Beglaubigter Auszug aus der Niederschrift
iiber die Sitzung des Bauausschusses am 17.10.2016
im groflen Sitzungssaal des Rathauses

Die Behandlung des Tagesordnungspunktes war: - éffentlich -

Der Bauausschuss war nach Art. 47 Abs. 2 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern
(GO) beschlussfahig.

TOP 13  Bauvoranfrage zum Neubau einer Wohnanlage (5 Doppelhduser und 2

Einfamilienhauser) auf dem Anwesen Georg-Kalb-Str. 12a, Fl.-Nr. 426/9

2.

3.

4.

Beschluass:
1. Frage 1: .

Ist_die mégliche gesamte Geschol¥fliche (GF) auf die GesamtigréRe des Baulands
herzuleiten und zu verteilen, oder sind die GréRen der jeweiligen Parzellen der Realteilung
malgeblich?

Die Berechnung der Nutzungszahlen (GRZ / GFZ) hat separat fir das jeweilige realgeteilte
Baugrundstiicke bzw. Bauland zu erfolgen.

Frage 2: )
Ist eine Uberschreitung der hinteren Baugrenze mit den Gebduden EFH 4 und EFH 5

moglich, entsprechend der jetzigen Bebauungslinie. Die Bebauung liegt innerhalb des
Baulandes.

Die Zustimmung zur Errichtung der beiden Einfamilienh&user (EFH 4 / EFH 5) wie in der
Bauvoranfrage vom 04.10.2016 beantragt, auerhalb der Gberbaubaren Flache um ca. 3,40
bis 4,00 m (im Plan nicht vermasst) kann incl. Befreiung vom Bebauungsplan Nr. 1
~,Grothesselohe, Ziffer A.4.¢ nicht in Aussicht gestellt werden.

Frage 3:
Ist die Erstellung von_Stelipldtzen Gber der Baugrenze méglich? Wenn ja, kdnnen diese
Baukérper sein?

Die Zustimmung zur Errichtung von Stellplatzen oder Garagen auferhalb der Baugrenze ist
gemal Bebauungsplan Nr. 1 ,GroBhesselohe’, Ziffer A.8.a grundsatzlich mdglich und kann
in Aussicht gestellt werden. Die Versiegelung des Grundstiicks durch die Garagenzufahrt ist
dennoch auf ein Minimum zu beschrénken. Im Ubrigen sind gemafR Ziffer A.8.c des
Bebauungsplans nur 2 oberirdische Garagen pro Grundstiick méglich bzw. zuldssig.

Frage 4:
Besteht filr die Einfriedungsmauer entlang der Georg-Kalb-Stralle Bestandsschutz?

Solange die Mauer erhalten wird, besteht Bestandschutz. Sobald die Mauer abgebrochen
oder Teile der-Mauer abgebrochen werden, erlischt der Bestandschutz und es sind bei der
Neuerrichtung die Festsetzungen des Bebauungsplanes einzubhalten. Eine Befreiung vom
Bebauungsplan Nr. 1 ,GroRhesselohe”, Ziffer A.5.d kann nicht in Aussicht gestellt werden.



5, Frage&:
Die Firsthbhe der Nachbarbebauung liegt auf 11,70 m Uber OKFF gewachsenem Terrain.
Diirfen die Gebéudehdhen der neuzustellenden Gebdude in Anlehnung an diese Firsthdhe
ausgefiihrt werden?

Der rechtsgiiltige Bebauungsplan Nr. 1 ,GroBhesselohe” enthélt zwar keine Festsetzungen
zur genauen maximalen Geb&udehohe, aber die geplanten 11,70 m Firsthéhe entsprechen
nicht den Zielvorstellungen der Gemeinde Pullach i. Isartal. Bei anderen
Bebauungsplanénderungen, unter anderem auch bei der 9. Bebauungsplaninderung
(Georg-Kalb-Str. 18) vom Bebauungsplan Nr. 1 ,GroBhesseiohe*, wurden daher als
begrenzendes Mal eine Wandhéhe von 7,30 m und eine Firsththe von 10,50 m fesigesetzt.
Diese Gebaudehbhen stellen auch keine grundsétzliche Einschrankung der bisherigen
Baumdglichkeit dar und sind mit den geplanten Baukérpern der Wohnanlage einzuhalten.
Die gultigen Festlegungen zum MaR der baulichen Nutzung (GRZ / GFZ) lassen sich in
diesen Grenzen nach wie vor gut verwirklichen.

6. Frage 6:
Ist eine Mansardendachform genehmigungsfahig?

Die Dachform eines Mansarddaches ist unter der Bedingung genehmigungsfihig, wenn
lber dem zweiten Voligeschoss das Dachgeschoss kein Voligeschoss ist bzw. durch die
~untere” Dachneigung vom Mansardendach das Dachgeschoss nicht den Eindruck eines
dritten Vollgeschosses entsteht (siehe Planung Georg-Kalb-Str. 18).

7. Frage7:
Ist die Erstellung von Ersatzbauten flr die bestehenden Gebauden/Remisen in der gleichen
Kubatur méglich? Ist eine Sanierung der Gebdude mdglich?

Eine Sanierung bzw. Instandhaltung der bestehenden Gebaude/Remisen ist im Rahmen
des Bestands mdéglich sofern Bestandsschutz besteht, nicht zuléssig sind Ersatzbauten oder
Anbauten. Eine Zustimmung dafiir in der festgesetzten Grinflache kann nicht in Aussicht
gestellt werden.

8. Frage 8:
Ist die Erstellung als Ersatzbau fir das bestehende Schwimmbecken in der gleichen

Kubatur méglich? Ist eine Reaktivierung méglich?

Eine Sanierung bzw. Instandhaltung des bestehenden Schwimmbeckens ist im Rahmen des
Bestands méglich sofern Bestandsschutz besteht, nicht zuldssig ist ein Ersatzneubau oder
gine VergrofRerung des bestehenden Schwimmbeckens. Eine Zustimmung dafir in der
festgesetzten Griinfliche kann nicht in Aussicht gestellt werden.

9. Ferner wird die Stellungnahme der Abteilung Umwelt Bestandteil des Beschlusses:

.(...) die Bebauung in der vorgelegten Form wird auRerst kritisch gesehen. Auf dem
Grundsttick gibt es einen Héhenunterschied vom Rand bis zum Bestandsgebiude von 2 bis
im Extremfall von 5 m im Norden. Da die bestehende Geldndeform auf jeden Fall
beigehalten werden sollte, wiirde dies z.B. fir die Umfahrungsstrafie beim siidwestlichsten
Gebéude die Hohenliberwindung auf klirzester Strecke und fiir das Geb&ude selbst tiefe
Einschnitte ins Gelande bedeuten.

Die vorgelegte Planung wiirde 38 cberirdische Stellplatze auf engstem Raum nach sich
ziehen, was nicht zu der umgebenden Bebauung passt. Die Unterbringung der Stellplétze in
einer Tiefgarage sollte angestrebt werden. -

Aufgrund der schwierigen Topographie des Geldndes wird dem Bauausschuss vor einer




abschlieRenden Beschlussfassung eine Ortsbesichtigung dringend empfohlen. (...}

Hinweis an den Antragsteller;

Da das Baugrundstiick entsprechend den Planunterlagen der Bauvoranfrage vom 04.10.2016 in
12 Grundstlicke real geteilt wird, kann ein Bauantrag nur unter der Maflgabe befiirwortet
werden, wenn die ErschlieBung fir die rlickwértigen Baugrundstiicke notariell (Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte) gesichert sowie die Realteilung vollzogen ist.

Da das Gelédnde in dstliche Richtung sehr abfallend ist, ist bei einem Bauantrag das
vorhandene und geplante Geldande an den geplanten Geb&duden sowie an den
Grundstlicksgrenzen der einzelnen Parzellen in den Planen anzugeben.

Abstimmung:
Ja-Stimmen: 8 Nein-Stimmen: 0

GR Burges gibt zu Protokoll, dass er nach Art. 49 Gemeindeordnung (GO) persdnlich beteiligt
ist und nicht an der Beratung sowie Abstimmung teilnimmt.

Die Ubereinstimmung der vorstehenden Abschrift mit dem Original wird hiermit amtlich
beglaubigt.




Beglaubigter Auszug aus der Niederschriff
uber die Sitzung des Bauausschusses am 28.11.2016
im groBen Sitzungssaal des Rathauses

Die Behandlung des Tagesordnungspunktes war: - 6ffentlich -

Der Bauausschuss war nach Art. 47 Abs. 2 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern
(GO) beschlussfahig.

TOP 10  Bauvoranfrage zum Neubau einer Wohnanlage (3 Doppelhiuser und 3
Einfamilienhduser) mit Tiefgarage auf dem Anwesen Georg-Kalb-Str. 12a, Fl.-
Nr. 426/9 (Wiedervorlage)

Beschluss:

1. Mit der geédnderten Planung vom 14.11.2016 wurde auf den Beschluss des
‘Bauausschusses vom 17.10.2016 eingegangen und die Forderungen wurden in die Planung
eingearbeitet. Diese waren hauptséchlich,

s dass samtliche Gebaude innerhalb der Baugrenzen zu errichten sind

e die Zielstellung der Gemeinde Pullach i. Isartal bezliglich der Wandhdhe mit max. 7,30
m und der Firsthéhe mit max. 10,50 m werden eingehalten

¢ die KFZ-Stellplatze fiir die Doppelhduser werden in einer Tiefgarage nachgewiesen —
dadurch wird die Versiegelung reduziert und die KFZ-Stellplitze fir die 3
Einfamilienhduser werden noch oberirdisch nachgewiesen

2. Grundsétziich kann die Zustimmung zur Bauvoranfrage vom 14.11.2016 zum Neubau einer
Wohnanlage mit 3 Doppelhdusern und 3 Einfamilienhdusern mit Tiefgarage in Aussicht
gestellt werden. Der Beschluss vom 17.10.2016, TOP 13 hat weiterhin seine Gultigkeit.

3. Stellungnahme Abteilung Umwelt wird Bestandteil des Beschlusses:
»(...) die Bebauung in der vorgelegten Form wird kritisch gesehen. Auf dem Grundstiick gibt
es einen Hdhenunterschied vom Rand bis zum Bestandsgebaude von 2 bis im Extremfall
von & m.im Norden. Da die bestehende Gelandeform auf jeden Fall beigehalten werden
solite, wiirde dies z.B. fir die sldliche ErschlieBungsstrae die Hoheniiberwindung auf
klrzester Strecke bedeuten. Es wird daher empfohlen, die ErschlieBung der sidlichen
Gebaude ebenfalls {iber die nordliche Zufahrt laufen zu lassen. -
Die Platzierung der Stellpldtze des nordéstiichsten Gebaudes ist optimierungsbedirftig.
Aufgrund der schwierigen Topographie des Geléndes wird dem Bauausschuss vor einer
abschlieRenden Beschlussfassung eine Ortsbesichtigung dringend empfohlen. (...)"

Hinweis an den Antragsteller:
Da das Baugrundstlick entsprechend den Planunterlagen der Bauvoranfrage vom 14.11.2016 in

9 Grundstiicke real geteilt wird, kann ein Bauantrag nur unter der MalRgabe befiirwortet werden,
wenn die ErschlieBung fir die riickwértigen Baugrundstiicke notariell (Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten) gesichert ist sowie die Realteilung vollzogen wurde.

Aulerdem ist, da das Gel&nde in dstliche Richtung sehr abfallend ist, bei der Einreichung eines
Bauantrages das vorhandene und geplante Geldnde an den Ecken der geplanten GebZ3uden

sowie an den Grundsticksgrenzen der einzelnen Parzellen bzw. Grundstiicke in den Pl&nen
anzugeben.

Abstimmung:
Ja-Stimmen: 8 Nein-Stimmen: 0



GR Burges gibt zu Protokoll, dass er nach Art. 49 Gemeindeordnung (GO) personlich beteiligt
ist und nicht an der Beratung sowie Abstimmung teilnimmt.

Die Ubereinstimmung der vorstehenden Abschrift mit dem Original wird hiermit amtlich
beglaubigt.




Beglaubigter Auszug aus der Niederschrift
iiber die Sitzung des Bauausschusses am 03.04.2017
im grofRen Sitzungssaal des Rathauses

Die Behandlung des Tagesordnungspunktes war: - 6ffentlich -

Der Bauausschuss war nach Art. 47 Abs. 2 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern
(GO) beschlussfahig.

TOP 6 Bauvoranfrage zum Neubau von 6 Einfamilienhdusern mit Doppelgaragen
und Stellplatzen auf dem Anwesen Georg-Kalb-Str. 12a, Fl.-Nr. 426/9

Beschluss:

Grundsétzlich kann die Zustimmung zur Bauvoranfrage vom 08.03.2017 zum Neubau von 6
Einfamilienhduser mit Doppelgaragen und Steliplatzen in Aussicht gestellt werden. Die
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1 ,GroBRhesselohe sind einzuhalten. Fir die
anwendbaren Punkte des geplanten Bauvorhabens, haben die Beschlliisse vom 17.10.2016
sowie 28.11.2016 weiterhin ihre Glilligkeit.

Hinweis an den Antragsteller:

Da das Baugrundstiick entsprechend den Planunterlagen der Bauvoranfrage vom 08.03.2017 in
6 Grundstiicke real geteilt wird, kann ein Bauantrag nur unter der MaRgabe befiirwortet werden,
wenn die ErschlieBung fiir die rickwaértigen Baugrundstlicke notariell (Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten) gesichert ist sowie die Realteilung vollzogen wurde.

AuRerdem ist, da das Gelande in dstliche Richtung sehr abfallend ist, bei der Einreichung eines
Bauantrages das vorhandene und geplante Geldnde an den Ecken der geglanten Gebduden

sowie an den Grundstlcksgrenzen der einzelnen Parzellen bzw. Grundstiicke in den Plénen
anzugeben.

Anmerkung:
Eine weitere Stellungnahme der Abteilung Umwelt war laut Herrn Dr. Baasch nicht erforderlich.
Er verwies auf die beiden Stellungnahme aus den o.g. Beschliissen vom 17.10.2016 und
28.11.2016.

Eine Stellungnahme der Abteilung Bautechnik wurde nicht abgegeben.

Abstimmung:
Ja-Stimmen: 7 Nein-Stimmen: 1

GR Burges gibt zu Protokoll, dass er nach Art. 49 Gemeindeordnung (GO) personlich beteiligt
ist und nicht an der Beratung sowie Abstimmung teilnimmt.

GR Schramm gibt zu Protokoll, dass er gegen den Beschlussvorschlag gestimmt hat, da er die
langen Zufahrtsstralen zu den jeweiligen Hausern in diesem Gebiet, das an ein
Landschaftsschutzgebiet angrenzt fir unpassend halt.

Die Ubereinstimmung der vorstehenden Abschrift mit dem Original wird hiermit amtlich
beglaubigt.

einde Puilach i. Isartal, den 06.04.2017




Beglaubigter Auszug aus der Niederschrift
iiber die Sitzung des Bauausschusses am 15.01.2018
im groBen Sitzungssaal des Rathauses

Die Behandlung des Tagesordnungspunktes war: - 6ffentlich -

Der Bauausschuss war nach Art. 47 Abs. 2 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat
Bayern (GO) beschlussfahig.

TOP 6 Antrag auf Vorbescheid zum Neubau 6 Einfamilienhduser mit jeweils
Doppelgarage und Stellpldtzen - EFH 1 auf dem Anwesen Georg-Kalb-Str.
12a, Fl.-Nr. 426/9

Beschluss:

Die Verwaltung wird beauftragt einen Vorschlag zu erarbeiten, wie mit einer
Bebauungsplanénderung die Situation mit den langen Zufahrten und die Situierung der
Gebéaude verbessert werden kann. Noch bevor das Landratsamt Miinchen eine Entscheidung
Uber den Vorbescheid getroffen hat, ist der Vorschlag Giber eine Bebauungsplandnderung in
einer der nichsten Sitzungen dem Bauausschuss bzw. dem Gemeinderat vorzulegen.

. Gleichzeitig wird das Landratsamt Minchen gebeten die Gemeinde Pullach i. Isartal zu
informieren bevor der Genehmigungsbescheid iber Vorbescheid erlassen wird.

Abstimmung:

Ja-Stimmen: @ Nein-Stimmen: 0

Frage 1:
Ist das Wohnbauvorhaben von der Art der baulichen Nutzung planungsrechtlich zuléssig?

Im Bebauungsplan ist nach Ziffer A.2.a fir das Grundstiick ein Reines Wohngebiet (WR)
gemaf § 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Im WR ist nach § 3 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO das geplante Einfamilienhaus allgemein zuldssig. .

Frage 2: _
Ist das Vorhaben unter Beriicksichtigung der vorgesehenen Grundstiicksteilung im Hinblick auf
die GRZ, GFZ und BMZ sowie die Geschossigkeit planungsrechtlich zuldssig?

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass zwei Vollgeschosse und ein Dachgeschoss (Ziffer
A.3.a) errichtet werden dirfen. Ferner wurde eine maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,20 (Ziffer A.3.b) sowie eine maximal zuldssige Geschossflichenzahl (GFZ) von 0,40
(Ziffer A.3.c) bestimmt, wobei die einzelnen Aufenthaltsrdume im Dachgeschoss voll auf die
Geschossflache angerechnet werden (Ziffer A.3.e). Die Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 1 ,GroBhesselohe® sind einzuhalten, Befreiungen gemal § 31 Abs. 2 Baugesetzbuch
(BauGB) kénnen nicht erteilt werden.

Bei der vorgesehenen Realteilung des Grundstiicks in 6 Teilgrundstiicke entsprechend den
Planen vom 04.12.2017, kann ein Bauantrag nur unter der MaRlgabe befiirwortet werden, wenn
die Erschlieffung flr die rickwartigen Baugrundsticke notariell (mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten) gesichert ist sowie die Realteilung vollzogen ist, da ansonsten geméaR
Bebauungsplan eine Tiefgaragenpflicht (Ziffer A.8.d) bestehen wiirde.

Frage 3a:



Ist das Vorhaben mit einer Firsthéhe von 10,50 m planungsrechtlich zuldssig?

Der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 1 ,GroBhesselohe” enthélt zwar keine Festsetzungen zur
genauen maximalen Gebédudehohe, aber die geplante Firsthéhe von 10,60 m des geplanten
Einfamilienhauses entspricht den planerischen Zielen der Gemeinde Pullach i. Isartal von einer
maximalen Firsthéhe von 10,50 m und es kann die Zustimmung erteilt werden. Die Firsthhe
wird gemessen von der natirlichen bzw. bestehenden Gelandeoberkante bis zum Schnittpunkt
Oberkante Dachhaut / First. Da das Gelande in &stliche Richtung sehr abfallend ist, ist bei der
Einreichung eines Bauantrages das vorhandene und geplante Geldnde an den Ecken der
geplanten Gebdude sowie an den Grundstiicksgrenzen der einzelnen Parzellen bzw.
Grundstiicke in den Plénen anzugeben.

Bei anderen Bebauungsplandnderungen, unter anderem auch bei der 9.
Bebauungsplanédnderung vom Bebauungsplan Nr. 1 ,GroRhesselohe” (Georg-Kalb-Str. 18),
wurden daher als begrenzendes Mal eine Firsthohe von 10,50 m und eine Wandhéhe von 7,30
m festgesetzt. Diese Gebdudehdhen stellen auch keine grundsétzliche Einschrankung der
bisherigen Baumdglichkeit dar und sind mit den geplanten Baukérpern der geplanten
Wohnanlage (6 Einfamilienhduser) einzuhalten. Das festgesetzte Mal} der baulichen Nutzung
(GRZ / GFZ) lasst sich in diesen Grenzen nach wie vor gut verwirklichen. Um die planerischen
Ziele durchzusetzen, wiirde die Gemeinde Pullach i. Isartal auch den Bebauungsplan dndern.

Frage 3b:
Ist das Vorhaben mit einer Wandhdhe von 7,30 m planungsrechtlich zuldssig?

Der rechtskréaftige Bebauungsplan Nr. 1 ,GroRhesselohe® enthélt zwar keine Festsetzungen zur
genauen maximalen Geb&dudehdhe, aber die geplante Wandhohe von 7,30 m des geplanten
Einfamilienhauses entspricht den planerischen Zielen der Gemeinde Pullach i. Isartal von einer
maximalen Wandhéhe von 7,30 m und es kann die Zustimmung erteilt werden. Die Wandhohe
wird gemessen von der natirlichen bzw. bestehenden Geldndeoberkante bis zum Schnittpunkt
Auflenwand / Oberkante Dachhaut. Da das Gelénde in ostliche Richtung sehr abfallend ist, ist
bei der Einreichung eines Bauantrages das vorhandene und geplante Gelande an den Ecken
der geplanten Gebdude sowie an den Grundstlicksgrenzen der einzelnen Parzellen bzw.
Grundstlcke in den Planen anzugeben.

Bei anderen Bebauungsplandnderungen, unter anderem auch bei der 9.
Bebauungsplanénderung vom Bebauungsplan Nr. 1 ,GroBhesselohe* (Georg-Kalb-Str. 18),
wurden daher als begrenzendes MaR eine Firsthdhe von 10,50 m und eine Wandhéhe von 7,30
m festgesetzt. Diese Gebaudehohen stellen auch keine grundsétzliche Einschrénkung der
bisherigen Baumdglichkeit dar und sind mit den geplanten Baukdrpern der geplanten
Wohnanlage (6 Einfamilienhduser) einzuhalten. Das festgesetzte MaR der baulichen Nutzung
(GRZ / GFZ) |asst sich in diesen Grenzen nach wie vor gut verwirklichen. Um die planerischen
Ziele durchzusetzen, wiirde die Gemeinde Pullach i. Isartal auch den Bebauungsplan éndern.

Frage 4: .

Wird_fir die geringfilgige Uberschreitung des an der Georg-Kalb-Strae vorhandenen
Bauraumes durch den Hauptbaukérper eine Befreiung gem. § 31 Abs. 2 BauGB in Aussicht
gestelit?

Die Errichtung des Einfamilienhauses (EFH 1) geringfligig aulerhalb der (iberbaubaren Flache
(im Plan nicht vermasst) wird nicht befilirwortet. Das geplante Wohngebaude ist innerhalb der
Baugrenze zu errichten, sine Befreiung gemaf § 31 Abs. 2 BauGB wird nicht erteilt.

Frage 5a:
Ist das in den Pl&nen dargesteilte Schwimmbad planungsrechtlich zuldssig?

Ein Schwimmbecken ist seiner Funktion nach als untergeordnete Nebenanlage nach § 14 Abs.



1 BauNVO zum Wohngebéude anzusehen, die nach dem Bebauungsplan geméafR Ziffer A.2.d
allgemein zuldssig sind. Die Errichtung auerhalb der Baugrenze kann zugelassen werden,
wenn die Errichtung mit dem Natur- bzw. Baumschutz vereinbar ist.

Frage 5b:
Ist ansielle des in _den Plénen dargesteliten Schwimmbades auch ein Schwimmteich

planungsrechtlich zuldssig?

Ein Schwimmteich ist seiner Funktion nach ebenso als untergeordnete Nebenanlage nach § 14
Abs. 1 BauNVO zum Wohngebadude anzusehen, die nach dem Bebauungsplan gemafR Ziffer
A.2.d allgemein zulassig sind. Die Errichtung auferhalb der Baugrenze kann zugelassen
werden, wenn die Errichtung mit dem Baumschutz vereinbar ist.

Frage 6a;
Ist ein Mansardenwalmdach planungsrechtlich zuldssig?

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass sich die Bauvorhaben bezlglich ihrer GeschofRzahl, der
Firstrichtung, der Dachform und der Dachneigung in die Eigenart der ndheren Umgebung
einzufligen haben (Ziffer A.5.a). Die Errichtung eines Mansardenwalmdaches fligt sich in die
Umgebungsbebauung ein und es wird die Zustimmung unter der Bedingung erteilt, wenn Uber
dem zweiten Vollgeschoss das Dachgeschoss kein Vollgeschoss ist bzw. durch die ,untere”
Dachneigung vom Mansardendach das Dachgeschoss nicht den Eindruck eines dritten
Voligeschosses vermittelt.

Frage 6b:
Ist ein Flachdach planungsrechtlich zuléssig?

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass sich die Bauvorhaben beziiglich ihrer GeschoRzahl, der
Firstrichtung, der Dachform und der Dachneigung in die Eigenart der naheren Umgebung
einzufigen haben (Ziffer A.5.a). Die Errichtung eines Flachdaches fiigt sich in die
Umgebungsbebauung nicht ein und es wird die Zustimmung nicht erteilt. Eine Befreiung gemaf
§ 31 Abs. 2 BauGB wird nicht erteilt.

Frage 6¢:
Ist ein Walmdach planungsrechtlich zuldssig?

Im Bebauungsplan ist fesigesetzt, dass sich die Bauvorhaben beziglich ihrer Geschoftzahl, der
Firstrichtung, der Dachform und der Dachneigung in die Eigenart der ndheren Umgebung
einzufiigen haben (Ziffer A.5.a). Die Errichtung eines Walmdaches flgt sich in die
Umgebungsbebauung ein und es wird die Zustimmung unter der Bedingung erteilt, wenn Uber
dem zweiten Vollgeschoss das Dachgeschoss kein Vollgeschoss ist.

Frage 7:
Wird der Errichtunq sines Einfahrtstores entsprechend der Plandarstellung zugestimmt?

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass Einfriedungen entlang von &ffentlichen
StralRenverkehrsflachen nur Holzzaune oder Eisengitter mit einer Hohe von maximal 1,50 m
tiber Oberkante StraRenmitte zulassig sind (Ziffer A.5.d). Die bestehende Einfriedung bzw. das
bestehende Tor ist laut Plan 2,33 m hoch. Bei Beseitigung der Einfriedung erlischt der
Bestandsschutz und bei der Neuerrichtung sind die Festsetzungen des Bebauungsplanes
einzuhalten. Die geplante neue Toranlage mit einer Hohe von 2,33 m wird nicht befliirwortet.
Eine Befreiung gemaf § 31 Abs. 2 BauGB wird nicht erteilt.



Frage 8:
Sind geschlossene Einfriedungen zum kiinftigen Nachbargrundstiick Haus 2 mit einer Hohe von
max. 2 m zuldssig?

Die Einfriedungen zwischen den Privatgrundstiicken werden im Bebauungsplan nicht geregeit.
Demzufolge kénnen Einfriedungen geméaR Art. 57 Abs. 1 Nr. 7a Bayerische Bauordnung
(BayBO) verfahrensfrei bis zu einer Héhe von 2,0 m errichtet werden. Die Hohen werden vom
antragsgegensténdlichen Grundstiick gemessen. Die geplante Einfriedung zu Haus 2 wird mit
einer maximalen Héhe von 2,0 m befiirwortet.

Frage 9:
Wird einer Angleichung des Geldndes in einem Umfang von ca. 70 cm zum Nachbargrundstick
Haus 2 zugestimmt?

Die Gelandeverdnderungen sind grundsétzlich auf ein Minimum zu reduzieren. Einer
Angleichung in dem beantragten Umfang von 70 cm kann erst einmal nicht zugestimmt werden.
Das Landratsamt Minchen wird gebeten, dass der Antragsteller einen H6henlinienplan sowie
eine aussagekréftige Schnittzeichnung nachreicht, damit Uber die Frage final entschieden
werden kann.

Frage 10: }
Wird der Fillung der im Baumbestandsplan mit den Nr. 7 und 8 bezeichneten Biume
zugestimmt?

In Bezug auf die beantragten Baumfallungen wird auf die Stellungnahme der Abteilung Umwelt
verwiesen, die Bestandteil des Beschlusses wird:

.{...) von Seiten der Abteilung Umwelt-, Natur- und Landschaftsschutz bestehen im oben
genannten Verfahren in Bezug auf die eingereichten Baumbestands- und
Freiflichengestaltungspléne weder naturschutzfachliche Einwdnde noch eine abweichende
Auffassung. Samtliche Eingrifie in den Gehélz- und Baumbestand und die daraus
resultierenden Ersatzmafnahmen wurden mit dem zustandigen Planungsbiro im Vorfeld und
gemal der Bauleitplanung abgestimmt. Die inhaltliche und graphische Umsetzung ist
dementsprechend.

Auf dem Anwesen kann eine ortsbildprigende Rosskastanie, welche auch in der
Bauleitplanung kartiert ist, erhalten werden. In diesem Zusammenhang ist der Bescheid zur
Baumféllung, Az. Sg41 1735 17180, vom 27.11.2017 (s. Anlage 1) zu beachten. Ergénzend
werden zum Schutz und Erhalt der Rosskastanie im Hinblick auf die Abriss- und Bauarbeiten
folgende Empfehiungen und Auflagen gegeben:

1. Zum Schutz des Baumes ist vor Beginn der Abriss- und Bauarbeiten gem&R dem
Informationsbiatt ,Baumschutz auf Baustellen” (s. Anlage 2) ein Wurzelschutzzaun mit
einer Hohe von mindestens 2 m aufzustellen.

2. Der Verlauf des Schutzzauns entspricht dem Eintrag im Freiflachengestaltungsplan. Er
ist aus Holz und in fester Verankerung zu errichten.

3. AnschlieBend ist ebenfalls vor Beginn der Abriss- und Bauarbeiten ein Vororttermin mit
der Abteilung Umwelt zur Uberpriifung der Umsetzung der Baumschutzeinrichtungen
durchzufiihren. Ersatzweise kann eine aussagekraftige Fotodokumentation der
Schutzmalnahmen unter Angabe dieses Bescheides per E-Mail an umwelt@pullach.de
vorgelegt werden.

4. Ungeachtet dessen darf der Wurzelraum = Kronentraufe des betroffenen Baumes nicht
mit Fahrzeugen befahren werden.

5. Die Ver- und Entsorgungsleitungen sind auerhalb des Wurzelbereiches des zu
schiitzenden Baumes zu verlegen.

6. Der Schutzzaun ist wahrend der gesamten Bauzeit zu erhalten.



7. Der vom Zaun umgegebene Schutzbereich ist von jeglichem Baustellenbetrieb
einschlieRlich Lagerung freizuhalten.

8. Trotz SchutzmaRnahmen freigelegte Wurzeln sind fachgerecht (vgl. DIN 18920 Ziff. 2.7)
zu versorgen und mit einem Wurzelvorhang zu versehen.

9. Ein Kranbetrieb ist so einzurichten, dass der Hubbereich aulerhalb der Baumkrone liegt.
Beschadigungen des Astwerks und der Rinde miissen von vornherein ausgeschiossen
werden.

Wir bitten die Genehmigungsbehbrde, diese Auflagen und Empfehlungen geméaR Art. 18 Abs. 1
BayNatSchG in den Genehmigungsbescheid entsprechend aufzunehmen. (...)*

Abstimmung: Ja-Stimmen: 9 Nein-Stimmen: 0

Die Ubereinstimmung der vorstehenden Abschrift mit dem Original wird hiermit amtlich
beglaubigt.

‘Alfred Vital




Beglaubigter Auszug aus der Niederschrift
tiber die Sitzung des Bauausschusses am 15.01.2018
im groflen Sitzungssaal des Rathauses

Die Behandlung des Tagesordnungspunktes war: - 6ffentlich -

Der Bauausschuss war nach Art. 47 Abs. 2 der Gemeindeordnung fir den Freistaat
Bayern (GO) beschlussfahig.

TOP 7 Antrag auf Vorbescheid zum Neubau 6 Einfamilienhduser mit jeweils

Doppelgarage und Stellplitzen - EFH 2 auf dem Anwesen Georg-Kalb-Str.
12a, Fl.-Nr. 426/9

Beschluss:

Die .Verwaltung wird beauftragt einen Vorschlag zu erarbeiten, wie mit einer
Bebauungsplanénderung die Situation mit den langen Zufahrten und ‘die Situierung der
Gebaude verbessert werden kann. Noch bevor das Landratsamt Miinchen eine Entscheidung
Uber den Vorbescheid getroffen hat, ist der Vorschlag liber eine Bebauungsplandnderung in
einer der nachsten Sitzungen dem Bauausschuss bzw. dem Gemeinderat vorzulegen.
Gleichzeitig wird das Landratsamt Minchen gebeten die Gemeinde Pullach i. Isartal zu
informieren bevor der Genehmigungsbescheid liber Vorbescheid erlassen wird.

Abstimmung:

Ja-Stimmen: 9 Nein-Stimmen: 0

Frage 1: _
Ist das Wohnbauvorhaben von der Art der baulichen Nutzung planungsrechtlich zuldssig?

Im Bebauungsplan ist nach Ziffer A.2.a fur das Grundstick ein Reines Wohngebiet (WR)
gemaR § 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Im WR ist nach § 3 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO das geplante Einfamifienhaus allgemein zulassig.

Frage 2:
Ist das Vorhaben unter Beriicksichtigung der vorgesehenen Grundstiicksteilung im Hinblick auf
die GRZ, GFZ und BMZ sowie die Geschossigkeit planungsrechtlich zuldssig?

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass zwei Vollgeschosse und ein Dachgeschoss (Ziffer
A.3.a) errichtet werden dirfen. Ferner wurde eine maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,20 (Ziffer A.3.b) sowie eine maximal zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,40
(Ziffer A.3.c) bestimmt, wobei die einzelnen Aufenthaltsrdume im Dachgeschoss voll auf die
Geschossflache angerechnet werden (Ziffer A.3.e). Die Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 1 ,GroBhesselohe" sind einzuhalten, Befreiungen geméft § 31 Abs. 2 Baugesetzbuch
(BauGB) kdnnen nicht erteilt werden. -

Bei der vorgesehenen Realteilung des Grundstiicks in 6 Teilgrundstiicke entsprechend den
Planen vom 04.12,2017, kann ein Bauantrag nur unter der MalRgabe befUrwortet werden, wenn
die ErschlieBung fir die ruckwartigen Baugrundstiicke notariell (mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten) gesichert ist sowie die Realteilung vollzogen ist, da ansonsten gemanR
Bebauungsplan eine Tiefgaragenpflicht (Ziffer A.8.d) bestehen wiirde.



Frage 3a:
Ist das Vorhaben mit einer Firsthéhe von 10,50 m planungsrechtlich zuldssig?

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 1 ,GroRhesselohe” enthélt zwar keine Festsetzungen zur
genauen maximalen Gebdudehéhe, aber die geplante Firsthdhe von 10,50 m des geplanten
Einfamilienhauses entspricht den planerischen. Zielen der Gemeinde Pullach i. Isartal von einer
maximalen Firsthohe von 10,50 m und es kann die Zustimmung erteilt werden. Die Firsthéhe
wird gemessen von der natlrlichen bzw. bestehenden Geldndeoberkante bis zum Schnittpunkt
Oberkante Dachhaut / First. Da das Gelénde in dstliche Richtung sehr abfallend ist, ist bei der
Einreichung eines Bauantrages das vorhandene und geplante Gelédnde an den Ecken der
geplanten Gebdude sowie an den Grundstiicksgrenzen der einzelnen Parzellen bzw.
Grundstiicke in den Plénen anzugeben.

Bei anderen Bebauungsplanénderungen, wunter anderem auch bei der 9,
Bebauungsplanénderung vom Bebauungsplan Nr. 1 ,GroRRhesselohe” (Georg-Kalb-Str. 18),
wurden daher als begrenzendes Maf} eine Firsthdhe von 10,50 m und eine Wandhéhe von 7,30
m festgesetzt. Diese Gebaudehdhen stellen auch keine grundsétzliiche Einschrinkung der
bisherigen Baumdglichkeit dar und sind mit den geplanten Bauk&rpern der geplanten
Wohnanlage (6 Einfamilienhéuser) einzuhalten. Das festgesetzte Malk der baulichen Nutzung
(GRZ / GFZ) Iasst sich in diesen Grenzen nach wie vor gut verwirklichen. Um die planerischen
Ziele durchzusetzen, wirde die Gemeinde Pullach i. Isartal auch den Bebauungsplan andern.

Frage 3b:
Ist das Vorhaben mit einer Wandhohe von 7,30 m planungsrechtlich zuldssig?

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 1 ,GroBhesselohe” enthélt zwar keine Festsetzungen zur
genauen maximalen Gebaudehthe, aber die geplante Wandhéhe von 7,30 m des geplanten
Einfamilienhauses entspricht den planerischen Zielen der Gemeinde Pullach i. Isartal von einer
maximalen Wandhdhe von 7,30 m und es kann die Zustimmung erteilt werden. Die Wandhéhe
wird gemessen von der natirlichen bzw. bestehenden Geldndeoberkante bis zum Schnittpunkt
AuRenwand / Oberkante Dachhaut. Da das Gelande in dstliche Richtung sehr abfallend ist, ist
bei der Einreichung eines Bauantrages das vorhandene und geplante Gelande an den Ecken
der geplanten Gebdude sowie an den Grundstiicksgrenzen der einzelnen Parzellen bzw.
Grundstiicke in den Planen anzugeben.

Bei anderen Bebauungsplandnderungen, unter anderem auch bei der 9.
Bebauungsplandnderung vom Bebauungsplan Nr. 1 ,GroBhesselohe” (Georg-Kalb-Str. 18),
wurden daher als begrenzendes MaR eine Firsthéhe von 10,50 m und eine Wandhdhe von 7,30
m festgesetzt. Diese Gebdudehdhen stellen auch keine grundsatzliche Einschréankung der
bisherigen Baumdglichkeit dar und sind mit den geplanten Baukdrpern der geplanten
Wohnanlage (6 Einfamilienhduser) einzuhalten. Das festgesetzte Mal der baulichen Nutzung
(GRZ / GFZ) lasst sich in diesen Grenzen nach wie vor gut verwirklichen. Um die planerischen
Ziele durchzusetzen, wiirde die Gemeinde Pullach i. Isartal auch den Bebauungsplan &ndern,

Frage 4a:
Ist der in den Plénen dargestelite Schwimmteich planungsrechtlich zuldssig?

Ein Schwimmteich ist seiner Funktion nach ebenso als untergeordnete Nebenanlage nach § 14
Abs. 1 BauNVO zum Wohngeb&ude anzusehen, die nach dem Bebauungsplan gemani Ziffer

A.2.d allgemein zuldssig sind. Die Errichtung kann zugelassen werden, wenn die Errichtung mit
dem Baumschutz vereinbar ist,

Frage 4b:
Ist anstelle des in den Planen dargesteliten Teichs auch ein Schwimmbad planungsrechtlich
Zuldssig?



Ein Schwimmbecken ist seiner Funktion nach als untergeordnete Nebenanlage nach § 14 Abs.
1 BauNVO zum Wohngebéude anzusehen, die nach dem Bebauungsplan gemafR Ziffer A.2.d
allgemein zulédssig sind. Die Errichtung kann zugelassen werden, wenn die Errichtung mit dem
Natur- bzw. Baumschutz vereinbar ist.

Frage 5a:
Ist ein Mansardenwalmdach planungsrechtlich zuldssig?

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass sich die Bauvorhaben bezlglich ihrer Geschof3zahl, der
Firstrichtung, der Dachform und der Dachneigung in die Eigenart der ndheren Umgebung
einzufligen haben (Ziffer A.5.a). Die Errichtung eines Mansardenwalmdaches flgt sich in die
Umgebungsbebauung ein und es wird die Zustimmung unter der Bedingung erteilt, wenn lber
dem zweiten Vollgeschoss das Dachgeschoss kein Vollgeschoss ist bzw. durch die ,untere"
Dachneigung vom Mansardendach das Dachgeschoss nicht den Eindruck eines dritten
Voligeschosses vermittelt.

Frage 5b:
Ist ein_Flachdach planungsrechilich zuldssig?

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass sich die Bauvorhaben beziiglich ihrer Geschollzahl, der
Firstrichtung, der Dachform und der Dachheigung in die Eigenart der ndheren Umgebung
einzufiigen haben (Ziffer A.5.a). Die Errichtung eines Flachdaches fiigt sich in die
Umgebungsbebauung nicht ein und es wird die Zustimmung nicht erteilt. Eine Befreiung gemal
§ 31 Abs. 2 BauGB wird nicht erteilt.

Frage 5c. _
Ist ein Walmdach planungsrechtlich zuldssig?

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass sich die Bauvorhaben bezlglich ihrer GescholRzahl, der
Firstrichtung, der Dachform und der Dachneigung in die Eigenart der naheren Umgebung
einzufiigen haben (Ziffer A.5.a). Die Errichtung eines Walmdaches figt sich in die
Umgebungsbebauung ein und es wird die Zustimmung unter der Bedingung erteilt, wenn lber
dem zweiten Vollgeschoss das Dachgeschoss kein Vollgeschoss ist.

Frage 6:
Ist eine Einfriedung zwischen Haus 2 und Haus 3 bis zu einer Héhe von max. 2 m zul#ssig?

Die Einfriedungen zwischen den Privatgrundstiicken werden im Bebauungsplan nicht geregelt.
Demzufolge kénnen Einfriedungen gemaR Art. 57 Abs. 1 Nr. 7a Bayerische Bauordnung
(BayBO) verfahrensfrei bis zu einer Hohe von 2,0 m errichtet werden. Die H6hen werden vom
antragsgegensténdlichen Grundstlick gemessen. Die geplante Einfriedung zwischen Haus 2
und Haus 3 wird mit einer maximalen Hohe von 2,0 m befiirwortet.

Frage 7:
Wird einer Angleichung des Geldndes in einem Umfang von ca. 70 cm zum Nachbargrundstiick
Haus 3 zugestimmt?

Die Geléndeveranderungen sind grundsétzlich auf ein Minimum zu reduzieren. Einer
Angleichung in dem beantragten Umfang von 70 cm kann erst einmal nicht zugestimmt werden.
Das Landratsamt Minchen wird gebeten, dass der Antragsteller einen Héhenlinienplan sowie
gine aussagekraftige Schnittzeichnung nachreicht, damit iber die Frage final entschieden
werden kann.



Frage 8:
Wird der Fallung der im Baumbestandsplan mit der Nr. 12 bezeichneten Biume gegen
Ersatzpflanzung zugestimmt?

In Bezug auf die beantragten Baumféllungen wird auf die Stellungnahme der Abteilung Umwelt
verwiesen, die Bestandteil des Beschlusses wird:

»(--.) von Seiten der Abteilung Umwelt-, Natur- und Landschaftsschutz bestehen im oben
genannten Verfahren in - Bezug auf die eingereichten Baumbestands- und
Freiflachengestaltungspléne weder naturschutzfachliche Einwénde noch eine abweichende
Auffassung. Samtliche Eingriffe in den Geholz- und Baumbestand und die daraus
resultierenden ErsatzmaBnahmen wurden mit dem zusténdigen Planungsbiiro im Vorfeld und
gemal der Bauleitplanung abgestimmt. Die inhaltliche und graphische Umsetzung ist
dementsprechend.

In diesem Zusammenhang ist der Bescheid zur Baumfillung, Az. Sg41_1735_17180, vom
27.11.2017 (s. Anlage 1) zu beachten.

Wir bitten die Genehmigungsbehérde, alle landschaftsarchitekionischen Planungen sowie die
Auflagen des o. g. Bescheides gemaR Art. 18 Abs. 1 BayNatSchG in den
Genehmigungsbescheid entsprechend aufzunehmen. (...)"

Abstimmung: Ja-Stimmen: 9 Nein-Stimmen: 0

Die Ubereinstimmung der vorstehenden Abschrift mit dem Original wird hiermit amtlich
beglaubigt.

inde Pullach i, Isartal, den 24.01.2018

Alfred Vital




Beglaubigter Auszug aus der Niederschrift
uber die Sitzung des Bauausschusses am 15.01.2018
im grofen Sitzungssaal des Rathauses _

Die Behandlung des Tagesordnungspunktes war: - 6ffentlich -

Der Bauausschuss war nach Art. 47 Abs. 2 der Gemeindeordnung fur den Freistaat
Bayern (GO) beschlussfahig.

TOP 8 Antrag auf Vorbescheid zum Neubau 6 Einfamilienhduser mit jeweils

Doppelgarage und Stellplédtzen - EFH 3 auf dem Anwesen Georg-Kalb-Str.
12a, Fl.-Nr. 426/9

Beschluss:

Die Verwaltung wird beauftragt einen Vorschlag zu erarbeiten, wie mit einer
Bebauungsplanénderung die Situation mit den langen Zufahrten und die Situierung der
Gebéude verbessert werden kann. Noch bevor das Landratsamt Miinchen eine Entscheidung
Uber den Vorbescheid getroffen hat, ist der Vorschlag Uiber eine Bebauungsplanénderung in
einer der nachsten Sitzungen dem Bauausschuss bzw. dem Gemeinderat vorzulegen.
Gleichzeitig wird das Landratsamt Minchen gebeten die Gemeinde Pullach i. Isartal zu
informieren bevor der Genehmigungsbescheid iiber Vorbescheid erlagsen wird.

Abstimmung:

" Ja-Stimmen: 9 Nein-Stimmen: 0

Frage 1: ;
Ist das Wohnbauvorhaben von der Art der baulichen Nutzung planungsrechtlich zuléssig?

Im Bebauungsplan ist nach Ziffer A.2.a fiir das Grundstiick ein Reines Wohngebiet (WR)
geméal § 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Im WR ist nach § 3 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO das geplante Einfamilienhaus allgemein zuldssig.

Frage 2:
Ist das Vorhaben unter Beriicksichtigung der vorgesehenen Grundstlicksteilung i Hinblick auf
die GRZ, GFZ und BMZ sowie die Geschossigkeit planungsrechtlich zulassig?

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass zwei Vollgeschosse und ein Dachgeschoss (Ziffer
A.3.a) errichtet werden diirfen. Ferner wurde eine maximal zulédssige Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,20 (Ziffer A.3.b) sowie eine maximal zuldssige Geschossflichenzahl (GFZ) von 0,40
(Ziffer A.3.c) bestimmt, wobei die einzelnen Aufenthaltsrdume im Dachgeschoss voll auf die
Geschossflache angerechnet werden (Ziffer A.3.e). Die Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 1 ,Grolhesselohe" sind einzuhalten, Befreiungen gemal § 31 Abs. 2 Baugesetzbuch
{BauGB) kénnen nicht erteilt werden.

Bei der vorgesehenen Realteilung des Grundstiicks in 6 Teilgrundstlicke entsprechend den
Planen vom 04.12.2017, kann ein Bauantrag nur unter der Mallgabe befiirwortet werden, wenn
die ErschlieBung fir die riickwéartigen Baugrundstiicke notariell (mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten) gesichert ist sowie die Realteilung vollzogen ist, da ansonsten gemaR
Bebauungsplan eine Tiefgaragenpflicht (Ziffer A.8.d) bestehen wiirde.



Frage 3a:
Ist das Vorhaben mit einer Firsththe von 10,50 m planungsrechtlich zuléssig?

Der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 1 ,GroBhesselohe” enthilt zwar keine Festsetzungen zur
genauen maximalen Gebaudehohe, aber-die geplante Firsththe von 10,50 m des geplanten
Einfamilienhauses entspricht den planerischen Zielen der Gemeinde Pullach i. Isartal von einer
maximalen Firsthéhe von 10,50 m und .es kann die Zustimmung erteilt werden. Die Firsthdhe
wird gemessen von der natiirlichen bzw. bestehenden Gelandeoberkante bis zum Schnittpunkt
Oberkante Dachhaut / First. Da das Gelénde in Ostliche Richtung sehr abfallend ist, ist bei der
Einreichung eines Bauantrages das vorhandene und geplante Geldnde an den Ecken der
geplanten GebZude sowie an den Grundstiicksgrenzen der einzelnen Parzellen bzw.
Grundstlicke in den Plénen anzugsben. -

Bei anderen Bebauungsplandnderungen, unter anderem auch bei der 9.
Bebauungsplandnderung vom Bebauungsplan Nr. 1 ,GroRhesselohe® (Georg-Kalb-Str. 18},
wurden daher als begrenzendes MaR eine Firsthéhe von 10,50 m und eine Wandhohe von 7,30
m festgesetzt. Diese Gebaudehohen stellen auch keine grundsétzliche Einschrankung der
bisherigen Baumdglichkeit dar und sind mit den geplanten Baukdrpern der geplanten
Wonhnanlage (6 Einfamilienhauser) einzuhalten. Das festgesetzte Malt der baulichen Nutzung
(GRZ / GF2) lasst sich in diesen Grenzen nach wie vor gut verwirklichen. Um die planerischen
Ziele durchzusetzen, wiirde die Gemeinde Pullach i. Isartal auch den Bebauungsplan &ndern.

Frage 3b:
Ist das Vorhaben mit einer Wandhéhe von 7,30 m planungsrechtlich zuléssig?

Der rechtskraftige Bebauurigsplan Nr. 1 ,Groflhesselohe® enthélt zwar keine Festsetzungen zur
genauen maximalen Geb&dudehdhe, aber die geplante Wandhéhe von 7,30 m des geplanten
Einfamilienhauses entspricht den planerischen Zielen der Gemeinde Pullach i. Isartal von einer
maximalen Wandhdhe von 7,30 m und es kann die Zustimmung erteilt werden. Die Wandhéhe
wird gemessen von der natiiflichen bzw. bestehenden Geléndeoberkante bis zum Schnittpunkt
AuRenwand / Oberkante Dachhaut. Da das Gelande in Ostliche Richtung sehr abfallend ist, ist
bei der Einreichung eines Bauantrages das vorhandene und geplante Gelande an den Ecken
der geplanten Gebéude sowie an den Grundstiicksgrenzen der einzelnen Parzellen bzw.
Grundstiicke in den Plénen anzugeben.

Bei anderen Bebauungsplandnderungen, unter anderem auch bei '~ der 9.
Bebauungsplananderung vom Bebauungsplan Nr. 1 ,Grof3hesselohe® (Georg-Kalb-Str. 18),
wurden daher als begrenzendes Maf eine Firsthéhe von 10,50 m und eine Wandhdhe von 7,30
m festgesetzt. Diese Gebaudehthen stellen auch keine grundsétzliche Einschrankung der
bisherigen Baumdglichkeit dar und sind mit den geplanten Baukérpern der geplanten
Wohnanlage (6 Einfamilienhduser) einzuhalten. Das festgesetzte MaR der baulichen Nutzung
(GRZ / GFZ) lasst sich in diesen Grenzen nach wie vor gut verwirklichen. Um die planerischen
Ziele durchzusetzen, wilrde die Gemeinde Pullach i. Isartal auch den Bebauungsplan andern.

Frage 4a:
Ist das in den Plénen dargestellte Schwimmbad planungsrechtlich zuldssig?

Ein Schwimmbecken ist seiner Funktion nach als untergeordnete Nebenanlage nach § 14 Abs.
1 BauNVO zum Wohngebédude anzusehen, die nach dem Bebauungsplan gemé® Ziffer A.2.d
aligemein zulédssig sind. Die Errichtung kann zugelassen werden, wenn die Errichtung mit dem
Natur- bzw. Baumschutz vereinbar ist.

Frage 4b: _
Ist anstelle des in den Pldnen dargestellten Schwimmbades auch ein Schwimmteich

planungsrechtlich zuldssig?




Ein Schwimmteich ist seiner Funktion nach ebenso als untergeordnete Nebenanlage nach § 14
Abs. 1 BauNVO zum Wohngeb&ude anzusehen, die nach dem Bebauungsplan gemal Ziffer
A.2.d aligemein zuldssig sind. Die Errichtung kann zugelassen werden, wenn die Errichtung mit
dem Baumschutz vereinbar ist.

Frage 5a.
Ist ein Mansardenwalmdach planungsrechtlich zul&ssig?

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass sich die Bauvorhaben beziglich ihrer GeschofRzahl, der
Firstrichtung, der Dachform und der Dachneigung in die Eigenart der néheren Umgebung
einzufligen haben (Ziffer A.5.a). Die Errichtung eines Mansardenwalmdaches fligt sich in die
Umgebungsbebauung ein und es wird die Zustimmung unter der Bedingung erteilt, wenn (ber
dem zweiten Vollgeschoss das Dachgeschoss kein Vollgeschoss ist bzw. durch die ,untere"
Dachneigung vom Mansardendach das Dachgeschoss nicht den Eindruck eines dritten
Vollgeschosses vermittelt.

Frage 5b:
Ist ein Flachdach planungsrechtlich zuldssig?

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass sich die Bauvorhaben bezliglich ihrer GeschoRRzahl, der
Firstrichtung, der Dachform und der Dachneigung in die Eigenart der ndheren Umgebung
einzufligen haben (Ziffer A.5.a). Die Errichtung eines Flachdaches flagt sich in die
Umgebungsbebauung nicht ein und es wird die Zustimmung nicht erteilt. Eine Befreiung geméan
§ 31 Abs. 2 BauGB wird nicht erteilt.

Frage 5¢:
Ist ein Walmdach planungsrechtlich zuléssig?

im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass sich die Bauvorhaben bezlglich ihrer Geschoftzahl, der
Firstrichtung, der Dachform und der Dachneigung in die Eigenart der naheren Umgebung
einzufigen haben (Ziffer A.5.a). Die Errichtung eines Walmdaches fiigt sich in die
Umgebungsbebauung ein und es wird die Zustimmung unter der Bedingung erteilt, wenn (iber
dem zweiten Vollgeschoss das Dachgeschoss kein Vollgeschoss ist.

Frage 6: .
Ist eine Einfriedung zwischen Haus 3 und Haus 4 bis zu einer Hohe von max. 2 m zuléssiq?

Die Einfriedungen zwischen den Privatgrundstlicken werden im Bebauungsplan nicht geregelt.
Demzufolge kénnen Einfriedungen gemaR Art. 57 Abs. 1 Nr. 7a Bayerische Bauordnung
(BayBO) verfahrensfrei bis zu einer Héhe von 2,0 m errichtet werden. Die H6hen werden vom
antragsgegensténdlichen Grundstiick gemessen. Die geplante Einfriedung zwischen Haus 3
und Haus 4 wird mit einer maximalen Héhe von 2,0 m beflirwortet.

Frage 7:
Wird einer Angleichung des Geléndes in einem Umfang von ca. 70 cm zum Nachbargrundstiick
Haus 4 zugestimmt?

Die Geldndeveranderungen sind grundsétzlich auf ein Minimum zu reduzieren. Einer
Angleichung in dem beantragten Umfang von 70 cm kann erst einmal nicht zugestimmt werden.
Das Landratsamt Minchen wird gebeten, dass der Antragsteller einen Héhenlinienplan sowie
eine aussagekriftige Schnitizeichnung nachreicht, damit Uber die Frage final entschieden
werden kann.



Ferner wird die Stellungnahme der Abteilung Umwelt Bestandteil des Beschlusses:

o{...) von Seiten der Abteilung Umwelt-, Natur- und Landschaftsschutz bestehen im oben
genannten Verfahren in Bezug auf die eingereichten Baumbestands- und
Freiflachengestaltungspléne weder naturschutzfachliche Einwdnde noch eine abweichende
Auffassung. Sémfiliche Eingriffe in den Gehélz- und Baumbestand und die daraus
resultierenden ErsatzmalRnahmen wurden mit dem zusténdigen Planungsbiro im Vorfeld und
gemal der Bauleitplanung abgestimmt. Die inhaltliche und graphische Umsetzung ist
dementsprechend.

In diesem Zusammenhang ist der Bescheid zur Baumféllung, Az. Sg41_1735_17180, vom
27.11.2017 (s. Anlage 1) zu beachten.

Wir bitten die Genehmigungsbehorde, alle landschaftsarchitektonischen Planungen sowie die
Auflagen des o0. g. Bescheides gemal® Art. 18 Abs. 1 BayNatSchG in den
Genehmigungsbescheid entsprechend aufzunehmen. (...)"

Abstimmung: Ja-Stimmen: 9 Nein-Stimmen: 0

Die Ubereinstimmung der vorstehenden Abschrift mit dem Original wird hiermit amtlich
beglaubigt. :




Beglaubigter Auszug aus der Niederschrift
iiber die Sitzung des Bauausschusses am 15.01.2018
im grofen Sitzungssaal des Rathauses

Die Behandlung des Tagesordnungspunktes war: - 6ffentlich -

Der Bauausschuss war nach Art. 47 Abs. 2 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat
Bayern (GO) beschlussfahig.

TOP 9 Antrag auf Vorbescheid zum Neubau 6 Einfamilienhduser mit jeweils
Doppelgarage und Stellplitzen - EFH 4 auf dem Anwesen Georg-Kalb-Str.
12a, Fl.-Nr. 426/9

Beschluss:

Die Verwaltung wird beauftragt einen Vorschlag zu erarbeiten, wie mit einer
Bebauungsplandnderung die Situation mit den langen Zufahrten und die Situierung der
Gebaude verbessert werden kann. Noch bevor das Landratsamt Miinchen eine Entscheidung
Uber den Vorbescheid getroffen hat, ist der Vorschlag lber eine Bebauungsplananderung in
einer der nachsten Sitzungen dem Bauausschuss bzw. dem Gemeinderat vorzulegen.
Gleichzeitig wird das Landratsamt Minchen gebeten die Gemeinde Pullach i. Isartal zu
informieren bevor der Genehmigungsbescheid Ober Vorbescheid erlassen wird.

Abstimmung:

Ja-Stimmen: 9 Nein-Stimmen: 0

Frage 1. -
Ist das Wohnbauvorhaben von der Art der baulichen Nutzung planungsrechtlich zuléssig?

Im Bebauungsplan ist nach Ziffer A.2.a fir das Grundstiick ein Reines Wohngebiet (WR) geman
§ 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fesigesetzt. Im WR ist nach § 3 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO
das geplante Einfamilienhaus allgemein zuldssig.

Frage 2:
Ist das Vorhaben unter Berlicksichtigung der vorgesehenen Grundstiicksteilung im Hinblick auf
die GRZ. GFZ und BMZ sowie die Geschossigkeit planungsrechtlich zuléssig?

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass zwei Vollgeschosse und ein Dachgeschoss (Ziffer
A.3.a) errichtet werden diirfen. Ferner wurde eine maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,20 (Ziffer A.3.b) sowie eine maximal zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,40
(Ziffer A.3.c) bestimmt, wobei die einzelnen Aufenthaltsrdume im Dachgeschoss voll auf die
Geschossflache angerechnet werden (Ziffer A.3.e). Die Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 1 ,Groflhesselohe® sind einzuhalten, Befreiungen gemafl § 31 Abs. 2 Baugesetzbuch
(BauGB) kdnnen nicht erteilt werden.

Bei der vorgesehenen Realteilung des Grundstiicks in 6 Teilgrundstiicke entsprechend den
Planen vom 04.12.2017, kann ein Bauantrag nur unter der Maflgabe beflirwortet werden, wenn
die Erschliefung fir die rickwartigen Baugrundsticke notariell (mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten) gesichert ist sowie die Realteilung voilzogen ist, da ansonsten gemalR
Bebauungsplan eine Tiefgaragenpflicht (Ziffer A.8.d) bestehen wiirde.



Frage 3a:
Ist das Vorhaben mit einer Firsththe von 10,50 m planungsrechtlich zuldssig?

Der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 1 ,Grohesselohe” enthélt zwar keine Festsetzungen zur
genauen maximalen Gebdudehéhe, aber die geplante Firsthdhe von 10,50 m des geplanten
Einfamilienhauses entspricht den planerischen Zielen der Gemeinde Pullach i. Isartal von einer
maximalen Firsthéhe von 10,50 m und es kann die Zustimmung erteilt werden. Die Firsthéhe
wird gemessen von der natiirlichen bzw. bestehenden Gelandeoberkante bis zum Schnittpunkt
Oberkante Dachhaut / First. Da das Gelénde in Ostliche Richtung sehr abfallend ist, ist bei der
Einreichung eines Bauantrages das vorhandene und geplante Gelédnde an den Ecken der
geplanten Gebiude sowie an den Grundstiicksgrenzen der einzelnen Parzellen bzw.
Grundstiicke in den Planen anzugeben.

Bei anderen Bebauungsplandnderungen, unter anderem auch bei der 9.
Bebauungsplandnderung vom Bebauungsplan Nr. 1 ,Gro3hesselohe” (Georg-Kalb-Str. 18),
wurden daher als begrenzendes MaR eine Firsthéhe von 10,50 m und eine Wandhdéhe von 7,30
m festgesetzt. Diese Gebdudehdhen stellen auch keine grundsétzliche Einschrénkung der
bisherigen Baumbglichkeit dar und sind mit den geplanten Baukdrpern der geplanten
Wohnanlage (6 Einfamilienhduser) einzuhalten. Das festgesetzte Mafl der baulichen Nutzung
(GRZ / GFZ) lasst sich in diesen Grenzen nach wie vor gut verwirklichen. Um die planerischen
Ziele durchzusetzen, wiirde die Gemeinde Pullach i. Isartal auch den Bebauungsplan éndern.

Frage 3b: _
Ist das Vorhaben mit einer Wandhohe von 7,30 m planungsrechtlich zuldssig?

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 1 ,Gro8hesselohe” enthalt zwar keine Festsetzungen zur
genauen maximalen Gebaudehdhe, aber die geplante Wandhdéhe von 7,30 m des geplanten
Einfamilienhauses entspricht den planerischen Zielen der Gemeinde Pullach i. Isartal von einer
maximalen Wandhéhe von 7,30 m und es kann die Zustimmung erteilt werden. Die Wandhdhe
wird gemessen von der. natlrlichen bzw. bestehenden Gelandeoberkante bis zum Schnittpunkt
Aufienwand / Oberkante Dachhaut. Da das Gelande in dstliche Richtung sehr abfallend ist, ist
bei der Einreichung eines Bauantrages das vorhandene und.geplanie Gelande an den Ecken
der geplanten Gebdude sowie an den Grundsticksgrenzen der einzelnen Parzellen bzw.
Grundstlicke in den Planen anzugeben.

Bei anderen. Bebauungsplandnderungen, unter anderem auch bei der &
Bebauungsplandnderung vom Bebauungsplan Nr. 1 ,GroRhesselohe” (Georg-Kalb-Str. 18),
wurden daher als begrenzendes Mal eine Firsthdhe von 10,50 m und eine Wandhdhe von 7,30
m festgesetzi. Diese Gebaudehohen stellen auch keine grundsétzliche Einschrénkung der
bisherigen Baumdglichkeit dar und sind mit den geplanten Baukérpern der geplanten
Wohnanlage (6 Einfamilienhduser) einzuhalten. Das festgesetzte Mall der baulichen Nutzung
(GRZ / GFZ) lasst sich in diesen Grenzen nach wie vor gut verwirklichen. Um die planerischen
Ziele durchzusetzen, wirde die Gemeinde Pullach i. Isartal auch den Bebauungsplan andemn.

Frage 4. }
Wird fiir die geringfiigige Uberschreitung des ostlichen Bauraumes durch eine Garage eine
Befreiung gem. § 31 Abs. 2 BauGB in Aussicht gestellt?

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass Garagen aulerhalb der Baugrenze (Ziffer A.8.a)
errichtet werden diirfen. Die Errichtung einer Garage entsprechend den Planen vom 04.12.2017
teilweise auferhalb der Baugrenze erfiillt die Festsetzung im Bebauungsplan wird beflirwortet.
Eine Befreiung gemaRk § 31 Abs. 2 BauGB ist nicht erforderlich.

Frage 5a:
Ist das in der Planungsgrundiage dargestelite Schwimmbad planungsrechtlich zuldssig?




Ein Schwimmbecken ist seiner Funktion nach als untergeordnete Nebenanlage nach § 14 Abs.
1 BauNVO zum Wohngebdude anzusehen, die nach dem Bebauungsplan gemaR Ziffer A.2.d
allgemein zuldssig sind. Die Errichtung zugelassen werden, wenn die Errichtung mit dem Natur-
bzw. Baumschutz vereinbar ist.

Frage 5b:
Ist anstelle des in den Planen dargesteliten Schwimmbades auch ein_Schwimmteich
planungsrechtlich zuldssig?

Ein Schwimmteich ist seiner Funktion nach ebenso als untergeordnete Nebenanlage nach § 14
Abs. 1 BauNVO zum Wohngebaude anzusehen, die nach dem Bebauungsplan gemal Ziffer
A.2.d allgemein zulassig sind. Die Errichtung kann zugelassen werden, wenn die Errichtung mit
dem Baumschutz vereinbar ist.

Frage 5c:
Ist auch auflerhalb des Bauraumes in der Grunfliche entsprechend der Plandarstellung ein
Schwimmteich planungsrechtlich zuléssig?

Im Bebauungsplan ist gemaf Ziffer A.9.a eine Griinflache festgesetzt, in der der Schwimmteich
geplant wird. In dieser Griinfliche ist die Errichtung eines Schwimmteiches nicht zuléssig. Die
Festsetzung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,GroRBhesselohe” ist einzuhalten, eine Befreiung
gemaR § 31 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) wird nicht erteilt.

Frage 6a:
Ist ein Mansardenwalmdach planungsrechtlich zuldssig?

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass sich die Bauvorhaben bezliglich inrer GeschoRRzahl, der
Firstrichtung, der Dachform und der Dachneigung in die Eigenart der ndheren Umgebung
einzufligen haben (Ziffer A.5.a). Die Errichtung eines Mansardenwalmdaches fligt sich in die
Umgebungsbebauung ein und es wird die Zustimmung unter der Bedingung erteilt, wenn {iber
dem zweiten Vollgeschoss das Dachgeschoss kein Vollgeschoss ist bzw. durch die ,untere®
Dachneigung vom Mansardendach das Dachgeschoss nicht den Eindruck eines dritten
Voligeschosses vermittelt.

Frage 6b:
Ist ein Flachdach planungsrechtlich zuléssig?

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass sich die Bauvorhaben beziglich ihrer GeschoRzahl, der
Firstrichtung, der Dachform und der Dachneigung in die Eigenart der n&heren Umgebung
einzufigen haben (Ziffer A.5.a). Die Erichtung eines Flachdaches flgt sich in die
Umgebungsbebauung nicht ein und es wird die Zustimmung nicht erteilt. Eine Befreiung geman
§ 31 Abs. 2 BauGB wird nicht erteilt.

Frage 6c¢:
Ist ein Walmdach planungsrechtlich zuldssig?

im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass sich die Bauvorhaben beziiglich ihrer GescholRzahl, der
Firstrichtung, der Dachform und der Dachneigung in die Eigenart der naheren Umgebung
einzufiigen haben (Ziffer A.5.a). Die Emichtung eines Walmdaches fiigt sich in die
Umgebungsbebauung ein und es wird die Zustimmung unter der Bedingung erteilt, wenn iber
dem zweiten Vollgeschoss das Dachgeschoss kein Vollgeschoss ist.



Frage 7:
Wird der Fallung der im Baumbestandsplan mit den Nr. 109, 110, 112, 116, 121, 122, 123 und
125 dargestellten Baume gegen Ersatzpflanzung zugestimmi? '

In Bezug auf die beantragten Baumfallungen wird auf die Stellungnahme der Abteilung Umwelt
verwiesen, die Bestandteil des Beschlusses wird:

,(...) von Seiten der Abteilung Umwelt-, Natur- und Landschaftsschutz bestehen im oben
genannten Verfahren in Bezug auf die eingereichten Baumbestands- und
Freifldchengestaltungspléne weder naturschutzfachliche Einwédnde noch eine abweichende
Auffassung. Sémtliche Eingrifie in den Gehdlz- und Baumbestand und die daraus
resultierenden Ersatzmafnahmen wurden mit dem zusténdigen Planungsbiiro im Vorfeld und
gemaR der Bauleitplanung abgestimmt. Die inhaltliche und graphische Umsetzung ist
dementsprechend. '

Der ostliche Teil des Anwesens hat im Bebauungsplan die Widmung ,Flache fur die

Forstwirtschaft*. Diese mit Forstpflanzen bestockte Teilfliche auf dem Grundstuck ist \Wald i. S.

des Art. 2 Bayerisches Waldgesetz®. Eingriffe in diesen Bereich des Grundstiicks werden daher

im Vollzug des Waldgesetzes fiir Bayern geregelt. Dieser liegt im Wirkungskreis der Unteren

Forstbehérde, dem Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten (AELF). Die Rickmeldung

des zustdndigen Revierleiters, Herm Hinner vom AELF Ebersberg (s. Anlage 1, E-Mail

15.11.2017) zum Besichtigungstermin am 14.11.2017 wird daher Bestandteil der

Stellungnahme:

»(--) Man wollte sich eher dariber informieren, welche Rechte und Pflichten man bei der

weiteren Bewirtschaftung hat (bzw. wie weit man gehen kann).

Ich habe daher die Teilnehmer im Hinblick auf elwaige MafSnahmen im Zusammenhang mit

dem Verkauf der Grundstiicke beim Begang insbesondere auf Art. 14 BayWaldG hingewiesen:

(1) Der Wald ist im Rahmen der Zweckbestimmung dieses Gesefzes sachgemédl zu

bewirtschaften und vor Schéaden zu bewahren.

Im Einzelnen wurden folgende Punkte besprochen:

o Eine VerkehrssicherungsmafRnahme ist nétig.

s Eine Entnahme einzelner Bédume ist méglich und selbstversténadlich erlaubt.

o Die grofidchige Rasenschnittablagerung im Wald und die Freischneiderarbeiten, die das
Aufkommen von Verjlingung unterbinden, sind ab sofort zu unterlassen (der Waldboden
braucht auch keinen ,externen Dinger”...).

o Ein Aufasten diverser starker Alffichten ist zwar nicht sachgeméf aber auch nicht verboten.
Eine Zaunteilung des Waldstiicks ist genehmigungspflichtig.

Altlasten wie die Holzhiitte mit Betonsockel sind grundsétzlich genehmigungspfiichtig,
genieflen i. d. Fall aber evll. Bestandsschutz, da vor Inkrafifreten des BayWaldG erstellf.

o Sonstiges: Den am Waldrand befindlichen Weiher wilrde ich bei geplanten Anderungen
empfehlen, rechtzeitig artenschutzrechtlich zu priifen (evil. Laichhabitat fir Bergmolch,
Grasfrosch, Jagdgebiet Ringelnatter). _

e Bei der Verkehrssicherung habe ich aus aktuellem Anlass auf die Problematik bzgl.
Vemichtung Spaltenquartiere fiir Flederméuse hingewiesen. (...).

Zur Uberpriifung des Vorhandenseins von tierischen Wohnstétten bzw. zur Vermeidung eines
moglichen Verstoles gegen die Artenschutzverordnung (§ 44 BNatSchG) in Bezug auf die
baulichen Anlagen im Wald (Weiher), ist von Seiten des Bauherrn vor Beginn der Abriss- und
Bauarbeiten der Kontakt zur Unteren Naturschutzbehérde (UNB) aufzunehmen. Dabei missen
Regelungen zu den genannten Feuchtbiotopen in Form von Schutzbereichen und einem
dementsprechenden Mahplan auf der sich unmittelbar anschliefenden Grinfléche getroffen
werden.

Auf dem Anwesen des EFH 4 kann baumschutzfachlich ein Mammutbaum erhalten werden. In
diesem Zusammenhang ist der Bescheid zur Baumféllung, Az. Sg41_1735_17180, vom
27.11.2017 (s. Anlage 1) zu beachten. Ergdnzend werden zum Schutz und Erhalt des



Mammutbaumes im Hinblick auf die Abriss- und Bauarbeiten folgende Empfehlungen und
Auflagen gegeben:

1. Zum Schutz des Baumes ist vor Beginn der Abriss- und Bauarbeiten gemafl dem
Informationsblatt ,Baumschutz auf Baustellen* (s. Anlage 2) ein Wurzelschutzzaun mit einer
Hohe von mindestens 2 m aufzustellen.

2. Der Verlauf des Schutzzauns entspricht dem Eintrag im Freiflichengestaltungsplan. Er ist
aus Holz und in fester Verankerung zu errichten.

3. Anschliefend ist ebenfalls vor Beginn der Abriss- und Bauarbeiten ein Vororttermin mit der
Abteilung Umwelt zur Uberpriifung der Umsetzung der Baumschutzeinrichtungen
durchzufilhren. Ersatzweise kann eine aussagekriftige Fotodokumentation der
Schutzmalinahmen unter Angabe dieses Bescheides per E-Mail an umwelt@pullach.de
vorgelegt werden.

4. Ungeachtet dessen darf der Wurzelraum = Kronentraufe des betroffenen Baumes nicht mit
Fahrzeugen befahren werden.

5. Die Ver- und Entsorgungsleitungen sind auBerhalb des Wourzelbereiches des zu
schitzenden Baumes zu verlegen.

6. Der Schutzzaun ist wahrend der gesamten Bauzeit zu erhalten.

7. Der vom Zaun umgegebene Schutzbereich sowie der Bereich &stlich der Baugrenze sind
von jeglichem Baustellenbetrieb einschlieBlich Lagerung und Aushub freizuhalten.

8. Trotz Schutzmafinahmen freigelegte Wurzeln sind fachgerecht (vgl. DIN 18920 Ziff. 2.7) zu
versorgen und mit einem Wurzelvorhang zu versehen.

9. Ein Kranbetrieb ist so einzurichten, dass der Hubbereich auRerhalb der Baumkrone liegt.
Beschadigungen des Astwerks und der Rinde missen von vornherein ausgeschlossen
werden.

Im naturschutzfachlichen Sinne ist besonders die Anlage einer Hecke statt eines Zaunes als
Begrenzung zum sidlichen Grundstlicksnachbar jenseits der Bebauungsgrenze
hervorzuheben. Zwar geht diese Mafltnahme mit dem Bayerischen Waldgesetz konform, zeigt
aber “darliber hinaus, welch hohen Stellenwert der Antragsteller der Foérderung des
Naturhaushaltes zuteil lassen werde, nachdem der Baumbestand auf den Bauparzellen in
erheblichem Umfang gemindert werden wird.

Bei der Artenzusammensetzung dieser ausdriicklich natiirlich zu belassenen Hecke sind nach
Abklarung mit der Abteilung Umwelt ausschliefilich einheimische Gehdlze zu verwenden.

Der Anlage eines naturnahen Schwimmteiches findet im Hinblick auf eine etwaig positive
Wirkung zur kleindrtlichen Biodiversitdt Unterstiitzung.

Wir bitten die Genehmigungsbehtrde, diese Auflagen und Empfehlungen gemal Art. 18 Abs. 1
BayNatSchG in den Genehmigungsbescheid entsprechend aufzunehmen. {...)"

Abstimmung: Ja-Stimmen: 9 Nein-Stimmen: 0

Die Ubereinstimmung der vorstehenden Abschrift mit dem Original wird hiermit amtlich
beglaubigt.




Beglaubigter Auszug aus der Niederschrift
iiber die Sitzung des Bauausschusses am 15.01.2018
im groRen Sitzungssaal des Rathauses

Die Behandlung des Tagesordnungspunktes war: - 6ffentlich -

Der Bauausschuss war nach Art. 47 Abs. 2 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat
Bayem (GO) beschlussfahig.

TOP 10  Antrag auf Vorbescheid zum Neubau 6 Einfamilienhauser mit jeweils

Doppelgarage und Stellplatzen - EFH 5 auf dem Anwesen Georg-Kalb-Str.
12a, Fl.-Nr. 426/9

Beschluss:

Die Verwaltung wird beaufiragt einen Vorschlag zu erarbeiten, wie mit einer
Bebauungsplandnderung die Situation mit den langen Zufahrten und die Situierung der
Gebaude verbessert werden kann. Noch bevor das Landratsamt Miinchen eine Entscheidung
Uber den Vorbescheid getroffen hat, ist der Vorschlag (ber sine Bebauungsplaninderung in
einer der néchsten Sitzungen dem Bauausschuss bzw. dem Gemeinderat vorzulegen.
Gleichzeitig wird das Landratsamt Miinchen gebeten die Gemeinde Pullach i. Isartal zu
informieren bevor der Genehmigungsbescheid {iber Vorbescheid erlassen wird.

Abstimmung:

Ja-Stimmen: 9 Nein-Stimmen: 0

Frage 1.
Ist das Wohnbauvorhaben von der Art der baulichen Nutzung planungsrechtlich zuldssig?

Im Bebauungsplan ist nach Ziffer A.2.a fir das Grundstiick ein Reines Wohngebiet (WR)
gemalR § 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Im WR ist nach § 3 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO das geplante Einfamilienhaus allgemein zuléssig.

Frage 2:
Ist das Vorhaben unter Bertcksichtigung der vorgesehenen Grundstiicksteilung im Hinblick auf

die GRZ, GFZ und BMZ sowie die Geschossigkeit planungsrechtlich zuldssig?

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass zwei Vollgeschosse und ein Dachgeschoss (Ziffer
A.3.a) errichtet werden dirfen. Ferner wurde eine maximal zuléssige Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,20 (Ziffer A.3.b) sowie eine maximal zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,40
(Ziffer A.3.c) bestimmt, wobei die einzelnen Aufenthaltsrdume im Dachgeschoss voll auf die
Geschossflache angerechnet werden (Ziffer A.3.e). Die Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 1 ,Grofthesseliohe” sind einzuhalien, Befreiungen gemalt § 31 Abs. 2 Baugesetzbuch
(BauGB) kénnen nicht erteilt werden.

Bei der vorgesehenen Realteilung des Grundstlicks in 6 Teilgrundstlicke entsprechend den
Planen vom 04.12.2017, kann ein Bauantrag nur unter der Mafigabe befiirwortet werden, wenn
die ErschlieBung fir die riickwértigen Baugrundstiicke notariell (mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten) gesichert ist sowie die Realteilung vollzogen ist, da ansonsten geman
Bebauungsplan eine Tiefgaragenpflicht (Ziffer A.8.d) bestehen wirde.

Frage 3a:



Ist das Vorhaben mit einer Firsthbhe von 10,50 m planungsrechtlich zuldssig?

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 1 ,Gro3hesselohe” enthélt zwar keine Festsetzungen zur
genauen maximalen Gebaudehdhe, aber die geplante Firsththe von 10,50 m des geplanten
Einfamilienhauses entspricht den planerischen Zielen der Gemeinde Pullach i. Isartal von einer
maximalen Firsthdhe von 10,50 m und es kann die Zustimmung erteilt werden. Die Firsththe
wird gemessen von der natiirlichen bzw. bestehenden Geldndeoberkante bis zum Schnittpunkt
Oberkante Dachhaut / First. Da das Gelénde in dstliche Richtung sehr abfallend ist, ist bei der
Einreichung eines Bauantrages das vorhandene und geplante Geldnde an den Ecken der
geplanten Gebdude sowie an den Grundsticksgrenzen der einzelnen Parzellen bzw.
Grundstiicke in den Planen anzugeben.

Bei anderen Bebauungsplanédnderungen, unter anderem auch bei der 9.
Bebauungsplandnderung vom Bebauungsplan Nr. 1 ,Gro3hesselohe® (Georg-Kalb-Str. 18),
wurden daher als begrenzendes MaR eine Firsthéhe von 10,50 m und eine Wandhdhe von 7,30
m festgesetzt. Diese Gebdudehdhen stelien auch keine grundsétzliche Einschrénkung der
bisherigen Baumdglichkeit dar und sind mit den geplanten Baukdrpern der geplanten
Wohnanlage (6 Einfamilienhéuser) einzuhalten. Das festgesetzte Mal der baulichen Nutzung
(GRZ / GFZ) lasst sich in diesen Grenzen nach wie vor gut verwirklichen. Um die planerischen
Ziele durchzusetzen, wiirde die Gemeinde Pullach i. Isartal auch den Bebauungsplan &ndern.

Frage 3b:
Ist das Vorhaben mit einer Wandhéhe von 7,30 m planungsrechtlich zuldssig?

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 1 ,GroBhesselohe” enthélt zwar keine Festsetzungen zur
genauen maximalen Geb&udehdhe, aber die geplante Wandhdhe von 7,30 m des geplanten
Einfamilienhauses entspricht den planerischen Zielen der Gemeinde Pullach i. Isartal von einer
maximalen Wandhohe von 7,30 m und es kann die Zustimmung erteilt werden. Die Wandhdhe
wird gemessen von der natiirlichen bzw. bestehenden Gelédndeoberkante bis zum Schnittpunkt
Auflenwand / Oberkante Dachhaut. Da das Geldnde in stliche Richtung sehr abfallend ist, ist
bei der Einreichung eines Bauantrages das vorhandene und geplante Gelénde an den Ecken
der geplanten Gebdude sowie an den Grundstlcksgrenzen der einzelnen Parzellen bzw.
Grundsticke in den Planen anzugeben.

Bei anderen Bebauungsplandnderungen, wunter anderem auch bei der 9.
Bebauungsplandnderung vom Bebauungsplan Nr. 1 ,Grof3hesselohe® (Georg-Kalb-Str. 18),
wurden daher als begrenzendes MaR eine Firsthéhe von 10,50 m und eine Wandhohe von 7,30
m festgesetzt. Diese Gebaudehdhen stelien auch keine grundsétzliche Einschrankung der
bisherigen Baumoglichkeit dar und sind mit den geplanten Baukérpern der geplanten
Wohnanlage (6 Einfamilienhduser) einzuhalten. Das festgesetzte MaR der baulichen Nutzung
{(GRZ / GFZ) lasst sich in diesen Grenzen nach wie vor gut verwirklichen. Um die planerischen
Ziele durchzusetzen, wiirde die Gemeinde Pullach i. Isartal auch den Bebauungsplan andern.

Frage 4. )
Wird fiir die geringfiigige Uberschreitung des &stlichen Bauraumes durch eine Garage eine

Befreiung gem. § 31 Abs. 2 BauGB in Aussicht gestellt?

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass Garagen auBerhalb der Baugrenze (Ziffer A.8.a)
errichtet werden dirfen. Die Errichtung einer Garage entsprechend den Plénen vom 04.12.2017
teilweise auBRerhalb der Baugrenze erfillt die Festsetzung im Bebauungsplan wird beflrwortet.
Eine Befreiung gemafn § 31 Abs. 2 BauGB ist nicht erforderlich.

Frage 5a:
Ist der in den Pl&nen dargestellte Schwimmteich planungsrechtlich zuléssig?

Ein Schwimmteich ist seiner Funktion nach ebenso als untergeordnete Nebenanlage nach § 14



Abs. 1 BauNVO zum Wohngebdude anzusehen, die nach dem Bebauungsplan geméaR Ziffer
A.2.d allgemein zuldssig sind. Die Errichtung auflerhalb der Baugrenze kann zugelassen
werden, wenn die Errichtung mit dem Baumschutz vereinbar ist.

Frage 5b;
Ist_anstelle des in den Plénen dargestellten Schwimmteichs auch ein Schwimmbad
planungsrechtlich zuldssig?

Ein Schwimmbecken ist seiner Funktion nach als untergeordnete Nebenanlage nach § 14 Abs.
1 BauNVO zum Wohngebaude anzusehen, die nach dem Bebauungsplan gemaR Ziffer A.2.d
allgemein zuldssig sind. Die Errichtung auferhalb der Baugrenze kann zugelassen werden,
wenn die Errichtung mit dem Natur- bzw. Baumschutz vereinbar ist.

Frage 5c:

Ist auch auBerhalb des Bauraumes in der Griinfliche entsprechend der Plandarstellung ein
Schwimmteich planungsrechtlich zuléassig?

Im Bebauungsplan ist geméaR Ziffer A.9.a eine Griinflache festgesetzt, in der der Schwimmteich
geplant wird. In dieser Griinflache ist die Errichtung eines Schwimmteiches nicht zuldssig. Die
Festsetzung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,GroRBhesselohe” ist. einzuhalten, eine Befreiung
gemaf § 31 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) wird nicht erteilt.

Frage 6a;
Ist ein Mansardenwalmdach planungsrechtlich zuldssig?

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass sich die Bauvorhaben beziiglich ihrer GeschoRzahl, der
Firstrichtung, der Dachform und der Dachneigung in die Eigenart der niheren Umgebung
einzufiigen haben (Ziffer A.5.a). Die Errichtung eines Mansardenwalmdaches fiigt sich in die
Umgebungsbebauung ein und es wird die Zustimmung unter der Bedingung erteilt, wenn {iber
dem zweiten Vollgeschoss das Dachgeschoss kein Vollgeschoss ist bzw. durch die ,untere”

Dachneigung vom Mansardendach das Dachgeschoss nicht den Eindruck eines dritten
Vollgeschosses vermittelt.

Frage 6b: .
Ist ein Flachdach planungsrechtiich zulédssig?

Im Bebauungsplan ist fesigesetzt, dass sich die Bauvorhaben beziiglich ihrer GeschoRRzahl, der
Firstrichtung, der Dachform und der Dachneigung in die Eigenart der niheren Umgebung
einzufigen haben (Ziffer A.5.a). Die Errichtung eines Flachdaches fiigt sich in die
Umgebungsbebauung nicht ein und es wird die Zustimmung nicht erteilt. Eine Befreiung geman
§ 31 Abs. 2 BauGB wird nicht ertsilt.

Frage 6¢:

Ist ein Walmdach planungsrechtlich zulassig?

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass sich die Bauvorhaben bezlglich inrer GeschoRRzahl, der
Firstrichtung, der Dachform und der Dachneigung in die Eigenart der néheren Umgebung
einzufiigen haben (Ziffer A.5.a). Die Errichtung eines Walmdaches fiigt sich in die
Umgebungsbebauung ein und es wird die Zustimmung unter der Bedingung erteilt, wenn tber
dem zweiten Volligeschoss das Dachgeschoss kein Vollgeschoss ist.



Frage 7: _
Wird der Fallung der im Baumbestandsplan mit den Nr. 105, 106, 107 und 108 bezeichneten
Béaume zugestimmt?

In Bezug auf die beantragten Baumfallungen wird auf die Stellungnahme der Abteilung Umwelt
verwiesen, die Bestandteil des Beschlusses wird:

»{...) von Seiten der Abteilung Umwelt-, Natur- und Landschaftsschutz bestehen im oben
genannten Verfahren in Bezug auf die eingereichten . Baumbestands- und
Freiflichengestaltungspléne weder naturschutzfachliche Einwénde noch eine abweichende
Auffassung. Samtliche Eingriffe in den Gehdlz- und Baumbestand und die daraus
resultierenden Ersatzmaf3nahmen wurden mit dem zusténdigen Planungsbiiro im Vorfeld und

gemalt der Bauleitplanung abgestimmi. Die inhaltliche und graphische Umsetzung ist
dementsprechend.

Der 6stliche Teil des Anwesens hat im Bebauungsplan die Widmung .Flache fOr die

Forstwirtschaft’. Diese mit Forstpflanzen bestockte Teilfliche auf dem Grundstiick ist ,Wald i. S.

des Art. 2 Bayerisches Waldgesetz“. Eingriffe in diesen Bereich des Grundstiicks werden daher

im Vollzug des Waldgesetzes fiir Bayern geregelt. Dieser liegt im Wirkungskreis der Unteren

Forstbehérde, dem Amt fiir Ern&hrung, Landwirischaft und Forsten (AELF). Die Riickmeldung

des zusténdigen Revierleiters, Herrn Hinner vom AELF Ebersberg (s. Anlage 1, E-Mail

15.11.2017) zum Besichtigungstermin am 14.11.2017 wird daher Bestandteil der

Stellungnahme: :

J(...) Man wollte sich eher dariiber informieren, welche Rechte und Pflichten man bei der

weiteren Bewirtschaftung hat (bzw. wie weit man gehen kann).

Ich habe daher die Teilnehmer im Hinblick auf etwaige MalRnahmen im Zusammenhang mit

dem Verkauf der Grundstiicke beim Begang insbesondere auf Art. 14 BayWaldG hingewiesen:

(1) Der Wald ist im Rahmen der Zweckbestimmung dieses Gesetzes sachgemdl zu

bewirtschaften und vor Schéden zu bewahren.

Im Einzelnen wurden folgende Punkte besprochen:

e Eine Verkehrssicherungsmafinahme ist ntig.

e Eine Entnahme einzelner Bdume ist méglich und selbstversténdlich erfaubt.

s Die grofifiichige Rasenschnittablagerung im Wald und.die Freischneiderarbeiten, die das
Aufkommen von Verjiingung unterbinden, sind ab sofort zu unterfassen (der Waldboden
braucht auch keinen ,externen Diinger”®.. ).

o Ein Aufasten diverser starker Altfichten ist zwar nicht sachgeméaft aber auch nicht verboten.
Eine Zaunteilung des Waldstiicks ist genehmigungspflichtig.

Altlasten wie die Holzhiitte mit Betonsockel sind grundsétzlich genehmigungspflichtig,
geniel3en i. d. Fall aber evtl. Bestandsschutz, da vor Inkrafttreten des BayWaldG erstellt.

» Sonstiges: Den am Waldrand befindlichen Weiher wiirde ich bei geplanten Anderungen
empfehlen, rechtzeitig artenschutzrechtlich zu priifen (evil. Laichhabitat fir Bergmolch,
Grasfrosch, Jagdgebiet Ringeinatier).

s Bei der Verkehrssicherung habe ich aus aktuellem Anlass auf die Problematik bzgl.
Vernichtung Spaltenquartiere fiir Flederméuse hingewiesen. (...).

Zur Uberpriifung des Vorhandenseins von tierischen Wohnstatten bzw. zur Vemeidung eines
moglichen Verstofles gegen die Artenschutzverordnung (§ 44 BNatSchG) in Bezug auf die
baulichen Anlagen im Wald (Weiher), ist von Seiten des Bauherrn vor Beginn der Abriss- und
Bauarbeiten der Kontakt zur Unteren Naturschutzbehdrde (UNB) aufzunehmen. Dabei missen
Regelungen zu den genannten Feuchtbiotopen in Form wvon Schutzbereichen und einem
dementsprechenden Mahplan auf der sich unmittelbar anschlieBenden Griinflache getroffen
werden.

Auf dem Anwesen des EFH 5 kbnnen baumschutzfachlich zwei Blutbuchen und zwei
Schwarzkiefern erhalten werden. In dissem Zusammenhang ist der Bescheid zur Baumfallung,
Az. Sg41_1735_17180, vom 27.11.2017 (s. Anlage 1) zu beachten. Ergdnzend werden zum
Schutz und Erhalt der Baume im Hinblick auf die Abriss- und Bauarbeiten folgende
Empfehlungen und Auflagen gegeben:



10. Zum Schutz der Badume sind vor.Beginn der Abriss- und Bauarbeiten geméfl dem
Informationsblatt ,Baumschutz auf Baustellen* (s. Anlage 2) Wurzelschutzzdune mit
einer Hohe von mindestens 2 m aufzustellen.

11. Der Verlauf der Schutzzdune entspricht dem Eintrag im Freiflachengestaltungsplan. Er
ist aus Holz und in fester Verankerung zu errichten.

12. Anschliefend ist ebenfalls vor Beginn der Abriss- und Bauarbeiten ein Vororttermin mit
der Abteilung Umwelt zur Uberprifung der Umsetzung der Baumschutzeinrichtungen
durchzufiihren. Ersatzweise kann eine aussagekréftige Fotodokumentation der
Schutzmalinahmen unter Angabe dieses Bescheides per E-Mail an umwelt@pullach.de
vorgelegt werden.

13. Ungeachtet dessen darf der Wurzelraum = Kronentraufe der betroffenen Baume nicht
mit Fahrzeugen befahren werden.

14, Die Ver- und Entsorgungsleitungen sind auferhalb des Wurzelbereiches des zu
schitzenden Baumes zu verlegen.

15. Die Schutzzdune sind wihrend der gesamten Bauzeit zu erhalten.

16. Die vom Zaun umgegebenen Schutzbereiche sowie der Bereich Hstlich der Baugrenze
sind von jeglichem Baustellenbetrieb einschlieRlich Lagerung und Aushub freizuhalten.

17. Trotz SchutzmaRnahmen freigelegte Wurzeln sind fachgerecht (vgl. DIN 18920 Ziff. 2.7)
zu versorgen und mit einem Wurzelvorhang zu versehen. -

18. Ein Kranbetrieb ist so einzurichten, dass der Hubbereich auferhalb der Baumkrone liegt.
Beschéadigungen des Astwerks und der Rinde miissen von vornherein ausgeschlossen
werden.

Im naturschutzfachlichen Sinne ist besonders die Anlage einer Hecke statt eines Zaunes als
Begrenzung zum nérdlichen Grundsticksnachbar jenseits der Bebauungsgrenze
hervorzuheben. Zwar geht diese Maftnahme mit dem Bayerischen Waldgesetz konform, zeigt
aber dariber hinaus, welch hohen Sielienwert der Aniragsteller der Férderung des
Naturhaushaltes zuteil lassen werde, nachdem der Baumbestand auf den Bauparzellen in
erheblichem Umfang gemindert werden wird.

Bei der Artenzusammensetzung dieser ausdriicklich natiirlich zu belassenen Hecke sind nach
Abklarung mit der Abteilung Umwelt ausschlieflich einheimische Gehblze zu verwenden.

Der Anlage eines naturnahen Schwimmteiches findet im Hinblick auf eine etwaig positive
Wirkung zur kleinértlichen Biodiversitédt Unterstltzung.

Wir bitten die Genehmigungsbehdrde, diese Auflagen und Empfehlungen geman Arf. 18 Abs. 1
BayNatSchG in den Genehmigungsbescheid entsprechend aufzunehmen. (...)*

Abstimmung: Ja-Stimmen: 9 Nein-Stimmen: 0

Die Ubereinstimmung der vorstehenden Abschrift mit dem Original wird hiermit amtlich
beglaubigt.

inde Pullach i. Isartal, den 24.01.2018

'Alfred Vital




Beglaubigter Auszug aus der Niederschrift
iiber die Sitzung des Bauausschusses am 15.01.2018
im groBen Sitzungssaal des Rathauses

Die Behandlung des Tagesordnungspunktes war: - 6ffentlich -

Der Bauausschuss war nach Art. 47 Abs. 2 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat
Bayern (GO) beschlussfahig.

TOP 11 Antrag auf Vorbescheid zum Neubau 6 Einfamilienhduser mit jeweils

Doppelgarage und Stellplétzen - EFH 6 auf dem Anwesen Georg-Kalb-Str.
12a, Fl.-Nr. 426/9

Beschluss:

Die Verwaltung wird beauftragt einen Vorschlag zu erarbeiten, wie mit einer
Bebauungsplandnderung die Situation mit den langen Zufahrten und die Situierung der
Gebéude verbessert werden kann. Noch bevor das Landratsamt Minchen eine Entscheidung
tiber den Vorbescheid getroffen hat, ist der Vorschlag uber eine Bebauungsplananderung in
einer der néchsten Sitzungen dem Bauausschuss bzw. dem Gemeinderat vorzulegen.
Gleichzeitig wird das Landratsamt Minchen gebeten die Gemeinde Pullach i. Isartal zu
informieren bevor der Genehmigungsbescheid Giber Vorbescheid erlassen wird.

Abstimmung:

Ja-Stimmen: 9 Nein-Stimmen: 0

Frage 1:
Ist das Wohnbauvorhaben von der Art der baulichen Nutzung planungsrechtlich zuldssig?

Im Bebauungsplan ist nach Ziffer A.2.a fir das Grundstiick ein Reines Wohngebiet (WR) geman
§ 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Im WR ist nach § 3 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO
das geplante Einfamilienhaus aligemein zuldssig.

Frage 2: -
Ist das Vorhaben unter Berlicksichtigung der vorgesehenen Grundstiicksteilung im Hinblick auf
die GRZ, GFZ und BMZ sowie die Geschossigkeit planungsrechtlich zulassig?

Im Bebauungsplan ist festgeseizt, dass zwei Vollgeschosse und ein Dachgeschoss (Ziffer
A.3.a) errichtet werden diirfen. Ferner wurde eine maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,20 (Ziffer A.3.b) sowie eine maximal zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,40
(Ziffer A.3.c) bestimmt, wobei die einzelnen Aufenthaltsrdume im Dachgeschoss voll auf die
Geschossflache angerechnet werden (Ziffer A.3.e). Die Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 1 ,GroRRhesselohe" sind einzuhaiten, Befreiungen gemaR § 31 Abs. 2 Baugesetzbuch
(BauGB) kdnnen nicht erteilt werden,

Bei der vorgesehenen Realieilung des Grundstiicks in 6 Teilgrundstiicke entsprechend den
Planen vom 04.12.2017, kann ein Bauantrag nur unter der MalRgabe beflirwortet werden, wenn
die Erschlieffung fir die rickwartigen Baugrundstiicke notariell (mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten) gesichert ist sowie die Realteilung vollzogen ist, da ansonsten gemal
Bebauungsplan eine Tiefgaragenpflicht (Ziffer A.8.d) bestehen wiirde.



Frage 3a;
Ist das Vorhaben mit einer Firsthhe von 10,50 m planungsrechtlich zuldssig?

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 1 ,GroRhesselohe” enthélt zwar keine Festsetzungen zur
genauen maximalen Gebzudehohe, aber die geplante Firsthohe von 10,50 m des geplanten
Einfamilienhauses entspricht den planerischen Zielen der Gemeinde Pullach i. Isartal von einer
maximalen Firsthéhe von 10,50 m und es kann die Zustimmung erteilt werden. Die FirsthGhe
wird gemessen von der natiirlichen bzw. bestehenden Gel&ndeoberkante bis zum Schnittpunkt
Oberkante Dachhaut / First. Da das Gelande in dstliche Richtung sehr abfallend ist, ist bei der
Einreichung eines Bauantrages das vorhandene und geplante Gelédnde an den Ecken der
geplanten Gebdude sowie an den Grundstlcksgrenzen der einzelnen Parzellen bzw.
Grundstlicke in den Planen anzugeben. -

Bei anderen Bebauungsplandnderungen, unter anderem auch bei der O
Bebauungsplanidnderung vom Bebauungsplan Nr. 1 ,GroRBhesselohe" (Georg-Kalb-Str. 18),
wurden daher als begrenzendes Maf eine Firsthdhe von 10,50 m und eine Wandhohe von 7,30
m festgesetzt. Diese Gebaudehohen stellen auch keine grundsétzliche Einschrénkung der
bisherigen Baumdglichkeit dar und sind mit den geplanten Baukdrpern der geplanten
Wohnanlage (6 Einfamilienhduser) einzuhalten. Das festgesetzte Malt der baulichen Nutzung
(GRZ / GFZ) lasst sich in diesen Grenzen nach wie vor gut verwirklichen. Um die planerischen
Ziele durchzusetzen, wiirde die Gemeinde Pullach i. Isartal auch den Bebauungsplan &ndern.

Frage 3b:
Ist das Vorhaben mit einer Wandhdhe von 7,30 m planungsrechtlich zuléssig?

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 1 ,GroRhesselohe" enthalt zwar keine Festsetzungen zur
genauen maximalen Geb3udehohe, aber die geplante Wandhéhe von 7,30 m des geplanten
Einfamilienhauses entspricht den planerischen Zielen der Gemeinde Pullach i. Isartal von einer
maximalen Wandhdhe von 7,30 m und es kann die Zustimmung erteilt werden. Die Wandhohe
wird gemessen von der natiirlichen bzw. bestehenden Geldndeoberkante bis zum Schnittpunkt
AuRenwand./ Oberkante Dachhaut. Da das Gelénde in ostliche Richtung sehr abfallend ist, ist
bei der Einreichung eines Bauantrages das vorhandene und geplante Geldnde an den Ecken
der geplanten Gebdude sowie an den Grundstlicksgrenzen der einzelnen Parzellen bzw.
Grundstlcke in den Planen anzugeben.

Bei anderen Bebauungsplanidnderungen, wunter anderem auch bei der 9.
Bebauungsplandnderung vom Bebauungsplan Nr. 1 ,Grof3hesselohe® (Georg-Kalb-Str. 18),
wurden daher als begrenzendes MaR eine Firsththe von 10,50 m und eine Wandhohe von 7,30
m festgesetzt. Diese Gebéaudehdhen stellen auch keine grundsétzliche Einschrénkung der
bisherigen Baumbglichkeit dar und sind mit den geplanten Baukorpern der geplanten
Wohnanlage (6 Einfamilienhduser) einzuhalten. Das festgesetzte Mal der baulichen Nutzung
(GRZ / GFZ) lasst sich in diesen Grenzen nach wie vor gut verwirklichen. Um die planerischen
Ziele durchzusetzen, wiirde die Gemeinde Pullach i. Isartal auch den Bebauungsplan &ndern.

Frage 4a:
Ist das in den Planen dargestellte Schwimmbad planungsrechtlich zuléssig?

Ein Schwimmbecken ist seiner Funktion nach als untergeordnete Nebenanlage nach § 14 Abs.
1 BauNVO zum Wohngeb3ude anzusehen, die nach dem Bebauungsplan gemaf Ziffer A.2.d
aligemein zuldssig sind. Die Errichtung auBerhalb der Baugrenze kann zugelassen werden,
wenn die Errichtung mit dem Natur- bzw. Baumschutz vereinbar ist.

Frage 4b:
ist anstelle des in den Planen dargestellten Schwimmbades auch ein Schwimmiteich

planungsrechtlich zuléssig?




Ein Schwimmteich ist seiner Funktion nach ebenso als untergeordnete Nebenanlage nach § 14
Abs. 1 BauNVO zum Wohngebdude anzusehen, die nach dem Bebauungsplan gemaR Ziffer
A.2.d allgemein zuléssig sind. Die Errichtung auRerhalb der Baugrenze kann zugelassen
werden, wenn die Errichtung mit dem Baumschutz vereinbar ist.

Frage 5a:
Ist ein_Mansardenwalmdach planungsrechtlich zuldssig?

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass sich die Bauvorhaben beziiglich ihrer Geschoftzahl, der
Firstrichtung, der Dachform und der Dachneigung in die Eigenart der néheren Umgebung
einzufigen haben (Ziffer A.5.a). Die Errichiung eines Mansardenwalmdaches fiigt sich in die
Umgebungsbebauung ein und es wird die Zustimmung unter der Bedingung erteilt, wenn diber
dem zweiten Vollgeschoss das Dachgeschoss kein Vollgeschoss ist bzw. durch die ,untere*
Dachneigung vom Mansardendach das Dachgeschoss nicht den Eindruck eines dritten
Voligeschosses vermittelt.

Frage 5b:;
Ist ein Flachdach planungsrechtlich zuléssig?

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass sich die Bauvorhaben bezliglich ihrer GeschoRzahl, der
Firstrichtung, der Dachform und der Dachneigung in die Eigenart der naheren Umgebung
einzufGgen haben (Ziffer A.5.a). Die Errichtung eines Flachdaches fiigt sich in die
Umgebungsbebauung nicht ein und es wird die Zustimmung nicht erteilt. Eine Befreiung geman
§ 31 Abs. 2 BauGB wird nicht erteilt.

Frage 5c¢:
Ist ein Walmdach planungsrechtlich zuléssig?

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass sich die Bauvorhaben bezlglich ihrer GeschoRzahl, der
Firstrichtung, der Dachform und der Dachneigung in die Eigenart der naheren Umgebung
einzufigen haben (Ziffer A.5.a). Die Ermichtung eines Walmdaches fligt sich in die
Umgebungsbebauung ein und es wird die Zustimmung unter der Bedingung erteilt, wenn (iber
dem zweiten Voligeschoss das Dachgeschoss kein Vollgeschoss ist.

Frage 6:
Wird der Errichtung eines Einfahristores entsprechend der Plandarstellung zugestimmt?

Im Bebauungsplan ist festgesetzt; dass Einfriedungen entlang von &ffentlichen
Stralenverkehrsflachen nur Holzzéune oder Eisengitter mit einer Hohe von maximal 1,50 m
Uber Oberkante Straflenmitte zuldssig sind (Ziffer A.5.d). Das Einfahrtstor ist laut Plan mit giner
H&he von 1,78 m geplant. Mit Beseitigung der Einfriedung erlischt der Bestandsschutz und bei
der Neuerrichtung sind die Festsetzungen des Bebauungsplanes einzuhalten. Die geplante
neue Toranlage mit einer Hohe von 1,78 m wird nicht beflrwortet. Eine Befreiung geman § 31
Abs. 2 BauGB wird nicht erteilt.

Frage 7. ,
Ist eine Einfriedung zwischen Haus 6 und Haus 5 bis zu einer Héhe von max. 2 m zuldssig?

Die Einfriedungen zwischen den Privatgrundstiicken werden im Bebauungsplan nicht geregelt.
Demzufolge kénnen Einfriedungen gemaR Art. 57 Abs. 1 Nr. 7a Bayerische Bauordnung
(BayBO) verfahrensfrei bis zu einer Héhe von 2,0 m errichtet werden. Die Héhen werden vom
antragsgegenstéandlichen Grundstlick gemessen. Die geplante Einfriedung zwischen Haus 6



und Haus 5 wird mit einer maximalen Hohe von 2,0 m beflirwortet.

Frage 8:
Wird einer Angleichung des Geléndes in einem Umfang von ca. 70 cm zum Nachbargrundstiick

Haus 2 zugestimmt?

Die Gelédndeveranderungen sind grundsétzlich auf ein Minimum zu reduzieren. Einer
Angleichung in dem beantragten Umfang von 70 cm kann erst einmal nicht zugestimmt werden.
Das Landratsamt Miinchen wird gebeten, dass der Antragsteller einen Hohenlinienplan sowie
eine aussagekréftige Schnitizeichnung nachreicht, damit Uber die Frage final entschieden
werden kann.

Frage 9:
Wird der Fallung der im Baumbestandsplan mit den Nr. 64, 67 (2x), 70, 71, 75, 78, 80, 81, 82

und 88 bezeichneten B&ume zugestimmt?

In Bezug auf die beantragten Baumféllungen wird auf die Stellungnahme der Abteilung Umwelt
verwiesen, die Bestandteil des Beschlusses wird:

»(...) von Seiten der Abteilung Umwelt-, Natur- und Landschaftsschutz bestehen im oben
genannten Verfahren in Bezug auf die eingereichten - Baumbestands- und
Freiflachengestaltungspléne weder naturschutzfachliche Einwédnde noch eine abweichende
Auffassung. Samtliche Eingriffe in den Geholz- und Baumbestand und die daraus
resultierenden Ersatzmaflnahmen wurden mit dem zusténdigen Planungsbiro im Vorfeld und
gemall der Bauleitplanung abgestimmt. Die inhaltliche und graphische Umsetzung ist
dementsprechend.

In diesem Zusammenhang ist der Bescheid zur Baumféllung, Az. Sg41_1735_17180, vom
27.11.2017 (s. Anlage 1) zu beachten. ' A '

Wir bitten die Genehmigungsbehorde, alle landschaftsarchitektonischen Planungen sowie die
Auflagen des o. g. Bescheides gemdR Art. 18 Abs. 1 BayNatSchG in den
Genehmigungsbescheid entsprechend aufzunehmen. (..:)"

Abstimmung: Ja-Stimmen: 9 Nein-Stimmen: 0

Die Ubereinstimmung der vorstehenden Abschrift mit dem Original wird hiermit amtlich
beglaubigt.

i. Isartal, den 24.01.2018

Alfred Vital 7




