Niederschrift Uber die 6ffentliche Sitzung des Bauausschusses
der Gemeinde Pullach i. Isartal

Sitzungsdatum: Montag, 23.07.2018

Beginn der Sitzung: 19:00 Uhr

Ende der Sitzung: 20:20 Uhr

Ort: Grol3er Sitzungssaal des Rathauses

Vorsitzende

Susanna Tausendfreund

Ausschussmitglieder

Johannes Burges jun.
Arnulf Mallach jun.
Dr. Walter Mayer
Fabian Miiller-Klug
Benno Schroeder
Reinhard Vennekold
Wilhelm Wiilleitner
Cornelia Zechmeister

Abwesende und entschuldigte Personen:



TAGESORDNUNG

Offentliche Sitzung

1.1 Feststellung der ordnungsgemafRen Ladung der Ausschussmitglieder und der Be-
schlussfahigkeit des Bauausschusses

1.2 Genehmigung der vorgelegten Tagesordnung

13 Genehmigung der Niederschrift der offentlichen Bauausschusssitzung vom

02.07.2018.
2 Blrgerfragestunde
3 Fragestunde der Ausschussmitglieder
4 Antrag auf Baugenehmigung zur Nutzungsanderung einzelner Raume im Kellerge-

schoss auf dem Anwesen Seitnerstr. 70, Fl.-Nr. 573
Hier: Umnutzung von Kellerdumen zu Buros, Sanitdranlagen und Poststelle / Waren-
annahme sowie von Umkleideraum - Werkstatt - Fotolabor zu Kellerraumen

5 Antrag auf Vorbescheid zum Neubau eines Einfamilienhauses mit zwei Stellplatzen
auf dem Anwesen Kirchplatz 4, FI.-Nr. 23

6 Anderungsantrag zur Baugenehmigung vom 03.04.2017, Az.: 4.1-0056/17/V auf Er-
weiterung eines Einfamilienhauses mit einer Aufstockung im Obergeschoss auf dem
Anwesen Seitnerstr. 5, FI.-Nr. 279/14
Hier: Anderung der Zufahrt zu den neuen Stellplatzen

7 Bauvoranfrage zum Neubau eines Doppelhauses auf dem Anwesen Gistlstr. 22, FI.-
Nr. 229/3
8 Antrag auf isolierte Befreiung zur Errichtung einer Terrassenuberdachung auf dem

Anwesen Anton-Kock-Str. 15, Fl.-Nr. 228/154

9 Allgemeine Bekanntgaben
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Offentliche Sitzung

TOP 1.1 Feststellung der ordnungsgemalen Ladung der Ausschussmitglieder und
der Beschlussfahigkeit des Bauausschusses

Die Erste Burgermeisterin Frau Susanna Tausendfreund begrif3t alle Anwesenden und eroffnet
die Sitzung mit der Feststellung der ordnungsgemafien Ladung der Ausschussmitglieder sowie
der Beschlussfahigkeit des Bauausschusses nach Art. 47 Abs. 2 GO.

[TOP 1.2 Genehmigung der vorgelegten Tagesordnung |

Das Gremium genehmigt die vorgelegte Tagesordnung und nimmt zur Kenntnis, dass der TOP
6 entfallt, da der Antrag vom Antragsteller zuriickgezogen wurde.

TOP 1.3 Genehmigung der Niederschrift der 6ffentlichen Bauausschusssitzung vom
02.07.2018.

Der Bauausschuss genehmigt die Niederschrift seiner Sitzung vom 02.07.2018.

| TOP 2 Biirgerfragestunde

keine

[TOP 3 Fragestunde der Ausschussmitglieder

keine

TOP 4 Antrag auf Baugenehmigung zur Nutzungsanderung einzelner Raume im
Kellergeschoss auf dem Anwesen Seitnerstr. 70, FI.-Nr. 573
Hier: Umnutzung von Kellerdumen zu Buros, Sanitaranlagen und Poststelle /
Warenannahme sowie von Umkleideraum - Werkstatt - Fotolabor zu Keller-
raumen

Beschluss:

Der Antrag auf Baugenehmigung zur Nutzungsanderung einzelner Raume im Kellergeschoss
wird beflrwortet.

Abstimmung:

Ja-Stimmen: 9 Nein-Stimmen: 0
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TOP 5 Antrag auf Vorbescheid zum Neubau eines Einfamilienhauses mit zwei Stell-
platzen auf dem Anwesen Kirchplatz 4, Fl.-Nr. 23

Beschluss:

Frage 1:
Ist eine Realteilung des Grundstiicks und damit eine Befreiung von Ziffer A.4.a des Be-

bauungsplans Nr. 5 ,Ortsmitte* moglich?

a) in zwei flachenm&Rig gleiche Teile von je 518,5 m??

Die Realteilung in zwei flachenm&Rig gleiche Grundstiicksteile von je 518 m? wird nicht befir-
wortet, da das Teilgrundstiick mit dem Bestandsgeb&ude fur die vorhandene Nutzung (GRZ
0,2703 / GFZ 0,7928) zu klein ist bzw. die Nutzung dann auf diesem Grundstick tberschritten
ware. Eine Beflurwortung wirde bedeuten, dass auf dem urspringlich 1037 m2 groem Ge-
samtgrundstick dann mehr gebaut werden konnte, als der Bebauungsplan dies vorgesehen
hatte!

Das Einvernehmen zu den Befreiungen gemal § 31 Abs. 2 BauGB wegen Unterschreitung der
MindestgrundstiicksgréRe von 600 m2 fir ein Einzelhaus (Ziffer A.4.a), wegen der daraus resul-
tierenden Uberschreitungen der GRZ auf 0,2703 (Ziffer A.3.b) sowie der GFZ auf 0,7928 (Ziffer
A.3.a) wird von den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 5 ,Ortsmitte” nicht erteilt.

b) in einen Teil von 600 m?2 fir den Neubau und einen Teil von 437 m? fur das Bestandsgebau-
de?

Die Realteilung in ein Teilgrundstiick von 437 m? fir das Bestandsgebaude wird nicht befurwor-
tet, da das Teilgrundstiick mit dem Bestandsgebaude fur die vorhandene Nutzung (GRZ 0,3209
/ GFZ 0,9407) zu Klein ist bzw. die Nutzung dann auf diesem Grundstlck Uberschritten wére.
Eine Befurwortung wirde bedeuten, dass auf dem urspriinglich 1037 m2 groRem Gesamtgrund-
stiick dann mehr gebaut werden kdnnte, als der Bebauungsplan dies vorgesehen hétte!

Das Einvernehmen zu den Befreiungen geman § 31 Abs. 2 BauGB wegen Unterschreitung der
Mindestgrundstiicksgré3e von 600 m2 fiir ein Einzelhaus (Ziffer A.4.a), wegen der daraus resul-
tierenden Uberschreitungen der GRZ auf 0,3209 (Ziffer A.3.b) sowie der GFZ auf 0,9407 (Ziffer
A.3.a) wird von den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 5 ,Ortsmitte” nicht erteilt.

Frage 2:
Ist Art und Maf der in der Planung dargestellten Nutzung ,WWohnen" baurechtlich zulassig?

Das Plangebiet entspricht beziglich der Wohn- und Gewerbenutzung nach Anzahl und Umfang
der typischen Eigenart eines Mischgebiets. Nach Errichtung des geplanten Einfamilienhauses
wilrde das Verhaltnis zwischen Wohnflache und gewerblich genutzter Flache dem Regelungs-
ziel eines Mischgebiets nicht widersprechen und ist bauplanungsrechtlich aus Sicht der Ge-
meinde Pullach i. Isartal zulassig und wird beflrwortet.

Frage 3:
Sind die Gebaudeabmessungen des in den Grundrissen dargestellten Baukorpers baupla-

nungsrechtlich zulassig?
Das geplante Gebaude wird befurwortet, da es innerhalb der Gberbaubaren Flache geplant bzw.
errichtet werden soll.

Frage 4:
Ist die in den Ansichten und Schnitt dargestellte Hohenentwicklung baurechtlich zulassig?
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Die geplante Hohenentwicklung (Wand- und Firsthéhe) des geplanten EFH’s wird beflirwortet,
da diese der planerischen Zielvorgabe der Gemeinde Pullach i. Isartal entspricht.

Frage 5:
Sind die in den Ermittlungen GRZ und GFZ angefuhrten Kennziffern baurechtlich zulassig?

Bezogen auf das Gesamtgrundstiick von 1037 m2 sind die Gebdudeabmessungen des geplan-
ten Einfamilienhauses bauplanungsrechtlich zulassig und werden beflrwortet, denn mit einer
GRZ von 0,2548 und einer GFZ von 0,6048 werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 5 ,Ortsmitte” eingehalten. Voraussetzung fir die Zustimmung ist, dass die Nutzung (GRZ /
GFZ) des Bestandsgebaudes nicht verandert wird.

Frage 6:
Kann eine Genehmigung fir die Fallung der im Baumbestandsplan angefiihrten Baume Nr. 01,

02, 03, 04, 05, 06, 07, 12 und 13 in Aussicht gestellt werden? (siehe hierzu auch beiliegende
Aktennotiz vom 04.07.2018 zur Baumbesichtigung und Baumbeurteilung durch Herrn Rickerl,
Gemeinde Pullach)

Die Stellungnahme der Abteilung Umwelt wird Bestandteil des Beschlusses:

»(...) von Seiten der Abteilung Umwelt-, Natur- und Landschaftsschutz bestehen im oben ge-
nannten Verfahren in Bezug auf die eingereichten Eingabeplane weder naturschutzfachliche
Einwande noch eine abweichende Auffassung.

Samtliche Eingriffe in den Gehdlz- und Baumbestand und die daraus resultierenden Ersatz-
mafinahmen entsprechen den inhaltlichen Abstimmungen mit dem zustandigen Planungsbiiro
(s. Aktennotiz v. 04.07.2018).

Unabhangig von der Stellung eines Bauantrages im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
waren die Fallungen aller im Plan ausgeixten Baume nach § 5 Abs. 1 Nr. 4 BaumSchV zu ge-
nehmigen, da aufgrund von Altersschaden, Missbildungen und Schadlingsbefall eine Schutz-
wirdigkeit dato nicht mehr gegeben ist. Im Falle von Baum Nr. 02 besteht im Hinblick auf die
Verkehrs- und Gebaudesicherung sogar sehr dringlicher Handlungsbedarf.

Folgende Auflagen werden zusétzlich bestimmt:

Im Hinblick auf die Fallungen und die geplanten Standorte der Ersatzpflanzungen ist vor Einrei-
chung des Bauantrages nachweislich sicherzustellen, dass die jeweiligen Eigentimer privat-
rechtlich ihr Einverstandnis dazu erteilt haben. Dabei sind zum einen die individuellen Eigen-
tumsrechte an den Baumen abzuklaren und zum anderen die rdumlichen Abweichungen der
geplanten Ersatzpflanzungen von den vorschriftsmafigen Abstanden zu den Grundstiicksgren-
zen abzustimmen.

Das Grundstuck Kirchplatz 4 und dessen Bebauung sind ortshildpragend. Dazu gehdrte auch
die jungst abgestorbene Buche (Nr. 02). Damit diese erhebliche Liicke rasch wieder geschlos-
sen werden kann, sind fur etwaige Ersatzpflanzungen GroBbaume mit einem Umfang von > 30
cm in einem Meter H6he zu verwenden. Besonderes Augenmerk ist dabei auf die Wahl der
Baumarten und jeweilige Vorbereitung eines grof3dimensionierten Pflanzraumes zu legen. Die-
se Punkte sind planerisch in enger Abstimmung mit der Abteilung Umwelt umzusetzen. (...)*

Abstimmung:

Ja-Stimmen: 8 Nein-Stimmen: 0

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

TOP 6 Anderungsantrag zur Baugenehmigung vom 03.04.2017, Az.: 4.1-0056/17/V
auf Erweiterung eines Einfamilienhauses mit einer Aufstockung im Oberge-
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schoss auf dem Anwesen Seitnerstr. 5, Fl.-Nr. 279/14
Hier: Anderung der Zufahrt zu den neuen Stellplatzen

zuriickgezogen

TOP 7 Bauvoranfrage zum Neubau eines Doppelhauses auf dem Anwesen Gistlstr.
22, FI.-Nr. 229/3

Erste Blrgermeisterin Tausendfreund lies getrennt Gber den Beschlussvorschlag abstimmen.
Beschluss:

1. Die Zustimmung zur Planungsvariante 1 vom 04.05.2018 kann grundsatzlich incl. ,Gara-
genbefreiung” (Ziffer A.8.a) in Aussicht gestellt werden. Eine abschlieRende Beurteilung
kann erst nach Einreichung detaillierterer Planunterlagen gegeben werden. Generell ist
auch eine Realteilung fir die geplanten Grundstiicksgrofien maoglich. Die Nutzungszahlen
GRZ/GFZ fur die beiden Baugrundstiicke, aber auch fir das Grundstiick Gistlstr. 24, sind
beim Bauantrag nachzuweisen und einzuhalten.

Abstimmung:

Ja-Stimmen: 9 Nein-Stimmen: 0

2. Die Zustimmung zur Planungsvariante 2 vom 29.06.2018 kann grundsétzlich incl. Uber-
schreitung der Baugrenze von ca. 10,0 m mit dem geplanten Doppelhaus (Ziffer A.4.c) so-
wie der ,Garagenbefreiung® (Ziffer A.8.a) in Aussicht gestellt werden. Eine abschlieRende
Beurteilung kann erst nach Einreichung detaillierterer Planunterlagen gegeben werden. Ge-
nerell ist auch eine Realteilung fur die geplanten GrundstiicksgrofRen moglich. Es wird da-
rauf hingewiesen, dass die Erschlieung fir das rickwartige Grundstiick notariell mit einer
Dienstbarkeiten tber Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gesichert werden muss. Die Nutzungs-
zahlen GRZ/GFZ fur die beiden Baugrundstiicke, aber auch fur das Grundstiick Gistlstr. 24,
sind beim Bauantrag nachzuweisen und einzuhalten.

Abstimmung:

Ja-Stimmen: 9 Nein-Stimmen: 0

3. Die Stellungnahme der Abteilung Umwelt wird Bestandteil des Beschlusses:
»(-..) von Seiten der Abteilung Umwelt-, Natur- und Landschaftsschutz bestehen im oben
genannten Verfahren in Bezug auf die eingereichten Planungsvarianten naturschutzfachlich
allgemein keine Einwéande. Indes wird bestimmt, folgende Hinweise und Punkte in die weite-
ren planerischen Ausfiihrungen eingehen zu lassen:
Im Falle der Verwirklichung von Variante 2 ist vor Einreichung des Bauantrages abzuklaren,
ob mit der Errichtung der stralenfernen Garage der Wurzelraum nachbarlicher Baume be-
eintrachtigt wird. Etwaig notwendige Baumschutzmafnahmen sind mit der Abteilung Umwelt
abzustimmen und vor Abriss- oder Baubeginn zu errichten. In diesem Zusammenhang ist
ebenfalls zu prifen, ob gemaR Bebauungsplan Nr. 10 ,Richard-Wagner-Strae Siid“ 2. An-
derung die Festsetzung zu Garagen Nr. 8.a) erfullt wird.
Aktuell wird die Festsetzung des Bebauungsplans zu Griinordnung Nr. 9.d) zur Bestockung
mit heimischen Baumen nicht erfillt. In der Freiflachengestaltung sind Anzahl und Pflanz-
groRe dementsprechend und nach Abstimmung mit der Abteilung Umwelt umzusetzen.
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Sollte es zu keiner Fortsetzung der Bauplanungen kommen, sind die Nachpflanzungen hin-
sichtlich der vorgeschriebenen Anzahl an Baumen nach Abstimmung mit der Abteilung Um-
welt umgehend in die Wege zu leiten.

Im Zusammenhang mit der Terminierung der Bau- und Abrissarbeiten ist § 39, insbesonde-
re Abs. 5 Nr. 2, des Bundesnaturschutzgesetzes zu beachten. (...)*

Abstimmung:

Ja-Stimmen: 9 Nein-Stimmen: 0

TOP 8 Antrag auf isolierte Befreiung zur Errichtung einer Terrasseniberdachung
auf dem Anwesen Anton-Kock-Str. 15, FI.-Nr. 228/154

Beschluss:

1. Der Antrag auf isolierte Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Errich-
tung einer Terrassenuberdachung wird unter der Ma3gabe genehmigt, wenn die Seiten-
wande der Uberdachung 3-seitig offen gehalten werden.

2. Das Einvernehmen zur Befreiung von § 31 Abs. 2 BauGB wegen Errichtung einer Terras-
seniiberdachung auRRerhalb der Uberbaubaren Flache um ca. 2,13 m (Ziffer A.1. — 3. Be-
bauungsplananderung) wird unter der o.g. Bedingung von den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes Nr. 13a ,Seitnerfelder®, 3. Bebauungsplananderung erteilt.

Abstimmung:

Ja-Stimmen: 9 Nein-Stimmen: 0

| TOP 9 Allgemeine Bekanntgaben |

Herr Vital gibt das Rechercheergebnis beziiglich der Nachfrage in der Blrgerfragestunde aus
der Bauausschusssitzung vom 02.07.2018 von Herr Prof. Thyroff zum Anwesen Heilmannstr.
18 bekannt:

Der Eigentumer teilte uns per Mail am 04.07.2017 mit, dass:

e er den Antrag zurlickzieht

e erin absehbarer Zeit keinen Zaun errichten wird

e der Vorgarten mit Straucher bepflanzt wird

e und wenn es Anderungen in seinen Planungen gibt, er wieder einen Antrag einreichen wird

Der weitere Einwand von Herrn Prof. Tyroff, dass er die Situation unbefriedigend findet und
nicht versteht warum der Eigentimer nicht verpflichtet wird einen Zaun zum Ensemble der ,sog.
Stabssiedlung® errichten zu mussen, konnte mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde noch nicht
abschlieRend geklart werden. Frau Wachsmann vom Landratsamt Minchen mochte dies noch
mit Herrn Dr. Hermann vom Landesamt fiir Denkmalpflege besprechen. Wenn die Abstimmung
erfolgt ist, wird Herr Vital den Bauausschuss dariiber noch abschlie3end informieren.

Vorsitzende Schriftfihrer
Susanna Tausendfreund Alfred Vital
Erste Blrgermeisterin
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