Dr. Arnd Ruter
Haydnstral3e 5
85591 Vaterstetten

Einschreiben Riickschein Einschreiben Riickschein
cc:
B. Littke
Amtsleiterin Regierung von Oberbayern
Bauamt Gemeinde Vaterstetten Sachgebiet 33 - Baurecht
- Untere Bauaufsichtsbehorde - - Obere Bauaufsichtsbehorde -
Wendelsteinstr. 7 Maximilianstr. 39
85591 Vaterstetten 80534 Miinchen

Vaterstetten, 09.09.2024
Sehr geehrte Frau Littke,

die Eigentimer (geb. Thalmeier Geschwister; Anita Fischer und Beate Thalmeier) beabsichtigen das
Grundstiick Mozartstrafl3e 2a, Vaterstetten mit bestehendem Mehrfamilienhaus flir 6 Parteien zu
verkaufen.

Als Makler trat bisher die Sparkassen-Immobilien-Vermittlungs-GmbH der Kreissparkasse Miinchen
Starnberg Ebersherg (KSK SME) auf und hat das Objekt zum Kauf angeboten. Beworben wurde es mit der
Objektbeschreibung ,Mehrfamilienhaus und Baugrundstick fur Einfamilienhaus® und
,Das besondere an diesem Immobilien-Objekt ist die Moglichkeit den hinteren Grundstiicksbereich zu
bebauen. Eine Machbarkeitsstudie wurde bereist erstellt und ein Vorbescheid fur ein groRzigiges
Einfamilienhaus beantragt. [...]

Fur die Bearbeitung und Genehmigung eines Vorbescheides ist offensichtlich das Bauamt Vaterstetten
als Untere Bauaufsichtsbehotrde zustandig.

Nach Auskunft der Sachbearbeiterin des Bauamtes Vaterstetten fur ,Baugenehmigungen” Fr. A. Junghan
am 08.07.2024 existiert kein Bebauungsplan, der das fragliche Grundstiick umfasst. Das sei ursachlich
auf personellen Engpass zurlckzufiihrren, es wirde noch eine Zeit brauchen bis ein Bebauungsplan dafir
existiere.

Da noch kein Bebauungsplan verfligbar sei, sei das Baugesetzbuch (BauGB) § 34 Abs. 1 anzuwenden.
Das Referenzobjekt in unmittelkbarer Nahe sei die Bebauung im Ubernachsten Grundstiick, bei welcher
bereits ein zusatzliches Gebaude im hinteren Grundstiicksbereich errichtet sei. Das Ubernachste
Grundstiick erwies sich bei meiner spateren Uberpriifung der Verhaltnisse als ein vor x Jahren in zwei
Grundstiicke (Mozartstr. 6a und 6) zerlegtes urspringliches Grundstiick mit jetzt getrennten Eigentimern,
welches aber in zusammenhangender Betrachtung eine vergleichbare GrundstiicksgréRe zur Mozartstral3e
2a hatte bzw. hat. Auf meine Frage, wann denn mit einer Bescheidung des Antrags auf Vorbescheid zu
rechnen sei, wurde mir mitgeteilt, dass mich der Vorbescheid ja gar nichts angehe, ich aber von einer
positiven Bescheidung des Antrags ausgehen solle.

Entsprechend der Baumschutzverordnung der Gemeinde Vaterstetten vom 01.01.2023 sind mehrere
Baume im hinteren Grundstiicksbereich der Mozartstr. 2a (wo das grof3zlgige Einfamilienhaus entstehen
soll) zweifelsfrei als ,geschitzt” eingestuft. Angesprochen auf diese Tatsache bekam ich von der
Sachbearbeiterin des Bauamtes Vaterstetten fiir ,Baugenehmigungen” Fr. A. Junghan am 08.07.2024 die
Antwort: Baurecht geht vor Baumschutz, die werden geféllt und dann irgendwelche Ersatzbdume
gepflanzt (was ja nur Baumchen werden kénnten).

Bei einem Nachfolgetermin am 26.08.2024 erfuhr ich von Frau Junghan, die Bescheidung des Antrags sei
noch nicht erfolgt, aber ,der Bauherr wird die Genehmigung bekommen®; der Antrag ,wird demnéachst
beschieden”. Die Baubehorde hétte es durch einen Rechtsanwalt prifen lassen mit dem Ergebnis: die
durch das Gebaude Mozartstr. 6 (das einzige Gebaude, welches im fraglichen Gebiet im hinteren
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Gartenbereich steht) wird keine Bebauungslinie festgelegt; es existiert ,keine faktische Bebauungstiefe”.
Der Bauherr kann selbst entscheiden in welchem Abstand zum vorderen Haus und zur hinteren
Grundstiickgrenze er bauen will. Auf die Frage, auf welcher Basis entschieden wird, wurde von Fr.
Junghan erneut festgestellt: ,\Wir haben nach § 34 (1) [BauGB] ,Referenzobjekte” “ und ,Sie wissen ja,
dass auf dem Antrag angekreuzt werden kann, dass beantragt wird, dass die Nachbarn nicht gefragt
werden missen.”

Bei einem 3. Termin am 09.09.2024 teilte Fr. Junghan mit, dass sie den ,Bescheid genehmigt* haben.
Meine Frage ,wofur* wurde mit ,ein Einfamilienhaus” beantwortet. Daraufhin entfaltette Fr. Junghan einen
Bauplan und bot an ihn zu erlautern. Ich forderte sie auf: ,Ich hétte jetzt gern eine vollstandige Kopie
des Antrags auf Vorbescheid” und eine ,vollstandige Kopie ihres Vorbescheides”. Die Antwort war:
.Das kriegen sie nicht; das hat der Antragsteller beantragt und das haben wir genehmigt“. Auf mein
erneutes ,nochmals, ich hatte gern eine vollstandige Kopie des Antrags auf Vorbeschied" und eine
wvollstandige Kopie ihres Vorbescheides*; erfolgte die Antwort: ,den kriegen sie von uns nicht, den
bekommen sie nur, wenn sie beim endgtltigen Bauantrag erkléren, dass sie damit nicht
einverstanden sind“.

Sie Frau Littke, die Verantwortliche der Unteren Baubehorde, Bauamt Gemeinde Vaterstetten haben am
30.08.2024 im Vorbescheid die Errichtung eines Einfamilienhauses mit Erdgeschof3 und 1. Etage mit den
MaRen 11,65 m x 8,25 m mit einer Grundflache von 96,10 m? im hinteren Teil des Grundstiicks
genehmigt, ohne dass eine etwaige durch das Haus Mozartstral3e 6 festgelegte Bebauungslinie zu
beachten ist.

Damit haben Sie unter dem Deckmantel eines sogenannten ,Vorbescheides" die wesentlichen Merkmale
eines Bauvorhabens — ,MalR der baulichen Nutzung (wie grof3 darf das Haus werden)“, ,,Grundstlicksflache,
die Uberbaut werden darf*, ,keine zu beachtende Baulinie* — genehmigt fur deren Genehmigung die
Beteiligung der Eigentiimer der benachbarten Grundstiicke gesetzlich garantiert ist. In anderen Worten Sie
haben unter dem Deckmantel des ,Vorbescheides" meine Beteiligungsrechte ausgehebelt.

Ich setze lhnen eine Frist bis zum 14.09.2024 (Posteingang) um mir
e eine vollstédndige Kopie des von den Eigentiimern gestellten Antrags auf VVorbescheid (inkl. aller
zugeordneten Antrage)
e und eine vollstindige Kopie lhres Vorbescheides vom 30.08.2024
zuzusenden.

Mit freundlichen GriiRen

(Dr. Arnd Ruter)
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