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Gemeinde Feldafing \ _

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

vom 20.10.2015 im Sitzungssaal des Rathauses
Beginn:  18.00 Uhr (Ortsbegehung)
18.35 Uhr (Sitzung)
Ende: 19.05 Uhr

Anwesend waren:

Vorsitz: Bernhard Sontheim, 1. Burgermeister
Schriftfihrer:  Hans Karl

Hansel, Glnter

Klug, Eva

Maier, Anton 2. Burgermeister
Schultheily, Nandl

HimmelstoR, Roger 3. Burgermeister

Theil, Thomas Dr. Ortsteilbeauftragter GH

Abwesend waren:

Bergfeld, Karin
Eiling-Hutig, Ute Dr.
Kaufmann-Jirsa, Stephanie Dr.

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

1. Genehmigung der Niederschrift der 6ffentlichen Sitzung des Bau-, Verkehrs- und
Umweltausschusses vom 06.10.2015

2. 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 63 Wieling Sud, Traubinger Feld;
Erganzung zum Anderungsbeschluss und Billigungsbeschluss

3. Bebauungsplan Nr. 73 "Schloss Thurn und Taxis";
Erganzung zum Aufstellungsbeschluss vom 16.07.2013 und Billigungsbeschluss

4, Antrag auf Baugenehmigung; Neubau eines Zweifamilienhauses; Johann-Biersack-Str. 7,
FI.Nr. 14

5. Bekanntgaben / Sonstiges
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TOP 1 Genehmigung der Niederschrift der 6ffentlichen Sitzung des Bau-,
Verkehrs- und Umweltausschusses vom 06.10.2015

Gegen die Niederschrift der offentlichen Sitzung des Bau-, Verkehrs- und
Umweltausschusses vom 06.10.2015 werden keine Einwendungen vorgebracht.

Abst.Ergebn.: 6 far
0 gegen den Beschluss

TOP 2 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 63 Wieling Sud, Traubinger Feld;
Ergénzung zum Anderungsbeschluss und Billigungsbeschluss

Sachverhalt:

In seiner Sitzung am 03.03.2015 hat der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss die 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63 ,Wieling Sud, Traubinger Feld“ beschlossen. Fir die
1. Bebauungsplananderung wird das beschleunigte Verfahren gem. § 13 a BauGB
angewandt. Nach den gesetzlichen Regelungen des § 13 a BauGB bleibt der Umweltbericht
unverandert. Allerdings ist der Eingriff aufgrund der 1. Bebauungsplananderung nicht grolier
als beim Ausgangsbebauungsplans, im Gegenteil: Durch das Abricken vom zu
renaturierenden Katzengraben und der Zurlicknahme der Baumassen in diesem Bereich
durch gréRReren Abstand ergibt sich fir NaturschutzmalRnahmen ein gréfierer Spielraum. Die
friher ermittelten Ausgleichsflachen bleiben unberiihrt durch die 1. Anderung. Die 1.
Anderung ersetzt im Anderungsbereich nach Inkraftireten den bisherigen Bebauungsplan
“Wieling-Sud, Traubinger Feld” hinsichtlich Teil-Planzeichnung, Festsetzungen und
Hinweisen. Die Begriindung der 1. Anderung ergénzt die bisherige und bildet mit der
Begriindung zum Ausgangs-Bebauungsplans ein Gesamtes. Die Anderung soll im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt werden. Dazu ist der bereits
gefasste Aufstellungsbeschluss noch zu erganzen.

Folgende wesentliche Neuerungen werden in der 1. Anderung beriicksichtigt:

* Der Geltungsbereich umfasst neben den FI.Nrn. 935, 935/2, 936, 937 und 938 auch die
Flachen des Katzengrabens, da sich hier Wechselwirkungen wegen der
Hochwasserfreilegung und der Renaturierung des Katzengrabens ergeben. Im Ubrigen reicht
das zukunftige Betriebsgrundstiick bis an den derzeitigen unrenaturierten Katzengraben
heran; Teilflachen der genannten Flurnummern sind daher fir die Renaturierung zwingend
erforderlich. Dies muss ggf. in den Planen des wasserrechtlichen Verfahrens und dann im
aufzustellenden Freiflachengestaltungsplan einschlieR®lich der grinordnerischen und
wasserrechtlichen Festsetzungen beachtet und vor allem umgesetzt werden.

* FUr das geplante erforderliche Baugrundstiick missen dies derzeitigen Teilflachen unter
Einbeziehung des bisherigen landwirtschaftlichen Weges zusammengefasst werden; dieses
entstehende grofRere Baugrundstiick umfasst dann zwischen ca. 7.600 — 8.544 gm, je nach
Hinzurechnung der Grin- und Freihalteflachen in Verbindung mit den Erfordernisses der
Renaturierung des Katzengrabens.
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+ Die Wendehammererschliefung entfallt insgesamt und wird weitgehend in das
Betriebsgrundstiick einbezogen. Damit werden die ErschlieRungskosten deutlich geringer
und es wird sparsam mit Grund und Boden umgegangen.

* Der geplante Wassergraben zur Abfangung wild abflieRenden Wassers aus den stidlich
héher gelegenen landwirtschaftlichen Flachen wird beibehalten und zum Katzengraben
gefuhrt.

* Der landwirtschaftliche Weg wird auf die Stdseite des groReren Gewerbegrundstlicks
verlegt und im Norden anschliefend mit Grinsaum und Baumreihe zur Ortsrandeingrinung
des Gewerbegebietes angeordnet.

* Bei der Neutrassierung der alten Wielinger Stral’e entsteht zwischen Gebaude und Stralle
eine ausreichend breite Griinflache mit einer Reihe aus heimischen Laubbdumen, die das
Ortsbild des Weilers Wieling Qualitat voll bereichern wird.

+ Die Baugrenzen werden fiir das Betriebsgrundstiick zusammengefasst, um das geplante
grollere Gewerbegebaude zu ermdglichen. Vorteil trotz der Grollmalstablichkeit des
Gewerbebaus ist seine differenzierte Gliederung. Unerldsslich ist aber die intensive
Randeingrinung, damit der am Ortsrand liegende Gewerbebau stadtebaulich integriert und
landschaftsplanerisch eingebunden werden kann.

 Die Lage der Stellplatze im Osten schafft den erforderlichen Freiraum flr den
Katzengraben. Dieser kann maandrierend in die Grunflachen des Betriebsgrundstiickes
einbezogen werden und steigert die Freiraumqualitat der Anlage, insbesondere des
Verwaltungsbaus im Norden mit Orientierung zum renaturierten Griinraum des Gewassers.

» Die Wandhdhen werden entsprechend der geplanten Anlage mit geringem Spielraum mit
11,50 Wandhoéhe und 14,50 m Firsthéhe flr das dreigeschossige Verwaltungsgebaude,

und mit 10,50 Wandhéhe und 11,50 m Firsthéhe fir die eingeschossigen Hochregal
Lagerhallen festgelegt. Alle Mafle werden dann auf m UNN festgelegt, so dass die zulassige
Abgrabung von ca. 1 m im Bereich des Ladehofes machbar ist.

* Anpassung der geplanten Hohenlage des Gewerbegebietes mit leichtem Gefalle zum
Parkplatz und zum Katzengraben hin.

Bgm. Sontheim weist darauf hin, dass laut vorliegender Planung die 6stlich des Bau-gebiets
gelegenen landwirtschaftlichen Grundsticke FI.Nrn. 949, 951, 952, und 953 nicht
erschlossen sind, da der bisherige landwirtschaftliche Weg durch Zusammenlegung der
Grundstucke entfallt. Der nach Suden verlegte landwirtschaftliche Weg muss durch einen
Stich nach Norden die Erschlielung dieser Grundstlicke sicherstellen. Die Planzeichnung
wird noch entsprechend angepasst.

GRin Schiuthei® ist von Wielinger Burgern zur Information Uber die Bebau-

ungsplananderung aufgefordert worden. Bgm. Sontheim sichert eine Ortsteilver-sammlung in
Wieling zu, wenn das Gremium die Entwurfsplanung billigt.

Vorschlag zum Beschluss:

Beschluss 1: Ergidnzung des Anderungs-/ Aufstellungsbeschlusses

Der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss der Gemeinde Feldafing beschlie3t den
Aufstellungs- / Anderungsbeschluss vom 03.03.2015 dahingehend zu ergéanzen, dass fiir die
Bebauungsplananderung das beschleunigte Verfahren § 13 a BauGB ohne Durchflihrung
einer Umweltprifung angewandt wird.

Der Umgriff der 1. Anderung liegt dstlich der alten Wielinger StraRe und dem Katzen-graben
in Wieling; der genaue Umgriff ergibt sich aus dem beiliegenden Lageplan, der Bestandteil
des Beschlusses ist.

Beschluss 2: Billigungsbeschluss
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Der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss billigt den vorliegenden Planentwurf der
Bebauungsplananderung in der Fassung vom 20.10.2015 und die Begriindung hierzu.
Die Verwaltung wird beauftragt, das weitere Verfahren,

« Information der Offentlichkeit tiber die wesentlichen Planungsziele mit anschlieBender

« Offentlicher Auslegung auf die Dauer eines Monats sowie die Beteiligung der Trager
offentlicher Belange durchzufihren.

Beschluss:

Beschluss 1: Ergidnzung des Anderungs-/ Aufstellungsbeschlusses

Der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss der Gemeinde Feldafing beschlie3t den
Aufstellungs- / Anderungsbeschluss vom 03.03.2015 dahingehend zu ergénzen, dass fiir die
Bebauungsplananderung das beschleunigte Verfahren § 13 a BauGB ohne Durchflihrung
einer Umweltprufung angewandt wird.

Der Umgriff der 1. Anderung liegt dstlich der alten Wielinger StraRe und dem Katzen-graben
in Wieling; der genaue Umgriff ergibt sich aus dem beiliegenden Lageplan, der Bestandteil
des Beschlusses ist.

Anwesend:
Fir den Beschluss:
Gegen den Beschluss:

- 0o

Beschluss 2: Billigungsbeschluss

Der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss billigt den vorliegenden Planentwurf der
Bebauungsplananderung in der Fassung vom 20.10.2015 und die Begruandung hierzu.

Der auf die Sudseite des geplanten Gewerbegebiets verlegte Wirtschaftsweg ist in der
Planzeichnung in Richtung Norden so zu verlangern und festzusetzen, dass die Er-
schlielung der dstlich gelegenen landwirtschaftlichen Grundstlicke FI.Nrn. 949, 951, 952,
953 sichergestellt ist.

Die Verwaltung wird beauftragt, das weitere Verfahren,

« Information der Offentlichkeit (iber die wesentlichen Planungsziele mit anschlieRender

« Offentlicher Auslegung auf die Dauer eines Monats sowie die Beteiligung der Trager
offentlicher Belange durchzufthren.

Anwesend: 6
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Fir den Beschluss: 6
Gegen den Beschluss: 0

TOP 3 Bebauungsplan Nr. 73 "Schloss Thurn und Taxis";
Erganzung zum Aufstellungsbeschluss vom 16.07.2013 und
Billigungsbeschluss

Sachverhalt

Die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 73 flr das Gebiet ,Schlo® Thurn- und Taxis /
Gastehaus” in Garatshausen wird auf der Grundlage des § 13a BauGB durchgefihrt. Grund
hierfur ist, dass in diesem Bereich bereits ein erheblicher Baubestand vorhanden ist, der
aber aufgrund seiner schlechten Bausubstanz und seiner fur heutige Wohnverhaltnisse
ungenidgenden Raumhdhen abgebrochen werden soll. In diesem Bereich soll dann ein
Ersatzbau errichtet werden, wobei der Standort etwas verandert wird. Aufgrund der
ErschlieBungsproblematik und der Unterbringung des ruhenden Verkehrs zusammen mit
einem sinnvollen Stellplatzkonzept auch fir das historische denkmalgeschiitzte Schlold ist
ein geringes Abriicken vom ,Rundbau“ des Kreisaltenheims zweckmaRig.

Um das Orts- und Landschaftsbild zu schonen, insbesondere wegen des
denkmalgeschitzten Schlosses und des Landschaftsschutzgebietes, werden die Stellplatze
weitgehend in einer Tiefgarage, die teilweise unter dem Neubau liegen wird, untergebracht.
Flachen, die nicht unter Gebauden liegen, sollen begrint werden. Die Situierung des
Ersatzbaues soll so erfolgen, dass der erhaltenswerte Baumbestand nicht nennenswert
beeintrachtigt wird. Damit kénnen auch die Eingriffe in das Landschaftsschutzgebiet
minimiert werden. Die Zweckbestimmung des Landschaftsschutzgebietes wird damit bei
genauer Umsetzung der Planung nicht beeintrachtigt. Daher wird das Planinstrument des
§ 13a BauGB (= Bebauungsplan der Innenentwicklung) eingesetzt, da die vorrangige
Innenentwicklung gem. § 13a Abs. 2 Ziff. 3 BauGB mit einem Wohngebdude den
stadtebaulichen Zielen der Gemeinde entsprechen. Die Eingriffe sind gem. § 13a Abs. 2 Ziff.
4 BauGB zulassig. Das Vorhaben ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
vereinbar (§ 13 a Abs. 2 Ziff. 2 BauGB). Im Vorfeld wurde auch die Rechtsgrundlage des
§ 35 Abs. 4 Ziff. 2, letzter Absatz BauGB (“Ersatzbau zur Wahrung der Kulturlandschaft®)
diskutiert.

Die geplanten Bauflachen liegen in direktem Anschluss an eine Gemeinbedarfsflache. Der
Abstand zum Rundbau des Kreisaltenheims ist gering, so dass der Ersatzbau noch den
baulichen Zusammenhang mit dem Baubestand wahrt. Fehlentwicklungen, z.B. weitere
Gebaude sind ausgeschlossen im Bebauungsplan und auch nicht zu beflrchten. Die in § 1
Abs. 6 Ziff. 7.b) genannten Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000- Gebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind durch den Ersatzbau mit dem geringen
Abricken nicht betroffen.

Um eine mdglichst grof3e Sicherheit auch auf die Baugestaltung und die Gestaltung des
Orts- und Landschaftsbildes direkt am See zu erhalten, und die MalRnahme bereits im
Vorfeld mit den verschiedenen Behdrden auch gestalterisch abzustimmen, wurde das
Instrument des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (§§ 12 i.V. mit 13a BauGB) gewahlt.
Damit kann bereits auf der Ebene des Bebauungsplans das Hochbauprojekt in seiner
Gesamtgestaltung dargestellt werden, und dieses Projekt wird Teil des V+E-Planes,
durchlauft das Bauleitplanverfahren und wird verbindlich mit dem Durchflihrungsvertrag und
dem Satzungsbeschluss festgelegt. Wird das Projekt nicht innerhalb der im
Durchfiihrungsvertrag vereinbarten Frist und nicht wie im Objektplan dargestellt, umgesetzt,
so entfallt das gewahrte Baurecht wieder mit der Folge, dass der Zustand vor Aufstellung
des Bebauungsplans greift.
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Vorschlag zum Beschluss:
Beschluss 1: Ergdnzung des Aufstellungsbeschlusses

Der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss beschlief3t, den Aufstellungsbeschluss vom
16.07.2013 ,Schloss Thurn und Taxis“ dahingehend zu erganzen, dass der Bebauungsplan
als vorhabenbezogener Bebauungsplan (bestehend aus Bebauungsplan, Vorhaben- und
ErschlieBungsplan, Durchfihrungsvertrag) gemall § 12 BauGB aufgestellt und der
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren (§ 13 a BauGB) ohne vorherige Anderung des
Flachennutzungsplanes und ohne Durchfiihrung der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
durchgefuhrt wird.

Der Umgriff des Bebauungsplans liegt 6stlich des Kreisaltenheims und dem in Garatshausen
am Starnberger See, nordlich des Schlosses Thurn- und Taxis; der genaue Umgriff ergibt
sich aus dem beiliegenden Lageplan, der Bestandteil des Beschlusses ist.

Beschluss 2: Billigungsbeschluss

Der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss billigt den vorliegenden Panentwurf des
Bebauungsplanes Nr. 73 ,Schloss Thurn und Taxis / Gastehaus” einschliellich Vorhabens-
und Erschlielungsplan, jeweils in der Fassung v. 20.10.2015 und die Begrindung hierzu.

Die Verwaltung wird beauftragt, das weitere Verfahren,

« Information der Offentlichkeit Giber die wesentlichen Planungsziele mit anschlieRender

+ oOffentlicher Auslegung auf die Dauer eines Monats sowie die Beteiligung der Trager
offentlicher Belange durchzufihren.

Beschluss:

Beschluss 1: Erganzung des Aufstellungsbeschlusses

Der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss beschlief3t, den Aufstellungsbeschluss vom
16.07.2013 ,Schloss Thurn und Taxis“ dahingehend zu erganzen, dass der Bebauungsplan
als vorhabenbezogener Bebauungsplan (bestehend aus Bebauungsplan, Vorhaben- und
ErschlieBungsplan, Durchfihrungsvertrag) gemal § 12 BauGB aufgestellt und der
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren (§ 13 a BauGB) ohne vorherige Anderung des
Flachennutzungsplanes und ohne Durchfihrung der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
durchgefihrt wird.

Der Umgriff des Bebauungsplans liegt dstlich des Kreisaltenheims und dem in Garatshausen
am Starnberger See, nordlich des Schlosses Thurn- und Taxis; der genaue Umgriff ergibt
sich aus dem beiliegenden Lageplan, der Bestandteil des Beschlusses ist.

Anwesend: 6
Fiir den Beschluss: 6
Gegen den Beschluss: 0

Beschluss 2: Billigungsbeschluss
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Der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss billigt den vorliegenden Panentwurf des
Bebauungsplanes Nr. 73 ,Schloss Thurn und Taxis / Gastehaus” einschliellich Vorhabens-
und ErschlieBungsplan, jeweils in der Fassung v. 20.10.2015 und die Begriindung hierzu.

Die Verwaltung wird beauftragt, das weitere Verfahren,

« Information der Offentlichkeit Giber die wesentlichen Planungsziele mit anschlieRender
 Offentlicher Auslegung auf die Dauer eines Monats sowie die Beteiligung der Trager
offentlicher Belange durchzufuhren.

Anwesend: 6
Fur den Beschluss: 6
Gegen den Beschluss: 0
TOP 4 Antrag auf Baugenehmigung; Neubau eines Zweifamilienhauses; Johann-

Biersack-Str. 7, FI.Nr. 14

Sachverhalt:

Der Antragsteller sieht den Abbruch des Bestandsgebaudes an der Johann-Biersack-Stralle
vor. An gleicher Stelle soll ein 2-Familienhaus mit 4 Stellplatzen entstehen. Das Grundstlck
FI.Nr. 14 ist dem Innenbereich zuzuordnen und nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Aufgrund der bestehenden Topographie betragen die Wandhéhe 6,80 m und 8,90 m
bergseitig und 9,56 und 6,80 talseitig. Die Firsthohe betragt 10,40 m talseitig und 9,56
bergseitig. Das Wohnhaus hat ein asymmetrisches Satteldach mit 24° und 28° Dachneigung.
Das Gebaude besteht aus UG, EG, OG und DG, wobei das UG aufgrund der
Gelandetopographie kein Vollgeschoss ist. Im DG ist auf der strallenabgewandten, dstlichen
Gebaudeseite zur besseren Belichtung ein Dacheinschnitt vorgesehen, der stadtebaulich
nicht zum Tragen kommt. Insgesamt sieht die Planung eine Grundflache von 103 m? vor,
dies entspricht einer GRZ von 0,24. Zur Unterbringung der KFZ sind 4 Stellplatze auf dem
Grundstuick nachgewiesen.

Die Umgebungsbebauung in der Johann-Biersack-Stralte / Bahnhofstralle zeigt in der
beiliegenden Fotodokumentation Firsthéhen die zwischen 10,50 m und 14,80 m liegen. Der
Bereich ist gepragt durch Mehrfamilienhdusern und zwei Gewerbebetrieben mit groReren
Hallenbauten. Die GRZ und GFZ der umliegenden Bebauung betragen im gewerblichen
genutzten Bereich zwischen GRZ 0,17 und 0,34, GFZ zwischen 0,34 und 0,68, im privat
genutzten Bereich (Mehrfamilienhauser) GRZ zwischen 0,28 und 0,33, GFZ zwischen 0,36
und 0,8

Das Gebaude mit einer GRZ von 0,24 und GFZ von 0,63 fugt sich nach MaR, Nutzung und
Kubatur in die umliegende Bebauung ein, so dass das gemeindliche Einvernehmen erteilt
werden kann.

Zu diesem TOP findet vorab eine Ortsbegehung statt.

Das Vorhaben wird vom Gremium bezlglich seiner ungewohnlichen Architektur sehr kritisch
gesehen, auch wenn es hinsichtlich der Kubatur und der Uberbauten Flache nach § 34
BauGB zu beurteilen ist. Insbesondere die asymmentrisch angeordneten Fenster finden
nicht die Zustimmung des Bau-, Verkehrs- und Umweltausschusses.
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Bgm. Sontheim empfiehlt dem Vertreter des Planungsbiros, Herrn Wiesler, die Planung
nochmal zu Uberdenken und Elemente aus der umliegenden Bebauung in das Projekt mit
aufzunehmen.

Sinnvoll ware es, wenn der vorliegende Bauantrag auch aus Grinden der Fristenwahrung
zurickgezogen wurde, da ansonsten am 09.11.2015 eine weitere Bauausschusssitzung
stattfinden wird, in der dann ggf. Uber die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit
anschliellender Veranderungssperre beraten wird.

Das Gremium zeigt sich mit dieser Vorgehensweise einverstanden.

Beschluss:

TOP 5 Bekanntgaben / Sonstiges

Gefertigt: Genehmigt:

Hans Karl Bernhard Sontheim
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