Offentliche Sitzung des Gemeinderates am 05.11.2019, TOP

Anlage 4 — Landratsamt Miinchen, Schreiben 15.10.2019 - Anh6rung

Landratsamt
Miinchen
Landratsamt Minchen - Frankenthaler Str. 5-9 - 81539 Miinchen Bauen
" Frau Fra
Ihr Zeichen:
82049 Pullach i. Isartal 82049 Pullach i. Isartal nroenrelben:vom:
Unser Zeichen: 4.1-038419NV
Hermn Frau und Herrn Minchen, 15.10.2019
81379 Miunchen
Ausky it E-Mail: Tel: 089 6221- Zimmer-Nr.:
Fraum I 2= m bayern.de Fax 089 6221—4’990 F1.22

Vollzug der Baugesetze;
hier: Anhérung gem. Art, 28 BayVwV{G zur Ablehnung

Vorhaben: Sanierung Bestandshaus mit Anbau Wintergarten und Neubau eines Doppel-
hauses

Grundstiick: Gemarkung Pullach FI.Nr. 229/3

Bauort: 82049 Pullach i. Isartal, Gististr. 22

Sehr geehrte Damen und Herren,

Sie beantragten die bauaufsichtliche Genehmigung zur Sanierung eines Bestandshauses mit
Anbau eines Wintergarten und Neubau eines Doppelhauses auf o. g. Grundstiick. Die Gemeinde
Pullach im Isartal hat dem Bauvorhaben mit Beschluss vom 29.04.2019 zugestimmt.

Wir haben das Vorhaben bauaufsichtlich geprift und bedauern Ihnen mitteilen zu missen, dass
das Vorhaben in Bezug auf die Errichtung eines Doppelhauses nicht genehmigungsfahig ist. Es
widerspricht 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften (Art. 68 Abs. 1 BayBO - Bayerische Bauordnung -).

Das zur Bebauung vorgesehene Grundstiick Flur-Nr. 229/3 der Gemarkung Puilach im Isartal liegt
im Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplanes Nr. 10 ,Richard-Wagner-Stralte Siid" (Nr.
beim Landratsamt: 0052/78/BL) und Nr. 10 ,Richard-Wagner-StraBe Sud 2, Anderung" (Nr. beim
Landratsamt: 0030/2014/BL). Die bauplanungsrechtliche Grundlage zur Beurteilung des
Vorhabens stellt somit § 30 Abs. 1 BauGB - Baugesetzbuch — dar. Demnach ist Ihr Vorhaben nur
zuléssig, wenn es den Festsetzungen des Bebauungsplanes entspricht. Dies ist jedoch nicht der
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Das geplante Vorhaben weicht wie folgt von den Festsetzungen des Bebauungsplanes ab:

1. von Festsetzung A 8 a) wegen der ausnahmsweisen Errichtung einer Garage und eines
Carports in einem Abstand von ca. 32,5 m zur StraRenbegrenzungslinie bei mehrreihiger
Bebauung (Ausnahme vom Bebauungsplan gem. § 31 Abs. 1 BauGB)

2. von Festsetzung Nr. A 3 c) wegen Uberschreitung der zuldssigen Geschossflichenzahl (GFZ2)
von 0,30 um ca. 78 m* mit Aufenthaltsraumen im Dachgeschoss, das kein Vollgeschoss ist.

3. von Festsetzung Nr. A 8 e) wegen Uberschreitung der max. zuldssigen Bereite der Gauben
von 3,50 m bei einer Gebaudelange von 10,50 m auf 4,60 m auf der Stid-West Seite und Nord-
Ost Seite des Bestandsgebaudes

4. von Festsetzung Nr. A 4 c) wegen Uberschreitung der hinteren Baugrenze mit dem
Doppelhaus um ca. 9,80 m (fast volistandig aulerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache)

Fur die oben aufgeflhrten Punkte 2-4 ware die Erteilung von Befreiungen vom Bebauungsplan
nach § 31 Abs. 2 BauGB erforderlich. Laut § 31 Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann eine Befreiung zugelas-
sen werden, wenn die GrundzOge der Planung nicht berihrt werden, die Abweichung stédtebaulich
vertretbar und unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den éffentlichen Belangen vereinbar
ist. Die Grundzige der Planung bilden dabei die den Festsetzungen des Bebauungsplans zu
Grunde liegende und in ihnen zum Ausdruck kommende planerische Konzeption. Befreiungen diir-
fen daher nicht in einer Weise von den Festsetzungen abweichen, dass dadurch die Grundzige
der Planung beriihrt werden. Aus diesem Grund kommen nur Befreiungen in Betracht, die von
Festsetzungen abweichen, die nicht das jeweilige planerische Konzept tragen.

Die geplante Lage des Gebaudes (Doppelhaus) fast volistédndig auBerhalb der tiberbaubaren
Grundsttcksflache berihrt die Grundzige der Planung. Die Voraussetzungen fiir die Erteilung ei-
ner Befreiung nach § 31 BauGB liegen daher nicht vor. Mit dem Bebauungsplan wurde beabsich-
tigt, einen bestimmten Bereich innerhalb der Grundstiicke (hier der hintere Grundstiicksbereich)
von Bebauung freizuhalten und als Freifliche anzulegen. Die Zulassung des Gebaudes im hinte-
ren Grundstiicksbereich wiirde der planerischen Konzeption des Bebauungsplanes entgegenlau-
fen.

Hinweis:

Die Entscheidung Uber die Erteilung einer Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB wird im bauaufsicht-
lichen Verfahren im Einvernehmen mit der Gemeinde entschieden (§ 36 Abs. 1 Satz 1 BauGB).
Die Befreiung wegen Uberschreitung der zulassigen Breite der Gauben von 3,50 m bei einer Ge-
bdudelange von 10,50 m auf 4,60 m auf der Siid-West-Seite und der Nord-Ost Seite des Be-
standsgebdudes wurde durch die Bauherren nicht beantragt. Daher wurde von Seiten der Ge-
meinde Pullach im Isartal bisher keine Entscheidung zur Befreiung getroffen. Die Gemeinde
Pullach im Isartal wurde dariber informiert und wird uns noch mitteilen, ob das gemeindliche Ein-
vernehmen zur Befreiung erteilt wird.

Wie oben ausgefuhrt, ist nach Auffassung des Landratsamts Minchen eine Zulassigkeit des Vor-
habens hinsichtlich der Errichtung des Doppelhauses fast volistédndig auRerhalb der iiberbaubaren
Grundstucksflache nicht gegeben. Die genannten Griinde lassen eine positive Entscheidung in der
Sache nicht zu. Das Vorhaben widerspricht éffentlich-rechtlichen Vorschriften (Art, 68 Abs. 1
BayBO).

Das Landratsamt Miinchen beabsichtigt den Antrag auf Baugenehmigung abzulehnen.

Bevor wir einen kostenpflichtigen Ablehnungsbescheid erlassen, geben wir Ihnen hiermit nach
Art. 28 BayVwVfG (Bayerisches Verwaltungsverfahrensgesetz) Gelegenheit, sich bis spatestens
15.11.2019 zum Sachverhalt zu duBem. Sollten Sie den Antrag zur Vermeidung der Kosten eines




Ablehnungsbescheids zurlickziehen wollen — das Verfahren kann dann kostengnstig eingestellt
werden — misste die Rlcknahme von lhnen innerhalb der o. g. Frist schriftlich erklart werden.

Die Gemeinde Pullach im Isartal erhalt einen Abdruck dieses Schreibens.
Fir Fragen und Auskiinfte stehen wir gerne zur Verfigung.

Mit freundlichen GriBen




