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Gemeinde Feldafing \ _

Niederschrift iber die 6ffentliche Sitzung
des Bau-, Verkehrs- und Umweltausschusses

vom 17.01.2017 im Sitzungssaal des Rathauses

Beginn: 19:00 Uhr
Ende: 19:25 Uhr

Anwesend waren:

Vorsitz: Bernhard Sontheim, 1. Bargermeister
Schriftfihrer:  Petra Spreen

Bergfeld, Karin

Hansel, Glnter

HimmelstoR, Roger 3. Burgermeister
Klug, Eva

Stangl, Johanna

Gleichenstein, Tino Freiherr von

Schmid, Imke Ortsteilbeauftragte GH

Abwesend waren:

Maier, Anton 2. Burgermeister
Schultheil3, Nandl

Die Gemeinderate waren ordnungsgemal geladen. Beschlussfahigkeit liegt vor.
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Tagesordnung:

1.

Genehmigung der Niederschrift der 6ffentlichen Sitzung des Bau-, Verkehrs- und
Umweltausschusses vom 13.12.2016

Antrag auf Aufstellung eines Bebauungsplans fir die FI.Nr. 439/8, Gemarkung Feldafing

Antrag auf Baugenehmigung, Neubau eines Einfamilienhauses mit Einliegerwohnung und
Carport, Wettersteinstralle 27, FI.Nr. 462/21

Antrag auf Baugenehmigung, Neubau von Sanitaranlagen mit Regenschutz, FI.Nr. 1075

TEKTUR zum Antrag auf Baugenehmigung, Neubau eines Einfamilienhauses,
Hoéhenbergstr. 7a, FI.Nr. 218/33

TEKTUR zum Antrag auf Baugenehmigung, Neubau von zwei Einfamilienwohnhdusern,
Am Gallerberg 6, FI.Nr. 578/3

Antrag auf Vorbescheid; Neubau von Einfamilien- bzw. Zweifamilienhausern;
Thurn-und-Taxis-Str. 29, FI.Nr. 235/8

Voranfrage zum Neubau von zwei Dachgauben; Wieling 23a, FI.Nr. 731/9

Bekanntgaben / Sonstiges
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TOP 1 Genehmigung der Niederschrift der 6ffentlichen Sitzung des Bau-,
Verkehrs- und Umweltausschusses vom 13.12.2016

Gegen die Niederschrift der offentlichen Sitzung des Bau-, Verkehrs- und
Umweltausschusses vom 13.12.16 werden keine Einwendungen vorgebracht.

Abst.Ergebn.: 7 fur
0 gegen den Beschluss

TOP 2 Antrag auf Aufstellung eines Bebauungsplans fiir die FI.Nr. 439/8,
Gemarkung Feldafing

Sachverhalt:

Am 20.09.2016 hat der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss uUber einen Bauantrag zum
Neubau einer Doppelhaushalfte mit Garage auf dem Grundstick Aumillerstral’e 12, FI.Nr.
439/8 beraten und das gemeindliche Einvernehmen erteilt.

Das Landratsamt teilte uns mit Schreiben vom 04.01.2017 mit, dass das Bauvorhaben in
seiner geplanten Form nicht genehmigungsfahig ist, da die Vorschriften des
Abstandsflachenrechts nicht eigehalten werden:

Durch den Anbau, dessen First 2,30 m bzw. 2,80 m hoher geplant ist als das Bestandgebaude,
entsteht zum einen ein Gebauderucksprung auf der FINr. 439/7 der Gemarkung Feldafing mit
einer Breite von 2,00 m (siehe Anlage 1, Kopie aus Eingabeplan) und zum anderen ein
Hohenversatz (siehe Anlage 2, Kopie aus Eingabeplan). Im Zusammenspiel mit dem geplanten,
wesentlich hdheren Anbau und dem Gebauderiicksprung entsteht ein Missverhaltnis der beiden
Hauser, welches nach unserer Auffassung nicht vertretbar ist. Der verhaltnismaRig hohe Neubau
stellt durch seine dominierenden Au3enmalie das Bestandsgebaude in den Schatten, sodass es
sich nicht mehr um ein Doppelhaus handelt.

Da die Eigentimer der anderen Doppelhaushalfte FI.Nr. 439/7 derzeit nicht neu bauen mdchten
und fUr einen zeitgerechten Neubau eine gewisse Erhéhung des Baukdpers erforderlich ist, stellt
der Grundstlickseigentimer einen Antrag auf Aufstellung eines Bebauungsplans.

Beschluss:

Der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss beschliet die Aufstellung eines
Bebauungsplans fir den Bereich FIL.Nr. 439/8 im vereinfachten Verfahren. Die Verwaltung
wird mit der Durchfuhrung des Verfahrens beauftragt. Mit dem Antragsteller ist ein
stadtebaulicher Vertrag Uber die Kostentragung zu schlie3en.

Anwesend: 7
Fir den Beschluss: 7
Gegen den Beschluss: 0
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TOP 3 Antrag auf Baugenehmigung, Neubau eines Einfamilienhauses mit
Einliegerwohnung und Carport, WettersteinstraBe 27, FI.Nr. 462/21

Sachverhalt:
Das Grundstick WettersteinstraRe 27, FI.Nr. 462/21 liegt im Bereich eines einfachen
Bebauungsplans und ist nach § 34 BauGB zu beurteilen. Ein Vorhaben ist zuldssig, wenn es
sich nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die ErschlieRung
gesichert ist.

Die neuen Eigentimer des Anwesens WettersteinstraBe 27 planen den Abriss des
bestehenden Wohnhauses und den Neubau eines Einfamilienhauses mit Einliegerwohnung
und Doppelcarport.

Als Dachform ist ein geringgeneigtes Walmdach mit einer Dachneigung von 2° geplant. Die
Firsthohe betragt 6,76 m. Insgesamt sollen zwei Vollgeschosse errichtet werden.

Die Einliegerwohnung befindet sich im Keller und ist durch eine Aullentreppe an der
Slidostseite zu erreichen. Damit der Wohnraum Tageslicht erhalt wird an der Stdwestseite
ein Teilbereich abgegraben.

Bei einer GrundstiicksgréfRe von 796 m? ergibt sich bei einer Gberbauten Flache von 114 m?
eine GRZ von 0,14.

An der Nordwestseite des Grundstlicks entsteht ein Doppelcarport mit den MalRen 5,30 m x
6,30 m und einem angrenzendem Gerateraum (3,80 m x 3,49 m).

Fur die Beurteilung des Bauantrags ist die umliegende Bebauung malfigebend. Das
Nachbargebaude mit einem Pultdach und einer Wandhéhe von bis zu 7,5 m weist eine GRZ
von 0,15 auf.

Beschluss:
Der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss erteilt das gemeindliche Einvernehmen zum
Neubau eines Einfamilienhauses mit Einliegerwohnung auf FI.Nr. 462/21.

Anwesend: 7

Fur den Beschluss: 7

Gegen den Beschluss: 0

TOP 4 Antrag auf Baugenehmigung, Neubau von Sanitdranlagen mit Regenschutz,
FI.Nr. 1075

Sachverhalt:
Das Grundstick FLNr. 1075 befindet sich im Landschaftsschutzgebiet und ist ein
Naturdenkmal.

Der Antragsteller plant, am Ende des Golfplatzes, kurz vor Garatshausen, die Errichtung
einer Sanitaranlage mit Holzfassade und einem gering geneigten Satteldach.
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Die Grundflache des Gebaudes betragt 7,27 m x 2,55 m, die Wandhéhe 2,84 m und die
Firsthohe 3,67 m.

Im Gebaude soll eine Damen- und eine Herrentoilette mit jeweils 2,88 m? sowie ein
Technikraum mit 1,81 m? errichtet werden.

Des Weiteren ist ein Regenunterstand mit Blitzschutz und einer Grél3e von 5,92 m? geplant,
da das Clubhaus knapp 2 Kilometer entfernt liegt.

Der Standort wurde bereits mit dem Kreisbauamt und der unteren Naturschutzbehorde
abgestimmt. Auch die Schiésser und Seenverwaltung hat dem Bauvorhaben zugestimmt.

Aus Sicht der Verwaltung sollte das gemeindliche Einvernehmen erteilt werden.
Beschluss:

Der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss erteilt das gemeindliche Einvernehmen zum
Neubau von Sanitaranlagen mit Regenschutz.

Anwesend: 7
Fur den Beschluss: 7
Gegen den Beschluss: 0

TOP 5 TEKTUR zum Antrag auf Baugenehmigung, Neubau eines
Einfamilienhauses, Hohenbergstr. 7a, FI.Nr. 218/33

Sachverhalt:

Mit Bescheid vom 22.01.2016 (40-B-2015-676-6) hat das LRA Starnberg den Bauantrag zum
Neubau eines Einfamilienhauses genehmigt. Im Zuge der BaumafRnahme wurde durch den
Baukontrolleur des LRA Starnberg vor Ort festgestellt, dass eine Einliegerwohnung
planabweichend zur Baugenehmigung gebaut wurde.

Von dem Bauherrn wurde daher ein Tekturantrag eingereicht.

Die Einliegerwohnung liegt im EG und im UG aufRerdem hat sie einen eigenen Zugang von
Norden. Im Erdgeschoss wurde im Ostlichen Teil des Hauses eine Trennwand eingezogen.
Durch eine zusatzlich eingebaute interne Treppe gelangt man ins Untergeschoss, indem sich
das Schlafzimmer befindet. Um im Schlafzimmer Tageslicht zu erhalten wurden an der Nord-
Ost-Ecke des Hauses Abgrabungen vorgenommen.

Die Lage und die Gebdaudeabmessungen sind unverandert. Die erforderlichen 2 Stellplatze
werden nachgewiesen. Ein Stellplatz in der Garage und ein offener Stellplatz neben der
Eingangstur zum Wohnhaus.

Beschluss:
Der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss erteilt das gemeindliche Einvernehmen zum Bau
einer Einliegerwohnung im Einfamilienhaus, Héhenbergstr. 7a, FI.Nr. 218/33.

Anwesend: 7
Fiir den Beschluss: 7
Gegen den Beschluss: 0
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TOP 6 TEKTUR zum Antrag auf Baugenehmigung, Neubau von zwei
Einfamilienwohnhdusern, Am Gallerberg 6, FI.Nr. 578/3

Sachverhalt:
Bei einer Baukontrolle im November 2016 hat das Landratsamt Starnberg festgestellt, dass
im Zuge der Bauausfihrung folgende Anlagen planabweichend gebaut wurden.

Garage:
Entgegen der urspringlichen Genehmigung wurde die Garage um ca. 60 cm hoher errichtet.

Das Gelande in dem Bereich wurde aufgeschdttet.

Stitzmauer Nordseite:

Aufgrund der Gelandetopographie wurde eine Stitzmauer mit einer Héhe von 3,96 m und
eine Treppenanlage an der Nordseite erstellt.

Diese beiden Punkte sind in dem Tekturantrag dargestelit.

Des Weiteren wurde die Terrasse abweichend zur Baugenehmigung erweitert und die
Stutzmauer entlang der Zufahrt zur Garage hoher errichtet. Dies ist im vorliegenden Antrag
nicht dargestellt.

Im Rahmen einer Ortsbesichtigung mit der Bauaufsicht des Landratsamtes Starnberg konnte
festgestellt werden, dass sich alle Abweichungen zu dem oberen Gebaude nach §34 BauGB
einfigen, sodass hierfir das gemeindliche Einvernehmen erteilt werden kann.

Beschluss:
Der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss erteilt das Einvernehmen zu dem vorliegenden
Tekturantrag.

Anwesend:
Fir den Beschluss:
Gegen den Beschluss:

w AN

TOP 7 Antrag auf Vorbescheid; Neubau von Einfamilien- bzw.
Zweifamilienhdusern; Thurn-und-Taxis-Str. 29, FI.Nr. 235/8

Sachverhalt:

Das Grundstlick befindet sich im Bereich des Bebauungsplans Nr. 76 ,Zwischen
Pschorrstralde und TrendelstralRe II*, der sich derzeit in Aufstellung befindet und fir den eine
Veranderungssperre erlassen wurde. Im Flachennutzungsplan ist das Grundstuck als locker
bebaute stark durchgriinte Bauflache und als WR (reines Wohngebiet) ausgewiesen.

Es wurden insgesamt 4 Varianten eingereicht.

Variante 1

Das Bestandsgebaude an der Nordwestseite des Grundstlicks mit Satteldach, 2
Vollgeschossen und einem ausgebauten Dachgeschoss bleibt bestehen.

Es ist geplant, das Grundstlick zu teilen und an der Slidostseite zur Trendelstralte ein
zweites Gebaude mit einem Satteldach, 2 Vollgeschossen und einem ausgebauten
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Dachgeschoss zu errichten. Die Wandhohe betragt 6 m und die Firsthéhe 11,50 m. Bei einer
Grundstucksgrofe von 1.113,76 m? ergibt sich bei einer Gberbauten Flache von 176 m? (16
m x 11 m) eine GRZ von 0,16 und eine GFZ von 0,32.

Die Abmessungen der Garage betragen 6m x 3m.

Variante 2

Die Antragsteller planen, den Abriss des Bestandsgebaudes und den Neubau von zwei
Wohnhausern mit einer Wandhohe von 6 m, einer Firsthohe von 11,5 m, einem Satteldach, 2
Vollgeschossen und einem ausgebauten Dachgeschoss. Die Abmessungen betragen 16 m x
11m. Durch die Teilung des Grundstiicks ergibt sich bei beiden Grundstiicken eine GRZ von
0,16 und eine GFZ von 0,32. Die Garagen sind mit den Abmessungen 6 m x 3m geplant.

Die Gebaude unterscheiden sich lediglich in der Firstausrichtung (Nord/Sid bzw. West/Ost).

Variante 3

Es ist geplant, das Bestandsgebaude abzureilen und durch den Neubau eines gréflieren
Einfamilienhauses mit einem Satteldach, 2 Vollgeschossen und einem ausgebauten
Dachgeschoss zu ersetzten. Die Wandhdhe betragt 6 m und die Firsthhe 11,50 m. Bei einer
Grundstlicksgrofie von 2.202,64 m? ergibt sich bei einer tiberbauten Flache von 352 m?

(22 m x 16 m) eine GRZ von 0,16 und eine GFZ von 0,32.

Die Abmessungen der Garage betragen 6m x 3m.

Variante 4

Die Antragsteller planen, den Abriss des Bestandsgebaudes und den Neubau von 2
Doppelhausern mit einer Wandhéhe von 6 m, einer Firsth6he von 11,5 m, einem Satteldach,
2 Vollgeschossen und einem ausgebauten Dachgeschoss. Die Abmessungen betragen je
Doppelhaushélfte 8 m x 11m. Durch die Teilung des Grundstlicks ergibt sich bei allen vier
Grundstucken eine GRZ von 0,15 - 0,16 und eine GFZ von 0,31 — 0,33. Es sind vier Garagen
mit den Abmessungen 6 m x 3 m geplant.

Die Variante 4 entspricht nicht den Planungszielen der Veranderungssperre — Vermeidung
von kleinteiligen Parzellierungen, punktueller Verdichtung, sowohl hinsichtlich der Baumasse
als auch der Anzahl der Wohnungen.

Fir das angrenzende Grundstuck FI.Nr. 235/10 wurde breites im Jahr 2015 eine Ausnahme
der Veranderungssperre flr den Neubau eines Wohngebaudes mit einer GRZ von 0,17
erteilt. Die Wandhdhe betragt 9,77 m und die Firsthéhe 11,94 m.

Beschluss:

Der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss erteilt das gemeindliche Einvernehmen und eine
Ausnahme der Veranderungssperre fir die Varianten 1 - 3.

Fur die Variante 4 wird das gemeindliche Einvernehmen nicht erteilt.

Die Variante 3 wird vom Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss bevorzugt.

Anwesend: 7
Fir den Beschluss: 7
Gegen den Beschluss: 0
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TOP 8 Voranfrage zum Neubau von zwei Dachgauben; Wieling 23a, FI.Nr. 731/9

Sachverhalt:
Das Grundsttck FI.Nr. 731/9 liegt im Innenbereich und ist nach §34 BauGB zu beurteilen.

Der Antragsteller plant, an der Nord- und Sldseite des Bestandsgebaudes den Einbau je
einer Schleppgaube, um Platz fir ein zusatzliches Kinderzimmer zu schaffen.

Die Gauben sind mit einer Breite von 3,5 m geplant, das entspricht 1/3 der Dachbreite. Das
Satteldach des Hauses hat eine Dachneigung von 25°. Die Dachneigung der Gaube
betragt 5°.

In der umliegenden Bebauung sind bereits Dachgauben vorhanden, jedoch nicht in dieser
Grole.

Aus Sicht der Verwaltung sollte der Antragsteller das Vorhaben Gberdenken. Aufgrund der
geringen Dachneigung ware eine Wiederkehr stadtebaulich eher vertretbar.

Beschluss:

Der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss stellt das gemeindliche Einvernehmen zum
Neubau von zwei Dachgauben vorerst nicht in Aussicht. Es wird empfohlen aufgrund der
geringen Dachneigung eine Wiederkehr einzubauen.

Anwesend: 7
Fir den Beschluss: 7
Gegen den Beschluss: 0

TOP 9 Bekanntgaben / Sonstiges

Gefertigt: Genehmigt:

Petra Spreen Bernhard Sontheim
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