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Gemeinde Feldafing \ g’f.?;;ﬁé

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

vom 17.03.2020 im Sitzungssaal des Rathauses

Beginn: 19:03 Uhr
Ende: 19:27 Uhr

Anwesend waren:

Vorsitz: Bernhard Sontheim, 1. Birgermeister
Schriftfiihrer:  Angelika Dinger

Bergfeld, Karin

Hansel, Glnter

Himmelstol3, Roger 3. Burgermeister
Maier, Anton 2. Blrgermeister
Matthies-Wiesler, Franziska Dr.

Schultheil?, Nandl

Schmid, Imke Ortsteilbeauftragte GH

Abwesend waren:

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

1. Genehmigung der Niederschrift der offentlichen Sitzung des Bau-, Verkehrs- und
Umweltausschusses vom 03.02.2020

2. 2. Anderung Bebauungsplan Nr. 11 "Am Eichgraben - westlich der Bahn"; Abwagung der
Stellungnahmen, Billigungsbeschluss und ggf. Satzungsbeschluss

3. Bebauungsplan Nr. 77 a "Johann-Biersack-Strafl3e 23" - Aufstellungsbeschluss

4, 3. Anderung Bebauungsplan Nr. 54 "Garatshausen, &stlich der Tutzinger Straf3e";
Aufstellungs/Anderungsbeschluss

5. 2. Anderung Bebauungsplan Nr. 22 "Rauhenbergweg"; Aufstellungs/Anderungsbeschluss

6. Antrag auf Baugenehmigung; Teilabbruch mit Hangsicherung (Bauabschnitt 1) und Aus-,
und Umbau eines Industrie- und Wohngebaudes zu einem Mehrfamilienhaus mit 12
Wohneinheiten (Bauabschnitt 2); Koempelstral3e 40, FI.Nr. 418/3

7. Antrag auf Baugenehmigung; Errichtung eines Doppelhauses mit Garagen; Nahe
Pdckinger Stral3e/Pfarrer-Clos-Weg, FI.Nr. 586/3

8. Antrag auf Baugenehmigung; giebelseitiger Anbau eines Balkons im Bereich des
Dachgeschosses auf der Ostfassade; Sprunglweg 7, FI.Nr. 1098/19

0. TEKTUR zum Antrag auf Baugenehmigung; Errichtung eines Einfamilienhauses; Alte
Traubinger StralRe, FI.Nr. 1088/25

10. 2. TEKTUR zum Antrag auf Baugenehmigung; Errichtung eines Einfamilienhauses mit
einer Doppelgarage Haus Nord; Nahe Koempelstral3e, FI.Nr. 2034/26

11. Bekanntgaben / Sonstiges
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TOP 1 Genehmigung der Niederschrift der 6ffentlichen Sitzung des Bau-,
Verkehrs- und Umweltausschusses vom 03.02.2020

Sachverhalt:

Gegen die Niederschrift der 6ffentlichen Sitzung des Bau-, Verkehr- und
Umweltausschusses vom 03.02.2020 werden keine Einwendungen vorgebracht.

Abst. Ergebn.: 7 far
0 gegen den Beschluss

TOP 2 2. Anderung Bebauungsplan Nr. 11 "Am Eichgraben - westlich der Bahn";
Abwagung der Stellungnahmen, Billigungsbeschluss und ggf.
Satzungsbeschluss

Sachverhalt:

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 02.01.2020 mit Frist zum 10.02.2020 insgesamt 19 Trager offentlicher
Belange angeschrieben. Im Rahmen der offentlichen Auslegung gem. § 13 Abs. 2 Nr. 2
BauGB wurde den Birgern in der Zeit vom 07.01.2020 bis zum 10.02.2020 Gelegenheit zur
AuRerung und Erdrterung gegeben.

8 Trager haben sich nicht gedulert, dies sind:

Q) Landratsamt Starnberg, Untere Naturschutzbehdrde
2) Landratsamt Starnberg, Fachbereich Umweltschutz
3) Wasserwirtschaftsamt Weilheim

(4) Abfallwirtschaftsverband (AWISTA) Starnberg
(5) Bund Naturschutz in Bayern

(6) Deutsche Telekom, Netzproduktion

(7) Freiwillige Feuerwehr Feldafing

(8) Vermessungsamt Starnberg

6 Trager hatten keinerlei Anregungen oder Bedenken, dies sind:

Q) Landratsamt Starnberg, Kreisbauamt

(2) Kreisbrandinspektion Starnberg

3) Zweckverband Wasserversorgung Feldafing-Pdcking
(4) Eisenbahnbundesamt, AuR3enstelle Miinchen

(5) Gemeinde Pdcking
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Von 5 Tragern wurden Bedenken oder Anregungen vorgebracht, dies sind:

(1)
(2)
3)
(4)
()

Landratssamt Starnberg, Techn. Immissionsschutz

Abwasserverband Starnberger See

Amt far Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Weilheim

Bayernwerk AG, Penzberg
Energienetze Bayern (ESB), Weilheim

Die folgenden Trager 6ffentlicher Belange @auRerten Anregungen und Bedenken:

1. Landratsamt Starnberg, Technischer Immisionsschutz
Schreiben Frau Letz vom 11.02.2020

Die Untere Immissionsschutzbehdrde
nimmt zu o0.g. Plan&nderung wie folgt
Stellung:

1. Suddstlich des Plangebietes verlauft
die Bahnlinie Minchen - Mittenwald.
Der Abstand des nachstgelegenen
Bauraumes zum Gleis betrégt ca. 60
m. Im bestehenden Bebauungsplan
aus dem Jahr 1976 wird hinsichtlich
des Larmschutzes lediglich allgemein
auf die DIN 18005 Bezug genommen.

Durch die Verkehrslarmemissionen der
Bahnlinie ist im Plangebiet mit
Uberschreitungen der
Orientierungswerte der in der
Bauleitplanung maRgeblichen DIN
18005 sowie auch mit der
Uberschreitung der
Immissionsgrenzwerte der 16. B
ImSchVv
(Verkehrslarmschutzverordnung), die
i.d.R. die Einhaltung der gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
indizieren, zu rechnen.

Fir WR betragen die
Orientierungswerte der DIN 18005
50/40 dB(A) tags/nachts, die
Grenzwerte der 16. BImSchV liegen
bei 59/49 dB(A) tags/nachts.

Zur Abschéatzung der La&rmimmissionen
werden die Larmpegel des
Eisenbahnbundesamtes aus der
Umgebungslarmkartierung an
Schienenwegen (Stand 30.06.2017)

Der Bebauungsplan wird lediglich
hinsichtlich der Dachformen geandert. Eine
grundlegende Aktualisierung des
Bebauungsplans wird derzeit nicht als
erforderlich erachtet.

Im bestehenden Bebauungsplan ist bereits
folgende Festsetzung enthalten:

,LarmschutzmalRnahmen nach DIN 18005
sind vorzusehen.

Um diese Festsetzung naher zu erlautern
werden die empfohlenen Regelungen als
Hinweise aufgenommen:

,Die bereits bestehende Festsetzung zur
Erforderlichkeit von LarmschutzmalRnahmen
zur Einhaltung der Din 18005 gilt weiterhin.

Es werden folgende néheren Bestimmungen
zur Einhaltung der Din 18005 getroffen:
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herangezogen. Die

einschlagige Berechnungsvorschrift fir

den Schienenlarm in der
Larmkartierung liefert im Vergleich zur
Berechnungsvorschrift fir den
Verkehrslarm der 16. BImSchV bzw.
der DIN.18005 zwar z.T.
unterschiedliche Ergebnisse, jedoch
stellen diese Ergebnisse bereits die
prinzipiellen Verhaltnisse dar. Soll die
Larmbelastung an den Hausern in der
Bebauungsplananderung detaillierter
und fassadengenau angegeben
werden, so hat die Gemeinde eine
Larmbegutachtung durch ein
schalltechnisches Ingenieurbliro
durchfuihren zu lassen.

Tageszeit

Unter Beriicksichtigung der aktuellen
Daten des Eisenbahnbundesamtes
resultieren an den der Bahnlinie
nachstgelegenen Hausern wahrend
der Tageszeit an den Nord-, Ost- und
Sudfassaden Immissionspegel
zwischen 60 und 65 dB(A). Es ist
davon auszugehen, dass der
Grenzwert der 16. BImSchV an den
Nord-, Ost- und Westfassaden der
bahnnahen Hauser bis hin zur dritten
Gebaudereihe Uberschritten

wird.

Nach den Ergebnissen der
Larmkartierung werden daher
mindestens an den genannten
Fassaden passive
Schallschutzmaflinahmen erforderlich.
Fur den Schallschutz nach der 01 N
4109 .

ist der Entwurfsverfasser
verantwortlich.

Der Gemeinde wird empfohlen,
folgenden Hinweis in die
Bebauungsplananderung
aufzunehmen:

LAufgrund der Schallimmissionen
durch die Bahnlinie sind fiir die
bahnnahen Grundstiicke passive
Schallschutzmafinahmen erforderlich.
Die Schalldamm-Mal3e der
AulRenbauteile (W&nde, Fenster,

Fir die Tagzeit:

Aufgrund der Schallimmissionen durch die
Bahnlinie sind fur die bahnnahen
Grundsticke passive.
Schallschutzmal3nahmen erforderlich. Die
Schallddmm-Mal3e der AuRenbauteile .
(Wéande, Fenster, Dacher) sind gemal} der
aktuell gultigen DIN 4109 zu bestimmen.
Eine detaillierte Festlegung muss in einer
schalltechnischen Untersuchung erfolgen.
Fur den Schallschutz gemalf3 DIN 4109 ist
der Entwurfsverfasser verantwortlich.
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Décher) sind gemalf der aktuell
gultigen DIN 4109 zu bestimmen. Eine
detaillierte Festlegung muss in einer
schalltechnischen Untersuchung
erfolgen. Fur den Schallschutz geméaf
DIN 4109 ist der Entwurfsverfasser
verantwortlich."

Nachtzeit

Ausgehend von den aktuellen Daten
des Eisenbahnbundesamtes wird der
Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV
in der Nachtzeit an den Nord-, Ost-
und Stdfassaden der Wohnhéauser
auf den FI.Nrn. 353/26, 353/27, 353/31
und 353/32 sowie auf der Ost- und
Siudfassade des Wohnhauses

auf der FI.Nr. 353/25 Uberschritten.
Mindestens an diesen Fassaden sind
daher Maflinahmen zur Liftung von
Schlaf- und Kinderzimmern
erforderlich.

Der Gemeinde wird empfohlen,
folgende Festsetzung in die
Bebauungsplananderung
aufzunehmen:

,,Bei Neu,- Um- und
Erweiterungsbauten der Gebaude auf
den FI.Nrn. 353/25, 353/26, 353/27,
353/31 und 353/32 sind die Schlaf- und
Kinderzimmer mdglichst auf die
larmabgewandte Westfassade zu
orientieren. Soweit eine
Grundrissorientierung nicht maoglich ist
und die Raume

ausschlief3lich Fenster auf den Nord-,
Ost- und Sudfassaden haben (fur
FI.Nr. 353/25 nur auf der Ost- und
Sudfassade), ist mindestens ein
Fenster pro Zimmer mit einer
geschlossenen Verglasung
(Wintergartenkonstruktion) zu
umbauen. Alternativ dazu kdnnen die
betreffenden Raume mit einer
mechanischen zentralen Bellftung
oder schallgeddmpften
BelUftungseinrichtung (z.B.
Schallschutzfenster mit integrierter
Luftungseinheit) ausgestattet werden.
Der Einbau von Liftungseinrichtungen,

Fir die Nachtzeit:

,Bei Neu,- Um- und Erweiterungsbauten aller
Gebé&ude bis auf die auf den FI.Nrn. 353/22
und 353/36 sind die Schlaf- und Kinderzim-
mer moglichst auf die larmabgewandte
Westfassade zu orientieren. Soweit eine
Grundrissorientierung nicht méglich ist und
die Raume ausschlief3lich Fenster auf den
Nord-, Ost- und Sudfassaden haben (fur
FI.Nr. 353/25 nur auf der Ost- und Sudfas-
sade), ist mindestens ein Fenster pro Zim-
mer mit einer geschlossenen Verglasung
(Wintergartenkonstruktion) zu umbauen.
Alternativ dazu kdnnen die betreffenden
Raume mit einer mechanischen zentralen
Bellftung oder schallgedampften Bellift-
ungseinrichtung (z.B. Schallschutzfenster mit
integrierter LUftungseinheit) ausgestattet
werden. Der Einbau von Luftungseinricht-
ungen, Rollladen etc. darf das erforderliche
resultierende Bauschalldamm-Mal’ nicht
reduzieren."
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Rollladen etc. darf das erforderliche
resultierende Bauschalldamm-Malf3
nicht reduzieren."

Hinweise:

Soll Wert auf eine hohe Wohnqualitat
gelegt werden, ist der
Orientierungswert der DIN 18005
heranzuziehen. In diesem Fall wird der
Gemeinde empfohlen,
Schallschutzmafinahmen fir alle
Bereiche zu treffen, in denen der
Orientierungswert der DIN 18005 in
der Nachtzeit Gberschritten ist. Obige
Festsetzung muss dann auf alle
Gebaude und alle Fassaden mit
Ausnahme der Geb&ude auf den
FI.Nrn. 353/22 und 353/36 ausgeweitet
werden.

Méchte die Gemeinde eine
fassadengenaue Bestimmung der
Beurteilungspegel mit detailliert
festgelegten Schallschutzmaflinahmen,
so ist die Erstellung eines qualifizierten
schalltechnischen Gutachtens
erforderlich.

2. Mit Erschitterungen und
Sekundarluftschallimmissionen im
Plangebiet ist bei den vorliegenden
Abstanden zur Bahnlinie nicht zu
rechnen.

2. Abwasserverband Starnberger See
Schreiben Herr Friedrich vom 06.02.2020

Aufgabe des Abwasserverbandes ist
es, Stellung zum vorliegenden
Bebauungsplan im Rahmen der
Beteiligung der Behdrden und Trager
offentlicher Belange hinsichtlich der
Entwéasserungssituation zu nehmen.

1.1.) Veranlassung

Im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes sollen u.a. nicht nur
Satteldacher sondern auch Mansard-
und Walmdacher zugelassen werden.
Da der Bebauungsplan 1976 bzw.
1978 erstellt / rechtskraftig gedndert
wurde ist hier auf Grund des Alters des
Bauleitverfahrens auch die gesamte
Entwasserungssituation zu beurteilen.
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1.2.) Geltungsbereich

Der Geltungsbereich ergibt sich aus
der Planzeichnung vom Dezember
1976.

2.1.) Schmutzwasserbeseitigung

Der Bebauungsplan umfasst
ausschlie3lich bereits bebaute
Grundstticke. Der Abwasserverband
unterhalt in der F6hrenstral3e einen
Schmutzwasserkanal Uber welchen die
Grundstiicke angeschlossen sind.
Ausnahme ist Flurstiick 353/22
(SeewiesstralRe 45a), welches sich
noch im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes befindet aber
vermutlich an den
Schmutzwasserkanal in der
Seewiesstrale angeschlossen ist {bei
vorliegender Grunddienstbarkeit fur
FIStck. 353/39; davon wird
ausgegangen, da es sich um ein
Grundstiick und denselben Eigentiimer
handelt).

Die ErschlieBungssicherheit ist fir die
im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes befindlichen
Wohngrundstiicke
schmutzwassertechnisch gegeben.
Auf unter Umstanden erforderliche
Grunddienstbarkeiten bei
Flursticksteilungen
{Abwasserleitungsrechte) ist zu
achten.

Die entsprechenden Planunterlagen
zur Genehmigung eines
gegebenenfalls erforderlichen
Entwéasserungsplans sind beim AV
Starnberger See gesondert
einzureichen.

Im Rahmen der hier beschriebenen
Stellungnahme zum Bebauungsplan
wird die Anschlusssicherheit beurteilt,
die Prifung eines Entwasserungsplans
wird dadurch nicht ersetzt und muss
noch gesondert erfolgen.

2.2)
Niederschlagswasserbeseitigung
Der Abwasserverband unterhdalt im
Bereich des Bebauungsplanes keine

Niederschlagswasserbeseitigung:

Der Bebauungsplan wird lediglich
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Niederschlagswasserkanéle in welche
eingeleitet werden konnte.

Die in der Fohrenstral3e offensichtlich
vorhandene Stral3enentwasserung
(StraRensinkkasten, vermutlich an
Sickerschachte angeschlossen) ist
dem Abwasserverband nicht
Ubertragen.

Da dem Abwasserverband zum
derzeitigen Zeitpunkt keinerlei
Unterlagen (insbesondere kr - Werte)
vorliegen kann die Moglichkeit einer
Versickerung auf den Privatgrund-
stucken nicht bewertet werden.

Eine Mdglichkeit der Entwasserung fur
die Flursticke 353/29, 353/30, 353/31
und 353/32 (sudlich der Fohrenstralie)
ware die Einleitung in den Eichgraben
(entsprechend BayWG — Gemeinge-
brauch in Verbindung mit TRENOG).
Die ErschlieBungssicherheit fur die
Wohngrundstiicke sidlich der
Fohrenstralie ist - wie oben beschrie-
ben - somit niederschlagswassertech-
nisch gegeben.

Da dem Abwasserverband keinerlei
weitere Unterlagen vorliegen gilt fur die
nordlich der Féhrenstral3e (353/36,
353/23, 353/24, 353/25, 353/26 und
353/27) gelegenen Grundstticke:

Die ErschlieBungssicherheit fur die
Wohngrundsttucke nérdlich der
Fohrenstral3e ist somit niederschlags-
wassertechnisch nicht gegeben.
Ausnahme ist auch hier Flurstiick
353/22 (Seewiesstral3e 45a), welches
sich noch im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes befindet aber
vermutlich — wie Schmutzwasser - an
einen in der Seewiesstralle
vorhandenen Niederschlagswasser-
kanal angeschlossen ist oder ange-
schlossen werden konnte (bei vorlie-
gender Grunddienstbarkeit fur FI.Stck.
353/39; davon wird ausgegangen, da
es sich um ein Grundstick und den-
selben Eigentimer handelt).

Auf unter Umstéanden erforderliche
Grunddienstbarkeiten bei Flurstiicks-
teilungen (Abwasserleitungsrechte) ist
zu achten.

hinsichtlich der Dachformen geandert. Damit
wird keine zuséatzliche Versiegelung
zugelassen, die zu einer htheren Menge an
zu beseitigendem Niederschlagswasser als
bisher fihren wirde.

Die Grundsttcke sind alle bereits bebaut,
Probleme mit der Beseitigung des
Niederschlagswassers sind nicht bekannt.
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Die entsprechenden Planunterlagen
zur Genehmigung eines gegeben-
enfalls erforderlichen Entwasserungs-
plans sind beim AV Starnberger See
gesondert einzureichen.

Im Rahmen der hier beschriebenen
Stellungnahme zum Bebauungsplan
wird die Anschlusssicherheit beurteilt,
die Prufung eines Entwasserungsplans
wird dadurch nicht ersetzt und muss
noch gesondert erfolgen.

3.) Ableitung von Grund-, Hang- und
Quellwasser

Durch mdgliche bauliche Verdichtun-
gen und Hangbauweisen kdonnte Quell-
oder Schichtenwasser angetroffen
werden.

Deren Einleitung in Kanale des
Abwasserverbandes Starnberger See
ist gemaf Entwasserungssatzung nicht
gestattet, da es sich nicht um Abwas-
ser handelt.

Entsprechende Voruntersuchungen
des Baugrunds sind hier empfehlens-
wert.

Wir weisen ausdriicklich darauf hin,
dass beim Bau auftretendes Grund-,
Hang-und Quellwasser nicht vom AV
Starnberger See abgeleitet wird. Der
AV Starnberger See Ubernimmt flr
eventuell auftretende Schaden
keinerlei Haftung.

4.) Nachweis des
Uberflutungsschutzes und des
Notwasserweges

Bei Grundstiicken tiber 800 m?
abflusswirksamer Gesamtflache ist
gemal Entwasserungssatzung des
Abwasserverbandes Starnberger See
das Ruckhaltevermégen des ent-
sprechenden Grundstiickes bezogen
auf das 5-mintitige, 30- jahrliche
Regenereignis nachzuweisen.

Damit wird sichergestellt, dass beim
Versagen der vorhandenen Regen-
rickhaltungen auf den Grundstiicken
Beeintrachtigungen angrenzender
Grundstiicke aus Starkniederschlagen
ausgeschlossen werden kénnen.
Zudem ist fur den Katastrophenfall mit

Der Nachweis des Uberflutungsschutzes und
des Notwasserweges erfolgt im
Genehmigungsverfahren.
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einem 5-minutigem, 100-jahrlichen
Regenereignis der sog. Notwasserweg
nachzuweisen. Dieser Weg soll auf-
zeigen, wohin Oberflachenwasser aus
entsprechenden Starkregenereignis-
sen flieRt, wenn es beim Versagen der
Ruckhalteeinrichtungen auf den
Grundstucken nicht mehr zuriickgehal-
ten werden kann. Auf diese Weise wird
die Moglichkeit zur systematischen
Darlegung geschaffen, welche Gebiete
bzw. Grundstiicke einem erhodhten Ge-
fahrdungspotential durch Nieder-
schlagsabfliisse aus Starknieder-
schlagsereignissen unterliegen.

5.) Erganzung | Sonstiges

Eine eventuell notwendige temporére
Ableitung von Baugrubenwasser
(Grundwasserabsenkung) o.4a. ist
rechtzeitig beim Abwasserverband
(Einleitgenehmigung in Kanéle) und
beim Landratsamt (Wasserrecht) zu
beantragen.

Im Ubrigen ist die Entwasserungssatz-
ung (EWS) des Abwasserverbandes
nebst zusatzlichen Technischen Be-
stimmungen (ZTB) grundsatzlich zu
beachten und rechtlich bindend !

Die uibrigen Hinweise werden zur Kenntnis
genommen.

Der Bebauungsplanentwurf bleibt
diesbeziiglich unveréndert.

3. Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Weilheim,
Schreiben Herr Utzschneider vom 27.01.2020

Zu o. g. Verfahren méchten wir uns wie
folgt aul3ern:

1. Aus dem Bereich Landwirtschaft:

Aus landwirtschaftlicher Sicht wird dem | Die Hinweise zu landwirtschaftlichen

0. g. Verfahren im Grundsatz zuge- Emmissionen werden zur Kenntnis
stimmt. Grundsétzlich gilt, dass die genommen.

landwirtschaftliche Nutzung der an- Der Bebauungsplanentwurf bleibt
grenzenden Flachen nicht beein- diesbeziglich unverandert.

trachtigt werden darf. Ortsibliche
landwirtschaftliche Emissionen sind in
jedem Fall zu dulden.

Aus dem Bereich Forsten:

Forstliche Belange sind hierbei nicht
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betroffen, daher bestehen auch keine
Einwande

Fur Ruckfragen stehen wir gerne zur
Verfugung.

4. Bayernwerk AG, Schreiben Herr Eberl vom 16.01.2020

Zu oben genanntem
Bauleitplanverfahren nehmen wir wie
folgt Stellung:

Gegen das Planungsvorhaben Der Bebauungsplan wird lediglich
bestehen keine grundséatzlichen hinsichtlich der Dachformen geandert.
Einwendungen, wenn dadurch der Der Bebauungsplanentwurf bleibt

Bestand, die Sicherheit und der Betrieb | diesbezlglich unverandert.
unserer Anlagen nicht beeintrachtigt
werden.

5. Energienetze Bayern (ESB), Weilheim,
Schreiben Herr Reinermann vom 03.01.2020

Seitens der Energienetze Bayern
GmbH & Co0.KG bestehen keine
Bedenken oder Anregungen.

Bitte beachten Sie aber die
bestehenden Erdgasleitungen der
ENB.

Stand: 10.03.2020 M. Skorka / H. Karl

Beschluss:

1. Abwéagung der Stellungnahmen / Billigung

e Der Bau-, Verkehrs und Umweltausschuss billigt den Entwurf der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 11 ,Am Eichgraben - westlich der Bahn®“ einschlieldlich
Begrindung.

Anwesend:
Fir den Beschluss:
Gegen den Beschluss:

o~~~
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2. Satzungsbeschluss

e Der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss beschlie3t gem. 88 2 und 10 Abs. 3 des
Baugesetzbuches -BauGB- und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern
-GO- die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 ,,Am Eichgraben - westlich der
Bahn“ und die Begriindung hierzu in der Fassung vom 15.10.2019, redaktionell erganzt
am 17.03.2020 (= Tag der Sitzung) als Satzung.

e Die Verwaltung wird beauftragt, die Bebauungsplananderung offentlich bekannt zu
machen (vorherige Ausfertigung erforderlich).

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

TOP 3 Bebauungsplan Nr. 77 a "Johann-Biersack-StralRe 23" -
Aufstellungsbeschluss

Sachverhalt:

Auf dem ca. 3.400 m2 grof3en Grundstiick der ehemaligen Villa Buchheim beabsichtigt die
freistaateigene STADIBAU GmbH die Errichtung einer Wohnanlage mit ca. 20 Wohnungen
unterschiedlichster GréRenordnung flr staatliche Bedienstete.

Um fir diese Aufgabe den bestgeeigneten Entwurf zu finden, hat die STADIBAU 2019 einen
Wettbewerb durchgefiihrt, an dem sich 14 Planungsteams aus Architekten und
Landschaftsarchitekten beteiligt haben.

Ziel und Zweck der Bauleitplanung ist die planungsrechtliche Absicherung des
Siegerentwurfs  von  Felix und Jonas  Architekten, Minchen mit Nowak
Landschaftsarchitekten, Minchen.

Der Planbereich liegt im Ortskern von Feldafing und umfasst das Grundstiick FI.-Nr. 559 der
Gemarkung Feldafing an der Johann-Biersack-StralRe 23, sowie den unmittelbar
angrenzenden Teil der Johann-Biersack-Stral3e (Teilflache aus Fl.-Nr. 562/25).

Der Geltungsbereich ist in dem nachfolgenden Kartenausschnitt dargestellt:
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Da das vorliegende Bebauungsplanverfahren die fachlichen Vorgaben des § 13a Abs. 1 Nr.
1 BauGB erfiillt, wird die Anderung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren
gemal 8 13a BauGB durchgefihrt. Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB entsprechend. Demnach kann von der
frihzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung abgesehen werden. Des Weiteren wird
von einer Umweltprifung, vom Umweltbericht, von der Angaben welche Art
umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung abgesehen.

Mit der Planfertigung soll das Architektenbiiro AKFU, Germering sowie das Blro Vogl+Kloyer
Landschaftsarchitekten, Weilheim (fir die Erstellung des Grunordnungsplans) beauftragt
werden.

Die Planungskosten sowie alle sonstigen in Zusammenhang mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes anfallenden Kosten werden vom Vorhabentrager iibernommen.

Hinweis der Verwaltung:

Aufgrund des Schreiben vom 20.02.2020 des Zweckverband zur Wasserversorgung der
Gemeinde Feldafing und Pécking am die Zweckverbandsrate ist die ErschlieBung mit
Trinkwasser moéglicherweise nicht gegeben.

Beschluss:

Der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss beschliel3t fiir den Bereich ,,Johann Biersack
Stralde 23" die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 77 a im beschleunigten Verfahren gem.
§ 13 bi.V. mit § 13 a BauGB.

Die Verwaltung wird erméchtigt, die o.g. Planer sowie die erforderlichen Fachplaner (z.B.
Schall-, Erschitterungsschutz, ggf. SaP etc.) zu beauftragen, sowie den erforderlichen
stadtebaulichen Vertrag zur Kosteniibernahme mit dem Vorhabentrager abzuschlief3en.

Anwesend:
Fiur den Beschluss:

~
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Gegen den Beschluss: 0

TOP 4 3. Anderung Bebauungsplan Nr. 54 "Garatshausen, ostlich der Tutzinger
StralRe"; Aufstellungs/Anderungsbeschluss

Sachverhalt:

Der Verwaltung liegt ein Antrag auf Anderung des Bebauungsplans im Bereich der FI.Nr.
1075/3 vor. Das Grundstick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 54
,Garatshausen, ostlich der Tutzinger StralRe®, rechtskraftig seit 29.10.2008. Es wurde bisher
einmal geandert am 28.05.2015. Ein Verfahren zur 2. Anderung lauft derzeit fur den Bereich
der

FI.-Nr. 1064. Der neuerliche Antrag bezieht sich auf ein von der Tutzinger Straf3e zurlick
versetztes Grundstick mit einer Flache von 3.160 m2. Da das auf dem Grundstiick
vorhandene Bestandgebaude nicht erhaltungswiirdig ist, soll dieses durch einen Neubau
ersetzt werden.

Die derzeitige Lage des Baufensters im unmittelbaren sudlichen Bereich des ausgewiesenen
Baulands ist aus stadtebaulichem Gesichtspunkt nicht optimal flir einen Neubau. Es wird
deshalb die Verschiebung des Baufensters in gleicher GréRe (GR110) an die nordliche
Baulandgrenze beantragt, auch um durch das Abriicken von der im Stiden gelegenen hohen
Baumfront eine bessere Belichtung und somit Wohnqualitéat zu erreichen.

Alle anderen Parameter wie WR, Wandhdohe, Firsthéhe, Griinflichen und Baume des
gultigen Bebauungsplans bleiben unverandert bestehen.

Aus Sicht der Verwaltung ist das Vorhaben aufgrund des genannten Sachverhalts stadtebau-
lich vertretbar und sinnvoll und sollte positiv beurteilt werden.

Beschluss:

Der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss beschlieRt die 3. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 54 ,Garatshausen, 6stlich der Tutzinger Stralle” fur die FI.Nr. 1075/3 bezlglich der
Verschiebung des Baufensters an die nordliche Baulandgrenze.

Fur die Bebauungsplandnderung wird das beschleunigte Verfahren gemal § 13 a BauGB
ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung angewandt. Auf die allgemeinen Ziele und Zwecke
der Planung ist in der Bekanntmachung hinzuweisen.

Die Verwaltung wird mit der Durchfiihrung des Verfahrens beauftragt, ein Stadtebaubro ist
mit der Ausfuhrung der Planung zu beauftragen.

Mit den Antragstellern ist ein stadtebaulicher Vertrag tber die Kostentragung zu schlief3en.

Anwesend:
Fiur den Beschluss:

~N N
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Gegen den Beschluss: 0

TOP 5 2. Anderung Bebauungsplan Nr. 22 "Rauhenbergweg";
Aufstellungs/Anderungsbeschluss

Sachverhalt:

Der Verwaltung liegt ein Antrag auf Anderung des Bebauungsplans Nr. 22 ,Rauhenbergweg*
vor. Der Anderungsantrag bezieht sich auf die derzeit im AuRenbereich liegenden FI.Nrn.
433/5 und 2014/8. Um hier Baurecht fur ein Einfamilienhaus mit Doppelgarage schaffen zu
koénnen, ist die Aufnahme in den Geltungsbereich des Bebauungsplans Gegenstand des
Antrags. GemalR einer Voranfrage bei der zustandigen unteren Naturschutzbehoérde des
Landkreises sollte in einer FFH-Vorprifung (Vertraglichkeitsabschatzung) geklart werden,
inwieweit die Erhaltungsziele des Natura 2000-Schutzgebietes durch das Vorhaben
erheblich beeintrachtigt werden kénnen.

Das relevante FFH-Gebiet mit der Gebiets-Nr. DE 8033-371 Moranenlandschaft zwischen
Ammersee und Starnberger See” (siehe Plan F 10, Anlage 1) wurde im Juni/Juli 2019 dieser
FFH-Vorprifung unterzogen (siehe Anlage 2). Im Ergebnis sind erhebliche Projektwirkungen
unmittelbarer und mittelbarer Art auf Basis der vorgenommenen Vorprifung auf die
Erhaltungsziele nicht zu erkennen und daher auszuschlie3en. Diese Feststellung umfasst
auch nicht erhaltungszielgegenstandliche Arten im Gebiet sowie auf auf3erhalb des Gebietes
vorhandene Lebensraumtypen und Arten. Eine Vertraglichkeitsprifung ist nicht erforderlich.

Die der Gemeinde vorliegende FFH-Vorprifung wurde auch der zustandigen unteren
Naturschutzbehérde beim Landratsamt Starnberg vorgelegt mit der Bitte um deren
Einschatzung.

Die Stellungnahme liegt der Verwaltung derzeit noch nicht vor.

Beschluss:

Der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss beschlieRt die 2. Anderung des Bebauungsplans
Nr.22 ,Rauhenbergweg® fir die FI.Nrn. 433/5 und 2014/8 vorbehaltlich einer positiven Ein-
schatzung der unteren Naturschutzbehérde des LRA Starnbergs. Fir die Bebauungsplan-
anderung wird das beschleunigte Verfahren gemaf § 13 a BauGB angewandt.

Die Verwaltung wird mit der Durchfiihrung des Verfahrens beauftragt, ein Stadtebauburo ist
mit der Ausfuhrung der Planung zu beauftragen.

Mit dem Antragsteller ist ein staddtebaulicher Vertrag tUber die Kostentragung zu schlief3en.

Anwesend:
FiUr den Beschluss:
Gegen den Beschluss:

~N o~
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TOP 6 Antrag auf Baugenehmigung; Teilabbruch mit Hangsicherung
(Bauabschnitt 1) und Aus-, und Umbau eines Industrie- und Wohngeb&udes
zu einem Mehrfamilienhaus mit 12 Wohneinheiten (Bauabschnitt 2);
KoempelstralRe 40, FI.Nr. 418/3

Sachverhalt:

Das Grundstuck liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 72 ,Sudlich und Nordlich
der Koempelstralle zwischen Edelweilistrale und Jahnstrae“. Der Bebauungsplan ist durch
Bekanntmachung am 24.01.2018 in Kraft getreten. Gemalf3 Festsetzung A.16 des
Bebauungsplans ist neben einer Ersatzbebauung auch der Erhalt des bestehenden
Satteldachbau-korpers in seinen AuRenmal3en und seiner Dachneigung, ebenso der ndrdlich
angrenzende Flachdachbau als Optionsbhebauung mdglich.

Fir das Grundstick ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Der Antragsteller plant, im ersten Bauabschnitt einen Teilabbruch des Bestandes sowie die
erforderliche Hangsicherung. Im zweiten Bauabschnitt erfolgt dann der Aus- und Umbau zu
einem Mehrfamilienhaus mit 12 Wohneinheiten.

Grundsatzlich halt das Vorhaben alle Vorgaben des Bebauungsplanes Nr. 72 ein, mit
Ausnahme der maximal zulassigen Wandhohe im Bereich des Flachdachbaukorpers.
AulRerdem ist ein Antrag auf Ausnahme fir die Gelander der Dachterrassen erforderlich.

Vom Bauherrn wurde einen Antrag auf Ausnahme (8 31 Abs. 1 BauGB) bzgl. der Gelander
und einen Antrag auf Befreiung (8 31 Abs. 2 BauGB) fur die Wandhohe gestellt.

Antrag auf Ausnahme:

Laut der Festsetzung durch Text Nr. 1.5 kdnnen die zuldssigen Wandhdhen durch
erforderliche Umwehrungen fur Dachterrassen im Bereich der Flachdachbaukérper um max.
1,20 m ausnahmsweise Uberschritten werden. Hierfir ist ein Antrag auf Ausnahme
erforderlich.

Aus Sicht der Verwaltung kann die Ausnahme erteilt werden, da grundsatzlich
Dachterrassen auf den Flachdachbaukdrpern zulassig sind und der Bebauungsplan bereits
die Notwendigkeit einer erforderlichen Absturzsicherung und dadurch eine Uberschreitung
der Wandhohe vorsieht.

Antrag auf Befreiung:

Die im Bebauungsplan festgesetzten maximalen Wandhdhen in Metern Giber Normal Null
werden an der Attika der eingeschossigen Flachdachbaukorper um 40 cm Uberschritten.
Maximal zulassig gemaf Bebauungsplan sind 662,00 m UNN, geplant sind 662,40 m GNN.

Laut dem Bauherrn ist das Bestandsaufmal3, welches dem Bebauungsplan zu Grunde gelegt
wurde fehlerhaft, da im Aufmal? aus dem Jahr 2018 im ungedammten Bestand (vor der
energetischen Sanierung) eine Wandhdhe zwischen 662,14 und 662,15 m UNN ersichtlich
ist.

Nach § 248 BauGB sind in Gebieten mit Bebauungsplanen bei MalRhahmen an bestehenden
Gebauden zum Zwecke der Energieeinsparung geringfiigige Abweichungen von den
festgesetzten Hohen zuldssig, tblich hierfir sind 0,25 m.
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Im Zuge der energetischen Sanierung auf Grundlage des 89 EnEV und 8248 BauGB wurde
das Flachdach einschlieRlich der Attikaaufkantung im Jahr 2019 gedammt, wodurch sich
einschlieB3lich Abdichtung und Abdeckung eine neue Oberkante der AuRenwand von 662,40
m UNN ergab. Die sich daraus ergebende neue Bestandshohe wird durch die beantragte
Planung nicht Gberschritten.

Aus Sicht der Verwaltung kann die Befreiung erteilt werden, da bereits der ungedammte
Bestand die vorgeschriebene Wandhdhe um 0,15 m uberschreitet und sich die weitere
Uberschreitung nur durch die energetische Sanierung ergibt.

Die Grundzuge der Planung sind nicht berihrt, da es hierbei nur um den Erhalt des
bestehenden Fachdachbaus geht.

Beschluss:

Der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss erteilt das gemeindliche Einvernehmen zum
Antrag auf Ausnahme bzgl. der Gelander und zum Antrag auf Befreiung fir die
Uberschreitung der Wandhdohe.

Anwesend: 7
Fur den Beschluss: 7
Gegen den Beschluss: 0
TOP 7 Antrag auf Baugenehmigung; Errichtung eines Doppelhauses mit Garagen;

Nahe Pockinger StralRe/Pfarrer-Clos-Weg, FI.Nr. 586/3

Sachverhalt:

Das unbebaute Grundstiick FI.Nr. 587/3 liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile und ist nach § 34 BauGB zu beurteilen. Im Flachennutzungsplan ist es als WA
(allgemeines Wohngebiet) ausgewiesen.

Der Antragsteller plant, die Errichtung eines Doppelhauses mit zwei Vollgeschossen und 2
sich verschneidenden Walmdéacher. Die Wandhohe betragt talseitig (Ostseite) 6,49 m und
bergseitig 5,52 m (Westseite). Wobei an der Westseite noch ein 2-geschossiger
Flachdachanbau (Abmessung 6,87 m x 3,08) mit einer Wandhéhe von 5,30 geplant ist.
Die Firsthohe betragt bis zu 7,95 m.

An der nordwestlichen Grundstiicksseite soll eine Doppelgarage mit den Abmessungen
6,99 m x 6,50 m entstehen.

Der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss hat in seiner Sitzung am 06.02.2018 das
gemeindliche Einvernehmen zum Antrag auf Vorbescheid fir das Vorhaben erteilt und die
Stellungnahme dem LRA Starnberg zur Entscheidung vorgelegt. Mit Schreiben vom
29.10.2018 hat das LRA unter Az. 40-V-2018-31-6 den Vorbescheid erteilt.
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Grundsatzlich entspricht das Bauvorhaben dem Vorbescheid, mit Ausnahme, dass der
Flachdachanbau zweigeschossig statt eingeschossig geplant ist. Der Flachdachanbau fugt
sich jedoch mit seiner Wandhohe von 5,30 m in die umliegende Bebauung ein.

Die ErschlieBung wurde aus dem Prifungsumfang des Vorbescheides ausgenommen und
wird jetzt erst im Bauantragsverfahren geprift.

Die FI.Nr. 608/56 ist im Bebauungsplan Nr. 14 als Erweiterungsflache fur den Friedhof
festgesetzt. Vorsorglich wurde hier vom Bauherrn ein Antrag auf Befreiung gestellt. Die
Zufahrt/ErschlieBung des Grundstlicks ist nur durch eine Teil-Befahrbarkeit der FI.Nr. 608/56
(ca. 1,00 m2) moglich.

Seitens des Abwasserverband Starnberger See ist die ErschlieBung Schmutzwasser und
Regenwasser derzeit nicht gesichert. Die Sicherstellung kdnnte durch den Eintrag entsprech-
ender Leitungsrechte (Grunddienstbarkeiten auf FI.Nr. 608/56 erfolgen. Der Eintrag erfolgt zu
Lasten des Eigentimers, ebenso die Wiederinstandsetzung sowie der laufende Unterhalt der
FI.Nr. 608/56. Die ErschlieRung ist somit zum Zeitpunkt der Sitzungsladung noch nicht
endgultig sichergestellt.

Beschluss:
Der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss erteilt das gemeindliche Einvernehmen zum
Neubau eines Doppelhauses vorbehaltlich der gesicherten ErschlieBung. Der Bauherr wird

aufgefordert, die entsprechenden Dienstbarkeiten zu seinen Lasten notariell vorzubereiten.

Der Burgermeister wird bevollmachtigt, das gemeindliche Einvernehmen zu erteilen, sobald
die Erschliel3ung gesichert ist.

Anwesend: 7

Fur den Beschluss: 7

Gegen den Beschluss: 0

TOP 8 Antrag auf Baugenehmigung; giebelseitiger Anbau eines Balkons im
Bereich des Dachgeschosses auf der Ostfassade; Sprunglweg 7, FI.Nr.

1098/19

Sachverhalt:

Das Grundstick FI.Nr. 1098/19 liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 47
,Garatshausen Sud®. Der Bebauungsplan wurde in diesem Bereich bereits im Jahr 2017 fr
eine geplante Dachaufstockung geéndert.

Die Antragstellerin plant nun nicht mehr die Aufstockung, sondern die bestehende
Dachgeschosswohnung des Anwesens Sprunglweg 7 zu nutzen und einen Balkon mit den
Abmessungen 3,70 m x 1,30 m an der Ostseite des Bestandsgeb&dudes zu errichten.
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Die gewabhlte Stelle fir den Balkon ist die einzige Mdglichkeit, der Dachgeschosswohnung
eine private Austrittsmdglichkeit an die frische Luft zu ermdglichen.

Das Bestandsgebaude war zum Zeitpunkt der Bebauungsplanaufstellung im Jahre 2006
bereits existent, jedoch wurde das Baufenster nur entsprechend dem Bestand festgesetzt,
sodass der geplante Balkon das Baufenster Uberschreitet.

Im Geltungsbereich wurde bereits eine Befreiung zur Uberschreitung der Baugrenze um 2 m2
fur den Anbau eines Balkons auf FI.Nr. 1099/8 erteilt.

Aus Sicht der Verwaltung kann eine Befreiung von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes fiir die geringfligige Uberschreitung (4,81 m2) des Baufensterns erteilt
werden.

Beschluss:

Der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss erteilt das gemeindliche Einvernehmen zum
Anbau Balkons und wegen der geringfiigigen Uberschreitung der Baugrenze die
erforderliche Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes

Nr. 47 ,Garatshausen Sud*.

Anwesend:
Fir den Beschluss:
Gegen den Beschluss:

o~~~

TOP 9 TEKTUR zum Antrag auf Baugenehmigung; Errichtung eines
Einfamilienhauses; Alte Traubinger Stral3e, FI.Nr. 1088/25

Sachverhalt:

In der Sitzung am 07.01.2019 hat der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss tber den
Bauantrag zur Errichtung eines Einfamilienhauses auf dem Grundstiick FI.Nr. 1088/25
beraten und das gemeindliche Einvernehmen erteilt. Das Landratsamt Starnberg hat mit dem
Bescheid vom 21.09.2019 das Bauvorhaben genehmigt.

Im Zuge der Ausfuhrungsvermessung wurde festgestellt, dass die in der
Genehmigungsplanung bezeichneten Hohen nicht mit den tatsachlich ermittelten Hohen
Ubereinstimmen.

Das vorhandene Gelande liegt bis zu 0,6 m hdher als das geplante Gelande. Somit sind
Abgrabungen erforderlich.

Im dem jetzt eingereichten Tekturantrag wird das vorhandene Gelande gemal der
Vermessung angepasst und somit die erforderlichen Geléandeveranderungen dargestellt.
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Beschluss:

Der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss erteilt das gemeindliche Einvernehmen zum
vorliegenden Tekturantrag.

Anwesend:
Fir den Beschluss:
Gegen den Beschluss:

o~~~

TOP 10 2. TEKTUR zum Antrag auf Baugenehmigung; Errichtung eines
Einfamilienhauses mit einer Doppelgarage Haus Nord; Nahe
Koempelstral3e, FI.Nr. 2034/26

Sachverhalt:

Das Grundstick FI.Nr. 2034/26 liegt im Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung Nr. 58
,Zwischen der Traubinger Stral3e, der Stra’e am Starzenbach und westl. Koempelstralte*
und ist nach 834 BauGB zu beurteilen. Im Flachennutzungsplan ist es als WA (allgemeines
Wohngebiet) ausgewiesen.

Das Landratsamt Starnberg hat mit Bescheid vom 29.11.2018 (Nr. 40-B-2017-476-6) die
Baugenehmigung zum Neubau eines Einfamilienhauses mit einer Doppelgarage auf dem
Grundstick Am Starzenbach 2, FI.Nr. 2034/25 (jetzt FI.Nr. 2034/26) erteilt.

Nach einem Eigentimerwechsel wurde der 1. Tekturantrag eingereicht, zu dem der Bau-,
Verkehrs- und Umweltausschuss am 02.07.2019 das gemeindliche Einvernehmen erteilt hat.

In dem jetzt eingereichten Tekturantrag ist eine Garagenverlangerung geplant. Die
genehmigte Garagenlange soll von 6,00 m auf 7,00 m in westlicher Richtung vergroRert
werden.

Die Hohen vom bestehenden und geplanten Geldnde an allen Garagenecken bleiben
unverandert.

Beschluss:

Der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss erteilt das gemeindliche Einvernehmen zum
vorliegenden Tekturantrag. _

Anwesend:
Fir den Beschluss:
Gegen den Beschluss:

o~ ~
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TOP 11  Bekanntgaben / Sonstiges

Es wurden keine Bekanntgaben oder Sonstiges bekanntgeben.

Gefertigt: Genehmigt:

Angelika Dinger Bernhard Sontheim
1. Burgermeister



