Gemeinde Pullach i. Isartal den 03.07.2020

Bauverwaltung
Sachbearbeiter: Herr Jurgen Weil3

Beschlussvorlage
Abt. 5/746/2020

Gremium / Ausschuss Termin Behandlung

Gemeinderat 21.07.2020 offentlich

Top Nr. 6

5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 "Josef-Breher-Weg" fur den Bereich des
Anwesens Kagerbauerstraflie 10 (FI.-Nr. 275/41 und 275/58) und einem unmittelbar
nordlich gelegenen Grundstiick aus der Gemeinbedarfsflache "Feuerwehr" (Fl.-Nr. 275/40
und 275/57) im beschleunigten Verfahren nach 8 13a Baugesetzbuch (BauGB);

1) Aufstellungsbeschluss nach § 3 Abs. 2 BauGB

2) Zurlckstellung des Bauantrages (Vorbescheid) nach § 15 BauGB

3) Erlass einer Veranderungssperre nach § 14 BauGB

Beschlussvorschlaqg:

1.

Der Gemeinderat beschlie3t auf Grundlage der Empfehlung des Bauausschusses aus der
offentlichen Sitzung vom 20.07.2020 die 5. Anderung des Bebauungsplanes mit der
Bezeichnung Nr. 16 ,Josef-Breher-Weg“ fir den Bereich des Anwesens
KagerbauerstraBe 10 (FIL.-Nr. 275/41 und 275/58) und einem unmittelbar ndordlich
gelegenen Grundstick aus der Gemeinbedarfsflache ,Feuerwehr® (FI.-Nr. 275/40 und
275/57) im beschleunigten Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB). Der Lageplan
mit der Bezeichnung ,Plan-Nr. 16-5 vom 21.07.2020“ wird Bestandteil des Beschlusses.

Die stadtebauliche Zielstellung der Bebauungsplandnderung ist die Klarstellung der
Abgrenzung von Bereichen unterschiedlicher Nutzungen und die Zuordnung des
Bereiches zum festgesetzten Reinen Wohngebiet (WR) mit den geltenden Festsetzungen
zum Mal der baulichen Nutzung (Grundflachenzahl GRZ: 0,2 / Geschossflachenzahl
GFZ: 0,3).

Zur Sicherung der Planung beschliel3t der Gemeinderat aufgrund 8§ 14 Abs. 1 BauGB und
§ 16 Abs. 1 BauGB i.V.m. Art. 23 ff der Gemeindeordnung (GO) eine Satzung Uber eine
Veranderungssperre fir den Geltungsbereich der unter Ziffer 1 beschlossenen
Bebauungsplananderung. Der Lageplan mit der Bezeichnung ,Plan-Nr. 16-5 vom
21.07.2020“ wird Bestandteil des Beschlusses. Die stadtebauliche Zielstellung der
Veranderungssperre ist in Ziffer 1 formuliert.

Auf Empfehlung des Bauausschuss aus der Ooffentlichen Sitzung vom 20.07.2020
beantragt die Gemeinde Pullach i. Isartal beim Landratsamt Minchen die Zurtuickstellung
des Antrages auf Vorbescheid fir das Anwesen Kagerbauerstral3e 10 (Az.: 4.1.-0028-20-
VB) gemal § 15 BauGB.

Der Gemeinderat beauftragt mit der fachlichen Beratung der Gemeinde Pullach i. Isartal
den Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen und die Kanzlei Déring * SpieR,
Munchen, mit der Rechtsberatung.

Der Beschluss zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 ,Josef-Breher-Weg“ und der
Erlass einer Veranderungssperre sind ortsiiblich bekannt zu machen.
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Begriundung:

Die Verwaltung schlagt die 5. Anderung des B-Planes Nr. 16 ,Josef-Breher-Weg“ fiir den
Bereich des Anwesens KagerbauerstralRe 10 (FI.-Nr. 275/41 und 275/58) und einem unmittelbar
nordlich gelegenen Grundstlick aus der Gemeinbedarfsflache ,Feuerwehr* (FI.-Nr. 275/40 und
275/57) vor, um die festgesetzten B-Planfestsetzungen hinsichtlich der Nutzungszahlen
GRZ/GFZ eindeutig klarzustellen.

Abb. 1: L;geplan

Fur den Bereich ist die Art der baulichen Nutzung in Form eines Reinen Wohngebietes (WR)
und das MalR3 der baulichen Nutzung durch eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2 und eine
Gescholfiflachenzahl (GFZ) von 0,3 festgesetzt.

Der Bereich befindet sich unmittelbar stdlich angrenzend an die Gemeinbedarfsflache
»Feuerwehr” (fiir den Bereich der Feuerwehr gibt der Bebauungsplan Nr. 16, 3. Anderung, aus
dem Jahr 2002). Sudlich der Gemeinbedarfsflache erstreckt sich das Reine Wohngebiet (WR)
westlich entlang der gesamten KagerbauerstraBe. Ostlich der KagerbauerstraRe befindet sich
sudlich der Gemeinbedarfsflache ,Schule” zunachst ein Allgemeines Wohngebiet (WA). Ab der
Wiener StralRe (entlang der ndérdlichen und sidlichen Seite der Wiener StraRe) und auf der
Ostseite der Kagerbauerstrafl3e wieder ein Reines Wohngebiet (WR).
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Pullach i. Isartal
Bebauungsplan Nr. 16 ,Josef-Breher-Weg“

Frage zur bauplanungsrechtlichen Zuordnung des Anwesens Kagerbauerstr. 10

B-Plan Nr. 16

Abb. 2: B-Plan Nr. 16 ,Josef-Breher-Weg“ - auszugsweise

Von Anwohnern wird argumentiert, dass es sich hier nicht um ein WR, sondern um ein WA
handelt und die Nutzungszahlen entsprechend des noérdlich der Gemeinbedarfsflache
,Feuerwehr” festgesetzten WA hier gelten. Hier ist entlang der Jaiserstralle ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) mit den Nutzungszahlen GRZ 0,3 und GFZ 0,5 festgesetzt.
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age der WA-Bereiche

B-Plan Nr. 16 mit Darstellung der WA-Bereiche

Abb. 3: Darstellung der Allgemeinen Wohngebiete (WA) — Auszug B-Plan Nr. 16

B-Plan Nr. 16 — Lage der WA- und WR-Bereiche

Abb. 4: Darstellung der Allgemeinen und Reinen Wohngebiete (WA/WR) — Auszug B-Plan Nr. 16

Dieser Auffassung widerspricht die Verwaltung, da eine bauliche Zasur Uber
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Gemeinbedarfsflache stattfindet, auch wenn hier das Planzeichen zur Abgrenzung von
Bereichen unterschiedlicher Nutzungen fehlt (hier: Planzeichenverordnung PlanzV,
Planzeichen 15.14 - sog. ,Knddellinie).

Dies belegt auch die Begriindung des B-Planes Nr. 16. In der Begriindung findet sich unter C)
eine Aufstellung Uber Flachenanteile, die die Art der baulichen Nutzungen festlegen (WA, WR,
Gemeinbedarf, Grunflachen, Flachen fur die Forstwirtschaft). Aus dieser Aufstellung geht
eindeutig hervor, dass es sich bei den Grundstiicken Kagerbauerstrale 10, 12 und 12a
(Baufeld) nicht um ein WA, sondern um ein WR handelt. In der Begriindung betragt die Summe
der Grundstiicke der WR-Bereiche 1,0710 ha (siehe Abb. 5).

P -

B. Lage, Gri8e und Beschaffenhelt des Baugebiotes .
1. Das Gebiet liegt ...400 _ m — EEERE — s0dlich — Mmomkmvonmh_i.._l

Es grenst an das Baugebiet — die Baugebiete — SR L1lich:.
sidlich: Ortskern

Es hat sine Groe von 2.75.1848 ba.

z:le'* des B u folgenden Anlagen und Einrichtungen, sowelt diese nicht im Bereich des Bebauung:
anes liegen, betrigt:
Bahmhof . . . . . . ©8..500 n Grund“i“i‘.e PR angrenzend
400 aupischule im Bereioh |
Omnibus- umnﬂﬁ&?gg — - Versorgungsliden © -bis zur ~A408—
.._.K_.a__t_.h.‘_.”___-.m._ DO 1
3. Dis- Eknde et eben Mmmmnnmmm
Das G liegt ca. 40 m unter Gelinde.
4. Der Boden bestebt aus ...lehmigem Kies .
or
Es sind keine — fBJ#ENe — MaBnahmen zur Herstellung eines tragfihigen und B d

5. Es ist prpfuchedom — bereits folgend hand
Wohngebiet mit Ein- und Zweitamilienhhueern
Geschiftshiuser, Feuerwehrgeritehaus, Hauptachulanlage

Bs ist e — - a vorhand

Gemischter Baumbestand

C. Geplante baudiche Nutzung

1. Die Ant der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan wie folgt festgesatst:

Fl-Nr,
Art :!:Nmng Bruttofiiche (die mit *) bazeichneten
(H 1 1L BsaNVO) in ha tetlweise)

Reines Wohngebiet (8§ 3 BaulNVQ) 14,5588
Allg. ¥Wohngebiet (§ 4 BauN¥O) _ 1,0710
Flichen fir Gemeinbedarf 12539 | Fl, Nrn, 260/3, 260, 263/
Offentliche Grénfléchen . 2,3626 ..

Flhchen fir Forstwirtschaft | . _4,9842

2 3;." Baugebiet sm:_ vorgesehen: aiehe \veitere Erlhuternngen

zulessent)

TElle bebEubarEn Grundstust

______ g ge W g mit ca.
e choBige Wohngeb mit ca. g
o ~gescholige b mit ca,

und PKW-Stellp nach Bedarf

3. Exoxatevstcm nvsiR ik dor Fbist soaxthali xeexxarx xSRI siriplealiineten dos Bobayungeplanes bebyut wiis

BRI TRAEN XK K E X L LTI RIRIER It 2 R A xR RS EIR B Hopn Kipdorny nato Gobiet ysohnes.
Das Gebiet ist bereits bis auf einige Liicken bebaut.

Abb. 5: B-Plan Nr. 16 ,Josef-Breher-Weg“ , Begriindung (auszugsweise)

Rechnet man die WA-Grundstiicke zusammen, so ergibt sich fir die exakt diese Flache (=
10.710 m2z = 1,0710 ha / siehe Abb. 6). Somit ist belegt, dass die Grundstilcke
Kagerbauerstral3e 10, 12 und 12a nicht dem WA zuzuordnen sind.
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Begriindung B-Plan WA 10.710 (1,0710 ha)

Lage (erste Reihe Jaiserstr) m?
Habenschaden16 723
Jaiser 1/1a 830
Jaiser 3 440
Jaiser 5 580
Jaiser 13 (I 1364
Summe 1 3937

Lage (stidl. Mittelschule)

Kagerbauer 9 (NN 1145
Kagerbauer 11 1322
Kagerbauer 13 1834
Johann-Bader 36 1434
Johann-Bader 38 1038

Summe 2 6773

Summe 1+2 10710

Fazit
Die Flichen der Grundstiicke siidl. der Gemeinbedarfsfliche
Feuerwehr zdhlen rechnerisch nicht zum WA!

Bauverwaltung, 08.02.2019

Flachenberechnung / Vergleich Grundstiicke WA mit Flichenangaben in Begriindung B-Plan Nr. 16
(hier: 1,0710 ha)

Abb. 6: Berechnung der Bauverwaltung

Es wird zudem darauf hingewiesen, dass in B-Planbereichen in Pullach mit einer GRZ 0,2 /
GFZ 0,3 im Bauantragsverfahren die Moglichkeit einer GFZ-Befreiung bis auf 0,4 besteht.

Die Thematik wurde bereits in 02/2019 mit dem Landratsamt Minchen beraten. Im Ergebnis
halt die Pullacher Verwaltung an ihrer Sicht fest. Das Landratsamt Munchen hatte aber
angeregt, dass zur Klarstellung des B-Planes Nr. 16 auch ein Anderungsverfahren mit Erlass
einer Veranderungssperre und der Zurtickstellung von Bauantragen zielfiihrend sein kann.

Zuletzt wurde ein Antrag auf Vorbescheid fur das Anwesen Kagerbauerstral3e 10 in der Sitzung
des Bauausschusses am 02.03.2020 behandelt und das gemeindliche Einvernehmen nach §
36 BauGB versagt. Der Vorbescheid wird im Landratsamt Miinchen unter dem Aktenzeichen
4.1.-0028-20-VB gefiihrt.
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i itli [ Minchen eine Eingabe
Zwischenzeitlich hat der Anwalt der Antragsteller beim Landratsamt _ :
gemacht und weist auf die Begriindung zur 3. Anderung des B-Planes Nr. 16 hin. Unter Ziffer

4 wird Bezug zu einer GRZ 0,3 / GFZ 0,5 hergestellt (siehe Abb. 7).

3 Art der baulichen Nutzung

/ Die als Fléche filr Gemeinbedarf Feuerwehr ausgewiesene Fléache mit einer Gro-

Be von 2167 qm muss als solche auf ‘die. beiden"stidiich ‘ahgrenzenden
“Brundstliekamit SineriGrdie vor insgesamt 12701 4m' ausgedehnt werden, um
den erforderlichen Fuhrpark und die ergénzenden Einrichtungen wie Waschanla-
ge, Werkstatt, Schulungs- und weitere R&ume sowie eine ausreichende Anzahl

an Stellplétzen unterbringen zu k&nnen.

Die fiir den Einsatz der Feuerwehr bzw: Bereitschaftspersonal . notwendigen
Stellplétze werden nach den Erfordernissen der Kreisbrandinspektion nachge-
wiesen. Diese Stellplitze werden in einer Tiefgarage untergebracht. Zusatzlich
sind oberirdische Stellplatze auch auerhalb der Baugrenzen zuldssig, wovon die
3 auf der sdlichen Grundstiicksteilflache festgesetzten Stellplétze in Form von
Garagen oder Carports nur zur Nutzung fiir Besucherverkehr bzw, Geb&udeun-
terhalt bestimmt sind, d.h. dass Einsatzfahrzeuge und PKWs des FFW-Personals
nicht parkberechtigt sind.

Das bislang unbebaute Grundstiick FI.Nr. 263/11 (Teilflaiche Gemeinbedarf
Schule) soll in der Bebauungsplanénderung als Flache fiir Aligemeines Wohnge-
biet festgesetzt werden und dient als Ersatz fir die Fléchen, die im Zuge der
Erweiterung der Feuerwehr nicht mehr fiir Wohnen genutzt werden kénnen.

4 MaR der baulichen Nutzung

Der rechtsgliltige Bebauungsplan Nr. 16 sisht auf der Fléche Gemeinbedarf Feu-
erwehr eine. Baumassenzahl von 2,0 vor, das entspricht einer GFZ von 0,5.

Der Entwurf fiir das neue Feuerwehrgebéude setzt eine GRZ von 0,6 fest bei ei-
ner, Wandhdhe von max.10,0 m, die fiirden Bereich des Schlauchtrockenturmes
eine Hohe von 16 m erfordern. Ein Ubungsturm mit 16 Metern Hohe soll in die
Ergénzungsbauten integriert werden.

Die Baugrenze zur Fliche flir Bahnanlagen der S-Bahn-Linie Mtinchen Wolfrats-
hausen wurde gegentiber dem gliltigen Bebauungsplan von 10 Metern auf
& Meter Abstand zur Grundstlicksgrenze herangenommen, umi mit den groReren

Fahrzeugtlefen und Sicherheitsabstanden zurecht zu kommen. Die besondere

Bauweise, die Gebéudelidngen von mehr als 50 m zuldsst, ist flr diese Einrich-
tung erforderlich und zul4ssig.

A

"‘mé'r;.\l\{o}h'; auung.Gh. insgesa
liche Dictiten-auf, diéin‘beiden Fallen
240,65 nichtérreichens”
Das Ersatzgrundstiick - mit 1395 am gréRer als die aufzugebenden - bietet
nach Abzug der privaten ErschlieBungsflache von 123 gm praktisch gleich groRe
Grundstlcksteile an. Eine vorgeschlagene Grundstiicksgrenze teilt dieses
Grundstiick und erschlieRt das rlckwiértlg liegende Grundstiick Gber einen Stich,
Fur die beiden Grundstiicksteile werden absolute maximale Grund- und Ge-
schossflachen festgesetzt mit GR 160/GF 340 und im rlickwartigen Bereich
GR 140/GF 275, was einer durchschnittlichen GRZ/GFZ von 0,22/0,44 (und
den derzeitigen NutzungsmaRen der aufzugebenden Grundstiicke) entspricht.
Aufenthaltsrdume in Nichtvollgeschossen sind in der maximalen Geschossfliche
enthalten.

Abb. 7: B-Plan Nr. 16 ,Josef-Breher-Weg“ , 3. Anderung, Begriindung (auszugsweise)

Die Verwaltung verwehrt sich dieser Argumentation und bleibt b_gi der Feststellung eines WR,
insbesondere durch die It. Verwaltung nachvollziehbare Begriindung des B-R_Ianes Nr. 16
w~Josef-Breher-Weg“. Die Verwaltung verneint, dass ein Eassus aus der Begrundung zu 3.
Anderung des B-Planes Nr. 16 (haltbar) als Argumentation der Antragsteller herangezogen

werden kann.

[ a [ [ - Nr. 16 ,,Josef-Breher-
Im Ergebnis schlagt die Verwaltung die Klarstellung des B Planes ”»
Weg“gdurch die 5. Anderung vor. Zudem wird die Zuriickstellung des Bauantra_ges
(Vorbescheides) nach 8 15 BauGB und zur Sicherung der Planung der Erlass einer
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Veranderungssperre nach § 14 BauGB vorgeschlagen.

Der raumliche Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 , Josef-
Breher-Weg“ und der raumliche Geltungsbereich der Veranderungssperre finden sich im
angefugten Plan mit der Bezeichnung ,16-5 vom 21.07.2020¢.

{

258110

5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16
"Josef-Breher-Weg"

R&aumlicher Geltungsbereich
Bebauungsplandnderung + Veranderungssperre

Plan Nr. 16-5 vom 21.07.2020

GistlstraRe

| Q
30417

Kagerbauerstrale

57

263/12

263123

97RIRA

/Wiener StraBe
W, ~
Abb. 8: Raumlicher Geltungsbereich der 5. B-Plananderung und der Veranderungssperre

Der Entwurf der Satzung fur eine Veranderungssperre findet sich nachfolgend:

Satzung der Gemeinde Pullach i. Isartal Gber den Erlass einer Veranderungssperre nach
§ 14 Abs. 1 und § 16 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) i.V.m. Art. 23 ff. der
Gemeindeordnung (GO) fiir den Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 16 ,,Josef-Breher-Weg“ fir den Bereich des Anwesens Kagerbauerstrae 10 (FIl.-Nr.
275/41 und 275/58) und einem unmittelbar noérdlich gelegenen Grundstiick aus der
Gemeinbedarfsflache ,,Feuerwehr* (FI.-Nr. 275/40 und 275/57)
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Die Gemeinde Pullach i. Isartal erlasst aufgrund 8§ 14 Abs. 1 und 8§ 16 Abs. 1 Baugesetzbuches
(BauGB) i.V.m. Art.23ff der Gemeindeordnung (GO) folgende Satzung Uber eine
Veranderungssperre:

8 1 - Raumlicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich der Verénderungssperre umfasst den Geltungsbereich der 5.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 ,Josef-Breher-Weg* fir den Bereich des Anwesens
Kagerbauerstraf3e 10 (FI.-Nr. 275/41 und 275/58) und einem unmittelbar ndrdlich gelegenen
Grundstlick aus der Gemeinbedarfsflache ,Feuerwehr® (FI.-Nr. 275/40 und 275/57). Der
raumliche Geltungsbereich ergibt sich dem der Anlage 1 beigefiigten Lageplan mit der
Bezeichnung: ,Plan-Nr. 16-5 vom 21.07.2020° Die Anlage ist Bestandteil der Satzung.

Die stadtebauliche Zielstellung der Bebauungsplandnderung ist die Klarstellung der
Abgrenzung von Bereichen unterschiedlicher Nutzungen und die Zuordnung des Bereiches
zum festgesetzten Reinen Wohngebiet (WR) mit den geltenden Festsetzungen zum Mal3 der
baulichen Nutzung (Grundflachenzahl GRZ: 0,2 / Geschossflachenzahl GFZ: 0,3).

8 2 - Verbote
Auf den, von der Veranderungssperre betroffenen Grundstiicken diirfen:

1.  Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB nicht durchgefiihrt werden;

2. erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Verdnderungen von Grundsticken und
baulichen Anlagen, deren Verédnderungen nicht genehmigungs-, zustimmungs- oder
anzeigepflichtig sind, nicht vorgenommen werden.

§ 3 - Ausnahmen
Die Baugenehmigungsbehorde kann im Einvernehmen mit der Gemeinde Pullach i. Isartal eine
Ausnahme von der Veranderungssperre zulassen, wenn tiberwiegend 6ffentliche Belange nicht
entgegenstehen.

8 4 - Inkrafttreten und Aulerkrafttreten
Die Satzung wird mit ihrer Bekanntmachung rechtsverbindlich. Sie tritt auRer Kraft, sobald und

soweit die Bauleitplanung rechtsverbindlich abgeschlossen ist, spatestens jedoch nach Ablauf
von zwei Jahren ab dem Tage der Rechtskraft.

Pullach i. Isartal, 22.07.2020
Siegel

Susanna Tausendfreund
Erste Blrgermeisterin

SN

Susanna Tausendfreund
Erste Blrgermeisterin
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