Offentliche Sitzung des Planungs- und Bauausschusses am 19.01.2012

Anwesend:

Vorsitzender
Oberblurgermeister Neumeyer, Arnulf

Stadtratsfraktion der CSU
Stadtrat Engelhard, Rudolf
Stadtratin Grund, Claudia Dr.
Stadtrat Janssen, Achim Dr.
Stadtrat Reuder, Willi

Stadtratsfraktion der SPD
Stadtrat Eichiner, Otto
Stadtrat Pfuhler, Max

Stadtratsfraktion der FW
Stadtrat Boretzki, Thomas Dr.

Stadtratsfraktion GRUNE
Stadtratin Knipp-Lillich, Manuela

Referenten

Verwaltungsoberrat Bittl, Hans
Stadtbaumeister Janner, Manfred
stellv. Stadtbaumeister Schitte, Jens
Verw.Amtmann Spreng, Andreas

Beginn:  16:30 Uhr
Ende: 17:18 Uhr

1. Genehmigung des Protokolls der Planungs- und Bauausschusssitzung vom
15.12.1011
2. Vollzug der Baugesetze - Gesamtkonzept Realschulen Rebdorf;

Planungs- und bauordnungsrechtliche Beurteilung

3. Vollzug der Baugesetze - Bauantrag/Plananderung;
Bauvorhaben: Neubau eines Verbrauchermarktes mit Verkaufs- und Lager-
flachen, integriertem Back-Shop mit Café, einer Stellplatzanlage sowie ei-
ner Ein- und Ausfahrt an der WeilRenburger Strale;
Bauort: Weilkenburger Stral3e 34 und 36, Eichstatt;
Bauherr: ALUEDA Sudbayern GmbH, Ingolstadter Stralle 120, 85080 Gai-
mersheim

4. Vollzug der Baugesetze - Bauantrag;
Bauvorhaben: Errichtung eines Wohnhauses mit 3 Wohneinheiten;
Bauort: Wimpasing 3, Wimpasing - Stadt Eichstatt;
Bauherr: Katharina & Michael Gilch, Wimpasing 3, 85072 Eichstatt

5. Vollzug der Baugesetze - Antrag auf Vorbescheid;
Bauvorhaben: Neubau von 3 Mehrfamilienhausern mit 35 Wohneinheiten;
Bauort: Westenstrale 114 und 116;
Bauherr: Ludwig Wagner, Ringstralte 5a, 85095 Denkendorf
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Protokoll-Nr. 1

Betreff: Genehmigung des Protokolls der Planungs- und Bauausschusssitzung
vom 15.12.1011

Beschluss:

Der Planungs- und Bauausschuss genehmigt die Niederschrift fur die Sitzung vom

15.12.2011 in der vorgelegten Fassung.

Anwesend: 9 Mitglieder des Planungs- und Bauausschusses

Die Beschlussfassung erfolgt einstimmig.

Protokoll-Nr. 2

Betreff:  Vollzug der Baugesetze - Gesamtkonzept Realschulen Rebdorf;
Planungs- und bauordnungsrechtliche Beurteilung

Niederschrift:

1. Ausgangslage

a) Die Diozese Eichstatt flihrt derzeit Mallinahmen zur Umstrukturierung des Klosters
Rebdorf durch. Ziel dieser Umstrukturierung ist die Zusammenfuhrung der Knaben-
realschule Rebdorf mit der Maria-Ward-Madchenrealschule auf dem Areal des Klos-
ter Rebdorf.

b) Am 02.07.2010 wurde ein Bauvorbescheid erteilt, der die grundsatzliche Zulassigkeit
der geplanten Sanierungsschritte bezeichnet.

c) Die Sanierung des ,Kiesslingbaues*, des StralRenbaues sowie des Gebaudes nord-
lich des Gabrielihofes wurde bereits abgeschlossen.

d) Derzeit befinden sich der Wasserfrontbau, das Archivgebaude mit Bushaltestellen
sowie das Direktionshaus in Bau.

e) Als weitere Bauabschnitte sind derzeit das Gebaude zwischen Kreuzgang und Was-
serfrontbau und der Neubau des Verwaltungsgebaudes mit Mensa in Planung.

f) In der Fortschreibung des Gesamtkonzeptes sind als nachste Umsetzungsschritte
der Neubau der Turnhalle 3, der Neubau sudlich des Kiesslingbaues, und die Sanie-
rung des Wirtschaftsgebaudes vorgesehen.

g) Als neuer Baustein ist der Neubau eines Heizkraftwerkes im Bereich des Gartnerei-
gelandes westlich der Rebdorfer Stral3e geplant (siehe Anlage 1). Fur diesen beste-
hen die planungsrechtlichen Voraussetzungen derzeit noch nicht.
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2. Bauvorhaben

Neben den bereits genehmigten Baumalinahmen wie Wasserfrontbau, Archiv mit Bus-
haltestelle und Direktionshaus stehen weitere Planungsmal3nahmen an.

Dies betrifft

Sanierung Wirtschaftsgebaude einschl. Neubau Stid am Fischerbuck,
Neubau Verwaltung Schule/Mensa im Klosterinnenhof,

Sanierung Zwischenbau zwischen Kreuzgang und Wasserfrontbau,
Neubau Turnhalle 3 nordostlich der bestehenden Turnhalle 2,
Neubau von Parkplatzen nordlich des Direktionshauses und

Neubau der Heizzentrale sudlich der Gartnerei.

3. Planungsrechtliche Beurteilung

Die Vorhaben befinden sich im sog. unbeplanten Innenbereich und sind nach § 34 Abs. 1
BauGB zu beurteilen. Das Gros der Vorhaben entspricht in der Art der baulichen Nut-
zung den Darstellungen des Flachennutzungsplanes, der die Klosteranlagen mit Aus-
nahme des Klostergartens (Gartnerei) als Gemeinbedarfsflache Schule ausweist.

Die Bereiche Gartnerei und Parkplatze sudlich bzw. nordlich des Direktionshauses wer-
den im Flachennutzungsplan sldlich des Direktionshauses als Wohnbauflache und nérd-
lich des Direktionshauses als Grunflache mit Randparkierung dargestellt.

4. Stadtebauliche Wertung

Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage ist ein Vorhaben nach § 34 Abs. 1
BauGB zulassig, wenn es sich nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise
und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umge-
bung einfugt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben, ebenso darf das Ortsbild nicht beein-
trachtigt werden.

Die EinzelmalRnahmen

e Sanierung Wirtschaftsgebaude einschl. Neubau Stid am Fischerbuck,
e Neubau Verwaltung Schule/Mensa im Klosterinnenhof,

e Sanierung Zwischenbau zwischen Kreuzgang und Wasserfrontbau und
e Neubau Turnhalle 3 nordostlich der bestehenden Turnhalle 2

zeigen sich planungsrechtlich unbedenklich und figen sich nach Art und Mal3 der bauli-
chen Nutzung einschlieBlich der Uberbaubaren Flachen in die Eigenart der ndheren Um-
gebung ein.

In Abwagung mit den denkmalpflegerischen Belangen zeigen sich o. g. MaRnahmen sei-
tens der Verwaltung damit genehmigungsfahig. Angemerkt sei, dass insbesondere flr
das Vorhaben Verwaltung Schule/Mensa ein Dissens mit dem BLfD vorliegt und seitens
des BLfD die Anhérung des Landesdenkmalrates angedeutet wurde.
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Die Einzelmalinahme
¢ Neubau von Parkplatzen nordlich des Direktionshauses

widerspricht den Darstellungen des Flachennutzungsplanes, der eine Unterbrechung der
bandartigen Siedlungsstrukturen mittels eines Griinzuges festlegt.

Damit zeigt sich die Planung in stadtebaulicher und denkmalpflegerischer Hinsicht sei-
tens der Verwaltung nicht genehmigungsfahig. Zur Loésung des Konfliktes wird vorge-
schlagen, die geplanten Parkierungsanlagen norddstlich der Bushaltestelle auszubauen
und die Erschliefung insbesondere aus Verkehrssicherheitsgriunden auf die Stralle ,Am
Weiheracker® zu verlegen.

Der EinzelmalRnahme
e Neubau der Heizzentrale stdlich der Gartnerei

kann seitens der Verwaltung befurwortet werden, wenn die Darstellung des Flachennut-
zungsplanes von einer Wohnflache auf eine private Grinflache zurlickgefihrt wird.

Damit kdnnen stadtebauliche und denkmalpflegerische Planungskonflikte vermieden
werden und gleichzeitig die Nutzung des Klostergartens fur einen Gartnereibetrieb mit
angegliedertem Heizkraftwerk gesichert werden.

Angemerkt sei, dass in der stadtebaulichen Abwagung der Wohnbauflachenpotentiale
der Stadt Eichstatt (Vorlage 2011-217) die Flachen des Kloster Rebdorf ndrdlich der
Rebdorfer Stralle mit beurteilt und als kritische bandartige Siedlungsentwicklung identifi-
ziert wurden. Eine vertiefte Untersuchung dieser Flachen erfolgte nicht, da die Flache
zudem innerhalb der dem Klosterareal zugehdrigen Griunflache (ehemalige Obstplanta-
gen) liegt und von der historischen Klostermauer mit umschlossen ist. Eine Wohnbebau-
ung innerhalb des Klosterareals wiurde das denkmalgeschutzte Ensemble durch seine
artfremde Nutzung beeintrachtigen.

5. Vorgeschlagene Planungsschritte

Auf die Parkplatze nordlich des Direktionshauses wird mit Ausnahme der bestehenden
Langsparker entlang der Pater-Moser-Stralde verzichtet und Ersatz im Bereich norddst-
lich der Bushaltestelle geschaffen. Die ErschlieRung der Hauptparkierungsanlage wird

zur Wahrung der Verkehrssicherheit Uber die Stralle ,Am Weiheracker vorgenommen.

Die entsprechende Umplanung erfolgt durch den Antragsteller in Abstimmung mit der
Verwaltung.

Die Errichtung der Heizzentrale flir den gesamten Anlagenkomplex sudlich des Direkti-
onshauses bedingt den Verzicht auf die bisher im Flachennutzungsplan dargestellte
Wohnbauflache. Die Verwaltung wird die Anderung des Flachennutzungsplanes und die
Ausweisung einer privaten Grunflache - Gartnerei vorschlagen (Anlage 2). Diese Fort-
schreibung des Flachennutzungsplanes aufgrund der zusatzlichen Erkenntnisse tragt
auch den geanderten Planungsabsichten des Eigentimers Rechnung.

Die entsprechende Planung erfolgt durch den Antragsteller in Abstimmung mit der Ver-
waltung.

O. g. Vorgehen wurde mit den Vertretern der Stadtheimatpflege einvernehmlich abge-
stimmt.
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6. Weiteres Vorgehen

a) Die Verwaltung wird den Antragsteller bei den anstehenden Planungen beraten und
unterstutzen.

b) Die Verwaltung wird beauftragt, die Anderung des Flachennutzungsplanes in dem
Bereich der Gartnerei am Kloster Rebdorf zeitnah vorzubereiten.

Beschlussempfehlung:

1. Der Stadtrat nimmt den in der Sitzungsvorlage dargestellten Sachstand zur Kenntnis und
stimmt den Planungen des Antragstellers unter Berlcksichtigung der dargelegten stadte-
baulichen und denkmalpflegerischen Anderungsvorschlage grundsatzlich zu.

2. Der Antragsteller wird aufgefordert, die Planungen entsprechend der Verwaltungsvor-
schlage zu andern und zur Genehmigung vorzulegen.

3. Die Verwaltung wird beauftragt, die Anderung des Flachennutzungsplanes vorzubereiten.
4. Die Verwaltung wird beauftragt, insgesamt das Weitere zu veranlassen.

Nach eingehender Diskussion insbesondere hinsichtlich des Vorschlages in der
Sitzungsvorlage, die ErschlieRung der Parkierungsanlage norddstlich der Bushaltestelle Uber
die Stral’e ,Am Weiheracker® zu fihren, wird die Beschlussempfehlung vom Vorsitzenden
dahingehend geandert, dass der Bauausschuss den Inhalt der Sitzungsvorlage lediglich zur
Kenntnis nehmen moge.

Der Planungs- und Bauausschuss nimmt den Inhalt der Sitzungsvorlage zur Kenntnis. Eine

Beschlussfassung findet nicht statt.

Anwesend: 9 Mitglieder des Planungs- und Bauausschusses
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Protokoll-Nr. 3

Betreff:  Vollzug der Baugesetze - Bauantrag/Plananderung;
Bauvorhaben: Neubau eines Verbrauchermarktes mit Verkaufs- und La-
gerflachen, integriertem Back-Shop mit Café, einer Stellplatzanlage sowie
einer Ein- und Ausfahrt an der Weil3enburger Stral3e;
Bauort: Weilkenburger Stral3e 34 und 36, Eichstatt;
Bauherr: ALUEDA Sudbayern GmbH, Ingolstadter Straflze 120, 85080
Gaimersheim

Vorgang:

1. Bauvorhaben
Gegenstand des Antrages ist eine geanderte Planung hinsichtlich des Neubaus eines
Verbrauchermarktes mit Verkaufs- und Lagerflachen, Integriertem Back-Shop mit Cafe,
einer Stellplatzanlage sowie einer Ein- und Ausfahrt an der Weilkenburger Stralde auf den
Grundstucken FI.-Nr. 1687, 1688 und 1688/1 der Gemarkung Eichstatt (ehemals
BayWa).

Abweichend von der genehmigten Planung sollen nun Photovoltaikanlagen auf dem
Dach ausgefuhrt werden.

Weiterhin sind geringfiigige Anderungen im Bereich der Parkplatze sowie in der Auftei-
lung der Raume geplant.

Des Weiteren erhoht sich die Verkaufsflache geringfligig um rund 10 Quadratmeter.

2. Planungsrechtliche Beurteilung

Das Vorhaben befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 58 ,An der
Weillenburger Stralle”.

Der Bebauungsplan befindet sich derzeit in Aufstellung. Die Planreife ist erreicht.

3. Stadtebauliche Wertung
Das Bauvorhaben entspricht den Festsetzungen des Bebauungsplanes. Die Vorausset-
zungen nach § 33 Abs. 1 Nr. 1 bis 4 Baugesetzbuch sind erflllt. Das Bauvorhaben ist
planungsrechtlich zulassig.

4. Hinweise
Weitere Hinweise erscheinen nicht veranlasst.

Beschluss:

1. Der Bauausschuss stimmt dem Bauvorhaben in planungsrechtlicher Hinsicht zu und er-
teilt das gemeindliche Einvernehmen gemal} § 36 BauGB.
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2. Die Verwaltung wird beauftragt, insgesamt das Weitere zu veranlassen.

Anwesend: 9 Mitglieder des Planungs- und Bauausschusses

Die Beschlussfassung erfolgt einstimmig.

Protokoll-Nr. 4

Betreff:  Vollzug der Baugesetze - Bauantrag;

Bauvorhaben: Errichtung eines Wohnhauses mit 3 Wohneinheiten;
Bauort: Wimpasing 3, Wimpasing - Stadt Eichstatt;
Bauherr: Katharina & Michael Gilch, Wimpasing 3, 85072 Eichstatt

Vorgang:

1.

Bauvorhaben

Die Bauherrschaft plant die Neuerrichtung eines Wohnhauses mit 3 Wohneinheiten und
einer Doppelgarage auf dem Hofgrundstuck Fist.-Nr. 1233 der Gemarkung Preith in
Wimpasing 3 der Eichstatt. Der Neubau dient als Ersatz fir das zum Abbruch
vorgesehene alte Bauernhaus.

Planungsrechtliche Beurteilung

Das Vorhaben befindet sich im sog. unbeplanten Innenbereich und ist nach § 34 Abs. 1
BauGB zu beurteilen.

Stadtebauliche Wertung

Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage ist ein Vorhaben nach § 34 Abs. 1
BauGB zulassig, wenn es sich nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise
und der Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umge-
bung einfiugt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben, ebenso darf das Ortsbild nicht beein-
trachtigt werden.

Das Vorhaben flgt sich in die Eigenart der naheren Umgebung vollstandig ein. Pla-
nungsrechtliche Belange stehen dem Vorhaben nicht entgegen. Die allg. Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind berucksichtigt.

Entsprechend beflrwortet die Verwaltung die dargelegten Planungen bzw. Bauabsichten.

Hinweise

Der Abbruch des alten Bauernhauses ist verfahrensfrei und nicht Gegenstand des Bau-
antrages.
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Beschluss:

1. Der Bauausschuss stimmt dem Bauvorhaben in planungsrechtlicher Hinsicht zu und er-
teilt das gemeindliche Einvernehmen gemal} § 36 BauGB.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, insgesamt das Weitere zu veranlassen.

Anwesend: 9 Mitglieder des Planungs- und Bauausschusses

Die Beschlussfassung erfolgt einstimmig.

Protokoll-Nr. 5

Betreff:  Vollzug der Baugesetze - Antrag auf Vorbescheid;
Bauvorhaben: Neubau von 3 Mehrfamilienhdausern mit 35 Wohneinheiten;
Bauort: Westenstrale 114 und 116;
Bauherr: Ludwig Wagner, Ringstralte 5a, 85095 Denkendorf

Niederschrift:

Der Vorsitzende teilt mit, dass der gegenstandliche Antrag zurtick genommen worden ist. Der
vorstehende Tagesordnungspunkt wird somit von der Tagesordnung abgesetzt.

Anwesend: 9 Mitglieder des Planungs- und Bauausschusses

Der Vorsitzende: Der Protokollfiihrer:

Arnulf Neumeyer Andreas Spreng
Oberburgermeister Verwaltungsamtmann
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