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TAGESORDNUNG

Offentliche Sitzung

4

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 4 "Kel-
heimwinzer-Uberarbeitung" durch ein Deckblatt Nr. 03;

Billigung des Entwurfes fiir die Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Behdrden nach §
4 Abs. 2 BauGB

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung

Antrag auf Baugenehmigung auf Neubau eines Einfamilienhau-
ses mit Doppelgarage auf den Grundstiicken mit den FI. Nrn.
34/16 u. 34/17 der Gemarkung Affecking (Agnesstral3e)

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung

Antrag auf Baugenehmigung auf Nutzungsanderung der ehema-
ligen Gulbransson Kirche zu Ferien- / Kurzzeitwohnungen auf
den Grundsticken mit den FI. Nrn. 1175/9, 1175/10 u. 1175/34
der Gemarkung Kelheim (Kleiberstra3e)

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung

Antrag auf Baugenehmigung auf Nutzungsanderung eines
SchieBstandes zu Dartstand mit Errichtung einer Fluchttreppe
auf dem Grundstick mit der FI. Nr. 65 der Gemarkung Welten-
burg (WoérthstraBe)

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung
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Erster Blrgermeister Christian Schweiger erdffnete um 19:13 Uhr die Blrgerfragestun-
de vor der 16. Sitzung des Bauausschusses.

In der Blrgerfragestunde wurden keine Fragen von Blrgern vorgetragen.

Erster Blrgermeister Christian Schweiger erdffnete um 19:13 Uhr die 16. Sitzung des
Bauausschusses. Er begriiBte alle Anwesenden und stellte die ordnungsgemaBe Ladung
und Beschlussfahigkeit des Bauausschusses fest.

Er informierte, dass die oOffentliche Tagesordnung unverandert abgearbeitet werden
kann. Einwande gegen die Tagesordnung wurden nicht erhoben.

Ausschussmitglied Christian Rank meldete sich nach der BegriiBung beim Sitzungsleiter
und beantragte, dass der Tagesordnungspunkt 4 von der Tagesordnung genommen
wird. Als Grund gab er an, dass er sich aufgrund des fehlenden Infomaterials zum Ta-
gesordnungspunkt nicht ausreichend informieren konnte.

Erster Blurgermeister Schweiger lieB dann Uber den Antrag zur Geschaftsordnung von
Ausschussmitglied Rank abstimmen. Dem Antrag wurde mit 5:4 Stimmen zugestimmt.
Der Tagesordnungspunkt wird somit auf die nachste Bauausschusssitzung am
18.11.2024 verschoben.

Erster Blrgermeister Schweiger schlug daraufhin vor, dass nachdem die zustandige
Vertreterin des mit der Bebauungsplananderung fir den Bebauungsplan Nr. 4 ,Kel-
heimwinzer-Uberarbeitung" durch ein Deckblatt Nr. 03 beauftragten Planungsbiiros
Komplan, Frau Maxime Winter, anwesend war, diese dem Gremium Informationen zur
Bebauungsplananderung zur Kenntnis geben kdnnte. Dies wilirde der besseren Unter-
richtung der Gremiumsmitglieder dienen. Dieser Vorschlag fand Zustimmung bei den
Ausschussmitgliedern und Frau Winter stellte dann die Bebauungsplanunterlagen den
Ausschussmitgliedern zur Kenntnisnahme vor.

Niederschrift der vorangegangenen Sitzung:

Erster Burgermeister Christian Schweiger lasst gemaB Art. 54 Abs. 2 GO i.V.m.
§ 27 Abs. 1 der Geschaftsordnung flir den Stadtrat Kelheim 2020 - 2026 Uber die Ge-
nehmigung der Niederschrift von der vorangegangenen offentlichen Sitzung am
07.10.2024 abstimmen. Der Bauausschuss genehmigt die Niederschrift mit 9:0 Stim-
men.

OFFENTLICHE SITZUNG

Sachbearbeiter: Schnell, Markus

TOP 4 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);
Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 4 "Kel-
heimwinzer-Uberarbeitung" durch ein Deckblatt Nr. 03;
Billigung des Entwurfes fiir die Beteiligung der Offentlichkeit nach
§ 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Behorden nach § 4 Abs.
2 BauGB

Verschoben in der Sitzung
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Sachbearbeiter:

TOP 1 Antrag auf Baugenehmigung auf Neubau eines Einfamilienhauses
mit Doppelgarage auf den Grundstiicken mit den Fl. Nrn. 34/16 u.
34/17 der Gemarkung Affecking (AgnesstraB3e)

Beschluss-Nr. 192

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Der Antrag auf Baugenehmigung auf Neubau eines Einfamilienhauses mit Doppelgarage
auf den Grundstliicken mit den FI. Nrn. 34/16 u. 34/17 der Gemarkung Affecking (Ag-
nesstraBe) wurde dem Bauausschuss vorgelegt.

Die Baugrundstlicke liegen im Geltungsbereich des qualifizierten rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes Nr. 11 , Affecking - Mitterweg - Saueracker" Deckblatt Nr. 4 vom
09.01.1995 im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB.

Die Baugrundstiicke sind in dem gegenstandlichen Bebauungsplan als Allgemeines
Wohngebiet (WA) ausgewiesen. Das geplante Bauvorhaben ist nach der Art der
baulichen Nutzung in einem Allgemeinen Wohngebiet (WA nach § 4 BauNVO) zulassig.

Die versorgungstechnische ErschlieBung der Grundstlicke durch die Stadtwerke Kelheim
ist gegeben. Die Entsorgung der Grundstlicke ist It. Zweckverband zur
Abwasserbeseitigung im Raume Kelheim ebenfalls mdglich.

Der Baubeginn muss mit der technischen Abteilung des Fachbereichs Planen und Bauen
der Stadt Kelheim abgestimmt werden.

In folgenden Punkten widerspricht das geplante Bauvorhaben den Festsetzungen des
Bebauungsplanes:

¢ Bauweise
It. BBP sind die beiden Flurstliicke mit einem Doppelhaus zu bebauen, geplant ist
ein Einfamilienhaus auf beiden Flurnummern zu errichten;

e Dachneigung
It. BBP ist ein Satteldach mit einer Dachneigung von 32° - 38° zulassig, geplant
ist ein Satteldach mit einer Dachneigung von 18°;

e Dachdeckung
It. BBP ist eine Dachdeckung mit roten Pfannen zu bericksichtigen, geplant ist
eine Dachdeckung mit anthrazitfarbenen Pfannen;

e Grenzbebauung
It. BBP ist eine Grenzbebauung mit der Garage nur auf 8 m Lange zuladssig, ge-
plant ist eine Grenzbebauung mit 10,64 m;

¢ Wandhohe Garage
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It. BBP ist eine mittlere Wandhdhe mit 3,00 m zuldssig, geplant ist eine Wandho-
he von 3,45 m;

¢ Dachform Garage
It. BBP ist die Garage mit einem Satteldach zu errichten, geplant ist die Garage
mit einem Flachdach;
Die Wirdigung bauordnungsrechtlicher Vorschriften (Abstandsflachenrecht, Nachbar-
schaftsrecht) obliegt nicht der Stadt Kelheim, sondern dem Landratsamt Kelheim in sei-
ner Eigenschaft als Baugenehmigungsbehdrde.

Die Nachbarunterschriften liegen der Stadt Kelheim nicht vor.

Beschluss:

Dem geplanten Vorhaben wird das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 BauGB er-
teilt.

Die Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes nach § 31 BauGB wird
beflirwortet, da die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden, die Abweichungen
stadtebaulich vertretbar sind und die Abweichungen auch unter Wiirdigung
nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar sind.

Der Baubeginn ist mit der technischen Abteilung des Fachbereichs Planen und Bauen
der Stadt Kelheim abzustimmen.

Die Zufahrt zum Baugrundstiick ist auf eine Tiefe von 5,50 m uneingezaunt zu erstel-
len.

Die anfallenden Oberflachenwasser dirfen nicht auf die StraBe abgeleitet werden.

Die anfallenden Abwasser sind Uber das 6ffentliche Kanalnetz zu entsorgen.

Dem Bauvorhaben wird eine Hausnummer zugeteilt. Das Hausnummernschild wird
durch die Stadt Kelheim beschafft. Entsprechend der Satzung der Stadt Kelheim werden

die anfallenden Kosten in Rechnung gestellt.

Aus der Sicht des Nachbarrechtes bestehen gegen das geplante Vorhaben keine Be-
denken.

Sachbearbeiter: Pfreintner, Peter

TOP 2 Antrag auf Baugenehmigung auf Nutzungsdnderung der ehemali-
gen Gulbransson Kirche zu Ferien- / Kurzzeitwohnungen auf den
Grundstiicken mit den Fl. Nrn. 1175/9, 1175/10 u. 1175/34 der
Gemarkung Kelheim (Kleiberstraf3e)

Beschluss-Nr. 193

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0
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Sachverhalt:

Der Antrag auf Baugenehmigung auf Korrektur einer bereits genehmigten
Nutzungsanderung zu Ferien- und Kurzzeitwohnungen hinsichtlich der Erhéhung der
Bettenzahl auf den Grundstiicken mit den FI. Nrn. 1175/9, 1175/10 u. 1175/34 der
Gemarkung Kelheim (KleiberstraBe) wurde dem Bauausschuss bereits in der Sitzung
am 22.04.2024 vorgelegt.

Jetzt reicht der Antragsteller erneut einen Antrag auf Baugenehmigung Uber die Nut-
zungsanderung der ehemaligen Gulbransson Kirche zu Ferien- / Kurzzeitwohnungen mit
einer erneuten Korrektur der bisher beantragten Bettenanzahl ein. Der Bauherr be-
zeichnet dies als MaBnahmenpaket zur Kontrolle des Nutzerverhaltens und Begrenzung
von Stérungen.

Das Baugrundstilick liegt im Geltungsbereich des qualifizierten rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes Nr. 4 ,Kelheimwinzer Uberarbeitung" vom 09.02.2018 im Sinne des §
30 Abs. 1 BauGB. Das Baugrundstiick ist in dem gegensténdlichen Bebauungsplan als
Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO ausgewiesen.

In der Bauausschusssitzung am 12.09.2021 wurde mit Beschluss Nr. 336 dem Antrag
auf Nutzungsanderung zu Ferien- bzw. Kurzzeitwohnungen mit einer Bettenanzahl von
insgesamt 12 Betten das gemeindliche Einvernehmen erteilt. Der Bescheid der Bauge-
nehmigungsbehdrde flir diese Bettenanzahl ist nach wie vor gliltig.

Durch diese Nutzungsanderung wurde das bestehende Einfamilienwohnhaus, das
Pfarrblro und die evangelische Kirche in 3 Ferienwohnungen aufgeteilt. Der
Stellplatzbedarf flir diese neu entstandenen Ferienwohnungen errechnete sich wie
folgt.:

3 Ferienwohnungen - 12 Betten = 6 Stellplatze (1 Stellplatz / 2 Betten)

Auf den damaligen Antragsunterlagen wurden bei den Planen 6 Stellplatze dargestellt.

Der Besitzer der Ferienwohnungen beantragte in der Bauausschusssitzung am
22.04.2024 die Bettenanzahl von 12 auf 26 Stlick zu erhéhen. Hierflir wurde das Ein-
vernehmen nicht erteilt. Als Grund wurde angegeben, dass die ausnahmsweise Zulas-
sung der Ferienwohnungen mit erhdéhter Bettenanzahl (Betrieb des Beherbergungsge-
werbes) nach der Art der baulichen Nutzung in einem Allgemeinen Wohngebiet gemaf
§ 34 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4 BauNVO nicht beflirwortet werden kann da die Lebens-
und Wohnqualitat der Anlieger eingeschrankt wird.

Der erneut eingereichte Antrag bezieht sich auf 3 Wohnungen mit je 6 Betten und 2
Notplatzen (Zusatzbetten). Das macht in Summe bei 3 Wohnungen eine maximale Bet-
tenanzahl von insgesamt 24 Betten (die Notplatze, bzw. Zusatzbetten mitgerechnet).
Die Korrektur wirde in Summe lediglich eine Reduzierung der Gesamtbettenanzahl um
2 Betten ausmachen (von 26 Betten auf 24 Betten) und keine nennenswerte Verbesse-
rung darstellen.

Die neu beantragte maximale Bettenanzahl von 24 Stick hat einen Stellplatzbedarf von
12 Stellplatzen (24 : 2) zur Folge. Diese Stellplatze sind nicht ausreichend vorhanden,
in den vorliegenden, aktuellen Planen sind lediglich 6 Stellplatze eingezeichnet.

In einem dem Fachbereich vorliegenden Artikel der Bildzeitung vom 20.12.2021 wird
die Ferienwohnanlage bereits mit 26 Betten beworben, ebenso wird in einem
Zeitungsartikel der MZ vom 22.01.2024 Uber Ferienwohnungen mit max. 26 Betten
berichtet. Es ist somit anzunehmen, dass die Bettenanzahl tatsachlich bereits erhdht
wurde.
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Auf Grund des vorherrschenden Parkplatzproblems und der Beschwerden der Nachbarn
wurde bereits im Vorfeld der Bauausschusssitzung am 22.04.2024 das Ordnungsamt
beteiligt. Das Resiimee aus der Stellungnahme des Fachbereichs Offentliche Sicherheit
und Ordnung war, dass man von einer erheblichen Einschrénkung der Lebens- und
Wohnqualitat der Anwohner durch die erhéhte Bettenanzahl der Ferienwohnungen spre-
chen kann. Eine Reduzierung von 26 Betten auf 24 Betten dirfte keine erhebliche Ver-
besserung darstellen.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, zu denen auch Ferienwohnungen wie
gegenstandlich beantragt gehéren, kénnen in einem Allgemeinen Wohngebiet nach der
Art der baulichen Nutzung nur ausnahmsweise zugelassen werden.

Der Bauherr hat dem Antrag verschiedene Verbesserungsvorschlage beigelegt wie z.B.

¢ VergroBerter Hinweis an alle AuBenttren zur Nachtruhe

Ruhezeit fir die Gaste auf 21.00 Uhr vorziehen

Sensoren in jeder Wohneinheit zur Uberwachung der Ldrm-Grenzwerte

Hausregeln mit klaren Vorschriften zu Ruhezeiten (22.00 Uhr - 0.00 Uhr) bei
VerstéBen drohen Strafen

Partys oder Veranstaltungen jeder Art werden auf den Buchungsplattformen
ausgeschlossen

e USW.,

und auch nach schriftlicher Aussage bereits einige MaBnahmen wie z. B.

e Erneuerung des Parkverbotsschildes

e Anbringung von Sensoren in den Wohneinheiten zur Uberwachung der L&rm-
grenzwerte

e Erlass und Beschilderung von Hausregeln

e USW.,

umgesetzt.

Der Bauherr kiindigt bei einer erneuten Untersagung der beantragten Nutzung eine ju-
ristische Uberprifung des Sachverhaltes an.

Wie bereits bekannt, haben die Nachbarn und Anwohner mit den Ferienwohnungen im
Vorfeld 6fters Park- und Larmprobleme gehabt, und eine Stérung ihrer Wohnnutzung
beklagt. Fur die erneut beantragte Nutzungsénderung mit reduzierter Bettenanzahl
wurden wiederum, wie auch bei den vorher eingegangen Antragen, leider die Nachbarn
nicht beteiligt (Nachbarunterschriften liegen nicht vor). Dies ware aufgrund der bekann-
ten Problematik zu empfehlen gewesen, und héatte eine Zustimmung der Nachbarn zum
gednderten Vorhaben signalisiert.

Nach Prifung aller vorliegenden Fakten durch den Fachbereich Planen und Bauen kann
die ausnahmsweise Zulassung nach der Art der baulichen Nutzung gemaB § 4 Abs. 2
Nr. 1 BauNVO nicht beflrwortet werden, da zu beflirchten steht, dass der im § 4 BauN-
VO verankerte Schutzanspruch eines Wohngebietes in Bezug auf die zulassige Art der
baulichen Nutzung in einem Allgemeinen Wohngebiet, aufgrund der nicht gebietsver-
traglichen massiven Belegung der Ferienwohnungen mit maximal 24 Personen und den
damit verbundenen Stérungen der Wohnqualitat der Anwohner durch die Freizeitnut-
zung, nicht ausreichend berticksichtigt wird.
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Dies begriindet sich vor allem in Bezug auf den erhdhten An- und Abfahrtsverkehr der
Wohnungsnutzer und den durch die nicht wohngebietstypische Nutzung entstehenden
Larm.

Die Wirdigung der bauordnungsrechtlichen Vorschriften (z. B. Immissionsschutz,
Abstandsflachenrecht, Nachbarrecht) obliegt jedoch abschlieBend dem
Landratsamt Kelheim in seiner Eigenschaft als Baugenehmigungsbehdérde.

Beschluss:

Dem geplanten Vorhaben wird das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 BauGB nicht
erteilt.

Die ausnahmsweise Zulassung der Ferienwohnungen mit erhdéhter Bettenanzahl
(Betrieb des Beherbergungsgewerbes) nach der Art der baulichen Nutzung in einem
Allgemeinen Wohngebiet gemaB § 34 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4 BauNVO kann nicht
beflirwortet werden da zu befirchten steht, dass der im § 4 BauNVO verankerte
Schutzanspruch eines Wohngebietes in Bezug auf die zuldssige Art der baulichen Nut-
zung in einem Allgemeinen Wohngebiet, aufgrund der nicht gebietsvertraglichen massi-
ven Belegung der Ferienwohnungen mit maximal 24 Personen und den damit verbun-
denen Stérungen der Wohnqualitat der Anwohner durch die Freizeitnutzung, nicht aus-
reichend bericksichtigt wird.

Diese begrundet sich vor allem in Bezug auf den erhdéhten An- und Abfahrtsverkehr der
Wohnungsnutzer und den durch die nicht wohngebietstypische Nutzung entstehenden
Larm.

Der Fachbereich Planen und Bauen bittet das Landratsamt Kelheim als
Genehmigungsbehoérde zu priifen, dass nur die in der Bauausschusssitzung am
12.09.2021 genehmigte Bettenanzahl von 12 Stick auch vor Ort umgesetzt wird und zu
Uberwachen, dass die erforderlichen 6 Stellplatze tatsachlich geschaffen werden.

Sachbearbeiter: Pfreintner, Peter

TOP 3 Antrag auf Baugenehmigung auf Nutzungsdnderung eines SchieB-
standes zu Dartstand mit Errichtung einer Fluchttreppe auf dem
Grundstiick mit der Fl. Nr. 65 der Gemarkung Weltenburg (Worth-
straBBe)

Beschluss-Nr. 194

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Der Antrag auf Baugenehmigung auf Nutzungsanderung eines SchieBstandes zum Dart-
stand mit Errichtung einer Fluchttreppe auf dem Grundstiick mit der FI. Nr. 65 der Ge-
markung Weltenburg (WoérthstraBe) wurde dem Bauausschuss vorgelegt.

Das Baugrundstiick liegt innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles

Weltenburg im Sinne von § 34 BauGB, fur den kein Bebauungsplan aufgestellt ist oder
wird.
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Flr den Bereich liegt eine Satzung gemaB § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB vom
10.10.1980 vor.

Die Eigenart der naheren Umgebung entspricht einem der Baugebiete nach der
BauNVO, und zwar einem Dorfgebiet (MD) nach § 5 BauNVO und ist im genehmigten
Flachennutzungsplan als solches dargestellt (§ 34 Abs. 2 BauGB).

Das Bauvorhaben ist nach der Art der baulichen Nutzung in einem Dorfgebiet (MD)
zulassig und halt den Rahmen der vorhandenen Bebauung und die gebotene
Ricksichtnahme auf die Umgebung ein.

Die Wirdigung der bauordnungsrechtlichen Vorschriften (z. B. Nachbarschaftsrecht,
Abstandsflachenrecht, Brandschutz) obliegt nicht der Stadt Kelheim, sondern dem
Landratsamt Kelheim in seiner Eigenschaft als Baugenehmigungsbehdérde.

Die Nachbarunterschriften liegen nicht vor.

Beschluss:

Dem geplanten Vorhaben wird das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 BauGB
erteilt, da es nach der Art der baulichen Nutzung gemaB § 34 Abs. 1 BauGB zuldssig ist
und sich ansonsten in die Eigenart der naheren Umgebung einflgt.

Die Zufahrt zum Baugrundstlick ist auf eine Tiefe von 5,50 m uneingezaunt zu erstel-
len.

Die anfallenden Oberflachenwasser dirfen nicht auf die StraBe abgeleitet werden.
Die anfallenden Abwasser sind dem o6ffentlichen Kanalnetz zuzuleiten.

Bei Errichtung des Gebaudes ist im Bereich der Grundstilicksgrenze darauf zu achten,
dass Bauteile wie Dachrinnen, Ortgange o. a. die Grundstlcksgrenze nicht

Uberschreiten.

Die Stellplatze sind gemaB der Stellplatzsatzung der Stadt Kelheim zu errichten oder
abzulésen. Die Nutzungsanderung hat keine Stellplatzmehrung zur Folge.

Die Stadt grenzt mit den Grundstlcken Fl. Nrn. 48/14 (WérthstraBe) und 48/21

(Kirchenweg) der Gemarkung Weltenburg an das Baugrundstiick an. Aus der Sicht
des Nachbarrechtes bestehen gegen das geplante Vorhaben keine Bedenken.

Verschiedenes -6ffentlich:

Hier wurden keine Sachverhalte vorgetragen
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Erster Blrgermeister Christian Schweiger ging zum nichtoffentlichen Teil der Bauaus-
schusssitzung Uber.

Mit Dank fir die rege Mitarbeit schloss Erster Biurgermeister Christian Schweiger um
19:43 Uhr die 16. Sitzung des Bauausschusses.

Schweiger Pillmeier
Erster Blirgermeister Protokollfiihrung
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