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

vom 05.11.2024 im Sitzungssaal des Rathauses

Beginn: 19:00 Uhr
Ende: 19:29 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
Utech, Boris

Gerber, Maximiliane 3. Burgermeisterin
Schmid, Imke Ortsteilbeauftragte GH

Abwesend waren:

Bergfeld, Karin

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

1. Genehmigung der Niederschrift der offentlichen Sitzung des Bau-, Verkehrs- und Um-
weltausschusses vom 01.10.2024

2. 3. Anderung Bebauungsplan Nr. 15 "Bildungszentrum und Eichgraben"; Billigungsbe-
schluss und Beschluss zur erneuten Verdffentlichung

3. Antrag auf Baugenehmigung: Abgrabung + Umbau Kellergeschoss - Rat-Jung-Str. 9 -
FI.Nr. 318/16

4, Antrag auf Nutzungsanderung: Arztpraxis zu Wohnung in bestehendem Einzelhaus mi 2
Wohneinheiten (WEG), Fichtenweg 4 - FI.Nr: 247/11

5. Antrag auf Vorbescheid: Neubau von vier Einzelhdusern mit je 2 Wohneinheiten (WEG) -
Traubinger Str. 14a - FI.Nrn. 341/11 u. 341/12

6. Bekanntgaben / Sonstiges
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TOP 1 Genehmigung der Niederschrift der 6ffentlichen Sitzung des Bau-, Ver-
kehrs- und Umweltausschusses vom 01.10.2024

Beschluss:

Gegen die Niederschrift der 6ffentlichen Sitzung des Bau-, Verkehrs- und Umweltausschus-
ses Feldafing vom 01.10.2024 werden keine Einwendungen vorgebracht..

Abst.Ergebn.: 9 far
0 gegen den Beschluss

TOP 2 3. Anderung Bebauungsplan Nr. 15 "Bildungszentrum und Eichgraben";
Billigungsbeschluss und Beschluss zur erneuten Veroffentlichung

Sachverhalt:
Beschluss zu den Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 2 BauGB wurden mit Schreiben vom
13.07.2023 mit Frist zum 18.08.2023 insgesamt 34 Trager offentlicher Belange angeschrieben. Im
Rahmen der offentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde den Birgern in der Zeit vom
17.07.2023 bis zum 18.08.2023 Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung gegeben.

16 Trager haben keine Stellungnahme abgegeben, dies sind:

D) Landratsamt Starnberg -Untere Naturschutzbehérde-
2) Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BIMA)

3) Bayernwerk AG, Netzcenter Penzberg

(4) Bund Naturschutz in Bayern, Kreisgruppe Starnberg
(5) DB Immobilien Sud

(6) Deutsche Telekom

(7 Freiwillige Feuerwehr Feldafing
(8) GWT

(9) Landesamt fir Denkmalpflege

(10)  Landesbund fur Vogelschutz

(11) LRA Starnberg -Fachbereich Umweltschutz-
(12) LRA Starnberg -Untere Denkmalschutzbehdrde-
(13) LRA Starnberg -Verkehrswesen-

(14)  Telefonica

(15) Wasserwirtschaftsamt Weilheim

(16) Vermessungsamt Starnberg

18 Tréager hatten keinerlei Anregungen oder Bedenken, dies sind:
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Q) Landratsamt Starnberg - Kreisbauamt -
2) Landratsamt Starnberg -Technischer Umweltschutz
3) Landratsamt Starnberg -Brandschutzdienststelle-
(4) Amt fur Landwirtschaft und Forsten
(5) Staatliches Bauamt Weilheim
(6) Regierung von Oberbayern
(7) Regionaler Planungsverband Miinchen
(8) Bundesamt fur Infrastruktur der Bundeswehr
9) Gemeinde Tutzing
(10) Gemeinde Pdcking
(12) Awista Starnberg KU
(12) Energienetze Bayern -ESB-
(13) Deutsche Telekom Technik
(14) Abwasserverband Starnberger See
(15) Eisenbahn Bundesamt -Au3enstelle Nirnberg-
(16) Vodafone
a7 PI Starnberg
(18) Wasserversorgung Feldafing P6cking

Es wurden von 0 Tragern Hinweise oder Anregungen vorgebracht !

Von Privater Seite wurde nach Beendigung der Auslegungsfrist 1 Anregung vorge-

bracht.
1.

Private (Siemens Immobilien Besitz GmbH & Co. KG) Schreiben vom 26.09.2024

Aufgrund der Planfortschreibungen im Projekt
seit der 4. Auslegung im Juli 2023 beantragen
wir hiermit eine erneute Auslegung des Be-
bauungsplans. In diesem Antrag beiliegenden
Planunterlagen sind die Planfortschreibungen
seit der 4. Auslegung mit farblicher Markierung
gekennzeichnet.

Ferner bitten wir um Prufung und Ubernahme
folgender Anderungen in den Festsetzungen
des Bebauungsplans:

Erlauterungen des Planfertigers:

Da auf Anregung des Landratsames die Ausfuihrungs-
planung Teil der Festsetzung werden sollte, waren An-
derungen des Entwurfes des B-Planes im Laufe des
Verfahrens nicht auszuschlieRen.

Bereits wahrend der 4. Auslegung im Juli 2023 wurden
aufgrund der fortlaufenden Konkretisierung der Projekt-
planung notwendige Anpassungen erkennbar. Auf
Wunsch des Planungsbeginstigten sah die Gemeinde
daher von einem zeitnahen Billigungsbeschluss ab.

Die vom Planungsbegiinstigten nun vorgelegten Ande-
rungswinsche sind nicht grundsatzlicher Art.

Anhand der vorgelegten Planfortschreibung, die in den
Planen farblich markiert sind, lassen sich die Abwei-
chungen gegentber dem Planungsstand vom
17.03.2023 erkennen und vergleichen.

Sie betreffen im Wesentlichen eine Anderung des Ein-
gangsbereiches, der Anlieferungszone und des Emp-
fangsgebaudes. AuRerdem andern sich Gré3e und
Form von zwei Innenhéfen und die Dachausbildung.

Der Baukorper des groRen westlichen Gebaudes wird
an den Westfassaden etwas zuriickgenommen.
Dadurch reduziert sich die Grundflachenzahl des
Hauptbaukorpers.

Der Innenhof an der Terrasse mit Patio wird etwas
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schmaler, dadurch werden die Regelabstandsflachen
der BayBO unterschritten. Dies ist aber vertretbar, da
an der von der Beschattung betroffenen Ostfassade
keine Wohnraume liegen und der 6stl gegentberlie-
gende offene Umgang keine Raume zum dauernden
Aufenthalt beinhaltet. Der Abstandsflachenplan legt die
Abstandsflachen fest, der Berechnungsfaktor h soll so
angepasst werden, dass sich die Abstandsflachen nicht
Uberlagern.

Die Maf3ketten und die Hohen der Gelandeanschluss-
punkte werden angepasst.

Zusatzlich wurden Flachen fir ein Rickkihlwerk und
fur Regenwasserriickhaltung und -versickerung not-
wendig.

Die Konkretisierung der Freiflachenplanung fihrt zur
Anpassung der Hohenlage des Gebaudes, zu Verlage-
rung der Stellplatze entlang der Verkehrsflache. AulRer-
dem werden einige Flachen fir die Feuerwehr und um
Barrierefreiheit zu erreichen bedarfsgerecht befestigt.
Einige FulRwege durch wertvolle Grinbesténde sind
entfallen. AuRerdem wurden Gelandeanpassungen im
Bereich der Feuerwehrzufahrten erforderlich, um eine
max. Steigung von 12 % einhalten zu kénnen.

Mulden und Rigolen wurden nach Erfordernissen der
Fachplanung angeordnet

In sensiblen Bereichen wurden Gehdlze neu vermes-
sen und in Abstimmung mit dem Grinordnungsplaner
Terrabiota die Planzeichnung dem Bestand angepasst.

Die aktualisierten Plane sollen in die Anlagen der Fest-
setzungen eingetauscht und die Planzeichnung ent-
sprechend angepasst werden.

3. Mal3 der baulichen Nutzung

3.1. Projekt Plane (Anlage 1 bis 11) als Teil der
Festsetzungen:

Wir beantragen den Entfall der Festsetzung,
dass die auf den Anlage-Planen dargestellten
Dachformen und

Dachaufbauten als Festsetzungen gelten.
Dachformen und Dachaufbauten sollen aus
der bisherigen

Festsetzungssystematik herausgenommen
und mittels allgemeiner Festsetzungen festge-
legt werden.

Zu3l

Erlauterungen des Planfertigers:

Die in den Planen vom 17.03.2023 dargestellten Dach-
formen und Dachaufbauten haben sich aufgrund kon-
struktiver und funktioneller Anforderungen etwas geéan-
dert. Die Festsetzungen sollen allgemeingultiger formu-
liert werden, um einen gewissen Spielraum fur Anpas-
sungen an mogliche Anderungen der Gesetzeslage und
die Ausfuihrungsplanung der Fachplaner zuzulassen.

Dem Antrag wird folgendermafen entsprochen:
Die Punkte A 3.2, und 3.3 werden geéndert:

»3.2 Die in den Anlage-Planen dargestellten Grund-
flachen, Wandhohen, Abstandsflachen, Dachformen-
und-Dachaufbauten; die Angaben des neu festgelegten
Gelandes an allen Gebaudevor- und -riickspriingen,
der AuRBenanlagenplan mit der Stellplatzanzahl und
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3.2 Entfall von Anlage 12, Bauzeichnungen
des Pavillons, als Teil der Festsetzungen.

Der Pavillon wird derzeit neu innerhalb des
Baufensters der bisherigen Planung geplant.
Die Planung ist derzeit noch nicht abgeschlos-
sen. Das Baurecht in Bezug auf den Pavillon
soll mittels allgemeiner Festsetzungen zu Art
und MaR der Nutzung und baulichen Gestal-
tung festgelegt werden.

deren Lage und die Verkehrsflachenfuhrung urd-die-
Ereiflsct | I3ne. : : |
und-Teil-2 gelten als Festsetzungen. Die in den beige-
hefteten Projektplanen dargestellten Wandoffnungen
sind von den Festsetzungen nach Punkt A. 3.2 dieser
Satzung ausgenommen.”

»3.3 Es sind nur Flachdécher zuléssig. Fr die Anliefe-
rung und die Glasdéacher sind auch flach geneigte Da-
cher bis 10° zuldssig. Fur den 6stlichen Bauraum ,Pa-
villon* sind auch geneigte Dachfldchen zuléssig, solan-
ge die maximale Firsthéhe gem. Punkt A 3.1.3 mit
645,00 m (iNN eingehalten wird.*”

Zu 3.2

Da der Pavillon erst spéater realisiert werden soll und die
Planung derzeit noch nicht abgeschlossen ist, wird dem
Antrag folgendermal3en entsprochen:

Die Anlage 12 ,Pavillon® wird entnommen; die Festset-
zungen werden allgemeingultiger gefasst:

»3.1 Fiir den als Pavillon bezeichneten &stl. Bau-
korper gelten zur Bestimmung des MalRes der Nutzung
die Punkte A 3.1.1.bis A 3.1.5 dieser Satzung:

3.1.1 GR317m2 Zulassige Grundflache als
Hoéchstmal in Quadratmetern; 317 m2

3.1.2 WH®641,00m Maximale Wandhohe tber
Normal Null in Metern; 641,00 m GNN

3.1.3 FH 645,00 m Maximale Firsthohe tber Nor-
mal Null in Metern; FH 645,00 m GNN

3.1.4 636,38 m Hohenbezugsunkt tber Normal
Null in Metern am Haupteingang des Pavillons;
636,38 m (iNN*

3.1.5 Vom MaR der gem. A 3.1.4 getroffenen Festset-
zung bzgl. des Hohenbezugspunktes, darf um bis zu
0,3 m abgewichen werden.

Die Begrindung wird erganzt; ,Da der Pavillon zur Zeit
der Aufstellung dieser 3. Anderung des Bebauungspla-
nes noch nicht endgiiltig projektiert ist, soll das Maf3 der
Nutzung mittels Grundflache und Wandhohe festge-
setzt werden. Es werden die zulassige Grundflache und
die Wandhohe aus den Anlagenplanen der 4. Ausle-
gung abgeleitet, wobei auch die Ausbildung des Da-
ches als Satteldach méglich sein soll.

Es werden die Hohen Uber Normal Null festgelegt. Die
bergseitige max. zulassige Wandhéhe am Hauptein-
gang des Pavillons bis Oberkante Attika bzw. Schnitt-
punkt der Wand mit der Dachhaut betragt damit rd. 4,65
m; die talseitige Wandhohe rd. 7,85 m; die Firsthbhe
liegt 4,00 m tiber der Wandhdhe und damit bergseitig
bei rd. 8,65 m, talseitig bei rd. 11,85 m. Da der Ort des
Eingangsbereiches noch nicht festgelegt werden kann,
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wird eine Abweichung vom festgesetzten Hohenbe-
zugspunkt um bis zu 0,30 m zugelassen.”

5.4 Einfriedungen

Der bestehende Metallzaun mit Toranlage an
den Zufahrten ist bereits héher als die festge-
setzte Hohe von 1, 80m.

Wir bitten um Aufnahme einer maximalen Ho-
he von 2,50m fur Umfriedungen, anstatt
1,80m.

Ziel des Projekts ist es den Bestandszaun
weitestgehend zu erhalten und damit wenig
invasiv mit dem Perimeter umzugehen. Ein
Durchschlupf fur Kleintiere kann dadurch ggfs.
nur partiell und nicht durchgangig eingerichtet
werden kann.

Punkt 5.4

Nach Ricksprache mit der Firma Siemens fordert das
Sicherheitskonzept eine Mindesthéhe der Einfriedung
von 2,20 m. Aus stadtebaulicher und griinplanerischer
Sicht ist eine Abweichung vom ortsiiblichen Mal3 von
max. 2,0 m um 0,20 cm fiir dieses Sondergebiet mit
erhéhtem Schutzbedirfnis sinnvoll und vertretbar.

Der durchgéngig festgesetzte Durchschlupf fir Kleintie-
re von 0,10 m Hohe wird aus Sicherheitsgrinden auf
punktuelle Durchléasse begrenzt.

Die Festsetzung A 5.4 wird folgendermaf3en geandert:

LAn den Grundstiicksgrenzen sind Einfriedungen mit
Metallzaun in Kécherfundamenten mit maximaler Hohe
2,20 m uber Geldnde und / oder lebende Hecken aus
autochtonen regionaltypischen Gehdlzen zulassig. Alle
Arten und Sorten Thuja, Chamaecyparis, Juniperus
sind nicht zulassig. Im Bereich der Zufahrt von der Sie-
mensstral3e ist ein Stauraum von 5m zur Fahrbahn
freizuhalten; Tore und Schranken sind entsprechend
auf das Baugrundstick zuriickzuverlegen. Sichtbare
Sok-kel sind nicht zulassig. Uberschreitungen der Hohe
sind aufgrund der bewegten Topografie zuldssig, soweit
bergseitig die H6he eingehalten wird. Fur Kleintiere ist
im Abstand von max. 5 m ein Durchschlupf von 0,1 m
Héhe und 0,3 m offen zu halten.”

9.14 Schutz vor Vogelschlag

Wir beantragen, dass die Festsetzung dahin-
gehend erganzt wird, dass Einschrdnkungen
bzw. Modifikationen der allgemeinen Anforde-
rungen bzgl. der Umsetzung von Vogelschutz-
glasern mdglich sind, sofern ein projektbezo-
genes und aktuelles (nicht alter als 1 Jahr)
Gutachten eines Sachverstandigen fir Ornitho-
logie vorgelegt wird, das die Gefahr von Vo-
gelschlag analysiert und fur das Projekt ange-
messene Mallnahmen empfiehilt.

Zu Punkt 9.14

Die Anregung wird entsprechend der Empfehlung des
Grunordnungsplaners Terrabiota folgendermaf3en be-
racksichtigt, Punkt A 9.14 wird ergénzt:

»9.14 Bei Vorlage eines Gutachtens zu Vogel-
schlagrisiken sind Abweichungen zu vorgenannten
Vermeidungsmafinahmen im Rahmen des Gutachtens
zulgssig.*”
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8.1. Stellplatze

Beziglich der im letzten Satz genannten Aus-
nahmen von der Ausstattung mit wasserge-
bundener Decke, bitten wir

um Erganzung der barrierefreien Stellplatze,
die ebenfalls asphaltiert oder gepflastert wer-
den sollen, um eine

muhelose Nutzung durch mobilitétseinge-
schréankte Personen sicherzustellen.

Wir bitten Sie um Prifung und positive Abwa-
gung der Anderungswiinsche.

Zu Pkt. 8.1

Die Anregung wird folgendermal3en beriicksichtigt,
Punkt A 8.1 wird erganzt:

,8.1 ....Oberirdische Stellplédtze und deren Zufahrten
sind mit wasserdurchldssigem Belag zu errichten. Aus-
genommen hiervon sind schwerlastbefahrene Zufahrten
und barrierefreie Stellplatze.”

Von Seiten des Planfertigers wurden folgende Anregungen vorgebracht

1.

Fur kleinere, bisher nicht benannte Nebenan-
lagen bis zu einer Grundfléache von jeweils 20
m2 sollte eine allgemeine Flachenreserve von
50 m2 vorgesehen werden.

Zu 1.
Die Festsetzungen werden um Punkt A 3.5 erganzt:

3.5 LFur die unter Punkt 4.3 genannten anderen
Nebenanlagen ist fur zuklnftigen Bedarf eine zusatzli-
che Grundflache von 100 m?2 zuléssig.”

2.

Unter Punkt A 3.4 sollen Sheddacher als Be-
lichtungselemente aufgefiihrt werden, welche
die Dachflachen tberragen dirfen.

Zu 2.

Die Festsetzungen werden erganzt

3.4 »1echnische Anlagen auf den Flachdachern
(wie Solar- und Photovoltaik-Elemente, Liftiberfahrten,
Belichtungs- und Liftungselemente) und Glasuberde-
ckungen dirfen die Dachflache um maximal 2,0 m
Uberragen. Die SchutzmaRnahmen auf Flachdachern
kénnen fest installiert und / oder klappbar ausgefihrt
werden.”

Anmerkung der Grinordnungsplanung zur
Darstellung der Baume als Hinweis

Im Bereich stidwestlich des Bestandsgebaudes waren
sinnerhalb® der Erschlielungsstralle einige Baume als
Hinweis (,erhaltenswerter Baumbestand) dargestellt.
Fur diejenigen dieser Baume, die in der bislang rechts-
kraftigen, 2. Anderung des Bebauungsplans ,Bildungs-
zentrum und Eichgraben® zum Erhalt festgesetzt waren,
wurde bereits im November 2022 ein Fallantrag gestellt
und auch vom Gemeinderat genehmigt. Im Zuge der
Bauvorbereitungen hat sich leider herausgestellt, dass
alle in diesem Bereich stockenden Baume im Zuge der
Neubebauung entfernt werden mussen. Aus diesem
Grund stehen die Baume nicht mehr, sodass sich auch
die Darstellung von Baumen als Hinweis in diesem
Bereich erlbrigt. Es handelt sich hierbei um eine redak-
tionelle Korrektur des Bebauungsplans.

Es wird zugesichert, dass sich die Wandhohe entlang der Westfassade des Hauptgebaudes
durch die jetzigen Anderungen nicht erhoht. Die OK Attika mit 11,95 m bleibt gleich. Die OK
des zuriickgesetzten Wartungsgelander wird von 12,68 m um 8 cm auf 12,76 erhéht.

Beschluss:

Beschluss 1:

Abwagung der Stellungnahmen / Billigung
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Der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss billigt den Entwurf der 3. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 15 ,Bildungszentrum und Eichgraben®i.d.F. vom 07.03.2023 erg&nzt am
05.11.2024 einschlieBlich der Begriindung i.d.F. vom 07.03.2023 erganzt am 05.11.2024
unter Einarbeitung der vorstehenden Anderungen und Erganzungen.

Anwesend: 9
Fur den Beschluss: 9
Gegen den Beschluss: 0
Beschluss 2: Erneute Veroffentlichung

Aufgrund der noch einzuarbeitenden Anderungen und Erganzungen beschlieRt der Bau-,
Verkehrs- und Umweltausschuss, den Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15
,Bildungszentrum und Eichgraben® in der Fassung vom 07.03.2023 erganzt am 05.11.2024
mit Begrindung in der Fassung vom 07.03.2023 ergéanzt am 05.11.2024 erneut zu verdéffent-
lichen.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind gem. § 4 Abs. 2 BauGB, die
Nachbargemeinden gem. 8§83 Abs. 2 BauGB erneut zu beteiligen.

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

TOP 3 Antrag auf Baugenehmigung: Abgrabung + Umbau Kellergeschoss - Rat-
Jung-Str. 9 - FI.Nr. 318/16

Sachverhalt:

Das Grundstuck FI.Nr. 318/16 liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile und
ist nach § 34 BauGB zu beurteilen. Im Flachennutzungsplan ist das Gebiet als reines Wohn-
gebiet (WR) ausgewiesen.

Der Antragsteller beantragt nun eine talseitige (stral3enseitige) Abgrabung und den Umbau
des Kellergeschosses. Geplant ist ein zusatzlicher Eingang ins Untergeschoss auf der
Nordwestseite. Der Haupteingang befindet sich auf der Nordostseite. Zeitgleich soll durch die
Abgrabung eine Terrasse, mit den Maf3en 1,80m (Tiefe) und 5,49 m (Breite) entstehen, die
durch eine kleine Treppe erschlossen wird. Diese befindet sich jedoch nicht anschlielend
zur Flurgrenze, sondern ist deutlich im Grundstiicksbereich zurtickversetzt. Zudem wird die
Stutzmauer der Terrasse angebodscht, sodass keine Absturzsicherung nétig ist und keine
hohere Wandhohe ausgeldst wird. Die Wandhohe betragt nach Abgrabung demnach 8,01 m,
was jedoch noch im Rahmen liegt, da der Bezugsfall, ein Doppelhaus direkt nebendran
(Hs.Nr. 11b und 11c) eine Wandhdhe bis 8,90 m aufweist.
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Aus Sicht der Verwaltung flgt sich das Gebaude nach 834 Abs. 1 BauGB hinsichtlich Maf3
und Art ein. Das Ortsbild wird ebenfalls nicht beeintrachtigt.

Des Weiteren ist der innenliegende Umbau der Raumlichkeiten bauplanungsrechtlich nicht
relevant. Das gemeindliche Einvernehmen kann erteilt werden.

Beschluss:

Der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss erteilt das gemeindliche Einvernehmen zum An-
trag auf Baugenehmigung ,,Abgrabung und Umbau Kellergeschoss* in der Rat-Jung-Str. 9 —
FI.Nr. 318/16.

Anwesend: 9
Fur den Beschluss: 9
Gegen den Beschluss: 0
TOP 4 Antrag auf Nutzungsanderung: Arztpraxis zu Wohnung in bestehendem

Einzelhaus mi 2 Wohneinheiten (WEG), Fichtenweg 4 - FI.Nr: 247/11

Sachverhalt:

Das Grundstiick FI.Nr. 247/11 liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile. Die
Bebauung richtet sich nach § 34 BauGB. Im Flachennutzungsplan ist dieser Bereich mit
~WR" reines Wohngebiet gekennzeichnet. Auf dem Grundstlck befindet sich ein Einfamilien-
haus mit Arztpraxis.

Die Bauherren beantragen nun eine Umnutzung der Arztpraxis zu einer Wohnung, sodass
dann insgesamt 2 Wohneinheiten in dem Einzelhaus bestehen. Am Gebéaude selber wird
nichts geandert bzw. angebaut oder erweitert, dementsprechend andert sich auch nicht die
Grundflache. Des Weiteren wird zu den bereits zwei vorhandenen Stellplatzen noch ein drit-
ter errichtet.

Nach Einschéatzung der Verwaltung befindet sich das Grundstiick in einem faktischen reinen
Wohngebiet, da sich in dem Gebiet grundsétzlich nur Wohnungen befinden. Die vorhandene
Arztpraxis wird nun aufgeldst und die Raumlichkeiten zur Wohnnutzung umgestaltet. Der
Gebietscharakter bleibt gewahrt.

Beschluss:

Der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss erteilt das gemeindliche Einvernehmen zum An-
trag auf Nutzungsanderung: Arztpraxis zu Wohnung in bestehendem Einzelhaus mit zwei
Wohneinheiten (WEG) — Fichtenweg 4, FI.Nr. 247/11.
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Anwesend: 9
Fur den Beschluss: 9
Gegen den Beschluss: 0
TOP 5 Antrag auf Vorbescheid: Neubau von vier Einzelhdusern mit je 2 Wohnein-

heiten (WEG) - Traubinger Str. 14a - FI.Nrn. 341/11 u. 341/12

Sachverhalt:

Die Grundsticke mit den FI.Nrn. 341/11 und 341/12 liegen innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile und sind nach § 34 BauGB zu beurteilen. Im Flachennutzungsplan ist das
Gebiet als allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

Der Bauherr reicht nun einen Antrag auf Vorbescheid ein. Auf den Grundstiicken ist ein
Neubau mit vier Einzelh&usern mit je 2 Wohneinheiten geplant. Der Antrag dient lediglich zur
Klarung des Baurechts, das Ergebnis soll als Grundlage flr eine mdgliche gleichwertige Auf-
teilung der Grundstlcke darstellen. Beide FI.Nrn. sollen demnach im Zuge dessen ver-
schmolzen werden.

Der Antragsteller reicht demnach folgende Fragen ein:

1. Ist die Errichtung von vier Einzelhdusern mit je zwei Wohneinheiten (WEG) geman
beiliegender Planung mit je zwei Vollgeschossen, einer Grundflache von 188,0 mz2,
einer Wandhohe von maximal 6,39m, einem Satteldach mit einer Firsthohe von ma-
ximal 10,79 m auf den Grundstiicken FINrn. 341/11, 341/12 - Gemarkung Feldafing
bauplanungsrechtlich zulassig, wenn die Abstandsflachen auf dem verschmolzenen
Grundstiick FINrn. 341/11 und 341/12 nachgewiesen, bzw. auf der FINr. 341 rechtlich
im Grundbuch gesichert werden?

2. Hilfsweise: Ist die Errichtung von vier Einzelhdusern mit je zwei Wohneinheiten
(WEG) und je zwei Vollgeschossen, einer Grundflache von 188,0 m2, einer Wandho-
he von maximal 6,39 m, einem Satteldach mit einer Firsththe von maximal 10,79 m
auf den Grundstiicken FINrn. 341/11, 341/12, Gemarkung Feldafing bauplanungs-
rechtlich zulassig, wenn die Abstandsflachen auf dem verschmolzenen Grundstick
FINr. 341/11 und 341/12 nachgewiesen, bzw. auf der FINr. 341 rechtlich im Grund-
buch gesichert werden?

3. Ist die Errichtung von vier Einzelhdusern mit je zwei Wohneinheiten (WEG) und je
zwei Vollgeschossen, einer Grundflache von 163,5 m?, einer Wandhthe von maximal
6,19 m, einem Satteldach mit einer Firsthéhe von maximal 10,59 m auf den Grund-
stucken FINrn. 341/11 und 341/12 — Gemarkung Feldafing bauplanungsrechtlich zu-
lassig, wenn die Abstandsflachen auf dem verschmolzenen Grundstiick FI.Nrn.
341/11 und 341/12 nachgewiesen, bzw. auf der FINr. 341 rechtlich im Grundbuch ge-
sichert werden?

4. |Ist die Errichtung von vier Einzelhdusern mit je zwei Wohneinheiten (WEG) und je
zwei Vollgeschossen, einer Grundflache von 215 m2, einer Wandhéhe von maximal
6,60 m, einem Satteldach mit einer Firsth6he von maximal 9,30 m auf dem Grundstu-
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cken FI.Nrn. 341/11 und 341/12 — Gemarkung Feldafing bauplanungsrechtlich zulés-
sig, wenn die Abstandsflachen auf dem verschmolzenen Grundstiick FINr. 341/11
und 341/12 nachgewiesen, bzw. auf der FINr. 341 rechtlich im Grundbuch gesichert
werden? (Bezugsfall Seewiesstr. 22).

5. Ist die Errichtung von vier Einzelhdusern mit je zwei Wohneinheiten (WEG) und je
zwei Vollgeschossen, einer Grundflache von 280 m?, einer Wandhthe von maximal
6,56 m, einem Satteldach mit einer Firsthohe von maximal 11,16 m auf dem Grund-
stiicken FINrn. 341/11 und 341/12 — Gemarkung Feldafing bauplanungsrechtlich zu-
lassig, wenn die Abstandsflachen auf dem verschmolzenen Grundstiick FINr. 341/11
und 341/12 nachgewiesen, bzw. auf der FINr. 341 rechtlich im Grundbuch gesichert
werden? (Bezugsfall Traubinger Str. 16)

Aufstellung (Mal3e der geplanten Gebaude zu den jeweiligen Fragen)

Frage 1: Firsthohe: 10,79 m Wandhohe: 6,39 m Grundflache: 188,0 m2
(in Bezug auf die beiliegende Planung)

Frage 2: Firsthohe: 10,79 m Wandhothe: 6,39 m  Grundflache: 188,0 m2

Frage 3: Firsthohe: 10,59 m Wandhothe: 6,19 m  Grundflache: 163,5 m2

Frage 4: Firsthohe: 9,30 m Wandhohe: 6,60 m Grundflache: 215,0 m2

Frage 5: Firsthohe: 11,16m  Wandhothe: 6,56 m  Grundflache: 280,0 m2

Stellungnahme Verwaltung:

Fur die Beurteilung des Vorbescheides ist die umliegende Bebauung mafigebend.

Der Bezugsfall Traubinger Str. 16 hat eine Firsthbhe von 11,16 m, eine Wandhdhe von 6,57
m und eine Grundflache von 280 m? und kann somit fiir alle 5 Fragen herangezogen werden.
Die Abstandsflachen sind nicht zu prifen.

Fur die Frage 4 kann auch der genannte Bezugsfall in der Seewiesstr. 22 herangezogen
werden. Hier wurde im Jahr 2002 ein Neubau an den Altbau angebaut. Der Altbau hat eine
Firsthéhe von 9,30 m, eine Wandhdhe von 6,40 m (Neubau deutlich niedriger) und zusam-
men ergibt sich eine Grundflache von insgesamt 215 m2. Demnach sind alle aufgefiihrten
geplanten MalRe im Rahmen, auch die Abweichung von 20 cm bei der Wandhohe.

Aus Sicht der Verwaltung kann das gemeindliche Einvernehmen aufgrund des Bezugsfalls
Traubinger Str. 16 zu allen Fragen erteilt werden.

Die Prifung der ErschlieRung des Grundstiicks ist nicht Gegenstand des Vorbescheides.

GR Maier weist darauf hin, dass es sich um die Seewiesstrafl3e 14a und nicht um die
Traubinger StralRe 14a handelt. Die Hausnummern von der Traubinger Stral3e missen erst
neu vergeben werden.

Es wird angeregt, noch einmal tiber die Stellplatzanzahl nachzudenken, da an der Taubinger
Stral3e nicht geparkt werden kann.

Als gestalterischer Vorschlag, wird darum gebeten, die Stellung der Geb&ude an der
Traubinger Stral3e zu Uberdenken. Eine winklige Positionierung zur Stral3e ware win-
schenswert.
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Beschluss:

Der Bau-, Verkehrs- und Umweltausschuss erteilt das gemeindliche Einvernehmen zum
Vorbescheid ,Neubau von vier Einzelhdusern mit je 2 Wohneinheiten (WEG)“ auf dem
Grundstuck Traubinger Str. 14a — FI.Nrn. 341/11; 341/12.

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

TOP 6 Bekanntgaben / Sonstiges

BGM Sontheim weist darauf hin, dass die Ortsverbindungsstral3e Feldafing/Wieling auf die
Dauer eines Monats wieder gesperrt ist.

BGM Sontheim informiert dartiber, dass die Gebaude 2, 2a, 20, 26, 60 auf dem Bundes-
wehrgelénde im Jahr 2025 riickgebaut werden.

GR Schremser erkundigt sich, wie lange die Baustelle in der Jahnstral3e noch dauert. BGM
Sontheim erlautert, dass die Fertigstellung Ende November erfolgt.

BGM Sontheim berichtet, dass die Telekom der Gemeinde Pécking den Glasfaserausbau
gekiindigt hat.

Gefertigt: Genehmigt:

Stefanie Reichart Bernhard Sontheim
1. Burgermeister



