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Gemeinde Feldafing \ _

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

vom 21.11.2017 im Sitzungssaal des Rathauses

Beginn: 19:00 Uhr
Ende: 19:35 Uhr

Anwesend waren:

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

Bergfeld, Karin

Hansel, Glnter

Klug, Eva

Maier, Anton 2. Burgermeister
Eiling-Hutig, Ute Dr.

Gleichenstein, Tino Freiherr von

Schmid, Imke Ortsteilbeauftragte GH

Abwesend waren:

HimmelstoR, Roger 3. Burgermeister
Schulthei3, Nandl

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

1.

Genehmigung der Niederschrift der offentlichen Sitzung des Bau-, Verkehrs- und
Umweltausschusses vom 17.10.2017

Einbeziehungssatzung Nr. 78 "Wieling Ost"; Umstellung des Aufstellungsverfahrens auf §
13 b BauGB i.V. mit § 13 a BauGB

4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 "Westlich der ZugspitzstralBe"; Wankstralie 6,
FI.Nr. 470/14; Anderungsbeschluss

Antrag auf Vorbescheid; Errichtung von Wohngebauden; Rat-Jung-Str. 11a; FL.Nnr.
318/31 u. 318/10

Bauvoranfrage; Errichtung eines Doppelhauses an der Thurn-und-Taxis-Strafte auf FI.Nr.
239/13 (Héhenbergstr. 23)

Geschwindigkeitsbeschrankung Trendelstrale auf 30 km/h; Bekanntgabe der
MeRergebnisse

Bekanntgaben / Sonstiges
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TOP 1 Genehmigung der Niederschrift der 6ffentlichen Sitzung des Bau-,
Verkehrs- und Umweltausschusses vom 17.10.2017

Sachverhalt:

Gegen die Niederschrift der offentlichen Sitzung des Bau-, Verkehrs- und
Umweltausschusses vom 17.10.2017 werden keine Einwendungen vorgebracht.

Beschluss:

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

TOP 2 Einbeziehungssatzung Nr. 78 "Wieling Ost"; Umstellung des
Aufstellungsverfahrens auf § 13 b BauGB i.V. mit § 13 a BauGB

Sachverhalt:

Festlegungs- und Einbeziehungssatzung in Wieling gem. § 34 Abs. 4 Nr. 1 und 3
BauGB fiir den in der Anlage dargestellten Umgriff (einschl. FI.Nr. 670 und 954) im
vereinfachten Verfahren;

- Hier: Umstellung des Verfahrens auf die Rechtsgrundlage des § 13 b BauGB i.V. mit
§ 13 a BauGB (beschleunigtes Verfahren ohne Umweltbericht und ohne
Ausgleichsflachen)

1. Sachverhalt:

Das Verfahren wird so umgestellt, dass nach Inkrafttreten des neuen BauGB
(Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634)" ein Bebauungsplan auf der Rechtsgrundlage des § 13 b BauGB aufgestellt wird mit
reduziertem Umgriff (Anlage). Auf den beigefligten Lageplan mit dargestelltem Umgriff wird
Bezug genommen. Der bereits bebaute Bereich Wieling wird nicht mehr Gberplant.

Als Art der Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Fir die 6stliche
TLFI.Nr. 670 wird das Baurecht fur ein Wohnhaus aufgenommen, ebenso Baurdume fur
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Garagen und Stellplatze insgesamt, fur die FI.Nr. 957 wird eine analoge Festsetzung wie auf
FI.Nr. 954 getroffen. Damit liegt ein qualifizierter Bebauungsplan vor; flr die zuklnftigen

Bauherrn kann damit grundsatzlich das Freistellungsverfahren greifen.

Ausgleichsflachen sind nicht erforderlich, das beschleunigte Verfahren ist anzuwenden, ein

Umweltbericht ist entbehrlich.

Beschluss:

Der Bau-, Verkehrs und Umweltausschuss beschlief3t in Ergdnzung seines Beschlusses
vom 01.12.2015, die bisher als Festlegungs- und Einbeziehungssatzung Nr. 78 ,Wieling-
Ost* begonnene Satzung gem. § 34 Abs. 4 Nrn. 1 und 3 BauGB umzustellen auf die
Rechtsgrundlage des § 13 b BauGB.

Mit dem bisherigen Entwurf des nunmehrigen Bebauungsplans Nr. 78 ,Wieling-Ost"
einschlieBlich der vorstehenden Anderungen mit reduziertem Geltungsbereich,
Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes auf der Rechtsgrundlage des § 13 b
BauGB wird das beschleunigte Verfahren gem. § 13 a BauGB durchgefiihrt.

Der Geltungsbereich wird wie in Anlage 1 abgegrenzt verkleinert. Der Lageplan ist
Bestandteil des Beschlusses.

Der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss beschliefl3t, den Bebauungsplanentwurf Nr.
78 ,Wieling-Ost“ in der geanderten Fassung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erneut auf die
Dauer eines Monats auszulegen.

Anwesend: 7
Fiir den Beschluss: 7
Gegen den Beschluss: 0

Anlage 1: Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 78 ,Wieling-Ost*
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Uberschwemmungsgebiet des Katzengrabens mit
Begrenzung (HQ 100/ Berechnung Biro OSS, Tutzing)
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Stand: 14.11.2017 R. Reiser

TOP 3 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 "Westlich der Zugspitzstraie";
WankstraRe 6, FI.Nr. 470/14; Anderungsbeschluss

Sachverhalt:

Fur den Planbereich Wankstr. 6, FI.Nr. 470/14 liegt der Gemeinde ein Antrag der
Grundstlickseigentimer vor, an der Nordwestseite des Bestandsgebaudes einen
Wintergarten zu errichten.

Das Gebaude verfugt Uber zwei nach WEG geteilten Wohneinheiten.

Fir die sudliche Doppelhaushalfte wurde bereits 2012 der Bebauungsplans Nr. 32 ,Westlich
der ZugspitzstraRe® fur die Errichtung eines Wintergartens geandert.

In der Anderung wurde das Baufenster an der Siidseite um 27 m? vergréRert und die GRZ
bzw. GFZ von 0,18 auf 0,21 erhoht.

Der nun beantragte Wintergarten fiir die nérdliche Doppelhaushalfte soll mit den
Abmessungen 7,20 m x 3,60 m errichtet werden und liegt vollstandig im Baufenster. Jedoch
muss die GRZ von 0,21 auf 0,23 erh6ht werden.
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Fir die Realisierung des Wintergartens ist die erneute Anderung des Bebauungsplanes
hinsichtlich der GRZ/GFZ erforderlich.

In der Vergangenheit wurden bereits Befreiungen von den Festsetzungen des
Bebauungsplans erteilt.

Beispiele:

WankstraBe 4, FI.Nr. 470/15: Uberschreitung des Bauraums, Uberschreitung der GRZ um
0,05, Uberschreitung der Wandhéhe

WankstraBe 8, FI.Nr. 470/13: Uberschreitung der GRZ um 0,004, Erhéhung der Wandhéhe
um 25 cm

WankstraBe 10, FI.Nr. 469: Uberschreitung der Wandhéhe, Uberschreitung der siidlichen
Baugrenze um 80 cm wegen Widerkehr, Anordnung der Garage auf3erhalb des Bauraums
WankstraBe 7, FI.Nr. 470/11:Uberschreitung der zulassigen Grundflache

Beschluss:

Der Bau-, Verkehrs und Umweltausschuss beschlief3t die 4. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 32 ,Westlich der Zugspitzstral’e” im vereinfachten Verfahren. Die Verwaltung wird mit der
Durchfiihrung des Verfahrens beauftragt.

Mit der Antragstellerin ist ein stadtebaulicher Vertrag Uber die Kostentragung zu schlieRen.

Anwesend:
Fur den Beschluss:
Gegen den Beschluss:

o~

TOP 4 Antrag auf Vorbescheid; Errichtung von Wohngebauden; Rat-Jung-Str. 11a;
FI.Nnr. 318/31 u. 318/10

Sachverhalt:

Die Grundsticke FI.Nrn. 318/31 u. 318/10 sind im Flachennutzungsplan als WR (reines
Wohngebiet) ausgewiesen. Sie liegen innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
und sind nach § 34 BauGB zu behandeln.

Der neue Eigentimer der Grundsticke plant, den Abriss des bestehenden Gebaudes und
den Neubau zweier Wohnhauser. Hierzu wurden 2 Varianten eingereicht.

Die beiden Grundstiicke sollen verschmolzen werden, sodass von einer Grundstlicksgrofe
von 1.079 m? ausgegangen wird.

Variante 1

An der Nordseite des Grundstlicks (Rat-Jung-Strafie) soll ein Haus mit den Abmessungen
12,50 m x 8,50 m, 2 Wohneinheiten, 2 Vollgeschosse und einem flachen Satteldach errichtet
werden. Die Traufhéhe betragt ca. 8,6 m Uber Strallenniveau.

Das 2. Haus ist als Einfamilienhaus an der Sidseite mit den Abmessungen 11,00 m x 9,00
m, 2 Vollgeschossen und einem Flachdach geplant.

Insgesamt ergibt sich dadurch eine GRZ von 0,19 und eine GFZ von 0,38.
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Fur die Beurteilung des Bauantrages ist die umliegende Bebauung maf3gebend. Haus Nr. 11
weist eine Traufhohe Uber Stralle von ca. 9,36m auf, Haus Nr. 13 weist ca. 7,80m Traufhohe
Uber Stralle auf. Die GRZ des Nachbargebaudes Rat-Jung-Stralle 13 betragt 0,19.

Variante 2
Statt dem noérdlichen Gebaude mit 2 WE soll ein Doppelhaus mit den Abmessungen 14,00 m
x 10,30 m errichtet werden. Dadurch ergibt sich eine GRZ von 0,225 und eine GFZ 0,45.

Im erweiterten Umgriff wurde fir das Grundstlick FI.Nr. 316, Rat-Jung-Stralte 18 bereits ein
zweites Wohngebaude im Jahr 2015 vom Landratsamt Starnberg genehmigt mit einer GRZ
0,23. Da das Bestandgebaude jedoch nur aus Erdgeschoss und Dachgeschoss besteht
betragt die GFZ 0,36. Das Nachbargebaude Rat-Jung-Strafle 13 hat eine GFZ von 0,38.
Somit wiirde sich die GFZ um 0,07 erhéhen.

Neben den Planskizzen hat der Antragsteller auch einen Fragenkatalog eingereicht, der wie
folgt zu beantworten ist:

Variante 1

1. Diirfen wir die beiden Grundstiicke zusammen generell mit einer GRZ von 0,19 und
einer GFZ von 0,38 beplanen / bebauen?

Erlauterung Architekt: Diese Werte sind die direkten Vergleichswerte des westlichen Nachbars
Haus Nr. 13, FI-Nr 318/17.

Ja, die GRZ des Nachbargebaudes Rat-Jung-Stral’e 13 betragt 0,19 und die GFZ 0,38

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

2. Diirfen wir an der Rat-Jung-StraBe gelegen ein Gebadude mit folgenden Kennziffern
erreichten?

- 2 Vollgeschosse

- flaches Satteldach

-Traufhdhe ca. 8,6 Meter uiber StraBenniveau (vgl. ,,Schnitt V1 ")

Erlauterung Architekt: die beiden Nachbargebaude Nr. 11 und 13 weisen genaue jene Merkmale
auf. Die Hohe der Traufen Uber Stralenniveau der beiden Nachbarn ist im beigefligten Plan
~Schnitte Nachbarn" dargestellt. Haus Nr. 13 weist eine Traufhdhe Uber Stral’e von ca.
9,36m auf, Haus Nr. 13 weist ca. 7,80m Traufhéhe Uber Strale auf. Unser Vorschlag (8,6m)
interpoliert zwischen diesen beiden Hohen, um die Dachtraufkante der drei Gebaude (Nr. 11,
11 a, 13) in eine Linie zu bringen.

Anwesend: 7
Fiir den Beschluss: 7
Gegen den Beschluss: 0

3. Dirfen wir ein Gebaude (It. Plan Var. 1) im siidlichen Bereich der beiden Grundstiicke
im Plan als ,,Haus 2 Einfamilienhaus™ bezeichnet mit folgenden Kennziffern errichten?

- 100gm Grundflache (Abmessungen ca. 9 /11 m)

- zwei Vollgeschosse

Anwesend: 7
Fiir den Beschluss: 7
Gegen den Beschluss: 0
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4. Darf das 1.0G jenes Einfamilienhauses mit einem Flachdach ausgefiihrt werden?
Erlauterung Architekt: Bezugsfall hierfur ist das unmittelbar stdlich auf der FI-Nr 318/4 gelegene
EFH, welches aktuell errichtet wird, und welches ein reines Flachdach, zwei Vollgeschosse, und
sogar noch ein partielles drittes Geschoss, teilweise ebenso mit Flachdach aufweist.

Das Dach des von uns beantragten Einfamilienhauses ware zudem, da es in zweiter Reihe

an der Rat-Jung-StralRe lage, von Norden so gut wie gar nicht sichtbar.

Anwesend: 7
Fir den Beschluss: 6
Gegen den Beschluss: 1

Variante 2

5. Diirfen wir die beiden Grundstiick zusammen generell mit einer GRZ von 0,225, und
einer GFZ mit 0,45 beplanen / bebauen? (vgl. Var. 2)

Erlauterung Architekt: Unser zweiter Fragenkomplex betrifft eine Nachverdichtung, die Uber das
Maf der Hausnummer 13 hinausgeht. Es gibt zwei weitere Bezugsfalle in der naheren
Umgebung. Dies ist die Rat-Jung-Str. 20a, sowie die Rat-Jung-Str 18. Bei beiden Objekten
wurden kirzlich Nachverdichtungen genehmigt, die eine GRZ von ca. 0,25 ergeben. Mit nach
unserem Kenntnisstand jeweils 2 Vollgeschossen duirften sich jeweils GFZ-Werte von ca. 0,5
ergeben.

In unserer Planung Var. 1, welche den ersten vier Fragen zu Grunde liegt, ergeben sich Uber die
Aufteilung der Nachbar-GRZ von 0, 19 auf das EFH mit gewlinscht ca. 160m?Wohnflache fiir das
nordliche Gebaude nur noch Wohn-Flachen von ca. 2 x 85m?. Dies kdnnen naturgemaf keine
Doppelhauser mehr sein, sondern lediglich zwei Ubereinander liegende Wohnungen.

In unserer Var. 2 haben wir untersucht, welche GR wir bendtigen wirden, um zuséatzlich zu dem
beantragten EFH zwei kleine Doppelhaushalften errichten zu kénnen. Wir halten diese Wohnform
fur diesen Platz letztendlich fir die angemessenere Nutzung.

Ausgehend von zwei DHH mit jeweils ca. 115m? WFL, ergébe sich eine Grundflache (GR) fur
Gebaude 1 von ca. 114m2 daraus resultierend ergabe sich eine GRZ auf das Gesamtgrundstiick
von 0,225.

Verwaltung: Bei der angesprochenen GFZ von 0,5 handelt es sich um eine GFZ mit
Terrassen und Wege und ist somit nicht vergleichbar mit der GFZ des Wohngebaudes. Bei
dem genehmigten Gebaude auf Rat-Jung-Stralle 18 betragt die GRZ 0,23 und die GFZ 0,36.
Stadtebaulich ware die Erhéhung der GFZ noch vertretbar.

Anwesend: 7
Fiir den Beschluss: 5
Gegen den Beschluss: 2
Beschluss:

Das gemeindliche Einvernehmen zu dem vorliegenden Vorbescheid kann unter
Berticksichtigung der zuvor gefassten Beschlisse erteilt werden.

Anwesend:
Fiir den Beschluss:
Gegen den Beschluss:

- O~
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TOP 5 Bauvoranfrage; Errichtung eines Doppelhauses an der Thurn-und-Taxis-
StraBe auf FI.Nr. 239/13 (Hohenbergstr. 23)

Sachverhalt:

Der Verwaltung liegt eine Bauvoranfrage fur die weitere Bebauung des Flursticks Nr. 239/13
vor. Es ist die Errichtung eines Doppelhauses mit Flachdach im &stlichen Bereich des Grund-
stiicks mit ErschlieRung zur Thurn-und-Taxis-Strale hin geplant.

Das Vorhaben liegt in einem stadtebaulich extrem sensiblen Villenbereich direkt nérdlich der
Villa Waldberta ohne Bebauungsplan. Im Siiden grenzt das Baudenkmal Villa Waldberta an,
dessen Grundstlick ein eingetragenes Gartendenkmal ist. Der sensible Hangbereich mit
einem Hohenunterschied von ca. 16 m ab der Thurn-und-Taxis-StralRe bis zum bestehenden
Wohnhaus ist bisher als stadtebaulicher Grundzug der Villenbebauung frei von
Wohngebauden und bildet das auch topographisch sensible Vorfeld der deutlich weiter oben
stehenden Villen.

Auf der nordlich benachbarten TI.FI.Nr. 239/7 und 239/12 ist zwar der hoher liegende,
flachere Bereich mit Erschliefung von der Hohenbergstralie her bebaut mit einem
Wohnhaus bei einer Grundstlcksgrofie von 900 m? (Grundflache 90 m?).

Wird nun im unteren Bereich auf FI.Nr. 239/13 eine Bebauung mit je 110 m? Grundflache
(=220 m?) in Aussicht gestellt, so ergeben sich fir die nordlichen Wohnhauser Bezugsfalle,
was bei der Entscheidung beriicksichtigt werden sollte. Vorausgesetzt wird, dass das
Vorhaben sich ansonsten nach der Uberbaubaren Grundstiicksflache in die Eigenart der
naheren Umgebung einfligen musste. Die Grundflache des Bestandsgebaudes auf
demselben Grundstiick umfasst 217 m?2,

Die Grundschule der Gemeinde Feldafing hat einen Abstand zur Thurn-und-Taxis-Stral3e
von 25 m und kann schwerlich als Baulinie herangezogen werden, da der Abstand des
geplanten Neubaus zur Thurn-und-Taxis-Stral3e lediglich 5 m betragt, was fur die
Villenbebauung in dem fraglichen Bereich untypisch ware.

Aufgrund der Sensibilitat des angefragten Neubaus sollte die Angelegenheit frihzeitig von
den Antragstellern mit dem LRA Starnberg vorbesprochen werden, da die Erteilung des
gemeindlichen Einvernehmens bereits weitreichende Fakten schaffen durfte.

Aus Sicht der Verwaltung handelt es sich um einen auferst sensiblen Villenbereich, der
nach heutigem Stand von weiterer Bebauung freigehalten werden sollte.
Beschluss:

Das gemeindliche Einvernehmen zur Errichtung eines Doppelhauses auf FI.Nr. 239/13 kann
derzeit nicht in Aussicht gestellt werden.

Anwesend:
Fiir den Beschluss:
Gegen den Beschluss:

w AN

Die Voranfrage wurde abgelehnt.
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TOP 6 Geschwindigkeitsbeschrankung TrendelstraBe auf 30 km/h; Bekanntgabe
der MeRergebnisse

Sachverhalt:

Der Verwaltung liegen Anschreiben von Burgern vor, in denen die gefahrenen Geschwindig-
keiten in der Trendelstralle beanstandet werden. Es wird angeregt, die Geschwindigkeit in
der TrendelstraRe auf 30 km/h zu beschranken.

Die Gemeinde hat mittlerweile ein Verkehrsdatenmessgerat vom Typ ,VeDasys" angeschafft
welches, fur den Verkehrsteilnehmer nicht erkennbar, die jeweils gefahrenen Geschwindig-
keiten sekundengenau erfasst und auswertet. Das Gerat unterscheidet zwischen Kleinfahr-
zeugen, PKW's, Van's, LKW's und Lastzugen jeweils in beiden Fahrtrichtungen und unter
Berlcksichtigung der jeweiligen Lange.

,veDasys" wurde erstmals im Zeitraum vom 21.09.2017 bis einschlieRlich 26.09.2017 in der
TrendelstralRe eingesetzt. Die Auswertung hat ergeben, dass ca. 85 % der erfassten Fahr-
zeuge die vorgeschriebene Geschwindigkeit eingehalten haben, allerdings auch ca. 14 %
diese Uberschritten hatten. Die detaillierte Auswertung ist aus den Tabellen in der Anlage
ersichtlich.

Sollte der Bau-, Verkehrs und Umweltausschuss eine Reduzierung der Geschwindigkeit
beschlieRen, bittet die Verwaltung, die Situation in der Thurn-und-Taxis-Stral’e mit zu
berlcksichtigen. Dort gilt seit Jahren ein Tempo 40 km/h. Um die Verkehrsteilnehmer nicht
zu irritieren, wird empfohlen, ein Tempolimit in der Trendelstrale und dann ggf. weiterfihr-
end auch in der Siemensstralde auch nur auf 40 km/h zu erlassen.

Beschluss:

Beschlussvorschlag 1:

Der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss beschlieldt, die Geschwindigkeit in der Trendel-
stralRe und weiterfiihrend in der Siemensstraflte auf 30 km/h zu beschranken.

Entfallt.

Beschlussvorschlag 2:

Der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss beschlie3t, die Geschwindigkeit in der
TrendelstralRe und weiterfihrend in der Siemensstrafe auf 40 km/h zu beschranken.

Anwesend: 7
Fir den Beschluss: 7
Gegen den Beschluss: 0
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Beschlussvorschlag 3:

Der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss beschliel3t, die Geschwindigkeit in der Trendel-
stral’e und weiterfiihrend in der Siemensstralie wie bei 50 km/h zu belassen.

Entfallt.

TOP 7 Bekanntgaben / Sonstiges

Die Gemeinderate bitten die Verwaltung zu prifen, ob es eine Fertigstellungsfrist flr
Bauvorhaben gibt.
Bgm. Sontheim stellt klar, dass die Fertigstellungsfrist gesetzlich nicht geregelt ist.

Die Gemeinderate weisen darauf hin, dass es aufgrund der derzeitigen Parksituation in der
Johann-Biersack-Stralde zu Verkehrsproblemen kommt.

Die Parksituation sollte Uberprift werden und ggf. durch das Aufstellen neuer Schilder oder
Ausweisen von Parkbuchten verbessert werden.

Gefertigt: Genehmigt:

Petra Spreen Bernhard Sontheim
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