Gemeinde Feldafing \ |

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

vom 09.06.2015 im Sitzungssaal des Rathauses

Beginn:  19.00 Uhr
Ende: 19.35 Uhr

Anwesend waren:

Vorsitz: Bernhard Sontheim, 1. Bargermeister

Schriftfihrer:  Petra Spreen
Hans Karl

Bergfeld, Karin
Eiling-Hutig, Ute Dr.
Hansel, Glnter

Klug, Eva

Maier, Anton 2. Burgermeister
Schultheily, Nandl

Theil, Thomas Dr. Ortsteilbeauftragter GH

Abwesend waren:

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

1.

10.

11.

12.

Genehmigung der Niederschrift der offentlichen Sitzung des Bau-, Verkehrs- und
Umweltausschusses vom 21.04.2015

3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 "Westlich der ZugspitzstraRe"; Beratung und
Billigungsbeschluss

Antrag auf Baugenehmigung; Neubau eines Einfamilienhauses mit Doppelgarage;
Pschorrstralde 27, FI.Nr. 235/10

Antrag auf Baugenehmigung; Aufstockung eines Einfamilienhauses und Errichtung eines
Carports; Jahnstralte 7, FI.Nr. 442/2

Antrag auf Baugenehmigung; Anbau eines Wintergartens; Traubinger Moosweg 4, FI.Nr.
2185/6

TEKTUR zum Antrag auf Baugenehmigung zum Neubau eines EFH mit Unterflurparker;
Anderung Uberdachung Dachterrasse; FI.Nr. 296/17, Neindorffstr. 3

TEKTUR zur Baugenehmigung B-2015-176-6; Neubau eines Einfamilienhauses mit
Garage; FI.Nr. 318/4, Rat-Jung-Stral3e 19; hier: Unterkellerung einer Garage

Bauvoranfrage zur Errichtung dreier Wohnhauser mit Garagen und Stellplatzen,
Sanierung des Bestandsgebaudes, Pdckinger Stral’e, FI.Nrn. 586/3 und 587/2;
Erweiterung des Fragenkatalogs

Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 78 "Ortszentrum Tutzing" -Teilbebauungsplan 1-;
Antragsteller: Gemeinde Tutzing

Bebauungsplan Nr. 40 "Gewerbegebiet Schmalzhof", 3. Auslegung nach §§ 3 Abs. 2, 4
Abs.2 BauGB Antragsteller: Gemeinde Pocking

16. Flachennutzungsplananderung "Gewerbegebiet Schmalzhof", 3. Auslegung nach §§ 3
Abs. 2, 4 Abs. 2 BauGB; Antragsteller: Gemeinde Pdcking

Bekanntgaben / Sonstiges
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TOP 1 Genehmigung der Niederschrift der 6ffentlichen Sitzung des Bau-,
Verkehrs- und Umweltausschusses vom 21.04.2015

Beschluss:

Gegen die Niederschrift der 6ffentlichen Sitzung des Bau-, Verkehrs- und Umweltausschus-
ses vom 21.04.2015 werden keine Einwendungen vorgebracht.

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

TOP 2 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 "Westlich der ZugspitzstraBe";
Beratung und Billigungsbeschluss

Sachverhalt:

Der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss hat in seiner offentlichen Sitzung vom
21.04.2015 die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 ,Westlich der Zugspitzstralle®
beschlossen. Der Gemeinde lag ein Antrag vor, an der 6stlichen Seite des
Bestandsgebaudes auf FI.Nr. 470/13, Wankstrale 8 eine Terrassenlberdachung zu
errichten. Durch die Konstruktion wird das im Bebauungsplan festgelegte Baufenster um
1,52 m auf einer Lange von 7,96 m Uberschritten. Im Geltungsbereich ist der Bebauungsplan
bisher zweimal geandert worden, zuletzt im Jahre 2012.

Die inzwischen vorliegende Planzeichnung entspricht den Vorgaben des Anderungsbe-
schlusses vom 21.04.2015.

Mit der Antragstellerin ist ein stadtebaulicher Vertrag Uber die Kostentragung geschlossen
worden.

Beschluss:

Der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss billigt den vorliegenden Entwurf zur 3. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 32 ,Westlich der ZugspitzstralRe“ im vereinfachten Verfahren (§ 13
BauGB) und die Begriindung hierzu. Die Verwaltung wird beauftragt, den Plan einschlief3lich
Begriindung auf die Dauer eines Monats gem. § 13 Abs. 2 Nr. 2 und Nr. 3 BauGB o6ffentlich
auszulegen.

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



Offentliche Sitzung des Bau-, Verkehrs- und Umweltausschusses vom Seite 4 von
09.06.2015 11

TOP 3 Antrag auf Baugenehmigung; Neubau eines Einfamilienhauses mit
Doppelgarage; PschorrstraBe 27, FI.Nr. 235/10

Sachverhalt:

Das Grundstuck ist im Flachennutzungsplan als locker bebaute stark durchgriinte Bauflache
und als WR (reines Wohngebiet) festgesetzt. Der Bauantrag ist nach § 34 BauGB zu
behandeln.

Der Antragsteller plant auf dem Grundstiick ein Einfamilienhaus mit Doppelgarage und
Tiefgarage zu errichten. Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt von der TrendelstralRe, die
Doppelgarage wird von der Pschorrstralle angefahren. Um die Griinflache nicht zu belasten
besteht die Tiefgaragenzufahrt aus einer wassergebundenen Decke mit Mineralgemisch.
Die Uberbaute Grundflache betragt 194 m? (GRZ 0,19) und die Geschol¥flache 371 m? (GFZ
0,36). Insgesamt sind zwei Vollgeschosse und ein zurickgesetztes Dachgeschoss
(Flachdach) geplant, das Kellergeschoss ist an der der Ost-, Sid- und Nordseite in
Teilbereichen freigestellt. Die Wandhohe an der Westseite (Pschorrstralle) betragt 6,51 m,
das um 5m zurlickgesetzte Dachgeschol? hat eine WH von 9,49 m. An der Hangseite liegt
die WH je nach Abgrabung zwischen 12,30 m (DG geplantes Gelande) und 1. OG geplantes
Gelande 8 m bzw. 9,30 m.

Fur die Beurteilung des Bauantrags ist die umliegende Bebauung maligebend. Fir das
angrenzende Grundstiuck Fl. Nr. 235/6 wurde bereits ein Wohngebdude in 2014 vom
Landratsamt Starnberg genehmigt mit einer Grundflache von 450 m? (GRZ 0,19) und
Geschol¥flache 977,2 m? (GFZ 0,43), die Wandhdhe betragt an der Nord Westseite
(Pschorrstrafde) 8,80 m und Sid Ostseite 11 m, die Firsthdhe betragt 15,60 m.

Unter Berlcksichtigung der umliegenden Bebauung und bereits genehmigten Gebauden flgt
sich das Einfamilienwohnhaus nach Mal}, Nutzung und der Uberbauten Flache ein.

Seitens des Gremiums bestehen erhebliche Bedenken gegen die Planung, da das Ein-figen
in die umliegende Bebauung aufgrund der Kubatur und der Bauform nicht erkennbar sei.
Bedenklich stimmen auch die massiven Abgrabungen an Nord- und Sidseite des
Vorhabens, die das Untergeschoss als Vollgeschoss erscheinen lassen, sowie das fir das
Baugebiet untypische Flachdach.

Seitens der Verwaltung wird betont, dass Aufschittungen/Abgrabungen nach der BayBO bis
zu einer Hohe von 2 m verfahrensfrei seien, sofern in einer Bauleitplanung keine anderen
Festsetzungen gemacht sind. Bgm. Sontheim verweist auf das genehmigte, wesentlich
groRere Bauvorhaben auf dem Nachbargrundstick. Allein deswegen fugt sich im Vergleich
das beantragte Projekt nach § 34 BauGB sich in die umliegende Bebauung ein. Die
Verwaltung weist darauf hin, dass im Falle der Ablehnung des Antrags das gemeindliche
Einvernehmen durch das LRA Starnberg ersetzt werden koénnte. Bgm. Sontheim stellt
nochmals fest, dass einzelne Festsetzungen nur im Rahmen eines Bebauungsplans mit
anschlieender Veranderungssperre erfolgen kdnnen.
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GRin Klug stellt den Antrag auf Aufstellung eines Bebauungsplans fur die FIr.Nr 235/9 und
235/10. Bgm. Sontheim stellt folgendes zur Abstimmung:

Soll fiir die Grundstiicke FI.Nrn. 235/9 und 235/10 die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erfolgen ?:

Beschluss:

Anwesend: 7

Fur den Beschluss: 4

Gegen den Beschluss: 3

Bgm. Sontheim stellt fest, dass fur die FLLNrn. 235/9 und 235/10 ein Bebauungsplan
aufgestellt wird.

GRin Klug stellt nunmehr den Antrag, fUr das vorstehend genannte Gebiet eine
Veranderungssperre zu erlassen.

Bgm. Sontheim stellt folgendes zur Abstimmung:

Soll fiir die Grundstiicke FI.Nrn. 235/9 und 235/10 eine Verdnderungssperre erlassen
werden ?:

Beschluss:

Anwesend: 7

Fur den Beschluss: 4

Gegen den Beschluss: 3

Bgm. Sontheim stellt fest, dass fur die FI.Nrn. 235/9 und 235/10 eine Veranderungssperre
erlassen wird.

Bgm. Sontheim bringt den vorliegenden Bauantrag zur Abstimmung:

Beschlussvorschlag:

Der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss erteilt fir den vorliegenden Bauantrag das
gemeindliche Einvernehmen. Die Erschlie3ung ist gesichert.

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

Das gemeindliche Einver-
nehmen wird nicht erteilt !
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TOP 4 Antrag auf Baugenehmigung; Aufstockung eines Einfamilienhauses und
Errichtung eines Carports; JahnstraBe 7, FI.Nr. 442/2

Sachverhalt:
Das Grundstick ist im Flachennutzungsplan als WA (allgemeines Wohngebiet)
ausgewiesen. Die Bebauung ist nach § 34 BauBG zu behandeln.

Die Antragsteller planen die Aufstockung des Einfamilienhauses mit einer Einliegerwohnung
und die Errichtung eines Carports mit Balkonnutzung. Das Erdgeschoss bleibt bestehen. Die
Firsthohe wird von 5,30 m auf 7,87m und die Traufhohe von 3,50m auf 5,60m erhéht. Durch
die Aufstockung entsteht ein zweites Vollgeschoss mit 95,94 m?, das als Einliegerwohnung
genutzt wird. Zur Einliegerwohnung gelangt man durch eine Auflentreppe an der Westseite
des Haues. Der Carport wird an der Nordseite errichtet und dient zudem als Balkon der
Einliegerwohnung. Die neue GRZ betragt 0,22 und die neue GFZ 0,39.

Das Gebaude flgt sich nach Mal, Nutzung und der Uberbauten Flache in die umliegende
Bebauung ein.

Beschluss:

Der Bau- Verkehrs- und Umweltausschuss erteilt fir den vorliegenden Bauantrag das
gemeindliche Einvernehmen.

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

TOP 5 Antrag auf Baugenehmigung; Anbau eines Wintergartens; Traubinger
Moosweg 4, FI.Nr. 2185/6

Sachverhalt:

Das Grundsttick ist im Flachennutzungsplan als WA (allgemeines Wohngebiet) festgesetzt.
Der Bauantrag ist nach § 34 BauGB zu behandeln. Auf dem Grundsttick befindet sich ein
Einfamilienhaus mit Doppelgarage.

Die Antragsteller planen, im Erdgeschoss des Anwesens Traubinger Moosweg 4 einen
Wintergarten an der Westseite des Bestandsgebaudes zu errichten. Die Abmessungen
betragen 4,77m x 2,72m x 2,42m. Die Grundflache betragt ohne Wintergarten 111,49 m?
(GRZ 0,19) und wird auf 124,48 m? (GRZ 0,22) erhoht.

Unter Berlicksichtigung der umliegenden Bebauung fligt sich das geplante Bauvorhaben
nach Maf}, Nutzung und der tberbauten Flachen ein.
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Beschluss:

Der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss erteilt das gemeindliche Einvernehmen zum
Anbau eines Wintergartens auf FI. Nr. 2185/6, Traubinger Moosweg 4.

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

TOP 6 TEKTUR zum Antrag auf Baugenehmigung zum Neubau eines EFH mit
Unterflurparker; Anderung Uberdachung Dachterrasse; FI.Nr. 296/17,
Neindorffstr. 3

Sachverhalt:

Mit Bescheid vom 17.12.2013 (40-B-2013-588-6) hat das LRA Starnberg den Antrag zum
Bau eines Dreifamilienhauses mit Unterflurparker genehmigt. Im Zuge der Baumafnahme
wurde durch den Baukontrolleur des LRA Starnberg vor Ort festgestellt, dass die Ausflihrung
der Uberdachung der Dachterrasse nicht der genehmigten Planung ent-spricht. Durch die
geringflgige (50 cm) Verbreiterung der Uberdachung ist es erforderlich an der Nordwest-
sowie an der Siidostseite die Uberdachung mit Stiitzen abzufangen, was zur Folge hat, dass
dieser Bauteil in der Berechnung der Abstandsflachen bericksichtigt werden muss.

GRin Schultheil® zeigt sich erschrocken tber die Nahe des Vorhabens zur Neindorffstralle.
Die Verwaltung weist darauf hin, dass die Abstandsflachen eingehalten wurden und vom
LRA Uberprift worden sind. Die Abstandsflachen dirfen nach der BayBO auch bis zur Mitte
auf 6ffentlichen Verkehrsflachen liegen.

GRin Bergfeld empfindet das gesamte Ambiente um die alte Villa Menke und den Bern-
heimerplatz durch die klobige Bausubstanz stark beeintrachtigt.

Das Vorhaben ist ohne vorherigen Tektur-Antrag durch den Bauherrn entgegen dem
genehmigten Bauantrag erweitert worden und wurde nur durch die Baukontrolle des LRA
Starnberg bemerkt. Dieses Verhalten wird vom Gremium mit Bedauern festgestellt.

Beschlussvorschlag:

Der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss erteilt das gemeindliche Einvernehmen zur
Anderung der Uberdachung der Dachterrasse.

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

Das gemeindliche Einver-
nehmen wird nicht erteilt !
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TOP 7 TEKTUR zur Baugenehmigung B-2015-176-6; Neubau eines
Einfamilienhauses mit Garage; FI.Nr. 318/4, Rat-Jung-Strae 19; hier:
Unterkellerung einer Garage

Sachverhalt:

Mit Bescheid vom 08.05.2015 (B-2015-176-6) hat das LRA Starnberg dem Antrag zum Neu-
bau eines Einfamilienhauses mit Garage stattgegeben. Gemal dem vorliegenden Tekturan-
trag soll die urspriinglich nicht unterkellerte Garage durch einen Technikraum unterbaut wer-
den. Die Uberbaute Grundflache wird durch die Malinahme nicht vergrofert.

Das Vorhaben liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile und ist nach § 34
BauGB zu beurteilen.

Beschluss:

Der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss erteilt das gemeindliche Einvernehmen zur Un-
terkellerung der vorgesehenen Garage.

Anwesend: 7
Fur den Beschluss: 7
Gegen den Beschluss: 0
TOP 8 Bauvoranfrage zur Errichtung dreier Wohnhauser mit Garagen und

Stellplatzen, Sanierung des Bestandsgebaudes, Pockinger StraBe, FI.Nrn.
586/3 und 587/2; Erweiterung des Fragenkatalogs

Sachverhalt:

Der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss hat in seiner 6ffentlichen Sitzung die 0.g. Bau-
voranfrage positiv bewertet und das gemeindliche Einvernehmen in Aussicht gestellt vorbe-
haltlich der noch zu sichernden Erschlielfung und der ausreichenden Hangsicherung. Der
Vorgang wurde zur weiteren Behandlung an das LRA Starnberg weitergeleitet. Im Rahmen
der Prufung bat das LRA um Konkretisierung bestimmter Fragen. In diesem Zusammenhang
haben sich seitens des Planers zusatzliche Fragen zur Dachneigung ergeben:

a) Ist eine Dachneigung von 35° genehmigungsfahig
b) Ist eine Dachneigung von 40° genehmigungsfahig

In der gesamten Pdckinger Stralle finden sich Uberwiegend Satteldacher wieder. Die
Dachneigung ist hierbei sehr unterschiedlich. Beim Bestandsgebaude durfte sich die
Dachneigung wischen 35° und 40° bewegen so dass sowohl die Frage a) als auch die Frage
b) stadtebaulich vertretbar erscheint.
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GRin Schultheil’ stellt fest, dass steilere Dachneigungen automatisch héhere Firsthéhen und
somit Gebaudehohen ergeben, was grundsatzlich sehr kritisch gesehen werden misse.

Die Verwaltung teilt auf Nachfrage von 2. Bgm. Maier mit, dass die Dachneigungen auf den
Nachbargrundstucken zwischen 30° und 35° betragen.

Bgm. Sontheim stellt beide Varianten zur Abstimmung:

Beschliisse:
a)
Der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss stellt das gemeindliche Einvernehmen flr eine

Dachneigung von 35° vorbehaltlich der noch zu sichernden ErschlieRung und der
ausreichenden Hangsicherung in Aussicht.

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

Der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss stellt das gemeindliche Einvernehmen fir eine
Dachneigung von 40° vorbehaltlich der noch zu sichernden Erschlielfung und der
ausreichenden Hangsicherung in Aussicht.

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

TOP 9 Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 78 "Ortszentrum Tutzing" -
Teilbebauungsplan 1-; Antragsteller: Gemeinde Tutzing

Sachverhalt:

Der Gemeinderat Tutzing hat am 22.03.2012 den Beschluss gefasst, fur das Tutzinger Orts-
zentrum einen Bebauungsplan aufzustellen. Der Geltungsbereich umfasst den Ortskern
Ostlich und westlich der Hauptstrale und ist dem beiliegenden Lageplan zu entnehmen.

Die Gemeinde Feldafing wurde am Verfahren nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB als
Nachbargemeinde beteiligt. In der 6ffentlichen Sitzung vom 14.08.2012 hat der Bau-, Ver-
kehrs- und Umweltausschuss gegen die Planung keine Einwendungen vorgebracht, da die
gemeindlichen Belange nicht beruhrt werden (siehe Sitzungsbuchauszug).

Im weiteren Verfahren wird die Gemeinde Feldafing im Rahmen der Beteiligung der Offent-
lichkeit, der Behdérden sowie der Trager offentlicher Belange nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2
BauGB erneut um Stellungnahme gebeten.

Durch die Planungen werden die Belange der Gemeinde Feldafing nicht berlhrt, so dass kei-
ne Einwendungen bestehen.
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Beschluss:

Gegen die Planung werden keine Einwendungen vorgebracht, da die gemeindlichen Belange
nicht berthrt werden.

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

TOP 10 Bebauungsplan Nr. 40 "Gewerbegebiet Schmalzhof", 3. Auslegung nach §§
3 Abs. 2, 4 Abs.2 BauGB Antragsteller: Gemeinde Pécking

Sachverhalt:

Der Gemeinderat Pdcking hat in seiner Sitzung vom 13.12.2012 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 40 ,Gewerbegebiet am Schmalzhof* beschlossen um die
Zulassigkeitsvor-voraussetzungen fur die Errichtung und Ansiedlung von Gewerbebetrieben
zu schaffen. In der Sitzung am 21.05.2015 wurde der Entwurf des Bebauungsplanes gebilligt
und beschlossen, erneut eine Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdérden und
sonstiger Trager offentlicher Belange gemaf § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
durchzufuihren (siehe Bekannt-machung der Gemeinde Pdcking).

Durch die Planungen werden die Belange der Gemeinde Feldafing nicht berthrt, so dass
keine Einwendungen bestehen.
Beschluss:

Gegen die Planung werden keine Einwendungen vorgebracht, da die gemeindlichen Belange
nicht bertuhrt werden.

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

TOP 11 16. Flachennutzungsplanianderung "Gewerbegebiet Schmalzhof", 3.
Auslegung nach §§ 3 Abs. 2, 4 Abs. 2 BauGB; Antragsteller: Gemeinde
Pocking

Sachverhalt:

Der Gemeinderat Pdcking hat in seiner Sitzung vom 13.12.2012 die 16. Anderung bzw.
Aufstellung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Pécking beschlossen um die
Zulassigkeitsvoraussetzungen fir die Ausweisung von Gewerbeflachen sowie zur Sicherung
des Bestandes zu schaffen. In der Sitzung am 21.05.2015 wurde der Entwurf der 16.
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Anderung bzw. Teilaufstellung des Flachennutzungsplanes gebilligt und beschlossen, erneut
eine Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher
Belange gemal § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB durchzufiihren (siehe Bekanntmachung
der Gemeinde Pdcking).

Durch die Planungen werden die Belange der Gemeinde Feldafing nicht berihrt, so dass
keine Einwendungen bestehen.
Beschluss:

Gegen die Planung werden keine Einwendungen vorgebracht, da die gemeindlichen Belange
nicht bertuhrt werden.

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

TOP 12 Bekanntgaben / Sonstiges

Gefertigt: Genehmigt:

Hans Karl Petra Spreen Bernhard Sontheim
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