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Gemeinde Feldafing \ _

Niederschrift iber die 6ffentliche Sitzung
des Gemeinderates

vom 18.07.2017 im Sitzungssaal des Rathauses

Beginn: 19:35 Uhr
Ende: 20:25 Uhr

Anwesend waren:

Vorsitz: Bernhard Sontheim, 1. Bargermeister
Schriftfihrer:  Peter Englaender

Maier, Anton 2. Burgermeister
Himmelstol3, Roger 3. Burgermeister
Bergfeld, Karin

Gerber, Maximiliane

Gleichenstein, Tino Freiherr von

Gollwitzer, Helmut

Hansel, Glnter

Hauser, Markus Dr.

Kaufmann-Jirsa, Stephanie Dr.

Klug, Eva

Schikora, Claudius Prof. Dr. Dr.

Schultheily, Nandl

Stangl, Johanna

Utech, Boris

Schmid, Imke Ortsteilbeauftragte GH

Abwesend waren:

Eiling-Hutig, Ute Dr.
Schuierer, Thomas

Die Gemeinderate waren ordnungsgemal geladen. Beschlussfahigkeit liegt vor.
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Vor Eintritt in die Tagesordnung erhalten die Birgerinnen und Burger Gelegenheit, Fragen
an den Burgermeister, den Gemeinderat oder die Verwaltung zu stellen.

Herr Griesmeyer erkundigt sich, ob und wie im Gewerbegebiet verhindert wird, dass die
verbleidenden Parzellen weniger massiv bebaut werden.

Bgm Sontheim verweist auf den rechtsgultigen B-Plan, der die Bebauung regeilt.

Tagesordnung:

1.

2.

Genehmigung der Sitzungsniederschrift vom 27.06.2017

Wegfall des Geheimhaltungsgrundes nichtoffentlicher Tagesordnungspunkte

Konversion Flihrungsunterstiitzungsschule der Bundeswehr, VgV-Verfahren europaweite
Ausschreibung umfassender Leistungen z.B. mit ISEK Rahmenplan Stadtebaulichen
Entwurf, Fachgutachter;

Beschlussfassung tber die Einstellung der Auftragssumme in den Haushalt 2017/2018

Bebauungsplan Nr. 72 "Sadlich und Nordlich der Koempelstralde, zwischen Edelweil3str.
und Jahnstr."; Abwagung der Stellungnahmen und Billigungsbeschluss

Rathaus Gemeinde Feldafing; Aulenbelag Café

Bebauungsplanverfahren "Alte Post und Rathausumgriff Nord, Bahnhofstral3e";
Verlangerung der Veranderungssperre in Kraft getreten am 11.09.2015

Bekanntgaben / Sonstiges
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TOP 1 Genehmigung der Sitzungsniederschrift vom 27.06.2017

Beschluss:

Gegen die Niederschrift der offentlichen Sitzung des Gemeinderates Feldafing vom
27.06.2017 werden keine Einwendungen vorgebracht.

Abst.Ergebn.: 15 fur
0 gegen den Beschluss

TOP 2 Wegfall des Geheimhaltungsgrundes nichtoffentlicher
Tagesordnungspunkte

Burgermeister Sontheim gibt bekannt, dass von der nichtoffentlichen Sitzung des
Gemeinderates vom 27.06.2017 kein Tagesordnungspunkt zur Veroéffentlichung geeignet ist.
Far TOP 1 der nichtéffentlichen Sitzung vom 02.05.2017 (Konversion Fernmeldeschule;
Umsetzung der Beschlisse des Gemeinderates der Gemeinde Feldafing vom 21.02.2017.
Vorstellung von Verfahrensalternativen und Beauftragung weiterer Schritte zur Abstimmung
mit den Eigentimern) ist der Geheimhaltungsgrund entfallen.

TOP 3 Konversion Fiihrungsunterstiitzungsschule der Bundeswehr, VgV-
Verfahren europaweite Ausschreibung umfassender Leistungungen z.B.
mit ISEK Rahmenplan Stadtebaulichen Entwurf, Fachgutachter;
Beschlussfassung uiber die Einstellung der Auftragssumme in den
Haushalt 2017/2018

In Abstimmung mit der Regierung von Oberbayern ist aufgrund der zu erwartenden
Honorare eine europaweite Ausschreibung fur die Begleitung des Verfahrens erforderlich.
Nach Prufung und Auswertung der Angebote soll zeitnah ein Blro mit der Durchfihrung des
VgV Verfahrens beauftragt werden.

Voraussetzung flur die Durchfuhrung der europaweiten Ausschreibung ist die Einstellung
entsprechender Haushaltsmittel zur Deckung anfallender Honorarkosten, dazu sollen
vorsorglich Mittel in Héhe von bis zu 400.000,00 € in den Haushalt 2017/2018 eingestellt
werden. Die Kosten werden voraussichtlich bis zu 80 % im Rahmen eines bundesweiten
Forderprogramms flir Konversionsmaflinahmen geférdert
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Beschluss:

Der Gemeinderat der Gemeinde Feldafing beschlief3t fir die vorgenannte MalRnahmen
Kosten in Hohe von 400.000,00 € in den Haushalt 2017 und 2018 einzustellen. In 2017
koénnen die voraussichtlich anfallenden Kosten durch Einsparungen bei anderen
Malnahmen sichergestellt werden.

Anwesend: 15
Fur den Beschluss: 15
Gegen den Beschluss: 0

TOP 4 Bebauungsplan Nr. 72 "Siidlich und Nérdlich der KoempelstraBe, zwischen
EdelweiBstr. und Jahnstr."; Abwagung der Stellungnahmen und
Billigungsbeschluss

Beschluss zu den Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden gem. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB wurden mit
Schreiben vom 16.05.2017 mit Frist zum 19.06.2017 insgesamt 16 Trager offentlicher
Belange angeschrieben. Im Rahmen der offentlichen Auslegung gem. § 13 Abs. 2 Nr. 2
BauGB wurde den Birgern in der Zeit vom 17.05.2017 bis zum 19.06.2017 Gelegenheit zur
AuRerung und Erorterung gegeben.

8 Trager haben sich bisher nicht gedauBert, dies sind:

(1) Landratsamt Starnberg, Untere Naturschutzbehorde
(2) Wasserwirtschaftsamt Weilheim
(3) Kreisbrandinspektion Starnberg
(4) Deutsche Telekom
(5) Energie Sidbayern
(6) Freiwillige Feuerwehr Feldafing
(7) Regierung von Oberbayern
)

Vermessungsamt

3 Trager hatten keinerlei Anregungen oder Bedenken, dies sind:

(1) Gemeinde Tutzing
(2) Gemeinde Pdcking
(3) Abfallwirtschaftsverband Starnberg (AWISTA)
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Von 5 Tragern wurden Bedenken oder Anregungen vorgebracht, dies sind:

(1)
(2)
(3)
(4)
®)

Landratsamt Starnberg, Kreisbauamt

Landratsamt Starnberg, Techn. Immissionsschutz
Bund Naturschutz in Bayern e.V., Kreisgruppe Starnberg

Abwasserverband Starnberger See
Bayernwerk AG

Aus der Offentlichkeit wurden 3 AuRerungen / Stellungnahmen vorgebracht, dies sind:

Christa Brauneis, Koempelstrale 38, 82340 Feldafing

Wolfgang Jais, Seewaldweg 33a, 82418 Seehausen

GSK STOCKMANN Rechtsanwalte, Karl-Scharnagl-Ring 8, 80539 in Namen von
PRONESTA Koempel 40 GmbH & Co.KG

(1)
(2)
3)

Die folgenden Trager offentlicher Belange duRerten Anregungen und Bedenken:

1.

Landratsamt Starnberg, Kreisbauamt, Schreiben Herr WeiR v. 28.06.2017

Das Optionsmodell halten wir fir eine
sinnvolle Variante, um der Thematik
Bestandserhaltung/Neubau zu begegnen.
Im Detail enthalt die aktualisierte Planung
jedoch noch eine ganze Reihe von
Problempunkten, deren Bericksichtigung
wir dringend anregen. Falls gewinscht,
stehen wir gerne - auch zeitnah - fir ein
weiteres Gesprach zur Verfligung, um die
folgenden  Anmerkungen  naher zu
erlautern:

Allgemein:
1. Wir bitten bei klnftigen Planungen, die

im Vergleich zum Vorentwurf gednderten
Passagen farblich zu kennzeichnen. Dies
erleichtert die Prufung enorm.

2. AnknlUpfend an unsere E-Mail vom
07.06.2017 weisen wir die Gemeinde auf
die aktuelle Rechtsprechung des BayVGH
(Urteil vom 28.04.2017, Az. 15 N 15.967)
zu den Anforderungen an die Ausfertigung
von Bebauungsplanen hin.

Planzeichnung:
3. Im Nebenanlagen-Bauraum im
westlichen Teil des Grundstliicks FIl. Nr.

418/3 ist keine Abgrenzung der Bereiche
fuar die Stellplatze (,St) und die
Nebenanlagen (,N“) zu erkennen. Sollen
beide im kompletten Bereich zulassig
sein?

4. Im slUdwestlichen Teil des Grundstlicks

FI. Nr. 418/2 Uberschneidet sich der
Bauraum mit dem  Nebenanlagen-
Bauraum. Dies halten wir flr eine

Der Hinweis, dass das Optionsmodell eine
sinnvolle Variante ist, um der Thematik
Bestandserhaltung/Neubau zu bewaltigen, wird
ausdriicklich begrut.

Zu 1.: Soweit mdglich, wird dies berucksichtigt.

Zu 2.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Zu 3.: Der Nebenanlagen-Bauraum im westlichen
Bereich FIL.Nr. 418/3 wird noch vereinheitlicht,
wobei St und N im gesamten Bereich zulassig
sind.

Zu 4. Auf FLNr. 418/2 wird die geringe
Uberschneidung Bauraum und Nebenanlagen-
Bauraum noch korrigiert.
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unzuldssige Doppelfestsetzung.

5. Auch die Uberschneidung einer
Bauraumfestsetzung mit der Festsetzung
eines zum Erhalt festgesetzten Baumes
(Hainbuche und Tulpenbaum auf dem
Grundstick FI. Nr. 418/2, ggf. auch
Walnuss auf dem Grundstick FI. Nr.
418/6) stellt einen im
Bebauungsplanverfahren zu I6senden
Konflikt dar: Die Bebaubarkeit einer Flache
schlieBt den Erhalt eines Baums an
derselben Stelle aus. Auch wenn (wie im
Falle der o.g. Walnuss) grof3e Teile des
Kronenbereichs in den Bereich des
Bauraums fallen, ist der Erhalt des
jeweiligen  Baumes  erfahrungsgemaf
haufig gefahrdet.

6. Wir empfehlen, die Pflanzliste fir die
,O+L“-Flache auf den Grundstiicken FI.
Nrn. 427/27 und 427/34 an geeigneterer
Stelle zu verorten, um die Lesbarkeit zu
verbessern.

7. Wahrend die zur ,Grundlésung®
gehodrigen  Schnitte  ausdricklich  als
Hinweise deklariert sind, verweist die
Planzeichnung zur ,Optionslésung” explizit
auf den Schnitt links am Planrand. Soll
dieser festgesetzt werden oder ebenfalls
einen Hinweis darstellen?

8. Um welches Planzeichen handelt es
sich bei der grinen Schraffur in der
Planzeichnung zur ,Optionslésung®, in der
u.a. das ,WA*"“-Symbol und die FI. Nr. 418/3
zu finden sind?

9. Die Nutzungsschablone zur
,Optionslésung® enthalt anstatt ,GFZ 0,70
die Angabe ,GRZ 0,70%. Wir bitten um
Berichtigung.

Ubrige Festsetzungen:

10. Bei A.5 sollte der unbestimmte Begriff
~geringfligig“ gestrichen werden, da mit
1,50m ein konkreter Umfang genannt wird.
Zudem ist die Ziffer, auf die verwiesen
wird, zu korrigieren: Unter A. 8 werden
keine Balkone, Terrassen oder Vordacher
genannt.

11. Welche Bedeutung hat ,abweichende
Bauweise“ im Kontext der Festsetzung A.
67?

den
im

12. Festsetzung A.7: Bei
Nebenanlagen-Planzeichen fehlt
Vergleich zur Planzeichnung noch ,M*.

Zu 5.: Der dargestellte Konflikt ist Gberzogen
dargestellt. Die grof3zuigigen Baurdume
beglinstigen die Baufreiheit der Einzelbauherrn.
Mit der Regelung in Ziff. A.25, dass fir den Fall
dass zu erhaltende Gehdlze beseitigt werden, ein
Ersatz mit einem Mindeststammumfang von 30 -
35 cm zu leisten ist, stellt eine sachgerechte
Lésung dar, ebenso die relativ geringe GRZ von
0,30.

Zu 6.: Der Hinweis wird bertcksichtigt.

Zu 7.: Die Schnitte illustrieren die Festsetzungen
des Bebauungsplans und sind nur Hinweise. In
Ziff. B.1.1 wird dies noch klargestellt, ebenso bei
Begriff Optionsbebauung mit Schnitthinweis.

Zu 8.: Die grune Schraffur bei den Stellplatzen
entfallt ersatzlos.

Zu 9.: Der Schreibfehler GRZ 0,70 wird noch mit
GFZ 0,70 korrigiert.

Zu 10.: In Ziff. A5 wird das Wort ,geringflgig“
noch gestrichen.

Zu 11.: Zwischen der Ziff. A.6 und A.16 wird noch
der fehlende Querbezug hergestellit.

Zu 12.: In Ziff. A.7 wird noch das Planzeichen ,M*“
nachgetragen.

Zu 13.: In Ziff. A.11 entfallen die Worte ,.. im
arithmetischen Mittel..." .
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13. Die Wandhdhenregelung in A.11 Iasst
Vollzugsprobleme erwarten: Auf welche
Flache soll sich das arithmetische Mittel

beziehen?

Der Abstand zwischen Gelande und OK
RohfuRboden ist stadtebaulich nicht
wirksam und sollte daher unseres

Erachtens auch nicht geregelt werden.

14. Festsetzungen A.13: Wir bitten um
Uberpriifung, ob angesichts der
festgesetzten Wandhdhen die Anzahl der
Vollgeschosse entfallen kann.

Die Festsetzung ,III** ist zudem unseres
Erachtens nicht von § 20 Abs. 1 BauNVO
gedeckt bzw. sie entspricht der
Festsetzung ,III*.

15. Die genannten Rechtsgrundlagen fir
die ,Optionslésung® (A.16) halten wir nicht
fur einschlagig:

- § 1 Abs. 10 BauNVO bezieht sich auf den
Fall, in dem eine vorhandene, im
jeweiligen Baugebiet aber  kinftig
eigentlich unzuldssige bauliche Anlage
oder Nutzung zugelassen wird (z.B.
landwirtschaftlicher Hof im WA). Im
vorliegenden Falle sind die vorhandenen
baulichen Anlagen jedoch im WA nicht
unzulassig.

- § 22 Abs. 4 BauNVO Iasst eine von § 22
Abs. 1 BauNVO abweichende Regelung
der Grenzabstdnde zu (z.B. halboffene
oder Kettenbauweise). Dies kann nach
Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, Rn. 46

zu § 22 BauNVO auch durch
Festsetzungen zur Uberbaubaren
Grundstucksflache bewerkstelligt werden.
Ob innerhalb der festgesetzten
Gebaude(teile) jedoch Maisonette-

Wohnungen entstehen, ist Uber § 22 Abs.
4 BauNVO nicht regelbar.

- § 248 BauGB stellt keine Grundlage fir
Bebauungsplanfestsetzungen, sondern flr
die Uberschreitung von
Bebauungsplanfestsetzungen dar.

Aus unserer Sicht handelt es sich vielmehr
um einen mdglichen Anwendungsfall des §
9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB: Die Festsetzungen
der ,Optionsldsung® werden an die
Bedingung geknlipft, dass das bestehende
Flachdachgebaude erhalten wird. Hierflr
muss dieses ,erhalten werden“ jedoch
eindeutig definiert werden, damit klar ist,

Der letzte Satz in Ziff. A.11 entfallt.

Zu 14.: An der Zahl der Vollgeschosse wird
gehalten.

Die Festsetzung IlI* ist in der Legende klar und
eindeutig definiert. Das Erganzungszeichen * bei
Il stellt klar, dass das 3. Vollgeschoss das
Dachgeschoss ist, ansonsten koénnte der
Normalbetrachter  denken, es waren 3
Vollgeschosse bis zur Traufe zulassig.

Zu 15.: An der Rechtsgrundlage § 1 Abs. 10
BauNVO fir den Fremdkorper auf FI.Nr. 418/3
wird festgehalten, da hier vorhandenen baulichen
Anlagen genannt sind.

Far die Optionsbebauung, die nach
Stellungnahme des Bauwerbers umgesetzt
werden soll, wird davon ausgegangen, dass das
Satteldachgebdude erhalten und als 1.
Bauabschnitt umgebaut wird. Als zweiter
Bauabschnitt wird der westliche Bauteil entweder
umgebaut und erweitert oder neu gebaut mit
Tiefgarage, was zweckmaRig sein wird.

In Ziff. A.6 wird noch erganzt: ,; auf Ziff. A.16 wird
verwiesen.”

In Ziff. A.16 entfallt der Begriff ,,....mit Maisonetten
und...“, darlber hinaus die Worte ,...wobei
energetische MalRnahmen i.S. des § 248 BauGB
zulassig sind“.

In Ziff. A.16 wird als Rechtsgrundlage am Beginn
noch zusatzlich erganzt: ,§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB
iV, mit ..~

Erganzt wird hier noch, dass das bestehende
Flachdachgebdude mindestens im nordlichen
Bereich angrenzend an das Satteldachgebaude

erhalten werden muss. Bei Veranderungen
mussen die Festsetzungen der
,Optionsbebauung® des Bebauungsplans

eingehalten werden.

Eine abschlielende Festlegung welche
Gebaudeteile umgebaut werden missen und
welche Teile abgebrochen werden, kann derzeit




Offentliche Sitzung des Gemeinderates vom 18.07.2017

Seite 8 von
32

welche Veradnderungen am Gebaude

zulassig sein sollen.

16. Festsetzung A. 18: Um die beiden
unterschiedlichen angedachten
Gebaudetypen voneinander abzugrenzen,
sollten in der Planzeichnung die genannten
Dachneigungen beim Gebaudetyp mit
niedrigerer Wandhdhe angepasst werden,
z.B. im Falle des Grundstiicks FI. Nr. 418/8
»39-48°, II: WH 4,50

17. Die Ergadnzungen ,Bestand“ oder
.Bestandsschutz®, insbesondere in Bezug
auf die Bebauung des Grundstlicks FI.Nr.
418/10 sollten gestrichen werden, z.B. bei

Festsetzung A.20: So sind die
Festsetzungen zum Mall der baulichen
Nutzung hier im  Gegensatz  zur

,Optionslésung® fur das Grundstiick Fl. Nr.
418/3 gerade nicht an den Erhalt des
Bestandsgebaudes geknupft und gelten
auch nach einem mdglichen Abriss und
Neubau der bestehenden Bebauung.
Zudem stellt der Bestandsschutz keinen im
Bebauungsplan zu wirdigenden
stadtebaulichen Aspekt dar.

18. Bei den Vorgaben zur Ersatzpflanzung
(A.25) ist noch ein Zeitraum anzugeben,
innerhalb dessen die Pflanzung zu
erfolgen hat.

Fur die zu pflanzenden Baume gilt: Wenn
der Standort der Baume veranderbar ist,
handelt es sich hierbei nur um einen
Hinweis und keine Festsetzung. Denkbar
ware, zur notwendigen Anzahl der zu
pflanzenden Baume stattdessen eine
textliche Regelung aufzunehmen.

19. Festsetzung A.26: Was bedeutet die
Formulierung ,ansonsten frei“? Sind an
anderer als der festgelegten Stelle beliebig
viele Zufahrten zulassig?

20. In welchen Bereichen sind die
Hoéhenkoten nach A.27 einzuhalten?

21. Die Festsetzung B.1.3 entspricht exakt
der gesetzlichen Regelung (§ 19 Abs. 4
Satze 1 und 2 BauNVO) und stellt daher

nicht abschlieRend geregelt werden. Dazu ware
ein ausgearbeiteter Vorhabensplan gem. § 12
BauGB erforderlich, den der Bauwerber aber
auch nach jahrelanger Aufstellungsdauer nicht
vorgelegt hat, sondern nur immer wieder
geanderte und wenig aussagekraftige
Pauschalantrage.

Zu 16.: Die Regelung bleibt unverandert auch im
Sinne einer grofkeren Baufreiheit, da z.B. auf
FI.Nr. 418/8 eine grolkere Wandhdéhe und eine
geringer Dachneigung in einem ersten Entwurf
des Bauwerbers mitgeteilt wurde.

Zu 17.: In Festsetzung Ziff. A.20 wird der Bezug
zum ,Bestand“ noch gestrichen.

Zu 18.: In Zziff. A.25 wird noch erganzt:
... Innerhalb eines Jahres nach
Baufertigstellung®.

In Ziff. B.6.5 ist ein Pflanzgebot in der Satzung
enthalten. Baume ohne Standortfestlegung
werden beim Planzeichen noch als Hinweis
bezeichnet.

Zu 19.: Festgelegte Zufahrten entfallen;
eingetragen bleibt nur der Zufahrtsbereich der
Tiefgarage.

Zu 20.: Festgesetzte Hohenkoten gem. Ziff. A.27
sind als Festsetzung einzuhalten.

Zu 21.: Der Text in Ziff. B.1.3 wird noch in die
Hinweise (ibernommen.

Ziff. B.1.4 entfallt.

In der Planzeichnung wird noch eine Flache fir
TGa aufgenommen mit einer GRtsa von 800 m?,
fur beide Losungen wobei Tiefgaragenflachen
unter Gebauden nicht anzurechnen sind.
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nur einen Hinweis dar.

B.1.4 dagegen ist unzuldssig, da die GR-
Berechnung gesetzlich geregelt und somit
nicht durch eine
Bebauungsplanfestsetzung  veranderbar
ist. Mdglich ware die Festsetzung einer
gesonderten GR fir Tiefgaragen.

22. Auch B.1.5 hat keinen eigenen

Regelungsinhalt und daher keinen
Festsetzungscharakter.

23. Festsetzung B.2.2: Vor
,Baugrundsticksgroe“ sollte noch die

Erganzung ,Mindest-“ eingefligt werden.

24, Die Verknipfung der
Grundstlcksflache mit der Anzahl der
Wohneinheiten (B. 3.1) ist zulassig, jedoch
solite die Erganzung ,bei Errichtung von
Garagen und Stellplatzen” entfallen.

25. Festsetzung B.3.3 Satz 1 sollte
nochmals auf seinen Sinngehalt gepruft
werden: ,Bei ebenerdiger Unterbringung
der Stellplatze ist ... TGa zu errichten.”

In Satz 2 sollte vor ,Stellplatz® noch
,offener” eingefligt werden.

26. Festsetzung B.4.1: Auf welches
Grundstiick bezieht sich die maximale GR
von 273,5m??

27. Bei Festsetzung B.4.2 ist wohl FI. Nr.
418/3 anstelle von 413/3 gemeint.

Was gilt, wenn nicht 3 Gebaude errichtet
werden?

28. Festsetzung B. 4.4 verweist auf eine
unzutreffende Ziffer (A. 16).

29. Aufgrund von Festsetzung B. 4.5
kénnten derzeit Gauben 1/3 einer
Gebadudeldnge und ein Zwerchgiebel
ebenfalls 1/3 der Gebaudelange betragen.
Sind die beiden Gestaltungsmoglichkeiten
als Alternativen gedacht, ware eine
entsprechende Formulierung nétig. Zudem
weisen wir darauf hin, dass die Ziffer B. 4.5
zweimal vorhanden ist.

30. Der Begriff ,Energiedacher sollte in
der Begrindung klar definiert werden.

31. B.5.1 wiederholt in Teilen die Regelung
B.3.3.

Zu 22.: Ziff. B.1.5 entfallt.

Zu 23.: In Ziff. B.2.2 wird noch vor dem Wort
Baugrundstiicksgréfe ,Mindest-, eingefiigt.

Zu 24.: In Ziff. B.3.1 entfallen noch die Worte ,bei
Errichtung von Garagen und Stellpldtzen”,

Zu 25.: Ziff. B.3.3 entfallt; hier wird auf die spater
neu eingeflgte Stellplatzregelung der Ziff. B.4.5
verwiesen.

Zu 26.: In Ziff. B.4.1 wird die GR gestrichen, da
mit der festgesetzten GRZ von 0,30 ein klare
Regelung vorhanden ist.

Zu 27.: Die FLNr. in B.4.2 wird noch mit 418/3
richtig gestellt. Erganzt wird noch ,zwei oder..”
drei Gebaude.

Zu 28.: In B.4.4 wird der Verweis noch mit A.17
richtig gestellt.

Zu 29.: Auch aufgrund des Bestandes soll sowohl
die Regelung, dass die Summe aller
Gaubenbreiten 1/3 einer Gebaudelange nicht
Uberschreiten darf, zuldssig sein. Zwerchgiebel
entwickeln sich aus der Wandflache und sind
daher keine Dachaufbauten und deshalb nicht
auf die Gaubenbreite anzurechnen.

Die zweite Ziff. B.4.5 wird mit B.4.6 nummeriert.

Zu 30.: Der letzte Satz in Ziff.

gestrichen.

B.4.5 wird

Zu 31.: Die Stellplatzregelung wird neu gefasst:

Ein- und Zweifamilienhduser (Einzel- und

Doppelhéuser:

- 1 Stellplatz je Wohnung bis 50 m?

- 2 Stellpldtze je Wohneinheit (WE) liber 50 m?,
davon 1 Stpl. je WE in einer Garage

Mehrfamilienhduser:

- 1 Stellplatz je WE bis 50 m?

- 2 Stellplatze je WE ab 50 m? davon 1 Stpl. je

WE in einer Garage*

Zu 32.: In Ziff. B.5.2 werden die Worte ,und

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO*
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32. Die Festsetzungen B.5.2 und B.5.7
sind miteinander in Einklang zu bringen:
Nach B. 5.2 sind Nebenanlagen nur im
Bauraum oder den gekennzeichneten
Bereichen zuldssig, nach B.5.7 unter
Umstdnden auch aullerhalb dieser
Bereiche.

33. B.5.4 Satz 1 kann aufgrund von A.8
entfallen.

34. Der letzte Satz der Festsetzung B. 5.5
ist mangels rechtlicher Bestimmtheit
unzulassig.

35. Wir regen an, Festsetzung B.5.6 zu
streichen, da sie sich im Wesentlichen mit
A. 5 Uberschneidet.

36. Festsetzung B.5.7: Sollen Milltonnen-
Einhausungen im Vorgarten unzuldssig
sein?

Auf welcher Rechtsgrundlage basiert die
Begrenzung des Rauminhalts in Satz 3?

37. Der Begriff ,kleinteiligen® sollte bei
Regelung B.6.3 gestrichen werden, da er
rechtlich unbestimmt ist.

38. Festsetzung B.6.4: Die Ziffer, auf die in
der Festsetzung verwiesen wird (A. 18), ist
unzutreffend.

Bei Verweisen auf DIN-Vorschriften in
Festsetzungen ist das konkrete
Fassungsdatum der Norm zu nennen.
Zudem ist in der Bekanntmachung oder
den Planunterlagen selbst auf die
Méglichkeit zur Einsichtnahme in die DIN-
Vorschrift bei der Gemeinde hinzuweisen.

39. Festsetzung B. 6.5: Die Formulierung
,dauerhaft zu unterhalten® kann einmal

entfallen.

Fir die Nachpflanzung ist noch ein
Zeitraum zu benennen.

40. Welcher Bereich ist mit ,vor

Baugrenzen® gemeint (Festsetzung B.7.1)?

41. Die Festsetzungen B.7.2, B.7.4 und
B.8.3 enthalten allesamt (sich teilweise
widersprechende) Regelungen zu
Stutzmauern. Wir bitten um
Harmonisierung dieser Festsetzungen.

gestrichen, da in Ziff. B.5.7 eine entsprechende
Regelung enthalten ist.

Zu 33.: In Ziff. A.5.4 entfallt Satz 1.

Zu 34.: Der letzte Satz in Ziff. B.5.5 entfallt.

Zu 35.: Festsetzung B.5.6 wird gestrichen.

Zu 36.: In Ziff. B.5.7 wird noch das Wort
.Mulltonnen-Einhausungen® erganzt.

Die Beschrankung des Rauminhaltes fir
Nebenanlagen ist stadtebaulich sinnvoll und
bietet dem Eigentimer noch eine gewisse
Baufreiheit. Mit  der Berechnung des
Raumvolumens nach den AuRenmalen ist auch
die Regelung klar und eindeutig.

Zu 37.: Das Wort ,kleinteilig® in Ziff. B.6.3 wird
noch gestrichen.

Zu 38.: In Ziff. B.6.4 wird der Verweis noch mit
A.25 richtig gestellt.

Bei der genannten DIN 18920 wird noch das
konkrete Fassungsdatum: 2014-07 erganzt.

Zu 39.: Die Worte ,dauerhaft zu unterhalten®
entfallt einmal.

Fir die (Nach-) Pflanzung wird als Zeitraum
innerhalb eines Jahres festgelegt.

Zu 40.: Ziff. B.7.1 wird gestrichen.

Zu 41.: Ziff. 7.1 — 7.4 wird ersetzt durch folgende
Fassung:

.7.1 Abgrabungen und Aufschittungen
Vorgartenbereich sind unzulassig.

7.2 Der Geldndeanschluss an das jeweilige
Nachbargrundstiick oder an o6ffentliche Verkehrs-
oder Grunflachen muss ohne Stutzmauern
erfolgen.

7.3 Bdschungen dirfen ein Steigungsverhaltnis
von 1 zu 3 (Ho6he zu Breite) nicht Gberschreiten.”

im

Zu 42.: Ziff. B.7.5 erhalt folgende Fassung:
JAUf FILNr. 418/3 kann das Geldnde wie im
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42. Der Regelungsinhalt von Festsetzung
B. 7.5 ist uns nicht klar: Was bedeutet ,auf
der Linie der festgesetzten Baugrenzen ...
max. linear wiederhergestellt?  Wir
empfehlen eine eindeutigere Formulierung.

43. Festsetzung B. 8.2: Auch hier sollte auf

eine Bestandsschutz-Festsetzung
verzichtet werden; insoweit
Bestandsschutz  besteht, qilt dieser
unabhangig von

Bebauungsplanfestsetzungen. Zudem sind
Formulierung wie ,wesentliche bauliche
Anderungen“ zu unbestimmt fir den
Verwaltungsvollzug.

Worauf bezieht sich die Hohe von 1,20m in
Satz 2; auf die geschnittene Hecke aus
Satz 1?

44. Bedeutet das Wort ,nur‘ bei B.8.3,
dass dort keine Einfriedungen im Sinne
von B. 8.1 zulassig sind?

45. Festsetzung B.10 ist nach der
Rechtsprechung des BayVGH, z.B. Urteil
vom 04.08.2010, Az. 1 N 07.3044,
unzuldssig. Es kann nur die unterirdische
Trassenfuhrung konkreter  Leitungen
festgesetzt werden.

Begriindung:
46. Beim letzten Punkt auf S. 3 der

Begrindung ist ,FI. Nr. 318/3“ durch ,FI.
Nr. 418/3% zu ersetzen.

47. In Bezug auf die Ausfihrungen zum
Optionsmodell verweisen wir auf unsere
Anmerkung Nr. 15.

48. Woraus leiten sich die Angaben zu
Grund- und Geschossflachen im zweiten
Absatz der Passage ,Grundlésung auf S. 5
der Begriindung ab?

49. Auf S. 6 der Begrindung ist ,§ 246"
durch ,§ 248“ zu ersetzen.

50. Laut S. 12 der Begriindung sieht die
Gemeinde sowohl die ehemalige
Diamantschleiferei als auch die ehemalige

Systemschnitt 1 - 1 und 2 - 2 dargestellt
ausgehend von den festgesetzten Baugrenzen
im Norden und Siden in gerader Linie
wiederhergestellt werden (vergleichbar der friiher
vorhandenen natiirlichen Topographie).”

Zu 43.: Auf die Bestandsschutz-Festsetzung in
Ziff. B.8.2 wird verzichtet.

Der letzte Satz in Ziff. B.8.2 erhalt folgende
Fassung: ,Hecken diirfen eine Héhe von 1,20 m
nicht (berschritten werden, sofern sie nicht
mindestens 2,00 m von der Grundstiicksgrenze
zurlickgesetzt sind.“

Zu 44.: In Ziff. B.8.3 wird das Wort noch ,nur®
gestrichen.

Zu 45.: Ziff. B.10 erhéalt folgende Fassung:
~Samtliche Versorgungsleitungen fiir Strom und
Fernmeldetechnik sind sowohl in 6ffentlichen, wie
auch in privaten Grundstiicksflachen unterirdisch
zu verlegen.”

Zu Begriindung:
Zu 46.: FI.Nr. 418/3 wird noch korrigiert.

Zu 47.:
verwiesen.

Auf den dortigen Beschluss wird

Zu 48.. Die Grund- und Geschol¥flachen (z.B.
ehemalige GlockengieRerei mit Ill, wobei das 3.

VG das Dachgeschoss ist; schon allein
deswegen ist das nach § 34 BauGB ein
Ausreil’er”!)  wurden nach vorliegenden

Unterlagen aus den Einzelbaugenehmigungen in
einem Gesamtplan ermittelt.

Zu 49.: In der Begrindung wird § 246 durch
§ 248 noch ersetzt.

Zu 50.: fur die Beurteilung, was nach § 34
BauGB als Malfistab heranzuziehen ist, ist das
Landratsamt zustandig. In der Begriindung wird
daher S. 12 die Mitteilung des LRA noch erganzt.

Zu 51.. Die Flachen wurden in einem eigenen
Plan gem. § 19 Abs. 4 BauNVO
grundstlcksweise ermittelt.
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Glockengiellerei als Ausreiller bei der
derzeitigen Beurteilung nach § 34 BauGB.
Beim ersteren Gebdude dulrfte dies

eindeutig sein, bei letzterem ist die
Situation unseres Erachtens weniger
eindeutig.

51. Wie errechnet sich der Wert von 6478
m? auf S. 13 der Begriindung?

Zu 52. Auf den Beschluss zu den Anregungen
des Abwasserverbandes wird verwiesen.

52. Zu den Ausfliihrungen zur | Der Hinweis ist rechtlich problematisch und nicht

Niederschlagswasserbeseitigung: Die | zielfUhrend. Gem. § 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB ist

Gemeinde muss zwar im|das Ergebnis der Einzel-Abwagung den

Bebauungsplanverfahren die Form der | Einwendern mitzuteilen.

Entwasserung nicht abschliefiend geklart

haben. Es muss jedoch ein

Niederschlagswasserkonzept  vorliegen,

das eine schadlose Ableitung

gewahrleistet.

Aufgrund der Vielzahl von Anregungen und

Bedenken schlagen wir einerseits ein

Gesprache mit Planer und Gemeinde vor,

andererseits empfehlen wird dringend den

Bebauungsplanentwurf vor einer

Abwagung zu Uberarbeiten und die neue

Fassung erneut zu billigen. Damit kann

das aufwendige Abwagungsverfahren

vermieden werden.

Landratsamt Starnberg, Untere Immissionsschutzbehérde, Schreiben v.
14.06.17

Auch in der neuen Planung befindet sich Far die Tiefgaragenzufahrt ist ein

die TG-Ausfahrt direkt gegenuber eines Einfahrtsbereich von ca. 10,50 m Breite

bestehenden Wohnhauses. Auf die festgelegt. Damit ist im bauaufsichtlichen

Problematik bzgl. der Lichtimmissionen Verfahren auch ein Spielraum fiir eine veranderte

weisen wir analog zu unserer Zufahrt gegeben.

Stellungnahme vom 09.05.2014 hin. In Ziff. E.8 der Bebauungsplansatzung sind
bereits entsprechende Hinweise enthalten,
ebenso die Regelung, dass fur die Bebauung der
FLNr. 418/3 ein ubliches
Baugenehmigungsverfahren durchgefihrt
werden soll.

Bund Naturschutz in Bayern, Kreisgruppe Starnberg, Schreiben vom 13.06.2017

Einwendungen und Rechtsgrundlagen:
1. Anderung Flichennutzungsplan:
Bisher ist im FNP fir den Bereich der
FI.Nr.418/3 und 418/10 ein Mischgebiet
nach §6 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) ausgewiesen. Im vorliegenden
Bebauungsplan ist ein Allgemeines
Wohngebiet vorgesehen. Um
Rechtsunsicherheit zu vermeiden und
stdrende gewerbliche Nutzungen auch
zukunftig dezidiert auszuscheiden, ist eine
FNP-Anderung im Parallelverfahren

Zu 1.: Anderung Flachennutzungsplan

Gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 2 kann ein
Bebauungsplan, der von Darstellungen des
Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt
werden, bevor der Flachennutzungsplan
geandert oder erganzt ist.
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durchzufiihren (§8 (2) und (3) BauGB.

2. Wasserwirtschaftliche Hinweise: Die
Hinweise im Plan unter Punkt 9
(Versickerung des Niederschlagswassers)
und unter Punkt 6.1 der Begriindung
(oberflachliche Abflihrung) sind nicht
eindeutig und inhaltlich widersprtchlich.
Bei einer Ableitung in den am westlichen
Rand gelegenen Graben und in den
nachsten Vorfluter (Starzenbach) ist von
einer mdglichen grundsatzlichen
Hochwasserverscharfung der Unterlieger
bei Starkregenereignissen auszugehen.
Eine entsprechende Risiko-Berechnung
fehlt.

3. Artenschutz: Bei Baumalinahmen im
Altbestand sind die Gebaude vorher von
einem Fachmann auf schiitzenswerte
Fledermausvorkommen zu untersuchen.
Bitte Punkt 5.3 (Artenschutz) der
Begriindung

erganzen.

Sonstige fachliche Informationen und
Empfehlungen aus der eigenen
Zustandigkeit zu dem o. g. Plan, gegliedert
nach Sachkomplexen, Jeweils mit
Begrindung und ggf. Rechtsgrundlage:

Planlegende: Es fehlen folgende
Signaturen:

1. Fur die Bebauung auf FI. Nr. 418/3 ist
kein Spielplatz ausgewiesen (nur fur
Optionsbebauung).

2. In der Legende fehlt die blaugrine,
gepunktete Signatur, die fur eine Flache
der Optionsbebauung verwendet wurde
(zwischen Feuerwehrzufahrt und
Grundsticksgrenze). Was mit dieser
Signatur ausgesagt werden soll, ist unklar.
3. Die Flachenzusammenstellungen in der
Begrindung auf Seite 13 (4.2. Art und Maf}
der Nutzung) und Seite 22 (5.8
Eingriffsregelung) unterscheiden sich zum
Teil erheblich. Die genauen Flachenwerte

Zu 2. Wasserwirtschaftliche Hinweise:

Die Hinweise der Begriindung unter Punkt 9 und
unter 6.1 zu oberflachliche Abfihrung von
Niederschlagswasser werden noch Uberarbeitet.
Das zustandige Wasserwirtschaftsamt hat hierzu
keine Einwendungen vorgebracht hinsichtlich
Hochwasserverscharfung des Starzenbachs.

Zu 3. Artenschutz:

In Punkt 5.3 der Begriindung wird noch erganzt:
,Bei BaumaRnahmen im Altbestand sind die
Gebaude vorher von einem Fachmann auf
schutzenswerte Fledermausvorkommen zZu
untersuchen.”

Zu Planlegende:

1. Gem. Art. 7 Abs. 2 Satz 1 BayBO sind
Spielplatze bei der Errichtung von Gebauden
(erst) mit mehr als 3 Wohnungen auf dem
Baugrundstick oder in unmittelbarer Nahe
erforderlich. Bei der Grundlésung sind nur
Einfamilienhausgebdude mit weniger als 3 WE
festgesetzt, also keine GeschofRwohnbebauung.

Zu 2.: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen;
die genannte Signatur entfallt.

Zu 3.: In Ziff. 5.8 der Begrindung entfallen die
letzten 3 Zeilen, da hier lediglich der Nachweis zu
fuhren ist, dass die zulassige Grundflache, die
sowohl auf S. 13 als auch auf S. 22 mit 4.284 m?
< 20.000 m? betragt, erforderlich ist.

sind zu ermitteln und abzuklaren.

4.

Abwasserverband Starnberger See, Schre

iben Herr Halbritter vom 14.06.2017

Aufgabe des Abwasserverbandes ist es,
Stellung zum vorliegenden Bebauungsplan
im Rahmen der Beteiligung der Behdrden
gemall § 4 Abs. 1 und 2 BauGB

hinsichtlich der Entwasserungssituation zu
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nehmen.

1.) Veranlassung
Der Gemeinderat Feldafing hat in der|Zu 1.: Die Hinweise werden zur Kenntnis
6ffentlichen Sitzung vom 16.07.2013 gem. | genommen.

§ 2 Abs. 1 BauGB beschlossen, fir das
Plangebiet Sidlich und Nordlich der
KoempelstraRe zwischen Edelweil3stralie
und Jahnstralle den Bebauungsplan Nr. 72
aufzustellen. Der bebaute  Bereich
beidseits der Koempelstralte wurde bisher
noch nicht mit B-Plan geregelt. In dem
bisher nach § 34 BauGB zu beurteilenden
Bereich ist durch die Konversion ehemals
gewerblich  genutzter Flachen eine
stédtebauliche  Entwicklung absehbar.
Auch aufgrund der teilweise recht kleinen
Wohngebaude im Stile der 50er und 60er
Jahre des vorigen Jahrhunderts ist bei
Realisierung eines zeitgemaflien Wohnens
ein Veranderungsbedarf gegeben. Daher
ist diese Bauleitplanung stadtebaulich
erforderlich (§ 1 Abs. 3 BauGB). Ziel der
Bauleitplanung ist eine  geordnete
stadtebauliche Entwicklung gern. § 1 Abs.
3 BauGB und eine qualifizierte
Innentwicklung im Sinne des § 13 a
BauGB fur das Dbereits bebaute
Siedlungsgebiet.

Die Innenentwicklung ist ein
durchgreifendes Ziel (Z) des Bayer.
Landesentwicklungsprogramms von 2013.

Zu 2. Abwasserentsorgung:
Die Hinweise, dass die Abwasserentsorgung
gesichert ist mit Anschluss an die zentrale
Abwasseranlage des Abwasserverbandes
Starnberg, werden begruft.

2.) Abwasserentsorgung

Der Abwasserverband Starnberger See
unterhdlt die Abwasserentsorgung im
Trennsystem  (Trennverfahren). Hierfur

sind getrennte Leitungs- und
Kanalsysteme flir die Ableitung von
Schmutzwasser und fur

Regenniederschlagswasser angelegt.

Das Trennsystem entlastet auf diese
Weise die Klaranlage Starnberg von
grofRen Wassermengen aus
Niederschlagsereignissen.

2.1.) Schmutzwasserbeseitigung

Die Umsetzung des Bebauungsplanes Nr.
72, geht einher mit dem Anschluss an die
zentrale Abwasseranlage des
Abwasserverbandes Starnberger See. Im
vorliegenden Fall handelt es sich
ausschlie8lich um die Ableitung von sog.
hauslichem Abwasser. Der Anschluss ist
Uber den in der Koempelstralle liegenden
Schmutzwasserkanal sicherzustellen.
Einleitungen von nicht
hausabwasserahnlichen Abwassern aus
Industrie- und Gewerbebetrieben sowie
aus sonstigen privaten, kommunalen und
gewerblichen Einrichtungen dirfen nur
unter der Einhaltung der Bestimmungen
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der Satzung fur offentliche
Entwasserungseinrichtungen des
Abwasserverbandes  Starnberger See
erfolgen. Hierfir liegen jedoch keine

weiteren Erkenntnisse vor.

Uber den Ringkanal wird somit das
Abwasser der Klaranlage Starnberg
zugeflhrt, die die entsprechende

Reinigung des Abwassers mit Ableitung in
den Vorfluter (Wirm) sicherstellt.

2.1.2) AbschlieBende Beurteilung

Von Seiten der Schmutzwasserbeseitigung
gilt das Vorhaben daher als
entwasserungstechnisch gesichert.

2.2.) Niederschlagswasserbeseitigung
Grundsatzlich muss mit der Aufstellung
des Bebauungsplans die
Niederschlagswasserbeseitigung eindeutig
geklart sein. Nur so kdénnen spatere
Fehleinleitungen von Fremdwasser in den
Schmutzwasserkanal vermieden werden.
2.21) Einleiten in den
Niederschlagswasserkanal

In der Koempelstralte befindet sich ein
Niederschlagswasserkanal Uber  den
jedoch nicht alle im Planungsgebiet
befindlichen Grundsticke angeschlossen
werden koénnten. Eine Verlangerung des
offentlichen  Niederschlagswasserkanals
misste in das Ausbauprogramm des AV
Starnberger See aufgenommen werden
und von der Gemeinde Feldafing durch
schriftiche Aufforderung erfolgen. Zu
bedenken ist hier, dass dies eine Planung

und Realisierungszeit voraussetzt. Ein
entsprechender  Vorlauf  ware  hier
einzuplanen.

2.2.2) Versickerung von

Niederschlagswasser und Ableitung
von Grund-, Hang- und Quellwasser
Alternativ. = zur  Einleitung in  den
Niederschlagswasserkanal ware auch eine
Versickerung des Niederschlagswassers
auf dem  Grundstick grundsatzlich
moglich, soweit die Bodenkennwerte dies
zulassen. Dies entsprache dem
wasserwirtschaftlichen Ziel, anfallendes
Oberflachenwasser vor Ort direkt dem
Untergrund zuzufiihren.

Durch die bauliche Verdichtung von
Grundstiicken und eventueller
Hangbauweise ist ebenfalls zu erwarten,
dass Quell- oder Schichtenwasser
angeschnitten wird. Dessen Einleitung in
den Niederschlagswasserkanal des
Abwasserverbandes ist nicht gestattet, da
es sich nicht um Abwasser handelt.

Nach unseren Erfahrungen lasst sich eine
genehmigungsfahige Loésung fur die

Zu 2.2: Niederschlagswasserbeseitigung

Das Wasserwirtschaftsamt Weilheim hat bei der
letzten Beteiligung in seinem Schreiben vom
20.12.2013 folgendes mitgeteilt:

.Das Gebiet des Bebauungsplans ist bereits
vollsténdig bebaut. Ziel ist es stadtebaulich
geordnete Verhéltnisse zu schaffen. Aus den
vorgelegten Unterlagen ist ersichtlich, dass die
siedlungswasserwirtschaftliche ErschlieBung
grundsétzlich gegeben ist.

Nachdem das Niederschlagswasser nur in
Einzelféllen versickerungsféahig ist, kann dieses
ggf. iber einen vorhandenen Regenwasserkanal
gedrosselt abgeleitet werden. Die in Ziffer 5.1 der
Begriindung dargelegte wasserwirtschaftliche
Zielsetzung mit aufgezeigter Prioritdtenfolge ist
bei der weiteren Umsetzung des
Entwésserungskonzeptes zu beachten.”

Das Gebiet des Bebauungsplanes ist bereits
erschlossen. Die Aufstellung des
Bebauungsplans unterstitzt die vorrangige
Innenentwicklung als durchgreifendes Ziel (Z)
des Bayer. Landesentwicklungsprogramms von
2013 bzw. des Fortschreibungsentwurfes von
2017.

Der Bayer. Verwaltungsgerichtshof hat in seinem
Urteil vom 14.12.2016 Az. 15 N 15.1201
folgenden Leitsatz formuliert:

,Hinsichtlich der
Niederschlagswasserbeseitigung darf die
planende Gemeinde, soweit im
Planungsverfahren keine Besonderheiten
abzusehen sind, davon ausgehen, dass
diesbezulgliche Problemfragen in einer den
konfligierenden Interessen gerecht werdenden
Weise in einem

nachfolgenden wasserrechtlichen Verfahren
geldst werden kdnnen (amtlicher Leitsatz)“.

Probleme mit wild abflieRendem
Niederschlagswasser sind im Planbereich nicht
bekannt. Im Bebauungsplan werden aber noch
Regelungen aufgenommen zur Zuriickhaltung




Offentliche Sitzung des Gemeinderates vom 18.07.2017

Seite 16 von
32

Ableitung wahrend der Bauphase nur sehr
schwierig oder gar nicht finden. In der
Folge werden von den Bauherren
unerlaubte Ableitungen gesucht oder beim
Abwasserverband die Einleitungen in den
Niederschlagswasserkanal kurzfristig
beantragt. Wie voranstehend beschrieben,
ist dies gemal der Entwasserungssatzung
grundsatzlich nicht erlaubt.

Des Weiteren ist fir die Ableitung von
Hang-, Quell- und Drainagewasser eine
wasserrechtliche Genehmigung zu
beantragen. Beides sind Aufgaben des
Bauherrn bzw. des Planers fur den
Bebauungsplan. Eine Ldsung fir die
Ableitung derartiger Wasser erst wahrend
der Bauphase zu suchen, ist daher zu
spat.

Zudem ist zu bedenken, dass mit dieser
Nachverdichtung die Grundwasserstréme
verandert  werden, die nachteilige
Auswirkung auf tiefer liegende Bebauung
haben kdnnen. Besonders altere
Bebauungen sind oftmals nicht
ausreichend geschutzt vor  plétzlich
auftretenden Anderungen der
Bodenwasserverhaltnisse, was zu
Vernassungen mit  Schadigung der
Bausubstanz fuhrt.

2.2.3) AbschlieBende Beurteilung

Wir fordern mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes ein grundsatzliches
Konzept mit einem Nachweis der

Auswirkungen der Versickerung auf die
Grundwasserverhiltnisse sowie einen
Plan zur Fassung und Ableitung von
auftretendem Quell- und
Schichtenwasser.

Das Konzept ist mit dem Abwasserverband
und den  Wasserwirtschaftsbehdrden
abzustimmen.

Da nicht alle im Planungsgebiet
befindlichen Grundstlcke derzeit
nachweislich erschlossen sind, ist die
ErschlieBung des Vorhabens fir die
Niederschlagswasserbeseitigung nicht
gesichert

von Oberflachenwasser und gedrosselten
Ableitung, sofern eine Versickerung im Einzelfall
nachweislich Sickerversuche nicht moglich sein
sollte.

Die Hinweise zu Hang- und Quellwasser sind
sinngemaR in der B-Plansatzung, Ziff. E.3 bereits
enthalten bzw. flieBen noch hier ein. Sie werden
in die Begrindung als Warnhinweis noch
aufgenommen.

Wesentliche Veranderungen im Planbereich wird
es nur bei der FI.Nr. 418/3 geben, wenn eine
Tiefgarage errichtet wird. Hier ist dann Sorge fiir
evt. auftretendes Hang- und Quellwasser zu
tragen und zu dessen geordneter Ableitung. Da
dieses Bauvorhaben ohnehin ein ubliches
Baugenehmigung durchzufiihren ist, kbnnen im
Einzelbauverfahren wegen des besonderen Falls
greifende MalRnahmen erfolgen.

Bayernwerk AG, Herr Adelwart, Schreiben vom 12.06.2017

Im Uberplanten Bereich befinden sich
Anlagenteile der Bayernwerk AG oder es
sollen neue erstellt werden. Fur den
rechtzeitigen Ausbau des
Versorgungsnetzes sowie die
Koordinierung mit dem StralRenbautrager
und anderer Versorgungstrager ist es
notwendig, dass der Beginn und Ablauf der
ErschlieRungsmalnahmen im Planbereich
friihzeitig (mindestens 3 Monate) vor

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise zum Schutzzonenbereich fir Kabel
werden noch in die Bebauungsplansatzung
aufgenommen.

Sie flieRen zudem noch in der Begrindung Ziff.
7.5 zum Bebauungsplan ein.
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Baubeginn der Bayernwerk AG schriftlich
mitgeteilt wird. Nach§ 123 BauGB sind die
Gehwege und ErschlieRungsstralien
soweit herzustellen, dass Erdkabel in der
endgiltigen Trasse verlegt werden
koénnen.

Ausflihrung von Leitungsbauarbeiten
sowie Ausstecken von Grenzen und
Hbéhen: « Vor Beginn der Verlegung von
Versorgungsleitungen sind die
Verlegezonen mit endgultigen
Hohenangaben der ErschlieRungsstralien
bzw. Gehwegen und den erforderlichen
Grundstucksgrenzen vor Ort bei Bedarf
durch den ErschlieBungstrager
(Gemeinde) abzustecken.

* Fir die Ausfiihrung der
Leitungsbauarbeiten ist der Bayernwerk
AG ein angemessenes Zeitfenster zur
Verfiigung zu stellen) in dem die Arbeiten
ohne Behinderungen und
Beeintrachtigungen durchgefiihrt werden
koénnen.

Wir weisen darauf hin, dass die Trassen
unterirdischer Versorgungsleitungen von
Bepflanzung freizuhalten sind, da sonst die
Betriebssicherheit und
Reparaturmdglichkeit eingeschrankt
werden. Bdume und tiefwurzelnde
Straucher durfen aus Grinden des
Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem
Abstand von 2,5 m zur Trassenachse
gepflanzt werden. Wird dieser Abstand
unterschritten, so sind im Einvernehmen
mit der Bayernwerk AG geeignete
SchutzmalRnahmen durchzufihren.
Beachten Sie bitte die Hinweise im
"Merkblatt Uber Baumstandorte und
elektrische Versorgungsleitungen und
Entsorgungsleitungen", herausgegeben
von der Forschungsanstalt fir StralRenbau
und Verkellrswesen bzw. die DVGW-
Richtlinie GW125.

Der Schutzzonenbereich fir Kabel betragt
bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links
zur Trassenachse.

Die mit Erdarbeiten beauftragten Firmen
sind anzuhalten, sich vor Beginn der
Bauarbeiten Uber eventuell vorhandene
Versorgungsleitungen in unserem
Netzcenter in Penzberg zu erkundigen. Die
Adresse lautet: 82377 Penzberg Oskar-
von-Miller-Str. 9, Tel. (08856) 9275-338

Aus der Offentlichkeit duBerten Anregungen und Bedenken:
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Christa Brauneis, KoempelstraRe 38, 82340 Feldafing, Schreiben. v. 18.06.2017

1) Optionsbebauung ( 5 neue Hauser)
-Einer Geldndeangleichung/Aufschiittung
zu FI.Nr. 418/2 wird aus folgenden
Grinden widersprochen. Die aktuelle
Topographie der FI.Nr. 418/3 ist bereits zu
50% auf der Nord-Siid Ausrichtung der
Ostseite hoher als die FI.Nr. 418/2. Das
Regenwasser lauft bereits auf mein
Grundstiick und gefahrdet die Westseite
meines Gebaudes. Eine weitere
Aufschittung wiirde dies akut verstarken,
dies kann nicht akzeptiert werden.
Erschwerend kommt hinzu, dass die
Dachrinnen bei Starkregen tberlaufen und
die halbe Ostflache des Satteldaches vom
Bestandsgebaude auf mein Grundstuick
entwassert wird.

-Des Weiteren sollte das geplante
Gebaude an der Nord-Ostecke weiter nach
Suden verschoben werden, damit eine
zusatzliche Verschattung meines
Grundstucks auf der Nordseite nicht
stattfindet.

-Die geplante Baugrenze im sudlichen
Bereich soll nach Auslegung 7 Meter von
der Grundstlicksgrenze sein. Hier bitte ich
Sie die Abwagung, ob nicht die Gblichen

5 Meter hier das richtige Mal} waren, siehe
umliegende Bebauung der
Koempelstrasse, in welcher die Abstande
meist unter 5 Metern liegen. Im Sinne der
Gleichbehandlung zu der massiven
Verdichtung der FI.Nr. 418/3 ware dies ein
angemessener Ansatz um hier
annahernde Gerechtigkeit geltend zu
machen, zumal ja die Grenzabstande Ost
der FI.Nr. 418/2 im Bebauungsplan bereits
auf 3,5 Meter erhdht sind, und die GFZ von
0,60 bei FI.Nr. 418/3 deutlich tiber der
Nachbarbebauung angesetzt ist!

-Die gesetzlichen Abstandsflachen sind
strikt einzuhalten.

2) Optionsbebauung Aus/Umbau
Bestand

- Aktuell ist es so, dass das
Satteldachgebaude auf der Sud-
Nordachse der Ostseite

die Abstandsflachen auf einer Lange von
25 Metern, von ca. 2,50 Metern auf 0,00
Meter auslaufend zu FI.Nr. 418/2 nicht
einhalt. Einer weiteren Nutzung dieser
Flachen in diesem Bereich widerspreche
ich hiermit (Nutzung des Garagendaches
als Terrasse wie aktuell durch die Arbeiter
des Investors praktiziert). Ebenso stimme

Zu 1. Optionsbebauung:

- Bei dieser nur fir FLNr. 418/3 geltende
Festsetzung wird das  Bestandsgeldnde
unverandert bleiben, da das Bestandsgebaude
saniert und umgebaut wird unter Beibehaltung
des pragenden  Satteldachgebaudes und
zumindest des Nordteils des Flachbaus.

In Ziff. E.8 der Bebauungsplansatzung ist die
Regelung enthalten, dass fir die (atypische)
Bebauung der FI.Nr. 418/3 ein
Baugenehmigungsverfahren durchgefiihrt
werden soll. Im Bauantrag ist ein Konzept zur
schadlosen Beseitigung des Niederschlagwasser
einschlieBlich Hangschicht- und Quellwasser zu
erstellen. Diese Unterlagen zur schadlosen
Beseitigung des Niederschlagswassers kdnnen
im Baugenehmigungsbescheid fixiert werden.
-Die Regelbebauung im
Gesamtbebauungsplanentwurf fir FILNr. 418/3
legt die typischen im Gebiet vorhandenen
Grundflachen und Gebaudemassen zugrunde
einschlieBlich einer Einzel- und
Doppelhausbebauung, wobei die gesetzlichen
Abstandsflachen zu den Nachbargrundstiicken
einzuhalten sind. Dies gilt gleichermal3en fir alle
anderen Baugrundstticke.

Die Aufstellung des Bebauungsplans unterstutzt
damit die vorrangige Innenentwicklung als
durchgreifendes Ziel (Z) des Bayer.
Landesentwicklungsprogramms von 2013 bzw.
des Fortschreibungsentwurfes von 2017.

Der Abstand der Baugrenze zur Koempelstralie
wird noch reduziert auf 5 m wie auf der
Strallenseite gegeniber.

Die Zulassung der vergroferten GRZ und GFZ in
der Optionsbebauung nur auf FIL.Nr. 418/3 ist
dem Baubestand geschuldet gem. § 9 Abs. 2 Nr.
2 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 10 BauNVO.

In der Bebauungsplansatzung Ziff. A.5 ist bereits
festgesetzt, dass die Geltung des Art. 6 Abs. 5
BayBO angeordnet wird. Damit sind trotz
Baugrenzen die gesetzlichen Abstandsflachen
der BayBO immer einzuhalten. Im Ubrigen ist fur
dieses Grundstick ein
Baugenehmigungsverfahren durchzufihren.

Der Ausbau des Bestandsdaches richtet sich bei
einem Umbau nach den Festsetzungen des
Bebauungsplans und nach den Anforderungen
der BayBO, wobei gem. Ziff. B.4.5 Zwerchgiebel
bei der Optionsbebauung unzuldssig sind, und
die Dachgaubenldange auf max. 1/3 der
Gebaudelange begrenzt ist.
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ich einem Ausbau des Dachgeschosses
mit Gauben oder Ahnlichem nicht zu, da
die aktuelle massive Bauweise bereits
mein Grundstick Uber die MalRen
beeintrachtigt. Bei einem Ausbau kdme es
zu einer massiven Einschrankung der
Privatsphare auf meinem Grundstiick, da
man den Blicken der Bewohner ,von oben
herab“ ausgesetzt sein wurde.

- Auf dem Flachbau an der Nord-Ostecke
darf kein weiteres Geschof’ gebaut
werden, da dies die einzige Stelle in
meinem Grundsttick ist, an welchem die
Abendsonne noch etwas genutzt werden
kann. Auch hier ware es wiinschenswert,
dieses

bestehende Flachdach wegen der
Beeintrachtigung der Anwohner nicht als
Terrasse umzunutzen, hier bitte ich auch
um Priufung der Abstandsflachen.

- Gelandeangleichungen sollten auch hier
kritisch hinterfragt werden, damit das
Oberflachenwasser nicht die umliegenden
Grundstlcke beeintrachtigt.

- Ich gehe davon aus, dass der Investor im
Bestand umbauen wollen wird, dies
schlieRe ich aus den bereits
fortgeschrittenen BaumafRRnahmen (Neue
Fenster

Flachbau, Sanierung Dach Flachbau inkl.
Erneuerung der Lichtkuppeln. ...)

- AbschlieRend mdchte ich der Gemeinde
und Allen in dieser Sache Involvierten
mein Lob fur die bisher kritische
Betrachtungsweise aussprechen und
verlasse mich in dieser Sache auf |hre
Kompetenz und Ihren Einsatz fir die
betroffenen Anwohner und verbleibe

Wird der Baubestand abgebrochen, ist nur noch
eine Einzel- und Doppelhausbebauung zulassig.

- Der Flachbau an der Nordostecke ist als
Flachdach und zwei Vollgeschossen mit einer
max. Wandhdohe von 665.25 m (NN festgesetzt.
Damit kann darlber kein zusétzliches Geschol?
errichtet werden im Falle Erhalt Gebaude und
Umbau.

Betreffend die Abstandsflachen wird auf die
Festsetzungen des Bebauungsplans und das
Baugenehmigungsverfahren verwiesen, ebenso
betreffend Freiflache, Balkone und Terrassen.

- Grundsatzlich ist bei Gelandeangleichungen
sicherzustellen, dass kein Oberflachenwasser auf
benachbarte Grundstiicke gelangt. Auf Art. 63
BayWG wird hingewiesen, ebenso auf die B-
Planhinweise Ziff. E.3.

- Die beiden abschlielienden Hinweise werden
zur Kenntnis genommen.

2.

Wolfgang Jais, Seewaldweg 33a, 82418 Se

ehausen, Schreiben vom 12.06.2017

I. Begriindung zum Bebauungsplan
1. Gibt es die rechtliche Mdglichkeit in
einem Verfahren zwei Versionen eines
Bebauungsplans aufzustellen? Dies
schafft Unklarheit und Unsicherheit.

2. Zu Pkt. 1.3 der Begrindung
Hier wird richtigerweise die Auffillung
der Flur-Nr. 418/3 als nicht akzeptabel

Zu |. Begrindung zum Bebauungsplan:

Zu 1.: Die zusatzliche alternative Planfestsetzung
einer ,Opionsbebauung” bericksichtigt die
gesetzliche Maéglichkeit in § 9 Abs. 2 Nr. 2
BauGB i.V.m. § 1 Abs. 10 BauNVO, wobei
Erweiterungen, Anderungen,
Nutzungsanderungen und Erneuerungen
bestehender Anlagen allgemein zulassig sind
oder ausnahmweise zugelassen werden kénnen.
Das zustdndige Landratsamt hat hier vorab
beraten und im Verfahren keine grundsatzlichen
rechtlichen Einwendungen vorgebracht.
Festzuhalten ist aber, dass der Bauwerber nur
insgesamt zwischen der einen oder der andern
Lésung wahlen kann. Kombinationen aus beiden
sind natdrlich nicht zulassig.

Zu 2.: Die Ausflihrung in Punk 1.3 bezieht sich
auf eine friihere Bauvoranfrage und die dort
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8.

eingestuft.

Zu Pkt. 4.6

Hier ist trotzdem diese Gelande-
veranderung positiv dargestellt.

Was soll diese widersprichliche
Argumentation?

Die Gelandeveranderung ist strikt
abzulehnen und hatte mdglicherweise
eine gerichtliche Klarung zur Folge.

. Zu Pkt. 1.3

Derzeit halt der nordseitige
Bestandsbau — nur Erdgeschol - die
Abstandsflachen zu Flur-Nrn. 422/12
und 422/13 nicht ein.

Geplant ist ein zweigeschossiger Bau,
welcher angeblich die Abstandsflachen
einhalt. Plétzlich betragt der
Grenzabstand 7 m !

Soweit Flachdacher entstehen, sollten
diese begrint und nicht als Terrassen
0.4. genutzt werden, um
Nachbarstérungen weitgehend zu
vermeiden.

Ist die jetzige FirsthOhe des
Bestandsgebaudes tatsachlich 670,97
UNN ?

Das ware etwa 8 m hoher als das
ndrdliche Nachbargrundstiick.

Die Hohenlinien im Plan auf Seite 19
(5.2) sind nicht lesbar.

Was soll ,Schwarzplan“?

Flur-Nr. 128/3 ist falsch, es ist Flur-Nr.
418/3.

Satzung

Zu Pkt. 12 )
Zulassige Wand-/Firsthéhe UNN des
jetzigen Gelandes ist anzugeben.

Die geplante Aufschittung ist nicht
genehmigt.

Zu Pkt. 19

Gelandeauffullung vollig abwegig!
Demnach soll Gelande auf das Niveau der
Nachbargrundstlcke angehoben werden.
Falls das genehmigt wird, wird eine
gerichtliche Klarung erfolgen.

Zu Pkt. 25
Keine Baume an der Nordgrenze, da es

geplante Aufflillung. Dieser damalige Antrag ist
gegenstandslos.

Die in Punkt 4.6 beschriebene ,Grundlésung” des
B-Plans bezieht sich auf einen vollstandigen
Abbruch des Altbestandes und einen Neubau.
Damit entfallen auch die Randbedingungen und

die abgegrabene Gelandetopographie der
urspringlichen  gewerblichen,  groRflachigen
Bebauung.

Zu 3.: Beim nordseitigen Bestandsbau ist zu
berlcksichtigen, dass das EG-Niveau aufgrund
des ansteigenden Hanges nach Norden um mind
1 VollgeschoRRhdhe tiefer liegt, d.h. der nérdliche
Bestandsbauteil hat dber dem  ndrdlich
angrenzenden Gelande nur eine eingeschossige
Wandhohe. Die Baugrenze der Optionsbebauung
hat hier eine Entfernung zur nordlichen
Grundstlicksgrenze von 3,50 - 6,50 — 9,0 m.

Zu 4.: Die Nutzung der Flachen
Flachdachern richtet sich nach
Festsetzungen des B-Plans und der BayBO.

von
den

Zu 5.: Die Bestandgebdude wurden vom
Vermessungsburo Bibl, Tutzing exakt
vermessen. Dieser  Sachverhalt ist im

Bebauungsplanentwurf insgesamt berlcksichtigt.
Der First des Sattedlaches am ndrdlichen Ende
betrdgt danach 670,97 mUNN, Festgesetzt ist
eine max. Firsthohe von 671,15 m UNN. Hierbei
ist bertcksichtigt dass das Dachgeschoss bei
einem Ausbau die Anforderungen der neuen
Energieeinsparverordnung zu berlicksichtigten
hat.

Zu 6.: Der Plan illustriert
vorhandenen Geholzbestande.
die H6henlinien lesbar.

7. Die Darstellung verdeutlicht lediglich die
vorhandenen Baumassen skizzenhaft. Die FI.Nr.
wird noch korrigiert.

lediglich  die
Im B-Plan sind

Zu |. Satzung:

Zu A) In Pkt. A.12 ist die max. zulassige Wand-
und Firsthdhe festgesetzt. Dies Bestandshéhen
aus der Vermessung sind hier eingeflossen.

Zu Pkt. 19:

Diese Regelung bericksichtigt im Falle des
Gebaudeabbruches und eines kompletten
Neubaus auf FILNr. 418/3 das friiher hier
vorhandene Gelande mit dem Ziel einer
Wiederherstellung. Unabhéngig von dieser
mussen die Abstandsflachen der BayBO zu den
Nachbargrundstlicken eingehalten werden.

Zu Pkt. 25:

Griinordnerische Festsetzungen sind




Offentliche Sitzung des Gemeinderates vom 18.07.2017

Seite 21 von
32

hierfir Héhenbegrenzung gibt.

Zu Pkt. 27

Die Bestimmung auf einzuhaltende
Hoéhenkoten des angrenzenden
Bestandsgelandes hat in diesem
Bebauungsplan nichts zu suchen.

Zu Pkt. 28
Diese Hohe ware bei Gelandeerhohung
wohl nicht einzuhalten.

Zu Pkt. 1.1
Diese Schnitte basieren auf
aufgeschuittetem Gelande.

Zu Pkt. 1.2
GRZ-Uberschreitung um 20 % durch
Terrassen ist zu viel.

Zu Pkt.1.6
Flachdacher nur begriint und keine
nutzbaren Dachterrassen.

zu Pkt. 3.1

Es ist unklar, welche Gescholflache und
wie viele Wohneinheiten auf Flur-Nr. 418/3
entstehen sollen.

a) Bei Grundlésung Flur-Nr. 418/3: 3151
m?: 250 m? = ~ 13 Wohneinheiten

Das hielde, auf Flur-Nr. 418/3 sind 13
Wohneinheiten zulassig.

b) Bei Optionslésung gibt es keine
Berechnung der Wohneinheiten, oder gilt
hier Seite 26 (8.2) der Begrindung,
wonach auf Flur-Nr. 418/3 32 Wohnungen
entstehen kdnnten, bei bisher 27 im
gesamten Planungsgebiet vorhandenen
Wohneinheiten !

stadtebauliche erforderlich und Bestandteil des
B-Plans. Wegen der erforderlichen
Grenzabstande nach AGBGB wird noch ein Text
aufgenommen:

LPflanzabstédnde zu Grundstiicksgrenzen:

Entlang der Nachbargrundstiicke ist der
gesetzliche Grenzabstand nach dem Bayer.
Nachbarrecht(AGBGB). Bei allen
Gehdlzpflanzungen  zu  beachten:  B&ume,
Obstbdume und Strducher (ber 2 m Wuchshéhe:
mind. 2 m, Stréducher bis 2 m Wuchshéhe 50 cm.*
Es wurden keine standortbezogenden Baume
festgesetzt.

Zu Pkt. 27: Die Wéorter ,angrenzendes
Bestandsgelande“ werden ersetzt durch ,an der
Grenze“.

Zu Pkt. 28: Die Eingangshdhe des
Bestandsgebaudes betragt It. Vermessung
658,66 m UNN; die Oberkante FertigfuRboden
wurde neu mit max. 658,75 m UNN festgelegt,
um fir Bodenaufbau etc. wegen der neuen
Wohnnutzung statt der friher gewerblichen
Nutzung beim Umbau einen geringen Spielraum
zu ermdglichen.

Zu A. Pkt. 1.1 Schnitthinweis: Diese
Darstellungen  sind Hinweise, die die
Festsetzungen verdeutlichen sollen im Falle
eines  kompletten = Gebaudeabbruchs und
Neubaus.

Zu Pkt. 1.2: Die Regelung gilt einheitlich fir alle
Grundstlicke und ist bei dem heute gewinschten
Freiflachenbezug modernen Wohnens
stadtebaulich vertretbar.

Zu Pkt. 1.6: Die Nutzung von Dachterrassen
gerade beim Optionsmodell ist fir diese Lésung
und die damit verbundene Wohnqualitat sinnvoll
und staddtebaulich auch vertretbar. Fur die
Regelbebauung sind ohnehin die Festsetzungen
mit den festgelegten Dachformen einzuhalten.

Zu Pkt. 3.1: Die Regelungen des B-Plans mit
GRZ und GFZ sind klar und eindeutig sowohl fir
die Regelbebauung und alternativ fir FI.Nr. 418/3
das Optionsmodell.

Bei ungeteiltem Grundstiick sind beispielsweise
auf FLNr. 418/3 pro vollendeter 250 m2, 1 WE
zuldssig, also insgesamt max. 12 WE. Die
Regelung in Ziff. B.3.1 gilt fur alle Grundstucke
im B-Plan einheitlich, also auch fur die
Optionsbebauung.

Die ermittelten stadtebaulichen Werte in der
Begriindung Ziff. 8.1, 8.2 und 8.3 gelten fiir den
Gesamtbereich des Bebauungsplans. Damit wird
deutlich dass im Sinne einer vorrangigen
Innentwicklung eine sinnvolle Nachverdichtung
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Zu Pkt. 4.2
Im Planungsgebiet gibt es keine Flur-Nr.
413/3: Was ist Hinterliegerbauzeile?

Zu Pkt. 5.6 und 5.8
Diese sind textgleich.

Zu Pkt. 5.7
Der Abstand ist zu gering

Zu Pkt. 6.2
In A9 ist keine abweichende Bauweise
festgesetzt sondern GRZ 0,30

Zu Pkt. 7.5

Keine Gelandeveranderung, d. h.
Erhéhung ist akzeptabel. Angeblich ware
dies die Wiederherstellung der friiher
vorhandenen ,natlrlichen Topographie.
Warum soll dann der alte Gebdudebestand
erhalten werden?

Zu Pkt. 8.3
Eine Stitzmauer zu Flur-Nrn. 422/12 und
422/13 soll nicht gebaut werden.

Zu Pkt. 2
In der Optionsbebauung gibt es keine
Gebaude mit dieser Farbe. Warum?

zu Pkt. 8
Eine Gelandeangleichung nach Norden
kommt nicht in Frage.

. Optionsbebauung

1) An der Nordgrenze zu Flur-Nrn. 422/12
und 422/13: ,GOK 662,0 UNN. Ist an
Nachbargrundstiick anzugleichen.®

Es kommt weder eine Gelandeerhéhung
in dieser Form auf Flur-Nr. 418/3 noch
eine Gelandeabsenkung auf den Flur-Nrn.
422/12 und 422/13 in Frage.

Was konnte sonst hiermit gemeint sein?

2) Das Gebaude an der Nordost-Ecke ist
zu hoch geplant (derzeit EG).

3) Festlegung der Gebaudehdhen
basierend auf vorhandenen
Gelandehohen nicht auf kinstlich
erhohtes Gelande.

auf zahlreichen Grundsticken mdglich und
stadtebaulich langfristig auch erwlinscht ist.

Zu Pkt. 4.2: Die FI.Nr. wird noch mit 418/3
korrigiert. Die ,Hinterliegerbauzeile*auf FI.Nr.
418/3 ist die riickliegende Bauzeile.

Zu Pkt. 5.6 und 5.8: Ziff. 5.8 entfallt.

Zu Pkt. 5.7: Nach der BayBO missen
Nebenanlagen und Garagen und Stellplatze gem.
Art. 6 Abs. 9 keine Grenzabstande einhalten,
soweit die dort genannten Anforderungen erfiillt
sind.

Zu Pkt. 6.2: In Ziff. 6.2 wird noch als Bezug A.16
berichtigt.

Zu Pkt. 7.5: Die Wiederherstellung des friher auf
FI.Nr. 418/3 vorhandenen Gelandes ist nur bei
einer kompletten Neubebauung zuldssig. Wird
die ,Optionsbebauung“ in diesem Bereich
umgesetzt, ist keine Gelandeauffillung wie in
den Schnitthinweisen dargestellt zulassig.

Zu Pkt. 8.3.: Nach den Darstellungen im B-Plan
sind an der ndrdlichen Grundsticksgrenzen zu
FI.Nr. 422/12 und 422/13 keine Stutzmauern in
beide Ldsungen vorgesehen. Allerdings kann
deutlich abgertckt von der nérdlichen Grenze fir
die tiefer gelegene Terrasse beim der
Optionsbebauung  eine  Stitzmauer zum
ansteigenden Gelande erforderlich sein. Dies ist
nach Ziff. 8.3 dann auch zulassig.

Zu Pkt. 2: In der Planzeichnung sind als Hinweis
die bestehenden Gebdude bzw. geplanten
Gebaudeteile differenziert grau dargestellt.
MaRgeblich sind aber nur die Festsetzungen.

Zu Pkt. 8.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Zu lll. Optionsbebauung

Zu 1. Die Worter ,an Nachbargrundstiick
anzugleichen“ werden ersetzt durch die Worte
.an der Grenze“. Bedeuten soll der Planeintrag,
dass bei einer Neubebauung bzw. auch beim
Erhalt der Gebaudlichkeiten auf FI.Nr. 418/3
dieses Gelande keinen Gelandesprung
aufweisen darf.

Zu 2.: Der Flachbau an der Nordostecke FI.Nr.
418/3 ist als Flachdach und zwei Vollgeschossen
mit einer max. Wandhohe von 665.25 m GUNN
festgesetzt. Damit kann dartber kein
zusatzliches Geschol} errichtet werden im Falle
Erhalt Gebaude und Umbau.
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4) Keine Baume an der Nordgrenze.

5) Sind die Male der Bestandsgebaude
gepruft? Eines ware rd. 12 m hoch.

6) Sowohl nordlichstes als auch
sudlichstes Gebaude haben — trotz
naturlichem Geldndeanstieg von Sid
nach Nord — jeweils eine Wandhohe von
665,25 UNN sowie 662,5 UNN.

Das ist entweder ein Irrtum oder
absichtlich falsch.

7) Was bedeuten Zahlen im farbigen,
grinen, noérdlichen Bereich von Flur-Nr.
418/37: .28,5, 33,50, WH 662,5

8) Die nach diesem Plan entstehende
Anzahl der Wohnungen ubersteigt bei
weitem die in der Satzung (B 3.1)
festgesetzten Zahl.

9) Fir die durchgehend von Sid nach
Nord verlaufende gelb griine Flache im
Westteil des Grundstlckes — auf dieser
Flache steht u. a. FI1.-Nr. 418/3 und WA —
fehlt eine Erklarung des Zweckes.

v Normal Plan ?

Auch hier: keine Gelandeangleichung
zwischen Flur-Nrn. 418/3 und 422/12 und
422/13
Eine Dachneigung von 48° ist in dieser
Gegend vollig anormal.

Welche Mal3e gelten fiir die geplanten
Gebaude fir Langen, Breiten, Héhen,
UNN, usw.?

Zur Bestimmung der effektiven
Gebaudehdhen ist ein Hohenlinienplan
erforderlich.

Der Plan enthalt nahezu keine Aussagen
bzw. Details.

Zu 3.: Die Regelbebauung mit dem veranderten
Gelande und einer ausschlie3lichen Einzel- und
Doppelhausbebauung nimmt den Mal3stab der

Umgebungsbebauung auf und ist stadtebaulich
auch vertretbar.

Zu 4.: Auf Pkt. 25 und den zugehdrigen
Beschuss wird verwiesen.

Zu 5.: Die Bestandgebaude wurden vom
Vermessungsburo Bibl, Tutzing exakt
vermessen. Dieser Sachverhalt ist im
Bebauungsplanentwurf insgesamt bertcksichtigt.

Zu 6.: In der Optionsbebauung sind eine
einheitliche FuRbodenoberkante und einheitliche
Wandhohen vorhanden. Bei der Grundlésung auf
FI.Nr. 418/3 ergeben sich aufgrund des dann
ansteigenden Gelandes auch ansteigende Wand-
und Firsthéhen.

Zu 7.. Sie grune Schraffur im Bereich der
Stellplatze entfallt. Die Zahlen sind die
Vermafung der max. BaufenstergroRen in Meter.

Zu 8.: Der Einwand ist unrichtig. Auf Punkt 3.1
und den Beschluss hierzu wird verwiesen.

Zu 9.: WA ist gem. Festsetzung Ziff. A.1.2
Allgemeines Wohngebiet.

Zu IV. Normal Plan:

Wegen der Gelandeangleichung wird auf die
vorangegangenen Beschlisse verwiesen (Punkt
lll, 1. und Punkt 27).

Die festgesetzten alternativen
Nutzungsschablonen bertcksichtigen den
vorhandenen Baubestand insbesondere auch
sudlich der KompelstraBe. Die zulassigen Male
der Bebauung ergeben sich durch die
Baufenster, durch die festgesetzte offene oder
beim der Optionsbebauung abweichende
Bauweise einschlieRlich der der Beriicksichtigung
der Einzel- und Doppelhausbebauung, und der
Einhaltung der Abstandsflachen

3.

GSK STOCKMANN Rechtsanwilte, Karl-Scharnagl-Ring 8, 80539 in Namen von
PRONESTA Koempel 40 GmbH & Co.KG, Schreiben vom 30.05.2017

Wir nehmen Bezug auf die geflhrte
Korrespondenz und nehmen im Namen

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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unserer Mandantin, der Pronesta Koempel
40 GmbH & Co. KG, Koempelstralle 40,
82340 Feldafing (im Folgenden: Pronesta)
als Eigentimerin des Grundstiicks FI. Nr.
418/3 im Rahmen der o6ffentlichen
Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB wie
folgt Stellung bzw. erheben folgende
Einwendungen gegen den Entwurf des
Bebauungsplans Nr. 72:

Der Ansatz, zwei Varianten einer
Bebauung zu ermdéglichen, wobei in einer
Variante der Bestand teilweise erhalten
werden  kann, wird durch unsere
Mandantin grundsatzlich begrift. Jedoch
muss in der Bestandsvariante - zumindest
Ubergangsweise - auch eine gemischte
Nutzung mit Wohnungen und Biros (in
wohnvertraglichem Umfang) ermdglicht
werden (dazu naher unten). Weiterhin
bestehen Bedenken aufgrund der sich aus
der Planung ergebenden (bergrof3en
Wohneinheiten. Ferner ist darauf
hinzuweisen, dass beide Varianten, so wie
sie im Entwurf festgesetzt sind, in einigen
Punkten technisch bzw. rechtlich nicht
funktionsfahig sind und daher Anderungen
bzw. Ergadnzungen notwendig sind.

Im Einzelnen:

A. Notwendige Anderungen
Erganzungen des Planentwurfs

1. ,,Optionslésung® mit Bestand
Unsere Mandantin beabsichtigt, die sog.
Optionslésung umzusetzen. Hierzu wurde
bereits ein Antrag auf Vorbescheid mit der
Frage nach einer Umnutzung des 1. OG
des Bestandsgebaudes zu Wohnzwecken
bei der Gemeinde eingereicht, zu dem das
Einvernehmen erteilt wurde. Um die
Optionslésung verwirklichen zu kdénnen,
sind jedoch einige Anderungen des
Planentwurfs notwendig.

1. Umsetzung in zwei Bauschnitten

Fur unsere Mandantin ist eine Nutzung des
Grundstuicks auf Grundlage der
Optionslésung nur in zwei Bauabschnitten
machbar.

Bauabschnitt 1

In der ersten Stufe soll das 6stliche
Gebaude im 1. OG und DG zum
Wohngebaude umgebaut werden. Die
vorhandene Buronutzung im westlichen
Gebdude bleibt solange erhalten. Die
notwendigen  Stellpldtze  fir  beide
Nutzungen werden im ersten Bauabschnitt
auf den bestehenden Stellplatzflachen und
im EG des westlichen Gebaudes
nachgewiesen.

Die Umnutzung des Dachgeschosses des
Ostlichen Gebaudes zu Wohnungen macht

und

Die zuldssigen Nutzungen im Geltungsbereich
des Bebauungsplans sind mit WA festgesetzt.
Nachdem hier keine Einschrankungen
vorgenommen wurden, sind die gesetzlichen
Vorgaben des § 4 BauNVO einzuhalten. Nach
Rechtskraft des B-Plans sind ausschlieRlich

dessen Festsetzungen anzuwenden, wobei
genehmigte Nutzungen Bestandsschutz
genielden.

Zu A.1.: Optionsbebauung*:

Der damalige Antrag, zu dem die Gemeinde das
Einvernehmen erteilt hat, umfasste lediglich die
Wohnnutzung auf der FLNr. 418/3 allgemein.
Dies steht mit dem Ziel des aufzustellenden
Bebauungsplans nicht im Widerspruch.

Zu 1. Umsetzung in zwei Bauschnitten

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
In  der Bebauungsplansatzung wird
folgender Text aufgenommen:

,Bei der Optionsbebauung ist in dem westlich an
den Satteldachbaukérper angrenzenden
Gebdaudeteil auch eine Biironutzung fir max. 5
Jahre ab Rechtskraft des Bebauungsplans
zuldssig, danach nur noch die gem. Ziff. A.2.
festgesetzte Nutzung.”

noch

In Ziff. B.4.3 wird nach dem letzten Satz erganzt:
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eine Anderung der Festsetzungen zur|,Dies gilt nicht fiir die festgesetzte

Dachgestaltung erforderlich. Nach Ziff. B
4.3 sind Dacheinschnitte unzuldssig, ohne
diese kann dort aber keine ausreichende
Belichtung der Wohnungen im DG
erfolgen. Zudem wirden Dacheinschnitte
eine Auflockerung der grofRflachigen
Dachstruktur derart beguinstigen, dass sich
lockeres Erscheinungsbild des Daches
ergabe. Dasselbe gilt fir Dachgauben, die
nach Ziff. B. 4.5 nur zulassig sind, sofern
sie kleiner als 1/3 der Gebaudelange
bleiben. Wir bitten daher darum, diese
Festsetzungen anzupassen.

Bauabschnitt 2

In der zweiten Stufe soll die Umwandlung
des westlichen Gebaudes in Wohnungen
erfolgen. Hierfir sollte der in der
vorherigen Planfassung vorhandene, in der
Planfassung vom 16.01.2017 entfallene,
ganz nordwestliche Gebaudeteil wieder in
den Plan aufgenommen werden, um eine
adaquate Ausnutzung des Grundstiicks zu

erreichen. Parallel dazu missen die
GRZ/GFZ-Festsetzungen angepasst
werden.

2. Wohnungsanzahl/Wohnungsgréf3en

Der Entwurf des Bebauungsplans sieht in
Ziff. 3 der textlichen Festsetzungen vor,
dass pro vollendeter 250 m2
Grundstucksflache eine Wohnung
zulassig. Das Grundstick FI. Nr. 418/3 ist
3.181 m? groB, d.h., es waren danach 12
Wohneinheiten zulassig. Bei einer GFZ
von 0,7 (Anmerkung: In der Planzeichnung
ist ein Schreibfehler, dort heilt es ,GRZ
0,7", statt ,,GFZ 0,7") ergabe dies eine GF
von 2.226,7 m2. Rechnet man davon 75 %
erzielbare Wohnflache, ergeben sich rund
1.700 m?2 Wohnflache. Mithin ergébe sich
eine durchschnittliche (!) WohnungsaréRRe
von 141.66 m2.

Derartige Wohnungsgrofien gehen am
tatsdchlichen Bedarf vorbei. Familien mit
entsprechendem Platzbedarf werden in
Feldafing typischerweise freistehende
Hauser oder Doppelhaushalften
bevorzugen und keine Wohnungen, die
hier zudem grofteils keinen Garten
aufweisen, wenn der Bestand genutzt wird.
In der Bulwien Gesa - Studie ,Wohnen im
Landkreis Starnberg auch in Zukunft noch
moglich? - Eine Untersuchung im
Zusammenhang mit der Nachnutzung der
Fernmeldeschule in Feldafing\ erstellt fur
die gfw Starnberg mbH, Projektnummer
P1507-2097, vom 8. Marz 2016, ist auf
Seite 29 noch einmal klargestellt worden,
Zitat:

»,Optionsbebauung gem. Ziff. A.16.“
In Ziff. B.4.5 entfallt der Satz: ,Dacheinschnitte
sind unzuléssig.*”

Der nordwestliche Gebadudeteil wird aus
stadtebaulichen Griinden nicht aufgenommen, da
bereits die jetzt festgesetzte Nutzung Uber der
der Umgebungsbebauung (GRz
Optionsbebauung: 0,40 = Hochstwert des § 17
BauNVO; GRZ Nachbarbebauung: 0,30) liegt
und von verschiedenen Grundstiicksnachbarn
Einwendungen vorliegen u.a. wegen der
Bebauungsdichte.

Zu 2. Wohnungsanzahl/WohnungsgrdfRen :

Die festgesetzten stadtebaulichen Werte gem.
Ziff. B.3.1 betreffen die max. Anzahl fir
Wohnungen im gesamten Geltungsbereich und
sind aus Grinden der Gleichbehandlung der

Grundstlckseigentimer fur alle Grundstlicke
einheitlich.

Stadtebauliches Ziel ist es, auch die
Optionsbebauung in sozialer Hinsicht in die

Umgebungsbebauung anzupassen, daher sind
im Geltungsbereich bei einer Neubebauung auch
der FI.Nr. 418/3 nur Einzel- und Doppelhauser
zuladssig. Diese haben regelmallig groRere
Wohnflachen.

Daruber hinaus ist gem. § 4 BauNVO ein
allgemeines Wohngebiet festgesetzt, kein Reines
Wohngebiet gem. § 3 BauNVO! Darin sind gem.
§4 Abs. 2 und 3 weitere Nutzungen zulassig,
selbst max. Ausnutzung der Grund- und
Geschossflachen.

Der Wohnungsschlussel in Ziff. B.3.1 bleibt daher
unverandert.

Es ist Sache des Bauwerbers, entweder im
Bestand durch Umbau und Erweiterung neben
Wohnen auch die in § 4 Abs. 2 und 3 BayBO
genannten  nicht stérenden  gewerblichen
Nutzungen zu errichten, oder alternativ bei einer




Offentliche Sitzung des Gemeinderates vom 18.07.2017 Seite 26 von
32

sErkennbar ist, dass auch in der Historie | Neubebauung Ubliche Einzel- und Doppelhduser
die Bautétigkeit im Landkreis Starnberg|zu errichten; auch hierflir gibt es Bedarf. Im
komplett an der Entwicklung  der|Ubrigen ist auch kein Reines Wohngebiet gem. §
Haushaltsstruktur vorbei gegangen ist. So |3 BauNVO festgesetzt.

wurden grolBe Wohnungen gebaut, obwohl
ausschlie8lich die Zahl der 1 und 2
Personenhaushalte angestiegen ist. Die
Entwicklung der Zusammensetzung der
Haushaltsstruktur ~ dokumentiert,  dass
insbesondere  kleine  Wohnungen  fiir
Haushalte mit 1 bis 2 Personen bendtigt
werden. Bereits heute sind kleinere
Wohnungen im Landkreis Starnberg
liberproportional gefragt, ein
ausreichendes Angebot ist jedoch in keiner
Kommune vorhanden."

Es wird daher darum gebeten, die
Festsetzung zu streichen oder den
Schlissel so abzuandern, dass ein
sinnvoller Wohnungsmix mit Wohnungen
von 45 m?2 - 150 m? und einer
durchschnittichen Wohnungsgrofie von
ca. 80 m? ermdglicht wird. Danach
ergaben sich 16 — 18 Wohneinheiten.

3. Berlcksichtigung der Bestandsnutzung /
-genehmigung

Die Bestandsbauten auf FI. Nr. 418/3|Zu 3.: Bericksichtigung der Bestandsnutzung / -
werden aktuell gewerblich genutzt. Zudem | genehmigung

ist in dem d&stlichen Gebaude ein Teil als | Die Begrindung wird noch betreffend FI.Nr.
Wohnung genehmigt und wird auch derzeit [ 418/3 S. 5 und S. 11 dahingehend bertcksichtigt,
entsprechend genutzt. Die Begrindung |dass die Gebdaudlichkeiten nach Angaben des
des Bebauungsplans ist daher | Bauwerbers als Buro- und Wohngebaude genutzt
entsprechend anzupassen, da sie auf S. 5| wirden.

davon ausgeht, dass der Baubestand auf
FI.Nr. 418/3 ,bisher nicht fir Wohnzwecke
genutzt wurde". Die tatsachliche Nutzung
widerspricht auch der Annahme auf S. 11
der Begrindung, dass die ehemalige
Diamantschleiferei leer stinde bzw.
interimsmafig fur  Asylanten und
Flichtlinge genutzt wird. Tats&chlich
stehen die Gebdude nicht leer und werden
auch nicht als Fluchtlingsunterkunft,
sondern als Biro- und Gewerbegebaude
genutzt.

Die Umnutzung zu Wohngebauden kann,
wie oben dargestellt, nur in Abschnitten
erfolgen, da unsere Mandantin ihr Biro in
dem Bestandsgebaude hat und weitere
Flachen gewerblich vermietet sind. Diese
bestehende, im Allgemeinen Wohngebiet
nicht stérende Gewerbenutzung muss aus
betrieblichen Grinden vorerst weiter
moglich sein. Statisch handelt es sich auch
um zwei vollstandig getrennte,
selbststandige Gebaudeteile.

Deshalb sollte fiir die Optionslésung eine
Festsetzung zur allgemeinen, nicht nur|In den Festsetzungen Ziff. A.2. wird noch
ausnahmsweise Zulassigkeit von Biro-|erganzt: ,Fir die Optionsbebauung sind auch
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und Praxisnutzungen als nicht stérende
Gewerbebetriebe i.S.d. § 4 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO aufgenommen werden. Dies ist
auch interessensgerecht, da die Gemeinde
durch ihre Planung sonst Pronesta ,auf
den Bestand" setzen wirde und ihr eine
wirtschaftliche Nutzung ihres Eigentums
untersagen wirde. Das durch Art. 14 Abs.
1 GG gewahrleistete Eigentum und der
Fakt, dass sich der Entzug baulicher
Nutzungsmaglichkeiten far den
Betroffenen wie eine (Teil-)Enteignung
auswirken kann (vgl. OVG NRW, U.v.
27.08.2015 - 2 D 41/14.NE) muss aber
zwingend in die Abwagung eingestellt
werden. Eben dies wirde durch die
vorgesehene Festsetzung zu Blro- und
Praxisnutzungen verhindert.

4. Tiefgaragenraum und Stellplatze

Die  Unterbringung von  Stellplatzen
funktioniert in der Optionsldsung nicht.
Unter das Bestandsgebdude kann

nachtraglich aus statischen Griinden keine
Tiefgarage gebaut werden.

Der Bauraum flir die Tiefgarage muss
daher erweitert werden und die Tiefgarage
unter den Freiflachen im westlichen Teil
des Grundstlicks untergebracht werden,

ahnlich wie in der ,Grundlésung". Die
Festsetzungen zur GRZ etc. sind
entsprechend anzupassen.

5. Abstandsflachen

Die Abstandsflachen des

Bestandsgebaudes fallen im Osten in
minimalem Ausmal (ca. 60 cm; im Verlauf
weniger wegen des  ansteigenden
Grundsticks) auf das benachbarte
Flurstick. Nach Art. 6 Abs.5 S.3 BayBO
kann im Bebauungsplan eine abweichende
Regelung festgesetzt werden. Dies sollte
aber erganzend in der Begrindung
abgewogen werden, wobei auf die bereits
im Bestand vorhandene Unterschreitung
abgestellt werden kann. Alternativ bietet
sich an, die im  Bebauungsplan
vorgesehenen Hoéhenkoten der
Gelandeoberkante anzupassen, um eine
geringe Aufschittung zu ermdglichen.

Il. ,,Grundlésung”

1. GrundstucksgréRe

Bei einer GrundstlicksgroRe von 3.181 m?
des FI.Nr. 418/3 sind 5 Gebaudekorper
bzw. 10 Doppelhaushélften im Plan

Biiro- und Praxisnutzungen als nicht stérende
Gewerbebetriebe i.S.d. § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
allgemein zulédssig gem. Ziff. A.16."

Zu 4. Tiefgaragenraum und Stellplatze:

Eine Flache fir Tiefgaragen wird auch bei der
Optionsbebauung westlich an die Baugrenze
anschlieBend vergleichbar der Grundlésung
berlcksichtigt einschlieRlich einer GRrca von 800
m2, jedoch mit ca. 5 m Grenzabstand zu FI.Nr.
427/27 und  427/34. Der  vergrolierte
Grenzabstand der Tiefgarage ist erforderlich, um
eine  Mindestbegriindung und ausreichend
Bodenstandraum fir heimische Laubbdume zu
sichern bei Einhaltung der gesetzlichen
Pflanzabstédnde. Soweit erforderlich, wird die sich
ergebende zusatzlich Versiegelung nach § 19 (4)
BauNVO noch berticksichtigt. Die Uberschreitung
betragt nach Uberschlagiger Ermittlung bei der
Regelbebauung 110 % und bei der
Optionsbebauung 95 %, was in Ziff. B.1.3 noch
erganzt wird.

Zu 5. Abstandsflachen:

Bei Einhaltung der Festsetzungen des B-Planes,
hier insbesondere der Ostseite des bestehenden
Satteldachbaukorpers sind die Abstandsflachen
geringfugig aufgrund der dort eingetragenen
Baulinie verkirzt, d.h. diese enden an der
Grundstlcksgrenze.

Eine Gelandeaufschittung zwischen Baubestand
und 6stlicher Grundstiicksgrenze wird abgelehnt,

da der Grundsticksnachbar hiergegen
Einwendungen vorgebracht hat, und auch
vermieden werden muss, dass

Oberflachenwasser von FI.Nr. 418/3 auf die

benachbarte FI.Nr. 418/2 flief3t.

Zu 1. GrundstiicksgréfRRen

In Ziff. B.2.1 wird die Mindestgrundstiicksgrofie
fir das Einzelhaus statt mit 650 m? mit 600 m?2
festgesetzt, die der Doppelhaushélfte statt mit
350 m? mit 300 m2.
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vorgesehen. Wird das  Grundstick
nachtraglich aufgeteilt, kann die
Festsetzung Ziff. B 2.1 nicht eingehalten
werden, nach der bei frei stehenden
Einzelhdusern 650 m?
Mindestgrundstiicksgrofte vorhanden sein
missen und pro Doppelhaushalfte 350 m2.
Fur 10 Doppelhaushélften waren ca. 3.500
m2 GrundstlicksgroRe (10x350m?2)
erforderlich. Fir 5 Einzelhduser miusste
das Grundstiick 3900 m? (5x650m2) groR
sein. Die Festsetzung Ziff. B. 2.1 ist
insofern  widerspruchlich  und  sollte
gestrichen werden. Alternativ muisste sie
so angepasst werden, dass 315 m2 pro
DHH und 630 m? pro Einzelhaus genligen.

2. Abstandsflachen

a) Hinsichtlich der Festsetzung zu den
Abstandsflachen der drei Reihenhduser in
der hinteren Baureihe in Ziff. B. 4.2 sollte
ist redaktionell die falsche Bezeichnung
»Fl. Nr. 413/311 durch ,FIl. Nr. 418/311 zu
ersetzen.

b) Inhaltlich soll es sich dabei um eine
Festsetzung nach Art. 6 Abs.5 S.3 BayBO
handeln. Die Festsetzung eines grofien
Bauraums  durch eine  umlaufende
Baugrenze auf der FI. Nr. 418/3 und die
Festlegung von Wandhéhen und
Mindestabstdnden von 6m ist aber
vorliegend nicht ausreichend, um die
Abstandsflachen planerisch zu verkirzen.
Die Festlegung abweichender
Abstandsflachentiefen muss klar und
eindeutig" erfolgen (vgl. VGH Minchen
BeckRS 2003, 27470;
Koch/Molodovsky/Famers BayBO, Art.6,
Rn. 151 ; JDBW/Dirnberger Art. 6 BayBO
Rn. 166).

Die Lage des Gebaudekdrpers und sowohl
die Lage und Lange seiner Aullenwande
als auch die Wandhéhe missen dabei
eindeutig definiert sein (vgl. BeckOK
BauordnungsR Bayern/Schdnfeld BayBO
Art. 6 Rn. 79). Die Stellung der
Gebaude/Wande ist vorliegend jedoch nur
empfohlen und innerhalb der Baugrenzen
frei wahlbar. Baugrenzen, die einen
einheitlichen Bauraum schaffen, kénnen
keine Abstandsflachenverkiirzung
zulassen (vgl. VG Munchen Beschl. v. 21
81998 Nr. M 9 S 98.3535;
Simon/Busse/Franz/Rauscher/Dhom
BayBO Art. 6 Rn. 314; JDBW/Dirnberger
Rn. 169; Koch/Molodovsky/Famers Rn.
161 b; Schwarzer/Kénig Rn. 98).
Dementsprechend sollte die derzeit
gewahlte Abstandsflachenverkiirzung
planerisch Uberarbeitet werden. Dabei

Grundstucksteilungen sind Sache des Bauherrn
und auch nicht festsetzbar.

Zu 2. Abstandsflachen

a) Reihenhaduser sind nicht zulassig, sondern
lediglich Einzel- und Doppelhauser. Die FLNr.
418/3 wird noch richtig gestellt.

b) Im Zusammenhang mit der Optionsbebauung
auf FI.Nr. 418/3 ist gem. Ziff. A.6 ,Baulinie” und
Wandhohenfestsetzung der Baubestand als zu
erhalten festgelegt.

Bei der Regelbebauung sind innerhalb der
Baugrenzen gem. Ziff. A.29 auf dem eigenen
Grundstick  Grenzabstdnde zwischen den
Giebeln mit 6 m festgesetzt.

Zu den Nachbargrenzen sind die gesetzlichen
Abstandsflachen gem. Festsetzung Ziff. A5
einzuhalten.

Die eingetragenen vorgeschlagenen Baukorper
in der Grundlésung sind weder in der Lage,
Wand- und  Firsthéhe verbindlich. Die
Neubebauung ist so zu planen, dass die
gesetzlichen Abstandsflachen insbesondere zu
den Nahbargrundsticken eingehalten werden.
Bei dem zusammenhangenden Bauraum von ca.
47 x 37 m ist dies auch grundsatzlich moglich.
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sollte auch geprift und vermieden werden,
dass durch die vorgesehenen Baukdrper
Abstandsflachen  auf das  dstliche
Nachbargrundstiick geworfen werden.

B. Weitere kritische Festsetzungen des
Bebauungsplans

Es Dbestehen Bedenken hinsichtlich
weiterer Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 72, auf die wir im
Folgenden kurz hinweisen mochten.

I. Gleichzeitige Festsetzung von
Grundflachen und GRZ

Die Festsetzung der zulassigen
Grundflachen von Einzel- und

Doppelhausern von 237,50 m2 in Ziff. B 4.1
muss der jeweils der in der Planzeichnung
festgesetzten GRZ entsprechen, da die
Festsetzung ansonsten widersprtchlich zu
den jeweiligen GRZ-Festsetzungen ist. Es
sollte entweder nur die GR oder die GRZ
festgesetzt werden, aber nicht beides.

Il. Stellplatzvorgaben

Bei den Festsetzungen Ziff. B 3.3 und
B.5.1 handelt es sich jeweils um
Ortsgestaltungssatzungen nach Art. 81
Abs. 2 BayBO i.V.m. Art. 81 Abs.1 Nr. 4
BayBO. Die beiden Regelungen sollten
zusammengefasst werden, da sie teilweise
dasselbe aussagen (bei Wohnungen bis
35m?

Wohnflache - 1 Stellplatz), teilweise unklar
gestaltet sind (2 Stellplatze pro Wohnung,
aber bei ebenerdiger Unterbringung der
Stellplatze je WE mind. 1 Garage oder
TGa).

Inhaltlich bestehen zudem erhebliche
Bedenken gegen den Stellplatzschlissel.
Es wird keine stadtebauliche
Rechtfertigung dafir gesehen, bereits bei
Wohnungen ab 35 m? Wohnflache 2
Stellplatze zu verlangen. Es st zu
berlcksichtigen, dass der Anteil der 1- und
2-Personen-Haushalte in den letzten
Jahren deutlich angestiegen ist (siehe
bereits oben) und kleinere Wohnungen
oftmals von Einzelpersonen bewohnt
werden, die auch nur ein Kfz besitzen.
Auch bei 2-Personen-Haushalten kann auf
Grund der fuBlaufigen Entfernung zur S-
Bahn nicht unterstellt werden, dass diese
regelmaRig zwei Kfz besitzen. Aus unserer
Sicht fuhrt der Schlissel zu einer
unverhédltnismaligen Belastung unseres

Mandanten. Er ist auch unter
Gleichbehandlungsgesichtspunkten
problematisch, da bei dem

gegenuberliegenden Grundstick FI. Nr.
418/10 nach unserem Kenntnisstand fir 7
Wohneinheiten und 1 Gewerbeeinheit

Zu |. Festsetzung von Grundflachen und GRZ

In Ziff. B.4.1 entfallt der letzte Halbsatz: ..., die
zuldssige Grundfidche betragt 237,50 m? “, da
mit der GRZ von 0,30 ein eindeutige Festlegung
verbunden ist.

Zu ll. Stellplatzvorgaben

Die Zziff. B.3.3 mit Angaben zu den Stellplatzen

wird noch nach Ziff. B.5. Ubernommen bzw.

abgeglichen.

Dabei wird die Regelung =zur erforderlichen

Anzahl der Stellplatze noch geringfigig

angepasst:

.Ein- und Zweifamilienhduser

Doppelh&user:

- 1 Stellplatz je Wohnung bis 50 m?

- 2 Stellplatze je Wohneinheit (WE) (ber 50 m?,
davon 1 Stpl. je WE in einer Garage

Mehrfamilienhduser:

- 1 Stellplatz je WE bis 50 m?

- 2 Stellplatze je WE ab 50 m? davon 1 Stpl. je
WE in einer Garage”

(Einzel- und

Die Hinweise zur Kfz-Benutzung werden zur
Kenntnis genommen.

Fir bereits realisierte Bauvorhaben gilt der
Bestandschutz.

Aufgrund der Lage des Baugebietes ist der
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keine entsprechende Anzahl an | Stellplatzschliissel von 100 m2 Wohnflache und 1
Stellplatzen vorhanden ist, sondern max. 6 | Stellplatz stadtebaulich unrealistisch. Sind mehr
- 8. Pkw pro Wohnung vorhanden, wirde dies zu
Es wird daher gebeten, den | einer Uberparkung der KoempelstraRe fiihren
Stellplatzschlissel dahingehend zu | und die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs
andern, dass flir Wohnungen bis 100 mZ2 | nachhaltig beeintrachtigen.

Wohnflache 1 Stellplatz genlgt, fir
Wohnungen Uber 100 m2 Wohnflache 2
Stellplatze. Damit wiirde eine
bedarfsgerechte Regelung geschaffen.

Beschluss:

Beschlussvorschlag 1: Abwiégung der Stellungnahmen / Billigung

Der Gemeinderat billigt den Entwurf des Bebauungsplan Nr. 72 "Sudlich und Nordlich der
KoempelstralRe zwischen Edelweilistralle und Jahnstralte" einschliel3lich Begriindung i.d.F.
vom 11.11.2013, zuletzt gedndert am 18.07.2017 (= Tag der Sitzung).

Anwesend: 15
Fiir den Beschluss: 13
Gegen den Beschluss: 2
Beschlussvorschlag 2: erneuter Auslegungsbeschluss

Der Gemeinderat beschlie®t, den Bebauungsplanentwurf Nr. 72 "Sidlich und Nérdlich der
Koempelstralle zwischen Edelweilstralle und JahnstraRe" in der geanderten Fassung
erneut gem. § 4 a Abs. 3 BauGB auszulegen, wobei die Auslegungsdauer angemessen
verkarzt wird.

In den B-Plan ist eine Zaunhdhe/ Hohe der Einfriedungen von einheitlich 1,20 Metern fest zu
setzen.

Anwesend: 15
Fir den Beschluss: 13
Gegen den Beschluss: 2

TOP 5 Rathaus Gemeinde Feldafing; AuBenbelag Café

Der Gemeinderat hat bereits mehrfach lber die Anderung des Belags beraten.
Mittlerweile wurde noch Olympiamastix als Belag vorgeschlagen.
Olympiamastix wurde zu den Olympischen Spielen 1972 n Miinchen entwickelt.
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Dabei handelt es sich um einen Gussasphalt der mit Moranenriesel abgestreut wird.

Die Kosten fiur den Einbau von Olympiamastix liegen bei rund 22.000,- € fur die
Cafegartenflache.

Von Seiten des Denkmalschutzes wurde allerdings angeregt beide Seiten gleich zu
gestalten.

Die Angelegenheit wird ausgiebig diskutiert.

Beschluss:

Der Gemeinderat befiirwortet die Verlegung des Olympiamastix-Belages mit Kosten in Héhe
von ca. 22.000,- € fur den Cafegarten bzw. ca. 44.000,- € fir beide Segmente.

Anwesend: 15
Fir den Beschluss: 2
Gegen den Beschluss: 13

TOP 6 Bebauungsplanverfahren "Alte Post und Rathausumgriff Nord,
BahnhofstraBe"; Verlangerung der Veranderungssperre in Kraft getreten
am 11.09.2015

Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom 08.09.2015 das Bebauungsplanverfahren fur den
Bereich ,Alte Post und Rathausumgriff Nord, Bahnhofstral3e” eingeleitet. Mit gleichem Datum
wurde zur Sicherung der Planungsziele der Erlass einer Veranderungssperre beschlossen.
Die Veranderungssperre ist am 11.09.2015 in Kraft getreten und tritt nach Ablauf von zwei
Jahren auler Kraft (10.09.2017). Die Gemeinde kann die Frist nach § 14 Abs. 1 Satz 3
BauGB um ein Jahr verlangern.

Beschluss:

Der Gemeinderat beschlief3t, die Veranderungssperre zum Bebauungsplan Nr. 75 ,Alte Post
und Rathausumgriff Nord, Bahnhofstra3e” um ein Jahr zu verlangern.

Anwesend: 15
Fiir den Beschluss: 14
Gegen den Beschluss: 1

TOP 7 Bekanntgaben / Sonstiges
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e Bgm Sontheim gibt bekannt, dass die Gemeinde mit dem Umbau des Bahnhofes in
das Rathaus einen Anerkennungspreis beim Wettbewerb ,Bauen im Bestand®
erhalten hat.

e GR Prof. Schikora bedankt sich bei allen Organisatoren und Helfern die zum guten
Gelingen der Nacht der 901 Kerzen beigetragen haben.

o GR Utech erkundigt sich nach der Grundsteinlegung des Klinikneubaus. Bgm
Sontheim erklart, dass der Termin bereits feststeht.

Gefertigt: Genehmigt:

Peter Englaender Bernhard Sontheim
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