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Offentlicher Teil

der 38. Bau- und Umweltausschusssitzung vom 18.12.2023

Der Vorsitzende begriiSte die anwesenden Marktgemeinderatsmitglieder und stellte fest, dass
diese ordnungsgemal’ geladen wurden. AnschlieBend stellte er die Beschlussfahigkeit des Gre-
miums fest.

TOP 1: Genehmigung der Niederschriften iiber die Sitzungen des Bau- und Umweltausschus-
ses
vom 23.10.2023 und 13.11.2023

Gegen die Niederschriften vom 23.10.2023 und 13.11.2023 wurden keine Einwendungen erho-
ben und einstimmig genehmigt.

TOP 2: Bekanntgaben aus nichtoffentlicher Sitzung

> Friedhof Scheppach; Urnenstelen
Der Auftrag zur Lieferung und Montage von Urnenstelen (4. Bauabschnitt) fiir den Friedhof
Scheppach wurde an die Fa. Kronimus AG Betonsteinwerke aus 76473 Iffezheim mit einer Auftrags-
summe von 33.970 € brutto vergeben.

TOP 3: Vollzug des Waldgesetzes fiir Bayern;
Antrag auf Erteilung einer Erlaubnis nach Art. 16 Abs. 1 BayWaldG fiir die Grundstiicke
FI.Nr. 3381/0 und 3382/0 je Gem. Scheppach (Erstaufforstung)

Vorinformation: Lageplan
Sachverhalt:

Der Vorsitzende erlautert den Antrag eines Betriebsinhabers aus Réfingen nach Art. 16 Abs. 1
BayWald, der im westlichen Teil seines Gewerbegrundstiicks in Réfingen eine Betriebserweite-
rung vornehmen méchte. Der Antrag wurde dem Markt vom Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft
und Forsten (AELF) aus Krumbach zur Stellungnahme vorgelegt. Fir die Betriebserweiterung
muss eine Waldflache auf dem besagten Gewerbegrundstiick gerodet werden. Hierflir miissen
Ausgleichsflachen zur Aufforstung bereitgestellt werden, welche vom Antragsteller auf
Scheppacher Gemarkung nachgewiesen werden konnen. Die beiden Grundstiicke mit der Flur-
Nr. 3381 und 3382 Gemarkung Scheppach liegen nordlich der BAB A8 auf Hohe der Freiflachen-
PV-Anlage sowie am Waldrand des bestehenden Waldgebietes.

Beschluss:
Gegen den Antrag zur Aufforstung der genannten Flur-Nummern auf der Gemarkung Scheppach

werden seitens des Marktes Jettingen-Scheppach keine Einwendungen erhoben.
Abstimmungsergebnis: 10:0



TOP 4: Baugesuche

a) Nutzungsinderung von Laden/Metzgereiproduktion in Werkstattlager/Biiro/Sozial-
personalbereiche und Wohnungen fiir soziale Belange, FI.Nr. 83 Gem. Jettingen,
Hauptstr. 45

Vorinformation: Lageplan
Schreiben A. Gumpp (rote Mappe)

Sachverhalt:

In der Bau- und Umweltausschusssitzung vom 24.07.2023 wurde ein Baugesuch mit der Be-
zeichnung ,Nutzungsidnderung von Laden-/Metzgereiproduktion zu Werkstattlager / Biro / So-
zialbereichen und Wohnungen fiir soziale Belange bzw. Asylsuchende” in der HauptstraRe 45 in
Jettingen behandelt. Der Bau- und Umweltausschuss hat damals den Bauantrag aufgrund unkla-
rer Nutzung (Mehrfamilienhaus oder Wohnheim?) und fehlender Betriebsbeschreibung einstim-
mig abgelehnt. Bei der nun vorgelegten Tektur-Planung wurde der Begriff ,Asylsuchende” ge-
strichen, da es sich bei einem derartigen Wohnheim um einen bauplanungsrechtlichen Sonder-
bau handeln wiirde und dies umfangreiche Brandschutzauflagen nach sich ziehen wiirde. Dies
waren beispielsweise die Installation einer Brandmeldeanlage oder Fluchttreppenanlagen.

Der Vorsitzende erlautert geschossweise die nunmehr vorliegende Planung. Im Kellergeschoss
befinden sich Gberwiegend Lagerrdume sowie ein Personalraum. Im Erdgeschoss sind 2 der ins-
gesamt 9 Wohnungen geplant, welche alle Gber 40 m? Wohnflache besitzen. Weiterhin ist ein
Lager fiir Baugeschaft dargestellt, woflir jedoch eine genaue Nutzungsbeschreibung fehlt. Das
vorliegende Mischgebiet ohne Bebauungsplan lasst grundsatzlich ein ,, die Wohnnutzung nicht
storendes Gewerbe” zu. Das Obergeschoss beinhaltet 5 Wohnungen, wobei die Wohnung Nr. 7
gegeniber dem ersten Bauantrag eine deutlich groRere Wohnflache aufweist. Hier wurde der
Wohneinheit 7 eine Bestandwohnung zugeschlagen, welche im ersten Bauantrag nicht Gegen-
stand der Genehmigungsplanung war. Im Dachgeschoss schlielich sollen 2 Wohnungen entste-
hen. Die Gesamt-Wohnfldche des Mehrfamilienhauses betrégt 775 m?. Der vorgelegte Stell-
platznachweis arbeitet mit einem fiktiven Ansatz, bezogen auf die vorherige Nutzung als Metz-
gerei mit Lager, Schlachtraumen und Biiro sowie 5 Wohnungen. Zum Zeitpunkt der Genehmi-
gung der vormaligen Nutzung gab es noch keine Stellplatzsatzung beim Markt Jettingen-
Scheppach. Angelehnt an die aktuelle Stellplatzsatzung hatte die angefiihrte bisherige Nutzung
einen Stellplatzbedarf von 26 Stlick erzeugt. Allerdings sind die in der Berechnung aufgefiihrten
2 Stiick Besucherstellplatze fiir die 5 ehemaligen Wohnungen nicht nachvollziehbar, so dass
nach Meinung der Verwaltung fiktiv nur 24 Stellplatze angesetzt werden kénnen. Demgegen-
Uber errechnet sich ein Bedarf fiir die neue Nutzung (9 Wohneinheiten sowie Lagerrdume) von
25 Stellplatzen. Dies ware ein Fehlbestand von einem Stellplatz. Planerisch sind 5 Stellplatze
dargestellt. Der Stellplatznachweis ist vom Landratsamt zu tberprifen und ggf. zu korrigieren.
Die BaumalRnahme liegt im Bereich der Sanierungssatzung fiir den , Altort Jettingen” und bedarf
einer sanierungsrechtlichen Genehmigung.

Beratung:

Die dem Gremium vorliegende Nutzungsbeschreibung ist sehr allgemein gehalten und erlautert
nicht die geplante Gewerbeeinheit. Bei der Gewerbeeinheit handelt es sich vermutlich um das

dargestellte , Lager fir Baugeschaft”. Da eventuelle Lirmemissionen nicht nur die Nachbarn be-
treffen, sondern auch die eigenen geplanten Wohnungen, soll die Nutzungsbeschreibung fir die



Gewerbeeinheit vom Bauherrn nachgefordert werden. Im Mischgebiet ist eine gewerbliche Nut-
zung zwar zulassig, jedoch darf das Wohnen nicht wesentlich gestort werden. Bei 9 Wohnungen
ist der Stellplatzbedarf mit 19 Stiick (einschlieRlich einem Besucherstellplatz) anzusetzen. Dazu
addieren sich noch 6 Stellplatze fiir die geplante Lagernutzung. Dargestellt sind jedoch nur ins-
gesamt 5 Stellplatze auf eigenem Grund. Es besteht daher nach Ansicht des Bauausschusses die
Gefahr, dass der Marktplatz dauerhaft zugeparkt werden kénnte. Hier sollte seitens der Verwal-
tung eine Regelungsmoglichkeit Gberpriift werden. Der Vorsitzende bringt in diesem Zusam-
menhang auch einen Beitritt des Marktes zur kommunalen Verkehrsiiberwachung ins Spiel, je-
doch ist dies mit einem finanziellen Aufwand verbunden.

Beschluss:

Der Bau- und Umweltausschuss stimmt dem Bauantrag liber die Nutzungsdanderung beim Anwe-
sen HauptstralSe 45 unter der Voraussetzung zu, dass eine Betriebsbeschreibung fiir die Gewer-
beeinheit nachgereicht wird. Der Stellplatznachweis ist von der Genehmigungsbehdrde zu Gber-
prifen und ggf. zu korrigieren.

Abstimmungsergebnis: 7:3

b) Errichtung eines Einfamilienhauses mit Garage und Stellplatz, FI.Nr. 1605 Gem. Scheppach,
Talbachstr. 14 A

Vorinformation: Lageplan

Sachverhalt:

Der Vorsitzende geht auf die Historie zum jetzt vorliegenden Bauantrag ein. Bis dato wurden
insgesamt 3 Bauvoranfragen beim Markt eingereicht. Die erste Bauvoranfrage wurde am
18.10.2021 im Bau- und Umweltausschuss behandelt und sah insgesamt zwei Einfamilienhauser
auf dem Grundstick Flur-Nr. 1605 Gemarkung Scheppach (TalbachstraBBe 14 A) vor. Eine derar-
tige Bebauung in den AulBenbereich hinein wurde damals seitens des Ausschusses abgelehnt.
Einer zweiten Bauvoranfrage vom 17.10.2022 konnte dagegen zugestimmt werden, nachdem
auf eines der beiden Wohnhduser verzichtet wurde. Das verbliebene Gebdude hatte einen ge-
planten Abstand von 11 m zum bestehenden Werkstattgebdude. Die Zustimmung erfolgte unter
der MaRgabe, dass eine weitere Bebauung in den AuRenbereich hinein nicht erfolgen darf und
far den bestehenden gemeindlichen Regenwasserkanal ein Schutzstreifen einzuhalten ist. Wei-
terhin wurde beschlossen, dass seitens der Marktgemeinde kein Ausbau der Stralle erfolgen
wird und die Kosten fiir den Kanal- sowie den Wasseranschluss auch auf dem 6ffentlichen Teil
vom Antragsteller zu tragen sind. Dieser Losung kann auch seitens des Landratsamtes die Zu-
stimmung in Aussicht gestellt werden - unter der Maligabe, dass ein eingeschossiges Wohnge-
baude mit rot eingedecktem Satteldach und einem maximalen Kniestock von 1,30 m Hohe er-
richtet wird. Bei der nunmehr letzten Bauvoranfrage vom 25.09.2023 wurde das geplante
Wohngebaude allerdings nochmals um weitere 4 m in den AulRenbereich verschoben, um eine
glnstigere Grundsticksteilung (bezogen auf das Entwasserungssystem des Bestandsgebadudes)
zu erzielen. Hier versagte der Bau- und Umweltausschuss allerdings seine Zustimmung.

Um eine weitere Bauvoranfrage zu vermeiden, legt der Antragsteller nunmehr einen Bauantrag
vor, welcher sich an die genehmigte Bauvoranfrage vom 17.10.2022 anlehnt. Allerdings wurde
jetzt die geplante Einfachgarage in einem Abstand von 11 m auf die kiinftige Grundstiicksgrenze
platziert, was zur Folge hat, dass das Wohnhaus zum Bestandsgebaude einen Abstand von nun-
mehr 14,50 m aufweist. Da Garagen und Nebengebdude unter bestimmten Umstdnden keinen



Grenzabstand einhalten miissen, kann somit die geplante Grundstiicksteilung wie bei der letz-
ten (negativ beschiedenen) Bauvoranfrage beibehalten werden. Errichtet werden soll gemaR
dem vorliegenden Bauantrag ein nicht unterkellertes Einfamilienhaus in Massivbauweise | + D
mit Satteldach DN = 45° und einem Kniestock von 1,30 m Hohe. Die Einfachgarage mit Neben-
raum erhalt die Abmessungen 8 x 3,5 m und ein Flachdach. Der zweite erforderliche Stellplatz
ist in offener Bauweise dargestellt. Die Nachbarunterschriften liegen vor. Laut neuem Flachen-
nutzungsplan ist das gesamte Baugrundstiick als Mischgebiet ausgewiesen.

Beratung:

Das nochmalige Abriicken des geplanten Wohnhauses vom Bestandsgebaude um 3,50 m auf
nunmehr 14,50 m wird vom Bau- und Umweltausschuss tGberwiegend als unproblematisch ein-
geschatzt. Bauamtsleiter Markus Guckler wirft ein, dass seitens der Genehmigungsbehérde
eventuell eine Einbeziehungssatzung gefordert werden kdnnte. Die Kosten der hierfiir erforder-
lichen Bauleitplanung sollten auf jeden Fall vom Antragsteller getragen werden mussen.

Beschluss:

Der Bau- und Umweltausschuss stimmt der Errichtung eines Einfamilienhauses mit Garage und
Stellplatz auf dem Grundstiick TalbachstraBe 14 A unter der Maligabe zu, dass die Kosten fir
eine eventuell erforderliche Einbeziehungssatzung vom Antragsteller zu tragen sind. Weiterhin
gelten die Auflagen der positiv beschiedenen Bauvoranfrage vom 17.10.2022. Es erfolgt seitens
der Marktgemeinde kein Ausbau der Stralle, und die Kosten fiir den Kanal- sowie den Wasser-
anschluss auch auf dem 6ffentlichen Teil sind vom Antragsteller zu tragen.
Abstimmungsergebnis: 10:0

c) Neubau eines Einfamilienwohnhauses mit Doppelcarport, FI.Nr. 1443/4 Gem. Scheppach,
Grottenaustr. 34 A

Vorinformation: Lageplan

Sachverhalt:

Auf dem unbebauten Grundstiick Grottenaustralie 34 A soll ein eingeschossiges Einfamilienhaus
als Fertighaus mit Satteldach DN = 38° und hohem Kniestock (1,20 m) errichtet werden. Die Ab-
messungen betragen 9,965 x 8,09 x 7,675 m. Der dargestellte Doppelcarport ist 5,99 m breit
und 7 m tief, bei 2,68 m Hohe. Es liegt kein Bebauungsplan vor; gemal Flachennutzungsplan
handelt es sich hier um Wohnbauflachen. Der Abstandsflachenplan liegt vor, jedoch keine
Nachbarunterschriften.

Es ergeht der Hinweis, dass das Baugrundstiick direkt am Talbach gelegen ist.

Weiterhin macht der Vorsitzende darauf aufmerksam, dass das geplante Wohngeb&ude entge-
gen der Nachbarbebauung giebelseitig an der StralRe platziert ist. Allerdings ist dies bei dem
vorliegenden schmalen Baugrundstiick kaum anders moglich. Es handelt sich hier um ein aufge-
teiltes Grundstiick. AuBerdem wird die ebenfalls giebelseitige Ausrichtung des Stadels nérdlich
der GrottenaustraBe aufgenommen.

Beschluss:



Der Bau- und Umweltausschuss stimmt dem Bauantrag zum Neubau eines Einfamilienhauses
mit Doppelcarport auf dem Grundstiick Grottenaustralte 34 A zu.
Abstimmungsergebnis: 10:0

d) Errichtung einer Einzelgarage mit Gerdteschuppen, FI.Nr. 848 Gem. Jettingen,
Auf der Ebene 63

Vorinformation: Lageplan

Sachverhalt:

Auf dem bereits bebauten Grundstiick Auf der Ebene 63 soll an der nérdlichen Grundstiicks-
grenze aullerhalb des Baufeldes des hier vorliegenden Bebauungsplans ,,Ebene” eine Einzelga-
rage mit Gerateschuppen aus Holz errichtet werden. Die Abmessungen betragen 8 x 6 x 3 m. Es
erhalt ein Flachdach fiir eine spatere PV-Anlage. Die Fassadengestaltung mit Rhombusleisten ist
an das Hauptgebdude angelehnt. Grenzgaragen diirfen bis zu einer Grundflache von 50 m?, ei-
ner Lange von bis zu 9 m sowie einer mittleren Hoéhe von bis zu 3 m verfahrensfrei errichtet
werden. Allerdings sind im vorliegenden Fall zwei Befreiungen vom Bebauungsplan ,,Ebene” er-
forderlich (Antrag auf isolierte Befreiung): Die Garage mit Gerateschuppen liegt komplett au-
Rerhalb des Baufeldes und sie soll ein Flachdach statt dem vorgeschriebenen Satteldach mit ei-
ner Dachneigung von 25 bis 38° erhalten. Der Vorsitzende nimmt Bezug auf den Bauantrag Gber
ein Einfamilienhaus mit Doppelgarage aus dem Jahre 2015, in welchem bereits seitens der Ge-
nehmigungsbehorde Garagen und Nebengebaude entsprechend befreit wurden, sowohl was
die Uberschreitung des Baufeldes wie auch der Dachformen anbelangt. Nachbarunterschriften
sind nicht erforderlich.

Beschluss:
Der Bau- und Umweltausschuss stimmt dem Antrag auf isolierte Befreiung zur Errichtung einer

Einzelgarage mit Gerateschuppen zu.
Abstimmungsergebnis: 10:0

e) Neubau von 2 Mehrfamilienhdusern mit Tiefgarage, FI.Nr. 34 Gem. Scheppach,
Hauptstr. 239

Vorinformation: Lageplan
Schreiben pdrei Rechtsanwalte v. 14.02.2023 (rote Mappe)

Sachverhalt:

Der Vorsitzende erlautert den Hintergrund, warum der bereits mehrfach abgelehnte Bauantrag
zum Neubau von zwei Mehrfamilienhdusern mit Tiefgarage in Scheppach, HauptstralRe 239, er-
neut im Bau- und Umweltausschuss behandelt werden muss. Aufgrund eines Schreibens des
Landratsamtes Giinzburg vom 14.11.2023 an die Marktgemeinde sieht sich die Genehmigungs-
behorde veranlasst, das gemeindliche Einvernehmen zu ersetzen und gibt dem Markt Jettingen-
Scheppach bis zum 31.12.2023 die Gelegenheit, die Entscheidung nochmals zu tiberdenken. Die
Ablehnung des Bauantrages zuletzt in der Sitzung des Bau- und Umweltausschusses vom



25.09.2023 griindete sich in erster Linie auf die zu massiv erscheinende Bauweise des Gebau-
des. Es flige sich nicht in die Umgebungsbebauung ein. Der Vorsitzende bittet den Bauamtslei-
ter, das Schreiben des Landratsamtes im Wesentlichen vorzutragen. Laut diesem Schreiben er-
weist sich das Vorhaben bauplanungsrechtlich als zulassig. Ein Vorhaben ist dann zuldssig, wenn
es sich nach Art und MalR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt und die Erschlielung gesi-
chert ist. Die zuletzt im Juli 2023 vorgelegten Austauschplane wurden seitens der Genehmi-
gungsbehoérde mit den Abteilungen Ortsplanung, Untere Denkmalsschutzbehdrde sowie dem
Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege abgestimmt und positiv beurteilt. Es fand auch eine
Ortseinsicht seitens der Abt. Ortsplanung statt. Im Schreiben wird das Bauvorhaben weiterhin
wie folgt beurteilt: In dem vorliegenden Misch-/Dorfgebiet fligt sich die geplante Wohnnutzung
grundsatzlich in die Eigenart der ndheren Umgebung ein. Die Grundflache des geplanten Mehr-
familienhauses von ca. 700 m? findet seine Entsprechung entlang der HauptstraRe in dicht anei-
nandergebauten Gebdudekonglomerationen und in groReren Einzelanwesen, welche Grundfla-
chen von bis zu 1.000 m? aufweisen. Diese meist volumindsen landwirtschaftlichen Gebdude
werden seitens des Landratsamtes als mal3stabgebend in Betracht gezogen. Der 6stliche, an der
Hauptstralle gelegene Baukorper mit Satteldach besitzt eine Bauweise, die der ndheren Umge-
bung entspricht. Der riickwartige Teil besitzt ein aufgesetztes Laternengeschoss, welches sich in
der Kubatur eines steilen Satteldaches einbeschreiben lasst. Der gesamte Gebdudekomplex
weist eine Lange von ca. 67 m auf. Er entspricht damit den langgestreckten Baukorpern der
ehemaligen Hofstellen in der ndheren Umgebung. Schlieflich weist die Umgebungsbebauung
eine faktische Baulinie auf, welche der geplante Baukorper aufnimmt. Seitens des Bayerischen
Landesamtes fiir Denkmalpflege sowie der Unteren Denkmalschutzbehorde bestehen laut
schriftlicher Mitteilung vom Juli 2023 an die Genehmigungsbehdrde keine Einwande gegen die
vorliegende Planung. Aus den genannten Griinden kann das gemeindliche Einvernehmen nicht
versagt werden, es besteht vielmehr ein Rechtsanspruch auf Erteilung einer Baugenehmigung.
Soweit auszugsweise das Schreiben des Landratsamtes Glinzburg an die Marktgemeinde, mit
der Bitte um letztmalige Stellungnahme bis zum 31.12.2023.

Der Vorsitzende bedankt sich beim Bauamtsleiter und informiert den Ausschuss dariiber, dass
nach Eingang dieses Schreibens Ende November 2023 seitens der Marktgemeinde eine Rechts-
anwaltskanzlei damit beauftragt wurde, eine Einschatzung dariiber abzugeben, ob die Ersetzung
des gemeindlichen Einvernehmens durch das Landratsamt Gilinzburg rechtmaRig ware. Das Er-
gebnis dieser Einschatzung liegt der Verwaltung seit dem 14.12.2023 vor. Der Vorsitzende bittet
den Bauamtsleiter, die Ergebnisse dieser rechtlichen Einschdatzung zusammengefasst vorzutra-
gen. Als vorweggenommenes Fazit dieser rechtlichen Priifung ergibt sich, dass eine Einverneh-
mensersetzung nach Auffassung der Kanzlei nicht rechtmdflig wdre. Dies wird im Einzelnen wie
folgt begriindet:

e Ausgangslage: Das Bauvorhaben liegt im ungeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB.

e Nadhere Umgebung: Als ,Ndhere Umgebung” im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB gelten
das StraRengeviert und die gegenlberliegenden StraBenseiten (Bereich gegenseitiger Pragung). Hin-
sichtlich der Nutzungsart ,Wohnen“ fligt sich das geplante Bauvorhaben in die Eigenart der ndheren
Umgebung ein.

e Einfiigen nach dem MaR der baulichen Nutzung: MaRgebend hierfiir ist die von aulen wahrnehm-
bare Erscheinung des Gebaudes, vor allem die absolute Grundflache, die Anzahl der Geschosse und
die Hohe des Gebaudes. Aullerdem noch das Verhaltnis der Bebauung zur umgebenden Freiflache.
Hierfir sind Referenzobjekte in der ndheren Umgebung heranzuziehen. Dabei sind auch aufgege-
bene Nutzungen (Gasthof , Adler”) oder beseitigte Gebaude (abgebranntes Wohngebaude) als Refe-
renzobjekte heranzuziehen, wenn die aufgegebene Nutzung sowie die Beseitigung eines Gebaudes



noch nicht allzu lange zurlick liegen. Da zwischen Brand und Beseitigung des Bestandsgebaudes nur
ca. 1 Jahr liegt, kann auch dieses als Referenzobjekt betrachtet werden. Dabei ist festzustellen, dass
das beseitigte Bestandsgebdude (vorderer Gebdudeteil) eine Il + D — Geschossigkeit aufwies, wah-
rend beim geplanten Bauvorhaben der vordere Geb&dudeteil mit Il + 2 D (also mit ausgebautem Dach-
spitz) vorgesehen ist. Der hintere Gebdudeteil des Neubaus ist dreigeschossig und mit Flachdach vor-
gesehen, wahrend beim ehemaligen Bestandsgebaude maximal | + D vorlag. Die Hohen des beseitig-
ten Gebaudes sind nicht bekannt. Das gesamte Gebaude war mit Satteldach ausgefiihrt, sowohl das
Wohngebdude wie auch die niedrigeren Nebengebaude. Die dreigeschossige Bauweise des geplan-
ten hinteren Baukdrpers halt in seiner Massivitat diesen Rahmen nicht ein. Ob das siidliche Nach-
bargebdude (ehem. Gasthof ,Adler”) als Referenzobjekt dienen kann, ist fraglich, da das Gebaude
seit Ende der 70er Jahre ungenutzt und aullerdem stark verfallen ist. Mit einer Wiederaufnahme der
Nutzung als Gaststéatte ist nicht zu rechnen. Beim Vergleich zwischen dem geplanten Wohngebaude
und dem sidlichen Nachbargebaude ergibt sich, dass zwar der vordere Gebadudeteil in beiden Fallen
mit Il + 2 D ausgelegt ist, jedoch sich beim hinteren Gebaudeteil des ehem. Gasthofes ,Adler” eine
Bauweise mit teils I, teils | + D und teils Il + D findet, jeweils mit Satteldach. Im Gegensatz dazu steht
die massive dreigeschossige Bauweise des hinteren Gebadudeteils beim geplanten Neubau. Die
Grundflachen sind zunachst dhnlich; wenn jedoch beim Neubau alle Terrassen, Balkone und Lauben-
gange hinzuaddiert werden, Ubersteigt die Grundflache des Mehrfamilienhauses diejenige des stidli-
chen Nachbargebaudes deutlich. Bei den Wand- und Firsthéhen tberragt zumindest beim Vergleich
der beiden vorderen Gebaudeteile der Neubau den Bestandsbau (ehem. Gaststéatte) deutlich. Wenn
unterstellt wird, dass dieses Gebaude lGiberhaupt noch ein taugliches Referenzobjekt darstellt, so
entspricht das Neubauvorhaben bei wertender Betrachtung der MaR-faktoren diesem Referenzob-
jekt nicht (siehe Vergleich der Grundflachen und Hohenentwicklung der jeweils vorderen Gebaude-
teile). Hinsichtlich der hinteren Geb&udeteile wird festgestellt, dass die absoluten Hohen von Flach-
dachgebaduden nicht mit den Firsthéhen von Satteldachgebauden verglichen werden kénnen, da bei
gleicher oder dhnlicher Hohe Flachdachgebaude wesentlich massiver wirken. Der beim Neubau ge-
plante Riicksprung des Laternengeschosses ist viel zu gering, um den Effekt eines Satteldaches zu
erreichen. Bei den anderen moglichen Referenzobjekten wie z. B. Hauptstralle 235, MihlstraRe 51
oder HauptstralRe 251 ist festzustellen, dass diese hinsichtlich der zu kleinen Grundflache oder zu
groRRer Entfernung (sowie ohne Blickbeziehung) als Vergleichsobjekte ausscheiden.

Einfiigen nach der Bauweise: Die Gebaude der ndheren Umgebung sind jeweils an eine Grund-
stlicksgrenze angebaut, wie auch das ehemalige Bestandsgebaude ohne Abstand zur Nordgrenze er-
richtet war. Demgegeniiber soll das Bauvorhaben mit beidseitigem Grenzabstand ausgefiihrt wer-
den. Somit flgt sich die Baumalnahme nicht in die Bauweise der ndheren Umgebung ein.

Einfiigen nach der iiberbaubaren Grundstiicksflache: Bei den Nachbargebauden einschlieRlich des
beseitigten Gebaudes ist eine faktische Baulinie vorhanden: diese sind alle exakt auf der stralRenseiti-
gen Grundstlicksgrenze errichtet. Demgegeniber springt der strallenseitige Teil des Bauvorhabens
zwischen 2,02 und 2,32 m von der Ostlichen Grundstiicksgrenze zuriick. Somit fligt sich die Baumal3-
nahme auch unter diesem Gesichtspunkt nicht in die Bauweise der ndheren Umgebung ein.
Stadtebauliche Spannungen: Das Bauvorhaben bringt mit seiner pragenden und massiven Flach-
dachbauweise eine neue Bebauungsqualitadt in die Umgebung. Die Zulassung des Vorhabens wiirde
somit erhebliche ,Unruhe” in das bestehende und vergleichsweise homogene Wohnumfeld bringen
und dort zu stadtebaulichen Spannungen filhren. Dem Vorhaben kdme auch eine nicht unbetrachtli-
che Vorbildwirkung fir die umliegenden Grundstiicke zu. Kiinftigen Bauwerbern kdnnten vergleich-
bare Bauwiinsche kaum mehr verwehrt werden.

Riicksichtnahmegebot: Stellpldtze und Garagen dirfen nicht zu unzumutbaren Beeintrachtigungen
fr die Nachbarschaft flihren. Dabei belastet der Zu- und Abgangsverkehr die Nachbarschaft regel-
maRig am starksten. Der Stellplatznachweis beim Bauvorhaben weist 5 oberirdische und 42 Tiefgara-
gen-Stellplatze aus. Alle Kfz befahren die nordliche Verkehrsflache, welche zum Teil unter 3 m breit
ist. Hier ist ein Begegnungsverkehr nicht moglich, und es ist mit Rangiervorgangen und ggf. Hupen zu
rechnen. Mallnahmen zum Schallschutz (Schallschutzwénde; Einhausungen) sind aus der Planung
nicht ersichtlich. Es bestehen daher erhebliche Bedenken, dass das Bauvorhaben mit Blick auf die
Immissionen des Fahrverkehrs gegenliber den Nachbarn ausreichend Riicksicht nimmt.



e Bauvorlagen: Die Eingabeplane weisen zum Teil Mangel auf, wie z. B. fehlende Héhenkoten auch bei
den Nachbargebauden (z. B. Firsthohe) oder fehlende MalRe bei diesen Gebduden. Hier handelt es
sich um bauplanungsrechtliche Parameter nach Baugesetzbuch, welche fiir die baurechtliche Pri-
fung des Bauvorhabens notwendig sind.

e Gestaltungssatzung: Seit dem 01.10.2023 gilt die Gestaltungssatzung fir den Altort Jettingen sowie
den Ortskern Scheppach. Maligebend ist nach Meinung der Kanzlei, dass die Gestaltungssatzung
zum Zeitpunkt der Entscheidung der Baugenehmigungsbehdrde bereits Giltigkeit hat. Das Bau-
grundstiick liegt im Geltungsbereich dieser Satzung. Insbesondere die Flachdachbauweise entspricht
dabei nicht der Gestaltungssatzung, ebenso der Dacheinschnitt des vorderen Gebdudeteils. Im Er-
gebnis steht daher dem Bauvorhaben auch die Gestaltungssatzung entgegen.

e Sanierungssatzung: Das Bauvorhaben liegt im Geltungsbereich der Sanierungssatzung ,,Ortskern
Scheppach”. Es bedarf daher neben einer Baugenehmigung auch einer sanierungsrechtlichen Geneh-
migung nach BauGB. Ein Antrag hierfiir wurde nicht gestellt.

Ende der Kurzfassung der juristischen Stellungnahme zur angekiindigten Einvernehmenserset-
zung durch das Landratsamt Glinzburg.

Beratung:

Der Bau- und Umweltausschuss begriifst ausdriicklich die Einholung einer juristischen Stellung-
nahme zur Genehmigungsfahigkeit des vorliegenden Bauvorhabens. Es ergeht die Anregung,
dass seitens des Marktes ein Gesamtkonzept gemeinsam mit dem siidlichen Nachbargrundstiick
entwickelt werden sollte. Dies kdnne zu einer deutlichen Aufwertung der Ortsmitte von
Scheppach fiihren, dhnlich wie es auch fiir den Altort Jettingen bereits erfolgt ist. Auch ein Er-
werb des Grundstiicks durch den Markt sollte erwogen werden. Dies ware insbesondere sinn-
voll, wenn der ehem. Gasthof ,,Adler” auch nach Meinung der Denkmalschutzbehdérden nicht
mehr zu sanieren sei. Der Vorsitzende erwidert, dass er bezliglich eines Gesamtkonzeptes keine
Einigung zwischen den beiden Grundstiicksbesitzern erwartet. Im Ubrigen haben beide Parteien
vorab einen Auszug, der ihre Grundstiicke betrifft, aus dem Gestaltungshandbuch erhalten. Der
Bauamtsleiter Herr Guckler informiert in diesem Zusammenhang dariber, dass vor kurzem ein
Ortstermin durch die Untere Denkmalschutzbehérde auf dem stidlichen Nachbargrundstiick
durchgefiihrt wurde, wobei es wohl um den Abriss der hinteren und baufalligen Nebengebaude
des ehem. Gasthofes ,Adler” ging. Ein konkretes Ergebnis wurde dem Markt jedoch bis dato
nicht mitgeteilt.

Beschluss:

Der Bau- und Umweltausschuss hélt seine ablehnende Haltung zum Bauvorhaben Neubau eines
Mehrfamilienhauses mit Tiefgarage in Scheppach, HauptstraBe 239, aufrecht und verweist auf
die Stellungnahme der Rechtsanwaltskanzlei vom 14.12.2023.

Abstimmungsergebnis: 10:0

TOP 5: Sonstiges

a) Beleuchtung Bahnhofweg:

Aus dem Gremium ergeht der Hinweis, dass die Beleuchtung des Bahnhofweges in der Nahe des
Parkplatzes sehr schlecht sei. Dies sollte iberprift werden. Der Vorsitzende sagt dies zu, ein-
schlielilich einer Angebotseinholung fiir Verbesserungsmallnahmen bei der LEW.



b) Allgemeine Rdum- und Streupflicht:

Die Nachfrage nach einer Raum- und Streupflicht bei nicht bewohnten Gebduden beantwortet
der Vorsitzende dahingehend, dass diese Pflicht flir den Grundstiickseigentiimer sehr wohl be-
steht und seitens der Verwaltung bereits einige Anschreiben hierzu erfolgten.

Bohm Mayer
1. Blrgermeister Protokollfihrer
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