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TAGESORDNUNG

Offentliche Sitzung

Genehmigung der Niederschrift Uber die Bauausschusssitzung vom 17.11.2025

Antrag auf Vorbescheid, Umbau und Umnutzung des best. Stadels in ein Wohngebaude mit
1 Wohneinheit und Errichtung von zwei Stellplatzen, FI.Nr. 1129, Gem. Hilgertshausen

3. Mitteilungen und Anfragen

Offentliche Sitzung des Bau- und Umweltausschusses am 15.12.2025



Erster Burgermeister Dr. Markus Hertlein er6ffnet um 19:15 Uhr die offentliche Sitzung des Bau-
und Umweltausschusses, begriif3t alle Anwesenden und stellt die ordnungsgemafe Ladung und
Beschlussfahigkeit des Bau- und Umweltausschusses fest.

OFFENTLICHE SITZUNG

1 Genehmigung der Niederschrift iber die Bauausschusssitzung vom
17.11.2025

Einstimmig beschlossen Ja7 Nein 0

2 Antrag auf Vorbescheid, Umbau und Umnutzung des best. Stadels in
ein Wohngeb&ude mit 1 Wohneinheit und Errichtung von zwei
Stellplatzen, FI.Nr. 1129, Gem. Hilgertshausen

Sachverhalt:

Antrag auf Vorbescheid

Auf dem Baugrundstiick FI.Nr. 1129 der Gemarkung Hilgertshausen soll der bestehende Stadel in
ein Wohngeb&ude mit 1 Wohneinheit und zwei Stellplatzen umgebaut und umgenutzt werden.

Das Baugrundstick liegt nach § 35 BauGB planungsrechtlich im AuRenbereich.

Vorhaben:

Auf dem Baugrundstiick soll ein bestehender Stadel zu einer Wohnung umgenutzt werden.
Das bestehende Gebaude hat eine Lange von 10,44m und eine Breite von 6,24m.

Zur Hohe gibt es keine Angaben.

Fragen zum Vorbescheid:

1. Ist die geplante Umnutzung des bestehenden Stadels durch die Ausfiihrung entsprechender
UmbaumafRnahmen zu einem Wohngebaude mit 1 Wohneinheit, wie aus den beiliegenden
Planzeichnungen und Berechnungsunterlagen ersichtlich, bauplanungsrechtlich zuldssig?

Das Vorhaben ist nach 835 Abs. 4 Nr. 1 BauGB zu beurteilen.

Das Gebéaude muss nach Abs. 1 Nr. 1 BauGB zulassigerweise errichtet worden sein,

es dient einer zweckmafigen Verwendung erhaltenswerter Bausubstanz, die dufRere Gestalt des
Gebaudes bleibt im Wesentlichen gewahrt, das Gebaude ist vor mehr als sieben Jahren
zulassigerweise errichtet worden, das Gebaude steht im raumlich-funktionalen Zusammenhang mit
der Hofstelle des land- oder forstwirtschaftlichen Betriebs, im Falle der Anderung zu Wohnzwecken
entstehen neben den bisher nach Absatz 1 Nummer 1 zulassigen Wohnungen hdchstens funf
Wohnungen je Hofstelle und es wird eine Verpflichtung tibernommen, keine Neubebauung als
Ersatz fur die aufgegebene Nutzung vorzunehmen, es sei denn, die Neubebauung wird im
Interesse der Entwicklung des Betriebs im Sinne des Absatzes 1 Nummer 1 erforderlich.

Ein genehmigter Plan des Gebaudes aus dem Jahr 1960 liegt vor.

Ein Nachweis Uber die Verpflichtung, keine Neubebauung als Ersatz fir die aufgegebene Nutzung
(Stadl) sowie ein Nachweis, dass hochstens finf Wohnungen auf der Hofstelle vorhanden sind
liegen vor.

Der Nachweis eines Statikers tber die erhaltenswerter Bausubstanz muss mit dem Bauantrag
eingereicht werden.

Die geplante Umnutzung des bestehenden Stadels zu einem Wohngeb&ude mit einer Wohneinheit
ist grundsatzlich bauplanungsrechtlich zulassig, wenn alle oben genannten Punkte erfillt werden.
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Eine abschliel3ende rechtliche Beurteilung ist jedoch erst moglich, wenn im Rahmen des
Bauantrags samtliche erforderlichen Unterlagen und Nachweise eingereicht wurden. Dazu
gehoren insbesondere Nachweise zur Bausubstanz.

2. Ist im Zuge des Umbaus die Erstellung eines neuen Dachstuhles inkl. neuer DAmmung und
Eindeckung mit einer Dachneigung von 45° in gleicher Form wie der bestehende Dachstuhl, sowie
der Einbau von Dachfenstern im oberen Geschoss des Gebaudes (Dachgeschoss) zur Belichtung
der hier vorgesehenen Wohn- und Funktionsrdume und eine umlaufende Fassadenddmmung zum
Erreichen der Vorgaben laut GEG, wie aus den beiliegenden Planzeichnungen ersichtlich,
bauplanungsrechtlich zulassig?

Die vollstéandige Entfernung des Dachstuhls stellt einen erheblichen Eingriff in die &ul3ere Gestalt
des Gebéaudes dar. Ein solcher Eingriff fallt nicht mehr unter die privilegierten
Erhaltungsmalnahmen. Ein Abriss und Neubau des kompletten Dachstuhls ist daher nach
geltendem Bauplanungsrecht nicht zulassig, da bei einer Beseitigung von 3/5 des vorhandenen
Bauvolumens nicht mehr von der Verwendung erhaltenswerter Bausubstanz gesprochen werden
kann.

3. Die notwendigen Abstandsflachen des Hauptgebaudes gem. Abstandsflachensatzung der
Gemeinde Hilgertshausen sind in der Planzeichnung dargestellt und mit dem jeweiligen,
angewendeten Reduzierungsfaktor bezeichnet. Sowohl auf der Siidseite als auch auf der
Westseite des Gebéudes ist bereits eine Uberschreitung der Grundstiicksgrenzen zum
Nachbargrundstiick Fl. Nr. 1130 durch die jeweilige Abstandsflache vorhanden. Es soll an
samtlichen Umfassungswéanden des Gebaudes nachtréaglich eine Fassadendammung mit einer
Starke von ca. 12-16 cm angebracht werden. Ist diese MalRhahme auch im AuRenbereich geman
Art. 6 Abs. 6 Nr. 4 fiir die Bemessung der Abstandsflachen irrelevant sowie geméaf Art. 57 Abs. 1
Nr. 11 eine verfahrensfrei durchfiihrbare BaumafRnahme?

Da der AuRenbereich in Art. 57 Abs. 1 Nr. 11 BayBO nicht ausdriicklich ausgenommen wird,
gelten die Regelungen zur Verfahrensfreiheit fir AuRenwandbekleidungen einschliellich
WarmedammmafRnahmen an baulichen Anlagen auch in diesem Fall.

Nach Art. 6 Abs. 6 Satz 1 BayBO bleiben Malinahmen zum Zwecke der Energieeinsparung an
bestehenden Geb&uden, wenn sie eine Starke von nicht mehr als 0,30 m aufweisen und
mindestens 2,50 m von der Grundstticksgrenze zurtickbleiben aul3er Betracht.

Die Fassadendammung wirkt sich somit, sofern die oben genannten Vorgaben des Art. 6 Abs. 6
Satz 1 BayBO eingehalten werden, nicht auf die Abstandsflachen aus.

Der Grundschutz (Loschwasser) ist laut der Gemeinde Gerolsbach gesichert.

Aus Sicht der Verwaltung bestehen Bedenken gegen das beantragte Vorhaben, da die die
Entfernung des Dachstuhls einen erheblichen Eingriff in die aul3ere Gestalt des Gebaudes darstellt
und die Verwendung erhaltenswerter Bausubstanz nicht mehr gegeben ist.

Der Bauausschuss ist sich einig, dass Vorhaben unterstiitzen zu wollen und teilt die Ansicht nicht.
Aus ihrer Sicht ist die auRere Gestalt nicht verandert und die erhaltenswerten Bausubstanz
weiterhin gegeben.

Beschluss:

Das gemeindliche Einvernehmen wird erteilt.

Der Bauausschuss erachtet die Auswirkungen der Erneuerung des Dachstuhls als nicht erheblich
fur die bauplanungsrechtliche Beurteilung.

Stellplatze sind nach der gemeindlichen Stellplatzsatzung zu errichten und auf Dauer zu erhalten.
Hinsichtlich der Abstandsflachen ist die gemeindliche Satzung zu beachten.

Das Niederschlagswasser ist grundsatzlich auf dem Baugrundstiick zu versickern.

Das Schmutzwasser wird Uber eine Kleinklaranlage entsorgt.

Léschwasser kann nur im vorhandenen Rahmen zur Verfigung gestellt werden.

Mit einem Bauantrag sind der Gemeinde Entwésserungsplane vorzulegen.

Einstimmig beschlossen Ja7 Nein O
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3 Mitteilungen und Anfragen

Mit Dank fur die gute Mitarbeit schliel3t Erster Burgermeister Dr. Markus Hertlein um 19:27 Uhr die
offentliche Sitzung des Bau- und Umweltausschusses.

Dr. Markus Hertlein Katharina Westermair
Erster Burgermeister Schriftfiihrung
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