Bau- und Werkausschuss
4. Februar 2026

Nr. 06/2026

Status: Offentlich

Niederschriftauszug

Antrag auf Baugenehmigung zum Neubau eines Betriebsgebdudes mit
Betriebsleiterwohnung auf dem Grundstiick FI.Nr. 3735/7/Teilflache der Gemarkung
Karlsfeld, EinsteinstraBe 12

Sachverhalt:

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 85 “Am Burgfrieden®. Die
planungsrechtliche Beurteilung erfolgt gemal § 30 Abs. 1 BauGB.

Es ist ein “Gewerbegebiet” GE (§ 8 BauNVO) festgesetzt.

Das Grundstiick liegt im Bereich eines faktischen Uberschwemmungsgebiets.

Das Grundstlick ist im westlichen Bereich mit einer Lagerhalle bebaut. Im siddstlichen
Bereich des Grundstiicks soll ein Betriebsgebaude (Blro, Produktion, Lager) mit
Betriebsleiterwohnung (E, Hauptgrundflache von 46,36 m auf 15,00 m, Wandhdéhe im
Bereich Lager 7,66 m sowie Wohnung/Buro 4,02 m, Flachdach) errichtet werden.
Die Stellplatze werden fur den Bestand sowie fur den Neubau oberirdisch auf dem
Grundstlck als 12 offene Stellplatze nachgewiesen sowie 4 Fahrradabstellplatze.

Bauplanungsrecht

Das Vorhaben halt folgende Festsetzungen des Bebauungsplans nicht ein:
- Uberschreitung der Baugrenze im Siiden um ca. 3,00 m.

- Anteil Begrinung Flachdach mind. 50 %.

- Baumpflanzung nach 4 offenen Stellplatzen (B) 6.6).

Die erforderliche Befreiung gemaR § 31 Abs. 2 BauGB hinsichtlich der Uberschreitung der
Baugrenze im Studen um ca. 3,00 m kann erteilt werden.

Die Lage der Baugrenze ist in der Bauzeichnung entsprechend der Darstellung im
Bebauungsplan zu verorten.

Die erforderliche Befreiung gemafy § 31 Abs. 2 BauGB fur folgende Befreiungen wird nicht
erteilt:
- Anteil Begrinung Flachdach mind. 50 %.
Es ist eine entsprechende Dachaufsicht nachzureichen.
- Baumpflanzung nach 4 offenen Stellplatzen (B) 6.6).
Im Bereich der 8 Stellplatze ist nach 4 Stellplatzen eine Bauminsel anzuordnen.

Die Betriebsleiterwohnung ist im Gewerbegebiet nur ausnahmsweise zulassig. Es wurde
zwar hierfir ein Antrag auf Ausnahme gemaf § 31 Abs. 1 BauGB vorgelegt, jedoch ohne
Begrindung.

Die Wohnung ist hinsichtlich ihrer Grof3e dem dazugehdrigen Betrieb untergeordnet.
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Bei entsprechender Begrindung kann die Ausnahme in Aussicht gestellt werden.

Die Abstandsflache betragt gemal Festsetzung im Bebauungsplan 0,25 H und nicht 0,2 H.
Die Abstandsflachen sind aber eingehalten.

Es fehlt die Darstellung der Abstandsflache mind. an der Ostseite der bestehenden
Lagerhalle.

Ein Schallschutzgutachten ist noch vorzulegen.

Erschlieung
Die Zufahrt ist gesichert.

Die Wasserversorgung ist gesichert.

Die Schmutzwasserbeseitigung ist grundsatzlich gesichert.

Die Niederschlagswasserbeseitigung ist bis dato nicht gesichert.

Es ist noch die Bauherrenerklarung zur Niederschlagswasserbeseitigung vorzulegen und der
Entwasserungsplan diesbeziiglich zu erganzen.

Ortliche Bauvorschriften

Stellplatzsatzung:

Die Satzung ist nicht eingehalten. Anzuwenden ist die seit 01.10.2025 geltende Satzung.

Es sind mind. 13 Kfz-Stellplatze nachzuweisen, da auch die bestehende Lagerhalle mit zu
berlcksichtigen ist.

Es sind mind. 10 Fahrrad-Stellplatze nachzuweisen und es fehlt der Nachweis Uber das
Ordnungssystem.

Die Lange der Stellplatze muss mind. 5,50 m betragen.

Beschluss:

Das gemeindliche Einvernehmen zum Neubau eines Betriebsgebaudes mit
Betriebsleiterwohnung wird nicht erteilt.

Das gemeindliche Einvernehmen zu folgenden Befreiungen vom Bebauungsplan wird nicht
erteilt:
- Verzicht auf die Dachbegrinung (mind. 50 %).
Es ist eine entsprechende Dachaufsicht nachzureichen.
- Verzicht auf die Baumpflanzung nach 4 Stellplatzen.
Im Bereich der 8 Stellplatze ist nach 4 Stellplatzen eine Bauminsel anzuordnen.

Die Lage der Baugrenze ist in der Bauzeichnung entsprechend der Darstellung im
Bebauungsplan zu verorten.

Es fehlt die Begrindung zum Antrag auf Ausnahme zur Errichtung einer
Betriebsleiterwohnung.

Die Abstandsflache betragt gemaR Festsetzung im Bebauungsplan 0,25 H und nicht 0,2 H.
Die Abstandsflachen sind aber eingehalten.

Es fehlt die Darstellung der Abstandsflaiche mind. an der Ostseite der bestehenden
Lagerhalle.
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Es ist noch ein Schallschutzgutachten vorzulegen.

Die Niederschlagswasserbeseitigung ist bis dato nicht gesichert.
Es ist noch die Bauherrenerklarung zur Niederschlagswasserbeseitigung vorzulegen und der
Entwasserungsplan diesbeziglich zu erganzen.

Die Stellplatzsatzung ist nicht eingehalten. Anzuwenden ist die seit 01.10.2025 geltende
Satzung.

Es sind mind. 13 Kfz-Stellplatze nachzuweisen, da auch die bestehende Lagerhalle mit zu
bertcksichtigen ist.

Es sind mind. 10 Fahrrad-Stellplatze nachzuweisen und es fehlt der Nachweis Uber das
Ordnungssystem.

Die Lange der Stellplatze muss mind. 5,50 m betragen.

Das gemeindliche Einvernehmen wird in Aussicht gestellt, wenn die vorgenannten Punkte
abgearbeitet sind.

Das gemeindliche Einvernehmen wird zu folgender Befreiung vom Bebauungsplan in
Aussicht gestellt:
- Uberschreitung der Baugrenze im Stiden um ca. 3,00 m.

Das gemeindliche Einvernehmen wird bei entsprechender Begrindung zu folgender

Ausnahme vom Bebauungsplan in Aussicht gestellt:
- Errichtung einer Betriebsleiterwohnung.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 13
Ja-Stimmen: 13
Nein-Stimmen: 0

EAPL-Nr.: 0242.211; 6024.01
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Bau- und Werkausschuss
4. Februar 2026

Nr. 07/2026

Status: Offentlich

Niederschriftauszug

Antrag auf Baugenehmigung zum Neubau einer Doppelhaushilfte auf dem
Grundstiick FI.Nr. 382/6 der Gemarkung Karlsfeld, Graf-Arnulf-Weg (14)

Sachverhalt:

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 103 ,Rothschwaige -
westlich der Muanchner StraRe und Sudlich des Weiherwegs®. Die planungsrechtliche
Beurteilung erfolgt geman § 30 Abs. 1 BauGB.

Es ist ein “Allgemeines Wohngebiet“ WA (§ 4 BauNVO) festgesetzt.

Das Grundstiick ist unbebaut. Das Vorhaben (Il VG) hat eine Grundflache von 8,71 m auf
7,00 m, eine Wand- / Firsthéhe von 6,96 m / 10,12 m und ein Satteldach 36°.
Die Stellplatze werden oberirdisch als 1 offener Stellplatz und in 1 Garage nachgewiesen.

Bauplanungsrecht

Das Vorhaben halt folgende Festsetzungen des Baulinienplans nicht ein:

- Uberschreiten der Baugrenzen durch Terrassen im Stiden um 3,00 m sowie im Osten
um 1,08 m auf max. 2 Fassadenbreite bis max. 30 % der GR (H) (A) 4.1.2i.Vm. A)
4.1.3)

Die erforderliche Ausnahme gemaf § 31 Abs. 1 BauGB wird erteilt.

- Garage mit Flachdach anstatt Satteldach 20° - 30°.

Die erforderliche Befreiung gemal § 31 Abs. 2 BauGB wird nicht in Aussicht gestellt. Es
ist zwingend ein Satteldach mit 20° - 30° zu errichten.

Ortliche Bauvorschriften

Abstandsflachensatzung:
Die Satzung ist eingehalten.

ErschlieBung
Die Zufahrt ist gesichert.

Die Wasserversorgung ist gesichert.
Die Abwasserbeseitigung ist bis dato nicht gesichert.

Folgende Unterlagen sind noch nachzureichen:

- Angabe zur Hohe der Einfriedung im Freiflachengestaltungsplan.

- Nachweis zur Festsetzung A) 9.6.1 (Begrlinung privater Grundstiicksflachen).
- Schallschutznachweis.

- Entwéasserungsplan

- Bauherrenerklarung zur Niederschlagswasserbeseitigung.
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Beschluss:

Das gemeindliche Einvernehmen zum Neubau einer Doppelhaushalfte wird nicht erteilt.
Die Abwasserbeseitigung ist nicht gesichert.

Das gemeindliche Einvernehmen wird zu folgender Befreiung vom Bebauungsplan nicht
erteilt:
- Garage mit Flachdach anstatt Satteldach 20° - 30°.

Es ist zwingend ein Satteldach mit 20° - 30° zu errichten.

Folgende Unterlagen sind noch nachzureichen:

- Angabe zur HOhe der Einfriedung im Freiflachengestaltungsplan

- Nachweis zur Festsetzung A) 9.6.1 (Begriinung privater Grundstticksflachen)
- Schallschutznachweis

- Entwasserungsplan

- Bauherrenerklarung zur Niederschlagswasserbeseitigung.

Das gemeindliche Einvernehmen wird bei entsprechender Umplanung und beim Nachweis
der gesicherten Erschlielung (Abwasserbeseitigung) in Aussicht gestellt.

Das gemeindliche Einvernehmen wird zu folgender Ausnahme vom Bebauungsplan in

Aussicht gestellt:

- Uberschreiten der Baugrenzen durch Terrassen im Stiden um 3,00 m sowie im Osten
um 1,08 m auf max. 2 Fassadenbreite bis max. 30 % der GR (H).

Die gemeindliche Zustimmung nach § 36a BauGB wird nicht erteilt.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 13
Ja-Stimmen: 13
Nein-Stimmen: 0

EAPL-Nr.: 0242.211; 6024.01
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Bau- und Werkausschuss
4. Februar 2026

Nr. 08/2026

Status: Offentlich

Niederschriftauszug

Antrag auf Baugenehmigung zum Abbruch Bestand sowie Neubau von 3
Reihenhdusern mit 2 Doppelgaragen und 2 Stellpldtzen auf dem Grundstiick FI.Nr.
964/5 der Gemarkung Karlsfeld, WiirmstraRe 2

Sachverhalt:

Das Vorhaben liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile, in einem Bereich
ohne Bebauungsplan. Die planungsrechtliche Beurteilung erfolgt geman § 34 Abs. 1 BauGB.
Die Eigenart der naheren Umgebung entspricht einem “Allgemeinen Wohngebiet* WA (§ 4
BauNVO).

Das Grundstuck ist bebaut. Anstelle des Bestands soll ein 3-Spanner (E + |, Grundflache
19,97 m auf 9,10 m, Wand- / Firsthéhe 6,83 m / 9,44 m, Satteldach 30°) errichtet werden.

Die erforderlichen Stellplatze werden oberirdisch in 2 Doppelgaragen und auf 2 offenen
Stellplatzen (Langsparker an der Wirmstral’e) nachgewiesen

Bauplanungsrecht

Das Vorhaben fiigt sich in die Eigenart der ndheren Umgebung ein. Als Bezugsfall wurde
Leinorstral’e 2a, b herangezogen.

Ortliche Bauvorschriften

Abstandsflachensatzung:
Die gemeindlichen Abstandsflachensatzung ist eingehalten.

Stellplatzsatzung:
Die gemeindliche Stellplatzsatzung ist eingehalten.

Erschlielung

Die Zufahrt ist gesichert.

Die Wasserversorgung ist gesichert.

Die Schmutzwasserbeseitigung ist gesichert.

Die Niederschlagswasserbeseitigung ist gesichert.

Hinweis:

Bei einer (nachtraglichen) Grundstiicksteilung ist mind. ein Geh-, Fahrt- und Leitungsrecht
einzutragen und die Stellplatze sind, soweit sie nicht auf dem dazugehérigen Baugrundstiick
liegen, zugunsten des Freistaates Bayern dinglich zu sichern.
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Beschluss:

Das gemeindliche Einvernehmen zum Neubau von 3 Reihenhausern wird erteilt.

Die gemeindliche Zustimmung nach § 36a BauGB wird nicht erteilt.

Hinweis:

Bei einer (nachtraglichen) Grundstiicksteilung ist mind. ein Geh-, Fahrt- und Leitungsrecht

einzutragen und die Stellplatze sind, soweit sie nicht auf dem dazugehérigen Baugrundstiick
liegen, zugunsten des Freistaates Bayern dinglich zu sichern.

Abstimmungsergebnis:

anwesend: 13
Ja-Stimmen: 13
Nein-Stimmen: 0

EAPL-Nr.: 0242.211; 6024.01
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Bau- und Werkausschuss
4. Februar 2026

Nr. 10/2026

Status: Offentlich

Niederschriftauszug

Bekanntgaben und Anfragen

A) SchlieBung Hallenbad OberschleiRheim

Frau RoBler-Huras fragt nach, ob es schon nahere Informationen zur SchlieBung des
Hallenbads in OberschleiRheim gibt und ob dies in der nachsten Gemeinderatssitzung kurz
diskutiert werden kann.

Der Erste Burgermeister teilt mit, dass er am heutigen Tage eine Besprechung mit den Herrn

Blrgermeistern aus Oberschleiltheim, Garching und Haimhausen hatte. Die Informationen
werden im nichtoffentlichen Teil der Sitzung naher besprochen.
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Bau- und Werkausschusssitzung
am 04.02.2026

Kolbe
Erster Burgermeister
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