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

vom 05.12.2023 im Sitzungssaal des Rathauses

Beginn: 19:00 Uhr
Ende: 19:52 Uhr

Anwesend waren:

Vorsitz: Bernhard Sontheim, 1. Birgermeister
Schriftfihrer:  Stefanie Reichart

Hansel, Glnter
Kaufmann-Jirsa, Stephanie, Dr.
Keltsch, Michael, Dr.

Maier, Anton

Melichar, Peter

Schremser, Matthias 2. Burgermeister
Gerber, Maximiliane 3. Blrgermeisterin
Hartl, Sibylle

Schmid, Imke Ortsteilbeauftragte GH

Abwesend waren:

Bergfeld, Karin
Utech, Boris

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

1. Genehmigung der Niederschrift der offentlichen Sitzung des Bau-, Verkehrs- und Um-
weltausschusses vom 10.10.2023

2. Bebauungsplan Nr. 83 "Bahnhofstral3e 24 -Grine Villa-"; Abwagung der Stellungnahmen,
Billigungs- und ggf. Satzungsbeschluss

3. Aufstellung einer Einbeziehungssatzung geman 8 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB; Pockinger
FulRweg 8; FIL.Nr. 3

4, Antrag auf Baugenehmigung; Umnutzung und Erweiterung der bestehenden Raumlichkei-
ten zu einer barrierefreien Einliegerwohnung; Waldherrstr. 15 - FI.Nr. 422/9

5. Antrag auf Baugenehmigung: Errichtung eines Mobilfunkmastes an der B2 FI.Nr: 787/7

6. Tektur zum Antrag auf Baugenehmigung; Neubau einer Maschinenhalle im Golf-Club
e.V.; FI.Nr. 203

7. Tektur zum Antrag auf Baugenehmigung; Sanierung einer denkmalgeschutzten Villa,
Umbau und Neubau von Gauben, Nutzungsanderung von Praxis und Speicher zu 2
Wohneinheiten - Bergstraf3e 11 - FI.Nr. 577

8. Antrag auf Vorbescheid - Nutzungsanderung und Erweiterung einer Veranda - Zugspitz-
str. 15, FI.Nr 466/4

9. Antrag auf Vorbescheid: Aufstockung / Erweiterung eines Einfamilienhauses - Possenh-
ofener Str. 37 - FI.Nr. 144/2

10.  Antrag auf Vorbescheid: Neubau 3 EFH (V1) bzw. 1 EFH und 1 DH (V2) - Johann-
Biersack-Str. 35 - FI.Nr. 541

11. Antrag auf Vorbescheid: Neubau Einzelhaus bzw. Neubau 2 Einzelh&user - Moorweg 4 -
FI.Nrn. 434/2 und 436/2

12. Antrag auf isolierte Befreiung fur die Errichtung einer Doppelgarage; Alte Traubinger
Stral3e 20, FI.Nr. 1088/2

13. Bekanntgaben / Sonstiges
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TOP 1 Genehmigung der Niederschrift der 6ffentlichen Sitzung des Bau-, Ver-
kehrs- und Umweltausschusses vom 10.10.2023

Beschluss:

Gegen die Niederschrift der 6ffentlichen Sitzung des Bau-, Verkehrs- und Umweltausschus-
ses Feldafing vom 10.10.2023 werden keine Einwendungen vorgebracht.

Abst.Ergebn.: 9 far
0 gegen den Beschluss

TOP 2 Bebauungsplan Nr. 83 "BahnhofstraRe 24 -Griine Villa-"; Abwéagung der
Stellungnahmen, Billigungs- und ggf. Satzungsbeschluss

Sachverhalt:

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 2 BauGB wurden mit Schreiben vom
26.10.2023 mit Frist zum 14.11.2023 insgesamt 31 Tréger offentlicher Belange angeschrieben. Im
Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 Nr. 2 BauGB wurde den Blrgern in der Zeit vom
30.10.2023 bis zum 14.11.2023 Gelegenheit zur AuRerung und Erorterung gegeben.

14 Trager haben sich bisher nicht geaul3ert, dies sind:

(2) Landratsamt Starnberg -Fachbereich Umweltschutz-

(2) Landratsamt Starnberg -Untere Verkehrsbehdrde-

3) Landratsamt Starnberg -Untere Denkmalschutzbehdrde-
4) BUND Naturschutz i. Bayern, Kreisgruppe Starnberg

(5) Amt fir Landwirtschaft und Forsten, Weilheim

(6) DB Immobilien Sud

) Eisenbahn-Bundesamt

(8) Freiwillige Feuerwehr Feldafing

9) Energie Studbayern (ESB)
(10) Gemeinde Pdcking

(12) GFW Starnberg

(12) Vermessungsamt Starnberg
(13) Vodafone Kabel Deutschland
(14) Telefonica O2

10 Trager hatten keinerlei Anregungen oder Bedenken, dies sind:

(2) Landratsamt Starnberg -Untere Naturschutzbehdrde-
2) Landratsamt Starnberg -Untere Wasserbehorde-
3) LRA Starnberg -Brandschutzdienststelle-
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(4) Regierung von Oberbayern
(5) Regionaler Planungsverband Miinchen
(6) Abwasserverband Starnberger See
(7) Wasserwirtschaftsamt Weilheim
(8) Gemeinde Tutzing
9) Polizeiinspektion Starnberg
(10) Deutsche Telekom Technik

Von 7 Tragern wurden Bedenken oder Anregungen vorgebracht, dies sind:

) LRA Starnberg -Kreisbauamt-

(2) LRA Starnberg -Technischer Immissionsschutz-
3) Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege

(4) Landesbund fur Vogelschutz in Bayern

(5) Bayernwerk Netz GmbH

(6) Wasserversorgung Feldafing Pécking gKkU

7 AWISTA Starnberg KU

Folgende Trager 6ffentlicher Belange aufRerten Anregungen und Bedenken:

1. Landratsamt Starnberg, Kreisbauamt, Schreiben v. 14.11.2023, Az. 41-94-2-78

1. Die Nummerierung unter den Hinweisen ist | Die Nummerierung wird wie vorgeschlagen angepasst.
redaktionell anzupassen.
Im Ubrigen werden keine Bedenken oder
Anregungen vorgebracht, die Uber die im
Verfahren bereits geaufRerten Aspekte in un-
seren Schreiben vom 24.10.2022 und
24.07.2023 hinausgehen.

2. Landratsamt Starnberg, Techn. Immissionsschutz, Schreiben v. 08.11.2023
Zum besseren Verstandnis wird empfohlen in | Der Hinweis wird aufgenommen und die Begriindung
der Begriindung unter Punkt J, 3. Absatz hin- [ zum besseren Verstandnis wie vorgeschlagen mit fol-
ter dem Satz ,Im Ml werden sowohl die ORW | gendem Satz redaktionell ergénzt:
als auch die IGW tags als auch nachts einge-
halten.“ noch folgenden Satz einzuftigen:

,Da jedoch bei Beurteilungspegeln von mehr als 45

,Da jedoch bei Beurteilungspegeln von mehr | dB(A) selbst bei nur teilweise gedffnetem Fenster ein
als 45 dB(A) selbst bei nur teilweise gedffne- | ungestorter Schlaf haufig nicht mehr méglich ist, wird
tem Fenster ein ungestorter Schlaf haufig | dennoch auch die Westfassade von Haus 2A in die
nicht mehr méglich ist, wird dennoch auch die | Festsetzung von SchallschutzmaRnahmen einbezo-
Westfassade von Haus 2A in die Festsetzung | gen.”
von Schallschutzmaflinahmen einbezogen.*

3. Bayrisches Landesamt fur Denkmalpflege, Schreiben v. 13.11.2023

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Be-
lange:

Unsere Stellungnahme ist unverandert giltig.
An der Planung hat sich diesbeziglich nichts
geandert.

Der Gemeinde ist sich des Konfliktes zwischen Denk-
malschutz und den Zielen der Innenortsentwicklung —
hier insb. der StraRen und Zufahrtsgestaltung bewusst
und hat nach Wichtung und Abwagung der 6ffentlichen
und privaten Belange gegeneinander sich fir die Pla-
nung in der Fassung vom 10.10.223 entschieden.
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Nachdem keine neuen Anregungen oder Bedenken
gedulert wurden, bleibt es bei dem Abwéagungsergeb-
nis vom 10.10.2023 zur Stellungnahme des Bayrischen
Landesamtes fiir Denkmalpflege vom 17.07.2023.

4. Landesbund fur Vogelschutz in Bayern, Schreiben v. 13.11.2023
Es bestehen keine Einwande. Zum Abschnitt | Landesbund Vogelschutz war bisher nicht am Verfah-
Grunordnung in den Festsetzungen werden |ren beteiligt. Die Ziffern 9.9 und 9.15 sind in der Grin-
folgende Ergéanzungen vorgeschlagen: ordnung auf Anregung des Landratsamtes bereits ent-

halten.

9.9 AulRenbeleuchtung:
LAuBenbeleuchtung ist nur mit voll eingekof- | Die zusétzlichen fettgedruckten Uberschriften entspre-
ferten, insektendichten Leuchtmitteln mit einer | chen nicht der Gbrigen Festsetzungsystematik und wer-
Farbtemperatur von max. 2.700 K zulassig. | den nicht beriicksichtigt.
Lampen dirfen nur in einem Winkel > 20°
unter der Horizontalen abstrahlen, so dass
Kugelleuchten und Bodenstrahler unzulassig
sind.”
9.15 Vogelgefdhrdende, groRRe Glasfla-
chen: In Ziffer 9.15 wird die vorgeschlagenen Erlauterung
,,GIanIéChen > 1,5 m?2 sind durch den Einsatz entsprechend redaktionell erganzt_
von strukturiertem, mattiertem oder bedruck-
ten Glas gegen Vogelschlag zu sichemn (ge- | (gepriifte hoch wirksame Markierungen ...)*
prifte hoch wirksame Markierungen vgl. z.B.
Empfehlungen auf http:/www.vogelglas.info).*

5. Bayernwerk AG, Schreiben v. 31.10.2023
Zusétzlicher Text zur Stellungnahme vom |Die Stellungnahme vom 20.06.2023 wurde bereits in
20.06.2023: den Hinweisen erganzt. Zusatzlichen Text wird unter

Punkt 29 neu der Hinweise aufgenommen.

Wir weisen darauf hin, dass die Trassen un-
terirdischer Versorgungsleitungen von Be-|,Die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind
pflanzung freizuhalten sind, da sonst die Be- | von Bepflanzung freizuhalten sind, da sonst die Be-
triebssicherheit und  Reparaturmoglichkeit | triebssicherheit und  Reparaturméglichkeit — einge-
eingeschrankt werden. B&ume und tiefwur- | schrankt werden. Baume und tiefwurzelnde Straucher
zelnde Straucher dirfen aus Grinden des |dirfen aus Griinden des Baumschutzes (DIN 18920)
Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem |bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse
Abstand von 2,5 m zur Trassenachse ge-|gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten,
pflanzt werden. Wird dieser Abstand unter- |so sind im Einvernehmen mit uns geeignete Schutz-
schritten, so sind im Einvernehmen mit uns | maBnahmen durchzufiihren.“
geeignete Schutzmaf3nahmen durchzufihren.

6. Wasserversorgung Feldafing Pocking gKU, Schreiben v. 07.11.2023

Die ErschlieBung ist gesichert, aber die Was-
serleitung darf (wie immer) nicht Uberbaut
werden. Im B-Plan bereits darauf achten,
dass die Planungen dies bertcksichtigen.

In der Stellungnahme vom 15.06.2023 wurden keine
Bedenken vorgebracht. Die Hinweise werden unter
Punkt 29 neu erganzt.

,Die Wasserleitung der Wasserversorgung Pécking
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gKU darf nicht iiberbaut werden®”.

7. AWISTA Starnberg KU, Schreiben v. 14.11.2023

Um eine ordnungsgemdafRe und dauerhafte
Abfallentsorgung durch dreiachsige Abfall-
sammelfahrzeuge zu gewéhrleisten, weisen
wir darauf hin, dass die Bereitstellung aller
Behalter im Holsystem am néachsten befahr-
baren offentlichen Verkehrsraum erfolgen
muss (vgl. 8 15 Abs. 5 Abfallwirtschaftssat-

Die Hinweise werden unter Ziffer 30. neu erganzt:

LAbfallentsorgung: Die Bereitstellung aller Behélter im
Holsystem muss am nachsten befahrbaren 6ffentlichen
Verkehrsraum erfolgen (vgl. 8 15 Abs. 5 Abfallwirt-
schaftssatzung). Die Abholung und Leerung erfolgt an
der Bahnhofstral3e, die private Verkehrsflache wird

zung). Die Abholung und Leerung erfolgt an | nicht befahren.”
der Bahnhofstrale, die private Verkehrsflache
wird nicht befahren..

Beschluss:

Beschluss 1. Abwagung der Stellungnahmen / Billigungsbeschluss

Der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss billigt den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 83 ,Bahn-
hofstralRe 24, Grine Villa“ i.d.F. vom 02.08.2022, geandert 06.12.2022, geandert 02.05.2023, gean-
dert 10.10.2023, redaktionell ergénzt 05.12.2023 einschlieRlich Begriindung i.d.F. vom 02.08.2022,
geandert 06.12.2022, geéndert 02.05.2023, geandert 10.10.2023, redaktionell ergénzt 05.12.2023
unter Einarbeitung der vorstehenden Beschliisse

Anwesend: 9
Fur den Beschluss: 9
Gegen den Beschluss: 0
Beschluss 2: Satzungsbeschluss

Der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss beschlief3st gem. 88 2 und 10 Abs. 3 des Baugesetzbuches
-BauGB- und Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern -GO- die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 83 ,Bahnhofstralle 24 -Griine Villa-“ in der Fassung vom 10.10.2023, redaktionell er-
ganzt am 05.12.2023 (=Tag der Sitzung) und die Begriindung hierzu in der Fassung vom 10.10.2023,
redaktionell ergédnzt am 05.12.2023 (=Tag der Sitzung) als Satzung.

Die Verwaltung wird beauftragt, die Bebauungsplanédnderung 6ffentlich bekannt zu machen (vorherige
Ausfertigung erforderlich !).

Anwesend: 9
Fir den Beschluss: 9

Gegen den Beschluss: 0
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TOP 3 Aufstellung einer Einbeziehungssatzung gemalf § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB,;
Pockinger Fullweg 8; FI.Nr. 3

Sachverhalt:

Der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss hat am 20.06.2023 das gemeindliche Einver-
nehmen zum Bauantrag Neubau eines Einfamilienhauses mit Stellplatzen und Einliegerwoh-
nung auf dem sudostlichen Teil des Grundstiicks Péckinger Fuldweg 8 erteilt.

Das Landratsamt Starnberg ist nun zu der Entscheidung gekommen, dass der Grundstiicks-
teil im Aul3enbereich liegt und empfiehlt der Gemeinde Feldafing die Aufstellung einer
Einbeziehungssatzung.

Derzeit wird davon ausgegangen, dass das vereinfachte Verfahren zur Anwendung kommt.

Ziel der Einbeziehungssatzung ist die Zulassungsfahigkeit eines zusatzlichen Wohngebau-
des im rlickwartigen Bereich des Grundstlicks.

Die Verwaltung hat bereits ein Angebot zur Aufstellung einer Einbeziehungssatzung
eingeholt.

Beschluss:

Der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss befiirwortet die Aufstellung einer
Einbeziehungssatzung fur das Grundstiick FI.Nr. 3. Mit der Eingentiimerin ist ein
stadtebaulicher Vertrag tber die Kostentragung zu schlie3en.

Anwesend: 9
Fur den Beschluss: 9
Gegen den Beschluss: 0
TOP 4 Antrag auf Baugenehmigung; Umnutzung und Erweiterung der bestehen-

den Raumlichkeiten zu einer barrierefreien Einliegerwohnung; Waldherrstr.
15 - FI.Nr. 422/9

Sachverhalt:
Der Antrag wurde im Genehmigungsfreistellungsverfahren am 10.10.2023 eingereicht. Die
Gemeinde leitete mit Schreiben vom 18.10.2023 das Baugenehmigungsverfahren ein.

Das Grundstick FI.Nr. 422/9 liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 12 "Jahn-
stralRe/FlurstralRe", der seit dem 22.12.1976 rechtskraftig ist. Auf dem Grundstlick befindet
sich eine Doppelhaushélfte mit Doppelgarage. Die Doppelgarage mit Unterkellerung wurde
am 03.11.1987 mit einer Befreiung fiir die Uberschreitung des Bauraumes genehmigt.
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Die Antragstellerin plant, den Anbau einer barrierefreien Einliegerwohnung mit einer Grund-
flache von 61,19 mz2.

Der Anbau liegt auRerhalb der Baugrenze. Zudem Uberschreitet der Anbau die festgesetzte
Geschossflache, da die Geschossflache durch das bestehenden Doppelhauses bereits aus-
genutzt wird. Im Bebauungsplan unter Ziff. A 7a) ist die maximale Geschossflache je Grund-
stuck mit 295 m? festgesetzt. Es ist zu beachten, dass das Grundstiick damals nicht geteilt
war und sich somit die Geschossflache auf das damalige Grundstiick bezieht.

Nach erster Einschatzung kdnnen die Abstandsflachen zwischen Alt- und Neubau nicht ein-
gehalten werden. Dem Architekten wurde mitgeteilt, dass die Abstandsflachen nicht nach-
vollziehbar sind.

Aus Sicht der Verwaltung kann das gemeindliche Einvernehmen nicht erteilt werden. Befrei-
ungsantrage wurden nicht gestellt.

Beschluss:

Der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss verweigert das gemeindliche Einvernehmen zum
vorliegenden Bauantrag, da die Baugrenze sowie die Gesamtgeschossflache tUberschritten
und die Abstandsflachen nicht eingehalten werden.

Anwesend: 9
Fir den Beschluss: 9
Gegen den Beschluss: 0

TOP 5 Antrag auf Baugenehmigung: Errichtung eines Mobilfunkmastes an der B2
FI.Nr: 787/7

Sachverhalt:

Das Grundsttick FI.Nr. 787/7 liegt im Aul3enbereich, aber nicht in einem Landschaftsschutz-
gebiet. Nach § 35 Abs. 1 Nr. 3 BauGB sind Vorhaben im Auf3enbereich nur zulassig, wenn
offentliche Belange nicht entgegenstehen und die ausreichende ErschlieRung gesichert ist
und wenn es der offentlichen Versorgung mit Elektrizitéat Gas, Telekommunikationsdienstleis-
tungen dient.

Die Firma ATC Germany Holdings GmbH plant die Errichtung eines Mobilfunkmastes auf der
FI.Nr: 787/7 (Stockerwiesen) direkt an der B2, um bestehende Versorgungslicken in landli-
chen Regionen systematisch zu schlie3en und den Weg fiir das 5G-Mobilfunknetz zu berei-
ten. Durch die Errichtung wird die flachenbezogene Mobilfunkversorgung sichergestellt und
die Versorgungsauflagen, die sich aus der Frequenzvergabe der Bundesnetzagentur im Jahr
2019 ergeben, erfillt. Die Firma ATC Germany Holding GmbH stellt der Telefonica Germany
GmbH & Co. OHG sowie weiteren Mobilfunknetzbetreibern die Anlage zur Verfuigung.

Die Gesamthdhe des Mastes betragt 45m. Die Entfernung zur n&chsten Bebauung betragt
ca. 375m. Neben der Telefonica konnen auch andere Mobilfunknetzbetreiber Antennen an-
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bringen. Eine Standortbescheinigung der Bundesnetzagentur liegt nicht vor und soll erst mit
Fertigstellung erfolgen, da fur die Erteilung der Baugenehmigung keine bestandskraftige
Standortbescheinigung erforderlich ist. Demnach wird erst der Betrieb der Anlage geregelt.

Eine Errichtung war bereits Teil der Gemeinderatssitzung vom 18.10.2022. Der Gemeinderat
stimmte der Errichtung eines Mobilfunkmasten auf dem gemeindlichen Grundstiick FI.Nr.
787/7 zu. Der Vertrag fur die Errichtung und den Betrieb der Funkstation wurde am
15.05.2023 unterzeichnet.

Beschluss:
Der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss erteilt das gemeindliche Einvernehmen zur Er-
richtung eines Mobilfunkmastes.

Anwesend: 9
Fur den Beschluss: 9
Gegen den Beschluss: 0

TOP 6 Tektur zum Antrag auf Baugenehmigung; Neubau einer Maschinenhalle im
Golf-Club e.V.; FI.Nr. 203

Sachverhalt:

Das Grundstlick FI.Nr. 203 befindet sich im Landschaftsschutzgebiet und ist ein Naturdenk-
mal. Auf dem Grundstiick befinden sich bereits 3 Gebaude die vom Golf Club Feldafing und
von der Schldsser und Seenverwaltung als Bauhof fur den historischen Lennepark genutzt
werden.

Ein Teilbereich der bereits bebaut ist, ist als Biotop kartiert.

Der Antragsteller plant, das kleinste der 3 Geb&ude mit einer Grundflache von 84 m? abzu-
reillen und eine Maschinenhalle mit Holzfassade und Satteldach zu errichten. Das abzurei-
Rende Bestandsgebaude wird als Maschinenhalle genutzt und entspricht nicht mehr den
heutigen Anforderungen einer modernen Platzpflege. Die Grundflache der Halle betragt
158,94 m? (Abmessungen 15,08 m x 10,54 m). Die geplante Wandhohe betréagt 4,81 m und
die Firsthéhe 7,27 m.

Am 06.12.2022 erteilte der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss bereits das gemeindliche
Einvernehmen zum Bauvorhaben Neubau einer Maschinenhalle und am 07.02.2023 erliel3
das Landratsamt Starnberg den Baugenehmigungsbescheid.

Nun wurde am 19.10.2023 ein Tekturantrag eingereicht, bei dem eine Lageanderung (Ver-
schiebung der Lagerhalle um 7 cm) vorgenommen wird.
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Das Vorhaben befindet sich im planungsrechtlichen Auf3enbereich und ist nach § 35 BauGB
zu beurteilen. Da es sich nicht um ein privilegiertes Vorhaben im Sinne des § 35 Abs. 1
BauGB handelt, liegt ein ,sonstiges Vorhaben® nach § 35 Abs. 2 BauGB vor.

Da bereits eine Baugenehmigung fur das Vorhaben vorliegt und sich nur der Standort mini-
mal geéandert hat, kann aus Sicht der Verwaltung das gemeindliche Einvernehmen erteilt
werden.

Beschluss:
Der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss erteilt das gemeindliche Einvernehmen zum Tek-
turantrag Neubau einer Maschinenhalle.

Anwesend: 9
Fir den Beschluss: 9
Gegen den Beschluss: 0

TOP 7 Tektur zum Antrag auf Baugenehmigung; Sanierung einer denkmalge-
schutzten Villa, Umbau und Neubau von Gauben, Nutzungsanderung von
Praxis und Speicher zu 2 Wohneinheiten - Bergstraf3e 11 - FI.Nr. 577

Sachverhalt:

Das Grundstick FI.Nr. 577 liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile und ist
nach § 34 BauGB zu behandeln. Des Weiteren steht es unter Denkmalschutz.

Das Landhaus wurde im Jahr 1907 errichtet. Im Jahr 1927 erfolgte der Anbau einer Praxis
an der Nordwestseite.

Bereits am 07.03.2023 hat der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss in seiner Sitzung das
gemeindliche Einvernehmen zum Antrag auf Baugenehmigung — Sanierung einer denkmal-
geschitzten Villa, Umbau und Neubau von Gauben, Nutzungsénderung von Praxis und
Speicher zu 2 Wohneinheiten in der Bergstral3e 11, FI.Nr. 577 erteilt. Das Landratsamt erliel3
am 16.08.2023 den Genehmigungsbescheid.

Der Bauherr stellt nun einen Tekturantrag indem folgende Anderungen gegeniiber der Ge-
nehmigungsplanung vom 16.08.2023 enthalten sind.

o UG Grundriss: Erganzung betonierter Sockelumlauf des Bestands vom Anbau und Hauptgeb&ude

o EG Grundriss: Ergdnzung Abbruchmarkierung Schachtwand EG ehemaliges Bad

o OG Grundriss: Spiegelung Tur/Einbauschrank Gast 2 + Badezimmer + SchlieBen Speichertiir + Wand-
vorlagen Bibliothek

o DG Grundriss: Verschiebung Gauben auf AuRenwand im Bestand + 90° Drehung WV/ Bidet im Bad

o Ansichten: Verschiebung Gauben auf AuRenwand + Anderung Gliederung Fenster

o Schnitte: Unterfangung Innenwéande und Verschiebung Gauben

Die innenliegenden Veranderungen im EG und OG sind mit dem Denkmalamt abgestimmt.
Da sich die Art der Nutzung und die Grundflache nicht verandert ist aus Sicht der Verwaltung
nichts einzuwenden.
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Nach Prifung ist festgestellt worden, dass sich zudem die AuRenwand am Schnittpunkt
Dachhaut um ca. 10 cm auf 7,40 m erhoht. Der Grund fur die Erhéhung ist die Anbringung
einer Warmedammung, welche nach Absprache mit dem Landratsamt gemanR Art. 57 BayBO
verfahrensfrei sind.

Des Weiteren wurden die Gauben um ca. 40 cm Richtung AuRenwand versetzt. Demnach
verlangern sich auch die Abstandsflachen. Die Hohe der Gauben ist dadurch nicht betroffen,
jedoch hat sich die Dachneigung von 15°auf 14°verringert. Laut dem Architekten wurde die
neue Lage der Gaube in Absprache mit dem Denkmalamt positiv bewertet.

Beschluss:

Der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss erteilt das gemeindliche Einvernehmen zum Tek-
turantrag: Sanierung einer denkmalgeschutzten Villa, Umbau und Neubau von Gauben, Nut-
zungsanderung von Praxis und Speicher zu 2 Wohneinheiten.

Anwesend: 9
Fir den Beschluss: 9
Gegen den Beschluss: 0

TOP 8 Antrag auf Vorbescheid - Nutzungsanderung und Erweiterung einer Veran-
da - Zugspitzstr. 15, FI.Nr 466/4

Sachverhalt:

Das Grundstick FI.Nr. 466/4 liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile und
ist nach § 34 BauGB zu behandeln. Im Flachennutzungsplan ist es als WR (reines Wohnge-
biet) ausgewiesen. Auf dem Grundstlick befindet sich ein Einfamilienhaus.

Es wurde ein Antrag auf Vorbescheid eingereicht indem die Nutzungséanderung einzelner
R&aume und die Erweiterung der Veranda (um ca. 12,6 m?) geplant ist.

Folgender Fragenkatalog wurde eingereicht:

. Kann bauplanungsrechtlich in Aussicht gestellt werden, dass die Flache A der Garage (ca. 24 m2) im
Erdgeschoss zu Wohnraum (ca. 32 m2) umgenutzt werden kann? Die Garagenwand ist nach innen ver-
setzt. Diese wirde um ca. 1,80 m nach aul3en gesetzt werden, sodass sie mit der AuBenwand in einer
Linie sitzt. Die Grundflache andert sich nicht, da das Dach ohnehin bis nach vorne gezogen ist.

2. Kann bauplanungsrechtlich in Aussicht gestellt werden, dass die Flache B der Terrasse (ca. 58 m?) im
Erdgeschoss zu Wohnraum (ca. 58 m2) umgenutzt werden kann?

3. Kann bauplanungsrechtlich in Aussicht gestellt werden, dass um die Flache C (ca. 12,6 m?) eine Veran-
da erweitert werden darf?

4. Kann bauplanungsrechtlich in Aussicht gestellt werden, dass die Flache D vom Heizraum und Geréte-
raum (ca. 57 m?) im Untergeschoss zur Garage (ca. 57 m2) umgebaut werden darf?

5. Kann bauplanungsrechtlich in Aussicht gestellt werden, dass die Flache E vom Keller 1 und Keller 2 (ca.
44,6 m?) im Untergeschoss als Wohnflache genutzt werden darf? Vorausgesetzt, dass die Anforderun-
gen an einen Aufenthaltsraum gegeben sind.

Eine Umnutzung der Raume im EG und Keller (Fragen 1,2,4 und 5) ist unbedenklich und
kann bauplanungsrechtlich in Aussicht gestellt werden, da sich die Grundflache nicht erhéht
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und die Wohnnutzung als Art der Nutzung zuléssig ist. Zu beachten ist, dass die Anforderun-
gen an einen Aufenthaltsraum im Kellergeschoss gegeben sein missen.

Die Erweiterung der Veranda belduft sich auf ca. 12,6 m2. Als Bezugsfall kann nur das eige-
ne Gebaude herangezogen werden, da die anderen naheliegenden Gebaude geringere
Grundflachen vorweisen. Die geringe Grundflachenerhéhung um 12,6 mz flgt sich aus Sicht
der Verwaltung nach § 34 BauGB noch ein.

Beschluss:

Der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss erteilt das gemeindliche Einvernehmen zu den
Fragen des Vorbescheids Nutzungsanderung und Erweiterung einer Veranda — Zugspitzstr.
15.

Anwesend: 9
Fir den Beschluss: 9
Gegen den Beschluss: 0

TOP 9 Antrag auf Vorbescheid: Aufstockung / Erweiterung eines Einfamilienhau-
ses - Possenhofener Str. 37 - FI.Nr. 144/2

Sachverhalt:

Das Grundsttick 144/2 liegt am Ortsrand von Feldafing. Im Flachennutzungsplan ist es als
WA (allgemeines Wohngebiet) ausgewiesen. Zudem liegt es im Landschaftsschutzgebiet
~otarnberger See und westlich angrenzender Gebiete*.

Der Vorbescheid wird vorerst nach § 34 BauGB beurteilt. Ob sich Geb&audeteile im Aul3enbe-
reich befinden muss durch das Landratsamt abschlieBend geklart werden.

Fur das nordwestlich liegende Nachbargrundstick (FI.Nr. 144/3) hat das Landratsamt am
15.02.2021 das Bauvorhaben ,Neubau eines EFH mit Einliegerwohnung® nach § 34 BauGB
genehmigt und die zustandige Naturschutzbehérde ihr Einvernehmen fiir die Befreiung vom
Landschaftsschutzgebiet erteilt.

Auf dem Grundstlick befindet sich ein Einfamilienhaus mit ca. 145,5 m2 Grundflache, einer
talseitigen Wandhohe von 5,35 m und einer Firsthéhe von 9,15 m.

Es wurde ein Antrag auf Vorbescheid eingereicht, indem eine Aufstockung der Wandhéhe
auf 6,70 m und der Firsththe auf 10,50 m geplant ist. Zudem soll das bestehende Einfamili-
enhaus um 77,60 m?2 erweitert werden. Des Weiteren wird ein Antrag auf Befreiung nach §
67 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG gestellt. Hierfir ist die untere Naturschutzbehdrde im Landratsamt
zustandig.

Folgender Fragenkatalog wurde eingereicht:
1. st es planungsrechtlich zulassig, beim bestehenden Gebaude die aktuell vorhandene Wandhohe von
ca. 5,35 m auf 6,7 m und den First von ca. 9,15 m auf 10,5 m zu erhdhen?
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Erlauterungen: durch diese MalRnahme wiirden sich zwei Vollgeschosse und ein Dachgeschoss bilden.
Das DG ware kein Vollgeschoss. In der It. §34 relevanten umliegenden Bebauung (insbesondere bei den
Hausnummern 33 und 33a) sind dhnliche Wandhdhen und sogar noch héhere Firsthéhen vorhanden.

2. Ist es planungsrechtlich und naturschutzrechtliche zulassig, die Grundflache des v. g. bestehenden Ge-
baudes von aktuell 145,5 m2 um 77,6 m? auf zusammen 223,10 m2 zu erhéhen? Der Anbau soll in nord-
westlicher Richtung, in Firstlangsrichtung erfolgen.

Erlauterungen: In der It. § 34 relevanten umliegenden Bebauung (insbesondere bei den Hausnummern
33 und 33a) sind ahnliche wie auch noch etwas gréRere Grundflachen vorhanden.

Die ErschlieBung muss im Rahmen des Vorbescheides nicht geprift werden.

Zu 1: Aus Sicht der Verwaltung spricht nichts gegen eine Wanderhéhung auf 6,7 m und eine
Firsterhéhung auf 10,5 m. Als Bezugsfall kann das Nachbargrundstiick Possenhofener Str.
33a mit einer Wandhdhe von 7,10 m und einer Firsthéhe von 10,80 m herangezogen wer-
den.

Zu 2: Die Erhdhung der Grundflache auf ca. 223,10 m2 liegt unterhalb der benachbarten
Bauten in der Possenhofener Str. 33 (420 m2) und 33a (267 m2).

Die Gemeinderate weisen auf das abgelehnte Birgerbegehren zum Erhalt des Landschafts-
schutzgebietes hin. Gegen den Zurlickweisungsbescheid wurde Klage eingereicht.

Fraglich ist, ob das gemeindliche Handeln mdglicherweise den Sicherungsanspruch des
Burgerbegehrens beriihrt.

Beschluss:

Der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss beflirwortet grundsatzlich das Vorhaben, muss
aber aufgrund des nicht geklarten Birgerbegehrens das gemeindliche Einvernehmen zu den
Fragen des Vorbescheids Aufstockung / Erweiterung eines Einfamilienhauses —
Possenhofener Str. 37 verweigeren.

Anwesend: 9
Fir den Beschluss: 9
Gegen den Beschluss: 0

TOP 10  Antrag auf Vorbescheid: Neubau 3 EFH (V1) bzw. 1 EFH und 1 DH (V2) - Jo-
hann-Biersack-Str. 35 - FI.Nr. 541

Sachverhalt:

Das Grundsttick FI.Nr. 541 liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile und ist
nach 8 34 BauGB zu beurteilen. Im Flachennutzungsplan ist es als WA (allgemeines Wohn-
gebiet) ausgewiesen.
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Mit dem Bauantrag vom 09.11.2021 beantragte der Bauherr auf dem Grundstiick den Neu-
bau eines Wohnhauses als 4-Spéanner (Grundflache 342 m2, WH 7 m — 8,50 m, FH 10,50 m)
mit 4 Garagen. Das gemeindliche Einvernehmen wurde am 07.12.2021 in der Bauaus-
schusssitzung erteilt und am 21.04.2022 erliel? das Landratsamt Starnberg den Baugeneh-
migungsbescheid.

Der Bauherr plant stattdessen nun den Neubau von drei Einfamilienh&dusern (V1) bzw. eines
Einfamilienhauses und einer Doppelhaushalfte (V2).

Folgender Fragenkatalog wurde eingereicht:

V1
1.1 Ist das Vorhaben der 3 EFHs hinsichtlich dem MaR der Nutzung mit den folgenden Maf3en planungs-
rechtlich zuléssig?
e Grundflache: 2x 101,50 m2 + 99,12 m2 = 302,12 m?
1.2 Ist folgende Wandhohe planungsrechtlich zulassig?
e Wandhohe 7,15 m
1.3 Sind folgende Firsthéhen planungsrechtlich zulassig?
e  Firsthéhe 10,21 m (EFH 1 und 3) / 10,83m (EFH 2)
V2
2.1 Ist das Vorhaben der beiden Wohngebé&ude (1 x EFH, 1x DH) hinsichtlich dem Maf der Nutzung mit den
folgenden MaRen planungsrechtlich zuléssig?
e  Grundflache: 150 m2 + 176 m? = 326 m?
2.2 Sind folgende Firsth6hen planungsrechtlich zulassig?

e  Firsththe 10,65 m (DH) und 11,00 m (EFH)

Anmerkungen zu V1 und V2:

Ahnliche Wand- und Firsthéhen sind mehrfach in der ndheren Umgebung (Geviert) vorhanden, u. a. sogar First-
héhen von fast 12m (Johann-Biersack-Str. 33). Auf dem Grundstiick wurde 2021 auch bereits ein Projekt flr ein
Mehrfamilienhaus mit einer Firsthéhe von 10,50 m, sowie einer Grundflache von 342 m2 genehmigt.

Die ErschlieBung muss im Rahmen des Vorbescheides nicht gepriift werden.

Fur die Beurteilung des Bauantrags ist die umliegende Bebauung maf3gebend. Als Bezugs-
fall kann das Grundstiick Johann-Biersack-Stral3e 27 mit einer Gebaudegrundflache von 344
m2 (415,05 m2 inkl. Terrassen/Balkone), einer Wandhodhe von 8,78 m und einer Firsthéhe
von 12,92 m herangezogen werden.

Beschluss:

Der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss erteilt das gemeindliche Einvernehmen zu den
Fragen des Vorbescheids ,Neubau 3 EFH (V1) bzw. 1 EFH und 1 DH (V2) — Johann-
Biersack-Str. 35.

Anwesend: 9
Fir den Beschluss: 9

Gegen den Beschluss: 0
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TOP 11  Antrag auf Vorbescheid: Neubau Einzelhaus bzw. Neubau 2 Einzelhauser -
Moorweg 4 - FI.Nrn. 434/2 und 436/2

Sachverhalt:

Bereits am 07.03.2023 hat der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss in seiner Sitzung das
gemeindliche Einvernehmen zum Antrag auf Vorbescheid - Neubau eines Einzelhauses bzw.
zwei Einzelhausern erteilt. Das Landratsamt erteilte am 16.08.2023 den Vorbescheid.

Der Bauherr stellt nun einen erneuten Antrag auf Vorbescheid, unveréndert zum Vorbe-
scheid vom 22.02.2023 (mit Genehmigung durch das Landratsamt vom 16.08.2023), jedoch
nun mit nachtraglicher Prifung der ErschlieRung, da beim vorherigen Antrag die Erschlie-
Bung wahrend des Verfahrens nachtraglich ausgeklammert wurde.

Anmerkung zu Erschlie3ung des Bauherrn:

Die ErschlieBung der hier abgefragten Bebauung soll analog zum genehmigten Einfamilien-
haus erfolgen. Es wird jeweils eine zweiter baulicher Rettungsweg vom Obergeschoss ins
freie vorgesehen.

Der Fragenkatalog ist identisch, weshalb das gemeindliche Einvernehmen zu den Fragen
erteilt werden kann.

Aus Sicht des Abwasserverbands und des gKUs ist die ErschlieBung gesichert. Beim Moor-
weg handelt es sich um eine nicht gewidmete Privatstral3e. Es wurden Dienstbarkeiten zum
Geh- und Fahrtrecht vorgelegt, ob diese zur wegerechtlichen ErschlielRung ausreichend sind,
muss durch das Landratsamt gepriift werden.

Beschluss:

Der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss erteilt das gemeindliche Einvernehmen zu den
Fragen des Vorbescheids ,Neubau Einzelhaus bzw. Neubau 2 Einzelhauser vorbehaltlich
der wegerechtlichen Erschlie3ung.

Anwesend: 9
Fir den Beschluss: 9
Gegen den Beschluss: 0

TOP 12  Antrag auf isolierte Befreiung fur die Errichtung einer Doppelgarage; Alte
Traubinger Stral3e 20, FI.Nr. 1088/2

Sachverhalt:

Das Grundsttick FI.Nr. 1088/2 liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 59 Garats-
hausen ,Alte Traubinger StralRe“. Auf dem Grundstlick befindet sich ein Einfamilienhaus mit
Einliegerwohnung.

Der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss hat bereits in seiner Sitzung am 07.02.2023 die
isolierte Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 59 Garatshausen ,Alte
Traubinger Stral3e” fur die Errichtung einer Doppelgarage an der Nordseite des Grundstlcks
mit den Abmessungen 6,99 m x 6,99 m erteilt.
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Der Antragsteller plant nun, die Doppelgarage 3 m néher in Richtung Nordwesten zum priva-
ten Wendehammer zu verschieben. Hintergrund der Verschiebung ist die Barrierefreiheit. Die
Garage war 44 cm tiefer als der Fertigful3boden vom EG geplant. Aufgrund der Festsetzung
Ziff. 2.5 ,Abgrabungen und Aufschuttungen sind auf den Bauparzellen bis insgesamt max.
0,5 m zulassig“ kann die Garage am genehmigten Standort nicht héher geplant werden. Ein
weiterer Vorteil der Verschiebung ist die Nahe zur Haustdre.

Die Garage ist direkt an der Grundstlicksgrenze geplant. Gemal § 2 Abs. 1 Satz 1 GaStellV
missen zwischen Garagen und offentlichen Verkehrsflachen Zu- und Abfahrten von mindes-
tens 3 m Lange vorhanden sein. Da die Zufahrt tGber die Privatstral3e erfolgt, ist dies hier
nicht erforderlich.

Laut Ziff. C. 5.3 des Bebauungsplans Nr. 59 ist die Anordnung der Garage / Carport nur auf
den dafir gekennzeichneten Flachen zuléssig. Die geplante Doppelgarage Uberschreitet das
festgesetzte Baufenster um 5,99 m in Richtung Nordwesten.

Die Errichtung einer Grenzgarage mit einer Grundflache von 48,86 m? ist gemaf Art. 57 Abs.
1 Nr. 1 Buchst. b BayBO (Grenzgaragen bis 50 m?) verfahrensfrei.

Uber die Befreiung von Festsetzungen eines Bebauungsplans entscheidet bei verfahrens-
freien Vorhaben die Gemeinde.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurden bereits zwei isolierte Befreiung fir die La-
gednderung der Garagen auf den Nachbargrundstiicken FI.Nrn. 1088/17 und 1088/26, Alte
Traubinger StralRe 22 und 22a erteilt.

Aufgrund der Barrierefreiheit, der Topographie und da es bereits drei Befreiungen von der
Festsetzung gibt, kann aus Sicht der Verwaltung die isolierte Befreiung erteilt werden.

Beschluss:

Der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss erteilt die isolierte Befreiung von den Festset-
zungen des Bebauungsplans Nr. 59 Garatshausen ,Alte Traubinger Strae* fur die Errich-
tung einer Doppelgarage.

Anwesend: 9
Fir den Beschluss: 9
Gegen den Beschluss: 0

TOP 13  Bekanntgaben / Sonstiges

BGM Sontheim erlautert, dass bei dem Antrag auf Baugenehmigung, Nutzungsénderung-
Umbau des bestehenden Ladens zu einer Wohnung, Bahnhofstral3e 20 das gemeindliche
Einvernehmen am 10.08.2023 verweigert wurde, da die Errichtung des Vordaches den Fest-
setzungen des Bebauungsplans widerspricht. Das Landratsamt teilte am 23.11.2023 mit,
dass der Architekt das Vordach aus den Planen gestrichen hat. Somit ist der Verweige-
rungsgrund weggefallen und das gemeindliche Einvernehmen konnte erteilt werden.

BGM Sontheim informiert die Gemeinderate, dass er am Samstag die Turnhalle wegen dem
Schnee sperren musste. Am Montag wurde die Schneelast Uberprift laut einer statischen
Untersuchung aus dem Jahr 2010 halt das Dach eine Schneelast von 165 kg/mz2. Bei der
derzeitigen Schneelast von 60 — 70 kg/m? ist das Dach somit nicht gefahrdet.
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Aufgrund der Gefahr von Dachlawinen mussten jedoch die Eingéange gesperrt werden. Da
sich der Schnee auf dem Turnhallendach mittlerweile so gesetzt hat, dass die Gefahr von
Dachlawinen nicht mehr gegeben ist, werden die Eingange der Turnhalle ab Mittwoch wieder
freigegeben.

BGM Sontheim berichtet Uber die Einsdtze am Wochenende aufgrund der Schneefalle und
lobt die Bauhofmitarbeiter fur die tolle Arbeit. Grol3es Lob kommt auch von anderen Gemein-
deraten.

BGM Sontheim gibt bekannt, dass der Christkindimarkt aufgrund von Personalmangel im
Bauhof abgesagt wurde.

GR Melicher regt an, nachstes Mal vor einer Absage erst mit den Vereinen zu sprechen.

GR Dr. Keltsch weist auf den hohen Stellenwert des Christkindimarkts in der Bevdlkerung hin
und bittet darum die Ba&ume am Bahnhofsvorplatz nochmal zu Gberprufen.

Frau Schmid regt an, im nachsten Blurgermeisterbrief einen Hinweis Uber das schwierige
Schneerdume aufgrund parkender Autos zu verfassen.

GR Hansel fragt nach, warum der Aufzug in der Turnhalle nicht funktioniert. BGM Sontheim
berichtet, dass es sich hierbei um einen Versicherungsfall handelt. Durch einen Stromausfall,
aufgeltst durch die BHKWS, ist der Antrieb kaputt gegangen. Eine Reparatur des Antriebs
lohnt sich jedoch nicht mehr, da im Zuge des BV Investpakt Turnhalle die Steuerung einschl.
Antrieb ersetzt wird.

Frau Schmid berichtet, dass die Firma Lutze beauftragt wurde in Garatshausen die Stral3en
ZU raumen.

Gefertigt: Genehmigt:

Stefanie Reichart Bernhard Sontheim
1. Burgermeister



