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TAGESORDNUNG

Offentliche Sitzung

Feststellung der ordnungsgemalen Ladung der Ausschussmitglieder und der
Beschlussfahigkeit des Bauausschusses

Genehmigung der vorgelegten Tagesordnung

Genehmigung der Niederschrift der 6ffentlichen Bauausschusssitzungen vom
26.07.2021 und 27.09.2021

Bilrgerfragestunde

Antrag auf Baugenehmigung zum Neubau eines Einfamilienhauses mit
Einliegerwohnung und Carport auf dem Anwesen Adolf-Wenz-Str. 6, FI.-Nr. 468/23

Antrag auf Baugenehmigung zum Neubau eines Mehrfamilienhauses mit 13
Wohnungen, Tagespflege, Sozialstation und Tiefgarage auf dem Anwesen Hans-Keis-
Str. 37, Hs-Nr. 170/17

Antrag auf Baugenehmigung zum erdgeschossigen Anbau mit Balkon und
Abbruch/Neuerrichtung des Daches auf dem Anwesen Siedlerweg 3, Fl.-Nr. 499/2

Antrag auf Baugenehmigung zum Neubau einer Doppelhaushalfte mit Carport auf dem
Anwesen Wolfratshauser Str. 54d, FIl.-Nr. 307/6

Antrag auf Vorbescheid zum Neubau eines Einfamilienhauses mit Garage auf dem
Anwesen Hilariastr. 1, F1.-Nm. 439/4 und 441/61

Antrag auf Vorbescheid zum Neubau von zwei Wohnhausern mit Tiefgarage auf dem
Anwesen Jaiserstr. 38, FI.-Nr. 228/9
Hier:Erganzende Unterlagen vom 26.08.2021 sowie vom 31.08.2021

Antrag auf Baugenehmigung zum Neubau einer Doppelhaushélfte (DHH 1) mit
Garagen auf dem Anwesen Romerstr. 19, FI.-Nr. 368/16

Antrag auf Baugenehmigung zum Neubau einer Doppelhaushélfte (DHH 2) mit
Garagen auf dem Anwesen Rdmerstr. 19, FI.-Nr. 368/16

Antrag auf Baugenehmigung zum Neubau eines Einfamilienhauses mit Stellplatzen
und Garage auf dem Anwesen Birkenallee 35, FI.-Nr. 284/12

Austauschplanung vom 08.10.2021 zum Antrag auf Baugenehmigung zum Neubau
Einfamilienhaus mit Garage auf dem Anwesen Josef-Heppner-Str. 17, FI.-Nr. 279/9

Antrag auf Vorbescheid zur Errichtung eines Biro- und Praxisgebaudes und einer
Tiefgarage mit 13 Stellplatzen, Abriss Gebaudebestand auf dem Anwesen Sollner Str.
17, FI.-Nr. 441/16

Bauvoranfrage zum Neubau von 4 Doppelhaushalften auf dem Anwesen Minchener
StralRe 44, FI.-Nr. 178
Hier: Vorstellung von 3 Planungsvarianten bezuglich der Stellplatzsituation

Fragestunde der Ausschussmitglieder
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16 Allgemeine Bekanntgaben
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Offentliche Sitzung

TOP 1.1 Feststellung der ordnungsgemifBen Ladung der Ausschussmitglieder und

der Beschlussfahigkeit des Bauausschusses

Die Erste Blrgermeisterin Frau Susanna Tausendfreund begruf3t alle Anwesenden und eroffnet
die Sitzung mit der Feststellung der ordnungsgemafen 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
Tagesordnungspunkt TOP 6 zurlickgezogen und von der Tagesordnung genommen wurde.

TOP 1.3 Genehmigung der Niederschrift der 6ffentlichen Bauausschusssitzungen

vom 26.07.2021 und 27.09.2021

Der Bauausschuss genehmigt die Niederschriften seiner Sitzung vom 26.07.2021 und
27.09.2021.

| TOP 2 Biirgerfragestunde

keine

TOP 3 Antrag auf Baugenehmigung zum Neubau eines Einfamilienhauses mit
Einliegerwohnung und Carport auf dem Anwesen Adolf-Wenz-Str. 6, FI.-Nr.
468/23

Beschluss:

1.

Der Antrag auf Baugenehmigung zum Neubau eines Einfamilienhauses mit
Einliegerwohnung und Carport wird beflrwortet.

Das Einvernehmen zur Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB wird wegen Uberschreitung der
max. zuldssigen Geschossflache in den Vollgeschossen um ca. 11,5 m? Geschossflache auf
eine GFZ von 0,3171 sowie wegen Uberschreitung durch Aufenthaltsrdume im
Dachgeschoss um weitere ca. 77 m? Geschossflache auf insgesamt ca. 88,5 m?
Geschossflache auf eine GFZ von insgesamt 0,3990 (Ziffer A.3.c) von den Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 26 ,,Adolf-Wenz-Siedlung* erteilt.

Die Stellungnahme der Abteilung Umwelt wird Bestandteil des Beschlusses:

»(...) von Seiten der Umweltabteilung bestehen zum oben genannten Verfahren in
Bezug auf den eingereichten Baumbestandsplan und Freiflichengestaltungsplan
weder naturschutzfachliche Einwande noch eine abweichende Auffassung.

Die entsprechenden Eingriffe in den Gehélz- und Baumbestand wurden mit den
Antragsstellern im Vorfeld bau- und naturschutzrechtlich abgestimmt und inhaltlich in die
vorgelegte Freiflachenplanung Gbernommen.
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Auf dem Grundstlick befinden sich als einziger Baumbestand zwei alte Apfelbaume, die
aber beide zur Fallung beantragt wurden. Lt. den textlichen Festsetzungen im
Bebauungsplan Nr. 26 ,Adolf-Wenz-Siedlung® sind die unbebauten Flachen der bebauten
Grundstiicke so zu begrinen, dass auf je 300 gm Grundsticksflache ein Baum
standortheimischer Art kommt. Damit ergibt sich flr das Flurstlick bei einer Grélze von 940
gm eine geforderte Anzahl von mindestens drei Badumen. Dieser Forderung wurde mit dem
vorgelegten FFP entsprochen.

Der alte Apfelbaum Nr. 2 kénnte bei entsprechenden Schutzmalnahmen wahrend der
Bauarbeiten erhalten bleiben. Allerdings wird auf dem gesamten Grundstick aufgrund einer
Kontamination ein Bodenaustausch durchgeflihrt, weshalb die Baume gefallt werden
mussen.

Die baumschutzfachlichen Entscheidungen beruhen auf den Festsetzungen im
Bebauungsplan Nr. 26 ,Adolf-Wenz-Siedlung“ und der Verordnung der Gemeinde Pullach i.
Isartal Gber den Schutz des Bestandes an Baumen (BaumSchV):

1. Die zur Fallung beantragten Baume werden vom Schutzgegenstand der
Baumschutzverordnung erfasst (§ 1 BaumSchV). Die Beseitigung der Baume ist
nach § 5 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BaumSchV zu genehmigen, da der Antragsteller
aufgrund von Baurechtsvorschriften einen Anspruch auf bauliche Verwirklichung hat
und die Nutzbarkeit eines vorhandenen Gebdudes unzumutbar beeintrachtigt wird.

2. Die Ersatzpflanzung von drei Laubbaumen, davon zwei Obstbdume und ein
Laubbaum I. Wuchsordnung, und die Auflagen nach § 6 BaumSchV sind geeignet,
erforderlich und angemessen, um die innerértliche Durchgrinung und die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes zu erhalten, nachdem der Bestand um die
gefallten Baume gemindert worden ist.

Folgende Auflage wird zusatzlich bestimmt:

Die Ersatzpflanzungen und Auflagen nach § 6 BaumSchV sind auch dann auszufihren,
wenn Baume geféllt wurden, das Bauvorhaben aber nicht verwirklicht wird, und zwar
spatestens zwei Jahre nach Bestandskraft des relevanten Baubescheides.

Die hiermit vorgenommene fachliche Priifung der Antragsunterlagen bezieht sich
ausschlieBlich auf die grinordnerischen Inhalte und Darstellungen. Die Zulassigkeit
baulicher Anlagen im Sinne der Bayerischen Bauordnung wird davon nicht beriihrt.

Hinweis zum gemeindlichen Klimaschutz und Erreichung der Klimaziele:

Im Rahmen lhres Bauantrages werden die Antragssteller gebeten, sich auch das
Klimaschutzprogramm® der Gemeinde Pullach i. Isartal zu Gemute zu fuhren, es zu
beherzigen und sich die vielen finanziellen Vorteile in diesem Forderprogramm zu sichern.

Fur die Fachbereiche Energie und Klimaschutz stehen Ihnen dazu Frau Mikulla,
mikulla@pullach.de oder Dw. -421, und Herr Leitmannstetter, leitmannstetter@pullach.de
oder Dw. -431, beratend zur Verfligung. In Sachen Mobilitat kontaktieren Sie bitte Frau
Schumann, schumann@pullach.de oder Dw. -432, und zur Férderung von Arten- und
Naturschutz auf lhrem Anwesen gibt lhnen Herr Baumgartner, baumgartner@pullach.de
oder Dw. -402, fachkundige Auskunft. NaturschutzmafRnahmen kénnen zugleich inhaltlicher
Bestandteil lhres Freiflachengestaltungsplanes werden! (...)"

4. Die Stellungnahme der Abteilung Bautechnik wird Bestandteil des Beschlusses:
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»(...) Nach Art. 21 S.1 BayStrWG werden folgende Bedingungen, Auflagen und Sicherheiten
fur die Sondernutzung vom StraRenbaulasttrager als Teil des Genehmigungsverfahrens
gefordert. Das Landratsamt Minchen wird bis zur Klarung der Rechtsgrundlage weiterhin
gebeten diese als Auflage im Genehmigungsbescheid festzusetzen:

¢ Vor Baubeginn ist eigenstandig eine qualifizierte Beweissicherung an den unmittelbar
betroffenen offentlichen Flachen (Stral’en, Geh- und Radwege, Baumbestand;
Strallenbeleuchtung etc.) durchzuflhren.

e Der Bauherr hat daflr zu sorgen, dass die in unmittelbarer Umgebung der Baustelle
liegenden offentlichen Flachen nur entsprechend ihrer vorgesehenen Nutzung befahren
werden. Grinflachen dirfen weder befahren noch zu Lagerzwecken genutzt werden. Die
vom Stra3enbaulasttrager festgesetzten Malinahmen zum Schutz der 6ffentlichen
Flachen sind zu beachten. Jegliche Verschmutzungen an der Fahrbahn stellen einen
gefahrlichen Eingriff in den o6ffentlichen Verkehr dar und sind daher sofort fachgerecht
mittels einer Stralenkehrmaschine zu entfernen.

e Der Wendehammer im Baubereich der Baumalinahme ist jederzeit fiir die vorgesehene
Nutzung freizuhalten. Eine Sondernutzung wird aus Grinden der engen Verhaltnisse
zum Rangieren von Rettungs- und Mullfahrzeugen nicht gewahrt.

¢ Das auf Privatflachen anfallende Niederschlagswasser, insbesondere aus den Bereichen
der Zuwegungen und Garagenzufahrten muss auch auf den Privatflachen versickert
werden. Die Versickerung hat flachig zu erfolgen. Die technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW) sind einzuhalten. Eine Ableitung von Oberflachenwasser auf offentlichen
Grund ist nicht zul@ssig.

e Arbeiten, Aufgrabungen oder Sondernutzungen im 6ffentlichen Verkehrsraum sind vor
Baubeginn mit dem StralRenbaulasttrager abzusprechen. Nach Art. 18 Abs. 3 S. 2
BayStrWG wirde eine Kostenlibernahme abgesichert mit einer Blirgschaft in Hohe von
4.500,00 € fur entstehende Schaden am Gemeindeeigentum als Sicherheit verlangt.

(..)"

Hinweis ans LRA Minchen:

Das Landratsamt Munchen wird gebeten die Abstandsflachen zu Uberprufen. Aus Sicht der
Gemeinde Pullach i. Isartal kdnnten die sidlichen sowie die nérdlichen Abstandsflachen des
Wohngebaudes nicht eingehalten sein, denn in den o.g. Bereichen fallt die Abstandsflache
genau auf die Grundstucksgrenze bzw. liegt relativ nahe an der Grundstiicksgrenze. Genaue
Berechnungsunterlagen sind dem Antrag nicht beigefligt.

Abstimmung:
Ja-Stimmen: 7 Nein-Stimmen: 2

TOP 4 Antrag auf Baugenehmigung zum Neubau eines Mehrfamilienhauses mit 13
Wohnungen, Tagespflege, Sozialstation und Tiefgarage auf dem Anwesen
Hans-Keis-Str. 37, Hs-Nr. 170/17

Beschluss:

1. Der Antrag auf Baugenehmigung zum Neubau eines Mehrfamilienhauses mit 13
Wohnungen, Tagespflege, Sozialstation und Tiefgarage wird unter der in Ziffer 2. genannten
Anderungen und Erganzungen befirwortet.
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2. Die Stellungnahme der Abteilung Umwelt wird Bestandteil des Beschlusses:

»(...) von Seiten der Umweltabteilung bestehen zum oben genannten Verfahren in
Bezug auf die am 20.10.2021 per E-Mail eingereichten Baumbestands- und
Freiflichengestaltungsplane naturschutzfachliche Einwande. Nach telefonischer
Abstimmung mit den Antragstellern vom 21.10.2021, haben die beauftragten Planer
angekiindigt, diese Beanstandungen bis zur relevanten Sitzung zu beheben und die
geanderten Plane per E-Mail nachzureichen.

Unter der Voraussetzung, dass die unten aufgefiihrten Inhalte, Festsetzungen und
Auflagen hinsichtlich der Eingriffe in den Gehélz- und Baumbestand und die daraus
resultierenden Ersatzpflanzungen und AusgleichsmaBnahmen planerisch in die
nachgereichten Unterlagen eingearbeitet worden sind, kann das Einverstiandnis in
Aussicht gestellt werden.

Die Stellungnahmen Sg41 1735 21008 vom 18.03.2021, Sg41 1735 21036 vom
07.05.2021 und Sg41_1735 21087 vom 22.09.2021 behalten inhaltlich weiterhin ihre
Glltigkeit.

Folgende inhaltliche Anderungen und Ergédnzungen werden bestimmt:

Die dieser Stellungnahme zugrunde liegenden baumschutzrechtlichen Entscheidungen
beruhen zum einen auf den Festsetzungen der Verordnung der Gemeinde Pullach i. Isartal
Uber den Schutz des Bestandes an Baumen (BaumSchV) und richten sich zum anderen
gemal Bauordnungsrecht nach der Eigenart der ndheren Umgebung (§ 34 BauGB), da ein
entsprechender Bebauungsplan fehilt.

1. GemalR der verbindlichen ,Erklarung Uber schitzenswerte Baume* sind die geschitzten
Baume auf dem Baugrundstiick sowie auf den angrenzenden Grundstliicken bis zu
einem Abstand von 5 m zur Grenze des Baugrundstlickes in den Baumbestands- und
Freiflachengestaltungsplanen einzutragen. Diese Auflage wurde beziglich der
ndrdlichen und westlichen Nachbargrundsticke bei mindestens vier Laubbdumen nicht
bertcksichtigt und ist den Vorgaben gemaR, auch in der Legende, georeferenziert
nachzutragen.

2. Baum Nr. 2, ein Uberstarker Bergahorn im Westen des Grundstlicks, weist am Stamm
eine drastische Wuchsmissbildung in Form eines teilweise eingerissenen Druckzwiesels
auf (s. Abb. 1). Ein perspektivisches Ausbrechen der ausladenden Krone in die Richtung
des geplanten Gebaudes ist sehr wahrscheinlich. Daher ist dringend von einem Erhalt
des Baumes abzusehen. Unter Anwendung von § 5 Abs. 1 Nr. 4 BaumSchV ist dieser
zur Fallung zu beantragen.

3. Im Bereich der Standraume der Baume Nrn. 1 und 2 sind zwei Ersatzpflanzungen, eine
Walnuss |. Wuchsordnung und ein Laubbaum Il. Wuchsordnung (z. B. Mehlbeere,
Vogelbeere, Amberbaum), jeweils Hochstamm, in der GréRRe von mindestens 20 - 25 cm
Stammumfang in einem Meter Hohe, in der Planung vorzusehen. In Legende und Plan
sind entsprechende Nummern einzutragen.

Die Ersatzpflanzung ist, unter Beachtung der Pflanzzeiten, spatestens ein halbes Jahr
nach Fertigstellung des Gebaudes fachmannisch vorzunehmen.

4. In der Legende sind alle neu zu pflanzenden Straucher mit dem Attribut
»standortheimisch® zu versehen.

5. Der Standort aller Ersatzpflanzungen, Baume und Straucher, ist in solcher Weise zu
wahlen und vorzubereiten, dass die arttypischen Standraumanspriiche der Gehdlze
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zuklnftig in vollem MalRe erfillt und die vorschriftsmaligen Abstande zu den
Grundstiicksgrenzen, 0,5 bzw. 2 Meter, eingehalten werden.

6. Baum Nr. 8, ein vitaler und starker Spitzahorn im Siiden des Grundstiicks, bildet
zusammen mit den Winterlinden, Baume Nrn. 7.1, 7.2 und 7.3, eine stabile Baumgruppe.
Es liegen gemal § 5 BaumSchV derzeit keine Grunde vor, die die Fallgenehmigung
ausldsen. Die Planung der anliegenden (Bus-)Parkplatze ist daher den natlrlichen
Standraumanspriichen der Baumgruppe gemaf zu andern. Eingriffe in deren
Wurzelraum sind gemaf § 3 BaumSchV verboten.

7. Die fur ,Baum Neupflanzung“ vorgesehenen Baume sind in der Zeichenerklarung und
Freiflachengestaltungsplanung im Uhrzeigersinn mit 1 — 4 zu nummerieren und
grundsatzlich mit dem Attribut ,standortheimisch“ zu beschreiben. Neupflanzung Nr. 1 ist
in Form einer Winterlinde, Nr. 2 als Traubeneiche und Nr. 4 als Hainbuche zu
verwirklichen. Neupflanzung Nr. 3 entfallt aufgrund der unglinstigen Nahe zum Gebaude
und des Erhalts von Baum Nr. 8, die Baumnummerierung ist entsprechend anzupassen.

8. Eine zur Erhaltung vorgesehene Baumreihe, bestehend aus Baum Nr. 19, 22, 23 und 24
weist Wuchsmissbildungen und Pilzbefall auf (s. Abb. 2). Dadurch ist die
Verkehrssicherheit erheblich herabgesetzt. Lediglich die Hainbuche, Nr. 22, ist vital und
ohne groRere Schadzeichen. Daher ist dringend von einem Erhalt der Reihe neben
offentlichem Raum und Parkplatzen abzusehen. Unter Anwendung von § 5 Abs. 1 Nr. 4
BaumSchV sind die Nrn. 19, 23 und 24 daher zur Fallung zu beantragen.

9. Im Bereich der Standraume der Baume Nrn. 19, 23 und 24 sind als Ersatz 3 - 4
standortheimische Straucher in der Planung vorzusehen.
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Abb. 1 zeigt Baum Nr. 2, der aufgrund einer Wuchsmissbildung neben einem Geb3ude als nicht
verkehrssicher einzustufen ist und durch Baumpflege m. E. nicht mehr gesichert werden kann.
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Abb. 2 zeigt den Pilzbefall am Stammfu Der Sparrige Schiippling ist ein
Folgezersetzer, im mittleren Stammbereich befinden sich groRBe Faulstellen, die Standsicherheit
ist herabgesetzt.

Die Ubrigen zur Fallung beantragten Baume werden vom Schutzgegenstand der
Baumschutzverordnung erfasst (§ 1 BaumSchV). Deren Beseitigung ist nach § 5 Abs. 1 Nr.
1 und 4 BaumSchV zu genehmigen, da der Antragsteller aufgrund von
Baurechtsvorschriften einen Anspruch auf bauliche Verwirklichung hat oder die Baume
infolge von Altersschaden, Krankheit oder Missbildung die Schutzwirdigkeit verloren haben.

Die Ersatzpflanzungen nach § 6 BaumSchV sind geeignet, erforderlich und angemessen,
um die innerdrtliche Durchgrinung und die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes zu
erhalten, nachdem der Bestand um die gefallten Baume gemindert worden ist.

Folgende Auflage wird separat fir das Genehmigungsverfahren bestimmt:

Die Ersatzpflanzungen und Auflagen nach § 6 BaumSchV sind auch dann auszufiihren,
wenn Baume gefallt wurden, das Bauvorhaben aber nicht verwirklicht wird, und zwar
spatestens zwei Jahre nach Bestandskraft des relevanten Baubescheides.

Hinweis zu gemeindlichem Klimaschutz und Erreichung der Klimaziele:

Im Vorfeld dieses Bauantrages wurden die Antragsteller gebeten, sich das
JKlimaschutzprogramm® der Gemeinde Pullach i. Isartal zu Gemite zu fiihren, es zu
beherzigen und sich finanzielle Vorteile des Fdérderprogrammes zu sichern.
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Die hiermit vorgenommene fachliche Priifung der Antragsunterlagen bezieht sich
ausschlieBlich auf die griinordnerischen Inhalte und Darstellungen. Die Zuldssigkeit
baulicher Anlagen im Sinne der Bayerischen Bauordnung wird davon nicht beriihrt.

Wir bitten die Genehmigungsbehorde, die gednderten Inhalte der
Freiflichengestaltungsplanung gemaR Art. 18 Abs. 1 BayNatSchG in den
Genehmigungsbescheid entsprechend aufzunehmen. Daruber hinaus wird hiermit
beantragt, im Genehmigungsbescheid eine Verfiigung zur nachweislichen Erfiillung
der griinordnerischen und naturschutzrechtlichen Festsetzungen zu erlassen. Fiir
den Fall einer nichtfrist- und fachgerechten Ausfiihrung oder Nichtbefolgung der
Auflagen soll ein Zwangsgeld von mindestens 500,- Euro je Baum festgelegt werden.

(..)"

3. Die Stellungnahme der Abteilung Bautechnik wird Bestandteil des Beschlusses:
»(...) Nach Art. 21 S.1 BayStrWG werden folgende Bedingungen, Auflagen und Sicherheiten
fur die Sondernutzung vom StraRenbaulasttrager als Teil des Genehmigungsverfahrens
gefordert. Das Landratsamt Minchen wird bis zur Klarung der Rechtsgrundlage weiterhin
gebeten diese als Auflage im Genehmigungsbescheid festzusetzen:

e Vor Baubeginn ist eigenstandig eine qualifizierte Beweissicherung an den unmittelbar
betroffenen offentlichen Flachen (Stral’en, Geh- und Radwege, Baumbestand;
Strallenbeleuchtung etc.) durchzuflhren. Der direkt gegenlberliegende Gehweg ist auf
Lange der Baustelle entsprechend mit Leitbaken zu schitzen.

e Der Bauherr hat daflir zu sorgen, dass die in unmittelbarer Umgebung der Baustelle
liegenden 6ffentlichen Flachen nur entsprechend ihrer vorgesehenen Nutzung befahren
werden. Grunflachen dirfen weder befahren noch zu Lagerzwecken genutzt werden. Die
vom Stralenbaulasttrager festgesetzten Mallnahmen zum Schutz der 6ffentlichen
Flachen sind zu beachten. Jegliche Verschmutzungen an der Fahrbahn stellen einen
gefahrlichen Eingriff in den 6ffentlichen Verkehr dar und sind daher sofort fachgerecht
mittels einer Strallenkehrmaschine zu entfernen.

e Anhand des direkt angrenzenden Altenheims am Wiesenweg, dem dort verlaufenden
Kindergarten- und Schulweg sowie dem erhéhten Parkdrucks der Siedlung, ist der
Bauablauf sowie eine eventuelle Sondernutzung unbedingt mit der gemeindlichen
Verkehrsverwaltung und dem Stral3enbaulasttrager abzusprechen. Besonders ist hier
die ortliche Feuerwehr in Bezug der Anfahrtszonen und Aufstellflachen zum Altenheim
hin mit einzubeziehen.

e Errichtung der Tiefgarage — Verbau:
Sollte eine Verbauart durch Riickverankerung (z. B: Verpressanker) welche bis in den
StralRenbereich gehen gewahlt werden, so ist hierfir die Zustimmung der Gemeinde als
Grundeigentiimer einzuholen. Die Gemeinde behalt sich vor fir die Nutzung des
offentlichen Grundes Gebihren und Auslagen zu erheben. Vor Beginn der Verbau- oder
Abgrabungsarbeiten ist wie schon oben aufgefihrt ein Beweissicherungs- sowie ein
Spartenerinnerungsverfahren durchzufiihren.

¢ Das auf Privatflachen anfallende Niederschlagswasser, insbesondere aus den Bereichen
der Zuwegungen und Garagenzufahrten muss auch auf den Privatflachen versickert
werden. Die Versickerung hat flachig zu erfolgen. Die technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW) sind einzuhalten. Eine Ableitung von Oberflachenwasser auf offentlichen
Grund ist nicht zuldssig.
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e Arbeiten, Aufgrabungen oder Sondernutzungen im 6ffentlichen Verkehrsraum sind vor
Baubeginn mit dem StralRenbaulasttrager abzusprechen. Nach Art. 18 Abs. 3 S. 2
BayStrWG wirde eine Kostenlibernahme abgesichert mit einer Blirgschaft in Hohe von
7.500,00 € fur entstehende Schaden am Gemeindeeigentum als Sicherheit verlangt.

e Errichtung der Tiefgarage — Verbau:
Da sich in der StralRe setzungsempfindliche Leitungen befinden muss der Verbau
setzungsfrei ausgefiihrt werden. (...)"

Hinweis ans Landratsamt Minchen:

Das Landratsamt Miinchen wird gebeten die Abstandsflachen genau zu Uberprifen, da die
sudliche Abstandsflache auf dem Nachbargrundstick liegt.

Hinweis an den Antragsteller:

Im Bereich der Tiefgaragenabfahrt ist eine larmschitzende Ausgestaltung zum nérdlichen
Nachbarn vorzusehen, z.B. indem die Tiefgaragenabfahrt eingehaust wird.

Abstimmung:
Ja-Stimmen: 8 Nein-Stimmen: 1

TOP 5 Antrag auf Baugenehmigung zum erdgeschossigen Anbau mit Balkon und

Abbruch/Neuerrichtung des Daches auf dem Anwesen Siedlerweg 3, Fl.-Nr.
499/2

Beschluss:

1.

Der Antrag auf Baugenehmigung zum erdgeschossigen Anbau mit Balkon und Abbruch
sowie Neuerrichtung des Daches wird mit folgender Begriindung nicht beflirwortet.

Das geplante Bauvorhaben Uberschreitet die max. zulassige GeschoRflachenzahl (GFZ) von
0,30 deutlich. Ublicherweise befreit die Gemeinde Pullach i. Isartal bei den Baugebieten mit
einer im Bebauungsplan max. zulassigen GFZ von 0,30 auf 0,40, aber auch diese wird
deutlich Uberschritten.

Die Aufenthaltsraume in den Nichtvollgeschossen sowie die Treppe incl. Umfassungswande
sind gemaf § 20 BauNVO auf die Geschossflache anzurechnen. Geman Art. 45 BayBO
sind das Elternschlafzimmer im Dachgeschoss bezuglich ihrer Qualitat als Aufenthaltsraum
zu betrachten bzw. zu werten. Aus diesem Grund werden der Raum sowie die Treppe in die
Geschossflache eingerechnet, dadurch ergibt sich eine GFZ von insgesamt 0,4234.

Des Weiteren wird die 6stlichen Terrasse um ca. 8,75 m x 1,75 m sowie der Uberdachte
Fahrradabstellplatz komplett 2,65 m x 2,00 m auf3erhalb der Giberbaubaren Flache errichtet.

AuRerdem wird die neue Garage nicht nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes bzw.
nicht mit einheitlicher Vorderfront zur Nachbargarage errichtet und der Stellplatznachweis
fehlt in den Bauantragsunterlagen ebenso. Ob die Garage mit gleicher Hohe, Dachneigung
und Dacheindeckung zur Nachbargarage errichtet wird, lasst sich nicht Uberprifen, da die
Nachbargarage in den Planen nicht dargestellt wurde. Das Landratsamt Munchen wird
gebeten die entsprechenden Plane fir die Garagenbebauung sowie den Stellplatznachweis
(rechnerisch + zeichnerisch in den Planen) nachzufordern.

Auf Grund des knappen rechnerischen Vollgeschossnachweises, dass das Dachgeschoss
kein Vollgeschoss ist, wird das Landratsamt Minchen gebeten das in den
Genehmigungsbescheid als Auflage mit aufgenommen wird, dass der Antragsteller nach
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Fertigstellung der Baumallinahme mittels Aufmal® nachzuweisen hat, dass das
Dachgeschoss kein Vollgeschoss ist!

2. Das Einvernehmen zu den Befreiungen gemaf § 31 Abs. 2 BauGB wird wegen
Uberschreitung der max. zulassigen Geschossflache in den Vollgeschossen um ca. 9 m?
Geschossflache auf eine GFZ von 0,3193 (Ziffer A.3.c) sowie wegen Uberschreitung durch
Aufenthaltsraume im Dachgeschoss um weitere ca. 65,5 m? Geschossflache auf insgesamt
ca. 74,5 m? Geschossflache auf eine GFZ von insgesamt 0,4234 (Ziffer A.3.c + A.3.e),
wegen Errichtung der dstlichen Terrasse um ca. 8,75 m x 1,75 m sowie der Uberdachte
Fahrradabstellplatz komplett 2,65 m x 2,00 m aufRerhalb der Uberbaubaren Flache (Ziffer
A.4.c) sowie wegen Errichtung einer neuen Garage die nicht mehr mit einheitlicher
Vorderfront mit der Nachbargarage zusammengebaut wird (Ziffer A.7.b) von den
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 15 ,Gartenstadt” nicht erteilt.

3. Die Stellungnahme der Abteilung Umwelt wird Bestandteil des Beschlusses:
»(...) von Seiten der Umweltabteilung bestehen zum oben genannten Verfahren in
Bezug auf den eingereichten Baumbestandsplan und Freiflachengestaltungsplan
weder naturschutzfachliche Einwédnde noch eine abweichende Auffassung.

Die entsprechenden Eingriffe in den Gehdlz- und Baumbestand wurden mit den
Antragsstellern im Vorfeld bau- und naturschutzrechtlich nicht abgestimmt.

Auf dem Grundstiick befinden sich als einziger Baumbestand drei mittelgrol3e Thujen, die
bereits Wuchsdefizite aufweisen, aber nicht zur Fallung beantragt wurden. Zum Schutz des
vorhandenen Baumbestandes wurde im Baumbestandsplan, sowie im
Freiflachengestaltungsplan ein Baumschutzzaun und Wurzelvorhang eingezeichnet.
Allerdings wurden bereits vorab zur Baugenehmigung Abriss- und Sanierungsarbeiten am
Gebaude durchgefiihrt, ohne dass ein Baumschutzzaun errichtet wurde. Das unmittelbare
Baumumfeld wurde bereits mit Minibagger befahren, der Boden oberflachlich dadurch
beschadigt und verdichtet. Alternativ. zum Baumschutzzaun kann eine Fallung der drei
Thujen, mit einer Kompensation durch eine Ersatzpflanzung von zwei Laubbaumen I.
Wuchsordnung, in Aussicht gestellt werden, falls dies vom Bauherrn erwiinscht wird. Sollten
im Bereich des sldlichen Kronentraufs der Thujen Abgrabungsarbeiten durchgefiihrt
werden, misste vorab ein Wurzelvorhang wie eingezeichnet errichtet werden. Aufgrund der
beengten Verhaltnisse und des Abstandes zum Gebaude, befindet sich der Wurzelvorhang
allerdings innerhalb des Kronentraufs, was zu einem weiteren Wurzelverlust und damit zu
einer Schwachung der Bdume fuhren wirde. Dies wirde auch fir die Fallung der 6kologisch
nicht hochwertigen Thujen sprechen.

Unbedingt schitzens- und erhaltenswert ist der nérdlich angrenzende Baumbestand auf
dem Nachbargrundstiick. Dieser muss unbedingt vor der Ausfiihrung von weiteren Arbeiten
und einer etwaigen Baugenehmigung durch einen Baumschutzzaun (siehe Merkblatt
,Baumschutz auf Baustellen“) ausreichend geschutzt werden.

Die hiermit vorgenommene fachliche Prifung der Antragsunterlagen bezieht sich
ausschlieBlich auf die griinordnerischen Inhalte und Darstellungen. Die Zuldssigkeit
baulicher Anlagen im Sinne der Bayerischen Bauordnung wird davon nicht beriihrt.

Hinweis zum gemeindlichen Klimaschutz und Erreichung der Klimaziele:

Im Rahmen lhres Bauantrages werden die Antragssteller gebeten, sich auch das
JKlimaschutzprogramm® der Gemeinde Pullach i. Isartal zu Gemute zu fuhren, es zu
beherzigen und sich die vielen finanziellen Vorteile in diesem Fdrderprogramm zu sichern.

Fir die Fachbereiche Energie und Klimaschutz stehen Ihnen dazu Frau Mikulla,
mikulla@pullach.de oder Dw. -421, und Herr Leitmannstetter, leitmannstetter@pullach.de
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oder Dw. -431, beratend zur Verfligung. In Sachen Mobilitat kontaktieren Sie bitte Frau
Schumann, schumann@pullach.de oder Dw. -432, und zur Férderung von Arten- und
Naturschutz auf lhrem Anwesen gibt lhnen Herr Baumgartner, baumgartner@pullach.de
oder Dw. -402, fachkundige Auskunft. NaturschutzmafRnahmen kénnen zugleich inhaltlicher
Bestandteil lhres Freiflachengestaltungsplanes werden! (...)"

4. Die Stellungnahme der Abteilung Bautechnik wird Bestandteil des Beschlusses:
»(...) Nach Art. 21 S.1 BayStrWG werden folgende Bedingungen, Auflagen und Sicherheiten
fur die Sondernutzung vom StraRenbaulasttrager als Teil des Genehmigungsverfahrens
gefordert. Das Landratsamt Minchen wird gebeten diese als Auflage im
Genehmigungsbescheid festzusetzen:

Vor Baubeginn ist eine qualifizierte Beweissicherung an den unmittelbar betroffenen
offentlichen Flachen (Stralle, Gehweg, Strallenbeleuchtung, etc.) durchzufiihren.
Ebenso sind die Zufahrtsbereiche (siehe Markierungen im Lageplan) in dieser zu
bertcksichtigen.

Der Bauherr hat daflir zu sorgen, dass die in unmittelbarer Umgebung der Baustelle
liegenden 6ffentlichen Flachen nur entsprechend ihrer vorgesehenen Nutzung befahren
werden. Grunflachen dirfen weder befahren noch zu Lagerzwecken genutzt werden. Die
vom Stralenbaulasttrager festgesetzten Mallnahmen zum Schutz der 6ffentlichen
Flachen sind zu beachten.

Jegliche Verschmutzungen an der Fahrbahn stellen einen gefahrlichen Eingriff in den
offentlichen Verkehr dar und sind daher sofort fachgerecht mittels einer
Strallenkehrmaschine zu entfernen.

Im Bereich des Siedlerweges (Stral’e und Wendehammer) kann Anhand des sehr engen
Strallenquerschnittes eine Sondernutzung fiir den Baubetrieb nicht gewahrt werden. Die
Zufahrt in den Siedlerweg ist jederzeit fiir die allgemeine Infrastruktur (Mull, Post, etc.)
besonders jedoch fur eventuell anriickende Rettungskrafte jederzeit und vollumfanglich
zu gewahren. Eine eventuelle Sondernutzung auf der Seitnerstral’e muss in Absprache
mit der gemeindlichen Verkehrsbehérde und uns (Schulweg, Schulbusstrecke) erfolgen.

Das auf Privatflachen anfallende Niederschlagswasser, insbesondere aus den Bereichen
der Zuwegungen und Garagenzufahrten muss auch auf den Privatflachen versickert
werden. Die Versickerung hat flachig zu erfolgen. Die Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW) sind einzuhalten. Eine Ableitung von Oberflachenwasser auf 6ffentlichen
Grund ist nicht zulassig.

Arbeiten, Aufgrabungen oder Sondernutzungen im 6ffentlichen Verkehrsraum sind vor
Baubeginn mit dem StralRenbaulasttrager abzusprechen. Nach Art. 18 Abs. 3 S. 2
BayStrWG wird eine Kostenlibernahme abgesichert mit einer Birgschaft in Hohe von
4.500,00 € fur entstehende Schaden am Gemeindeeigentum als Sicherheit verlangt.

(.

Hinweis an das Landratsamt Minchen:

Der Nachweis, dass der Hobbyraum im Kellergeschoss keine Aufenthaltsraumqualitat nach Art.
45 BayBO hat, ist noch zu fuhren. Sollte dieser eine Aufenthaltsraumqualitat haben, wirde die
GFZ noch weiter Uberschritten!

Der Nachweis ist rechnerisch und mit einem Detailschnitt durch den Lichthof zu fiihren, der im
Ubrigen kritisch gesehen wird. Das Landratsamt Miinchen wird gebeten, diesen nachzufordern.
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Abstimmung:
Ja-Stimmen: 9 Nein-Stimmen: 0

Hinweis an den Antragsteller:

Bei Vorlage einer Austauschplanung, in der die Geschol¥flachenzahl eingehalten wird, kann die
Zustimmung zu den Befreiungen fir eine abweichende Errichtung der neuen Garage an der
gemeinsamen Grundstlicksgrenze zur Nachbargarage (Ziffer A.7.b) sowie die Errichtung der
Ostlichen Terrasse und der Uberdachten Fahrradstellplatze aufierhalb der Gberbaubaren Flache
(Ziffer A.4.c) in Aussicht gestellt werden.

Abstimmung:
Ja-Stimmen: 8 Nein-Stimmen: 1

TOP 6 Antrag auf Baugenehmigung zum Neubau einer Doppelhaushalfte mit
Carport auf dem Anwesen Wolfratshauser Str. 54d, Fl.-Nr. 307/6

zuriickgezogen

TOP 7 Antrag auf Vorbescheid zum Neubau eines Einfamilienhauses mit Garage auf
dem Anwesen Hilariastr. 1, Fl.-Nrn. 439/4 und 441/61

Beschluss:

Frage:
Ist das Bauvorhaben in der dargestellten Form moglich?

1. Zentral auf dem Grundstiick steht eine sehr alte, vitale, schéne und ortsbildpragende Linde
mit einem Stammumfang von fast 3 Meter, die der Bauausschuss unbedingt erhalten
mdchte.

Die vorgeschlagene Bebauung wirde erheblich in den westlichen Wurzelraum sowie der
Baumkrone eingreifen.

Ebenso steht das best. Gebaude Hilariastr. 1 unter Denkmalschutz und die vorgelegte
Planung Uberschreitet die max. zulassige Grundflache geringfiigig um ca. 4 m? auf eine GRZ
von 0,2092.

Aus den o.g. Grinden wird das geplante Bauvorhaben vorerst nicht befurwortet. Ebenso
muss das geplante Bauvorhaben mit den Belangen des Denkmalschutzes vereinbar sein.
Das Einvernehmen zur Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB wird wegen Uberschreitung der
max. zulassigen GRZ auf 0,2092 nicht erteilt.

2. Der Antragsteller wird gebeten eine Austauschplanung einzureichen, die mit der Abteilung
Umwelt zum Erhalt der ortsbildpragenden Linde abgestimmt ist.
Dem Antragsteller wird eine Zustimmung zur Uberschreitung der westlichen Baugrenze auf
das notwendigste Maf} zum Erhalt des Baumes incl. Befreiung in Aussicht gestellt.

3. Als ergidnzender Hinweis zu der gestellten Frage wird die Stellungnahme der
Abteilung Umwelt Bestandteil des Beschlusses:
»(...) von Seiten der Umweltabteilung bestehen zum oben genannten Verfahren in
Bezug auf den eingereichten Baumbestandsplan und Freiflachengestaltungsplan zum
jetzigen Zeitpunkt naturschutzfachliche Einwédnde und Bedenken.

Die entsprechenden Eingriffe in den Gehélz- und Baumbestand wurden mit den
Antragsstellern im Vorfeld bau- und naturschutzrechtlich nicht abgestimmt.
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Auf dem Grundstiick steht zentral eine sehr alte, vitale, schdone und ortsbildpragende Linde
mit einem Stammumfang von fast drei Metern. Die vorgeschlagene Bauplanung wirde
erheblich in den westlichen Bereich der Baumkrone, aber auch der Wurzeln eingreifen. Dem
letztendlich finalen Baukdrper sind wahrend der Baumalinahmen noch Bearbeitungsflachen
wie Schalungen, Spundwande, Gerlste oder auch der Kranbetrieb hinzuzurechnen, ebenso
wie der vorab zu errichtende Wurzelvorhang. Dadurch wird es unweigerlich zu
Beschadigungen von Wurzeln, aber auch zu Wurzelverlust kommen, einhergehend mit einer
wesentlich schlechteren Versorgung und Statik des Baumes. Von Seiten der Baumerhaltung
kann nur ein seitliches Abricken des Gebdudes nach Westen und damit eine
Uberschreitung der Baugrenze empfohlen werden oder alternativ eine Verringerung des
Baukorpers und damit eine grofitmogliche Entfernung der Baumaflinahme vom Kronentrauf.
Mit einer angedachten Ersatzpflanzung eines Laubbaumes |. Wuchsordnung in der
Nordwest-Ecke des Grundstlicks besteht von Seiten der Abt. Umwelt Einverstandnis.

Eine Ausnahme von dieser jetzigen Ablehnung ist nur dann gegeben, wenn aufgrund einer
anderen Ubergeordneten Rechtsvorschrift, hier des Baurechts, ein Anspruch auf
Genehmigung eines Vorhabens besteht oder erwirkt wird und dessen Verwirklichung ohne
eine Entfernung der Baume nicht méglich ist (s. Abs. 1 Nr. 1 BaumSchV).

Die eigentumsrechtliche Uberprifung des Anwesens und damit in Zusammenhang
stehender Freiflachen hat ergeben, dass eine sudostliche Teilflache des Gartens in der
Grofde von rd. 43 m? (s. Skizze Abb. 1) im Eigentum der Gemeinde Pullach i. Isartal steht.
Diese Flache ist baulich und gestalterisch dem vorliegenden Besitztum zuzuordnen und wird
dementsprechend genutzt. Auf der Flache steht ein Laubbaum.

Vor dem Hintergrund dieser offenen Sachlage werden die Antragsteller gebeten,
unabhangig von diesem Bauverfahren zusammen mit der Eigentumerin, vertreten durch die
Abteilung Liegenschaften, eine zeitnahe Klarung herbeizuflihren. Dabei sollten neben einem
Pachten der Flache auch ein Kauf in Betracht gezogen werden, um haftungstechnische
Belange, insbesondere die Verkehrssicherung des o6ffentlichen Raumes neben der Sollner
Stral3e, zu regeln.
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Abb. 1 zeigt die rechteckige Teilfliche des gemeindlichen Flurstiicks Nr. 439/14, die in das Anwesen
integriert ist.

Die hiermit vorgenommene fachliche Priifung der Antragsunterlagen bezieht sich
ausschlieBlich auf die griinordnerischen Inhalte und Darstellungen. Die Zuladssigkeit
baulicher Anlagen im Sinne der Bayerischen Bauordnung wird davon nicht beruhrt.

Hinweis zum gemeindlichen Klimaschutz und Erreichung der Klimaziele:

Im Rahmen l|hres Bauantrages werden die Antragssteller gebeten, sich auch das
.Klimaschutzprogramm® der Gemeinde Pullach i. Isartal zu Gemdite zu fihren, es zu
beherzigen und sich die vielen finanziellen Vorteile in diesem Forderprogramm zu sichern.

Fur die Fachbereiche Energie und Klimaschutz stehen Ihnen dazu Frau Mikulla,
mikulla@pullach.de oder Dw. -421, und Herr Leitmannstetter, leitmannstetter@pullach.de
oder Dw. -431, beratend zur Verfigung. In Sachen Mobilitdt kontaktieren Sie bitte Frau
Schumann, schumann@pullach.de oder Dw. -432, und zur Férderung von Arten- und
Naturschutz auf Ihrem Anwesen gibt lhnen Herr Baumgartner, baumgartner@pullach.de
oder Dw. -402, fachkundige Auskunft. NaturschutzmafRnahmen kénnen zugleich inhaltlicher
Bestandteil lhres Freiflachengestaltungsplanes werden! (...)*

4. Als ergidnzender Hinweis zu der gestellten Frage wird die Stellungnahme der
Abteilung Bautechnik Bestandteil des Beschlusses:
»(...) Nach Art. 21 S.1 BayStrWG werden folgende Bedingungen, Auflagen und Sicherheiten
fur die Sondernutzung vom StraRenbaulasttrager als Teil des Genehmigungsverfahrens
gefordert. Das Landratsamt Minchen wird gebeten diese als Auflage im
Genehmigungsbescheid festzusetzen:

¢ Vor Baubeginn ist eine qualifizierte Beweissicherung an den unmittelbar betroffenen
offentlichen Flachen (StralRe, Gehweg, Grinflache, Stralkenbeleuchtung, etc.)
durchzufiuihren. Ebenso sind die Zufahrtsbereiche (siehe Markierungen im Lageplan) in
dieser zu berlcksichtigen.

e Der Bauherr hat dafir zu sorgen, dass die in unmittelbarer Umgebung der Baustelle
liegenden o6ffentlichen Flachen nur entsprechend ihrer vorgesehenen Nutzung befahren
werden. Grinflachen dirfen weder befahren noch zu Lagerzwecken genutzt werden. Die
vom Stra3enbaulasttrager festgesetzten Mallnahmen zum Schutz der 6ffentlichen
Flachen sind zu beachten.

e Jegliche Verschmutzungen an der Fahrbahn stellen einen gefahrlichen Eingriff in den
offentlichen Verkehr dar und sind daher sofort fachgerecht mittels einer
Stralkenkehrmaschine zu entfernen.

e Der Baumbestand ist im Bereich der Baumallinahme entsprechend dem im Anhang
angeflugten Lageplan (rot markiert) entsprechend der DIN 18920 (Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen); RAS-LP4 (Richtlinie
fur die Anlage von Stralden, Abschnitt 4: Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und
Tieren bei Baumallnahmen), ZTV-Baumpflege ("Zusatzliche Technische
Vertragsbedingungen und Richtlinien flir Baumpflege) und der Baumschutzverordnung
der Gemeinde Pullach i. Isartal entsprechend zu schiitzen.

e Das auf Privatflachen anfallende Niederschlagswasser, insbesondere aus den Bereichen
der Zuwegungen und Garagenzufahrten muss auch auf den Privatflachen versickert
werden. Die Versickerung hat flachig zu erfolgen. Die technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
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(TRENGW) sind einzuhalten. Eine Ableitung von Oberflachenwasser auf offentlichen
Grund ist nicht zulassig.

e Arbeiten, Aufgrabungen oder Sondernutzungen im 6ffentlichen Verkehrsraum sind vor
Baubeginn mit dem Strallenbaulasttrager abzusprechen. Nach Art. 18 Abs. 3 S. 2
BayStrWG wird eine Kostentibernahme abgesichert mit einer Burgschaft in Hohe von
4.500,00 € fur entstehende Schaden am Gemeindeeigentum als Sicherheit verlangt.

(..)"

Hinweis an den Antragsteller:

In Bezug auf die Gescholflachenzahl (GFZ) bietet die vorgelegte Planung einiges an
Spielraum. Insbesondere das Dachgeschold ermdglicht noch genligend Flachenpotenzial bzw.
Méglichkeiten um Aufenthaltsraume zu schaffen. Aber auch im Kellergescholy kénnten
Aufenthaltsraume geplant werden.

In der fur den Bebauungsplan mafigebenden Baunutzungsverordnung (BauNVO) von 1968,
aber auch gemal Ziffer A.3.e des Bebauungsplans, ist geregelt, dass bei nicht Vollgeschossen
die Flachen von Aufenthaltsraumen einschlie3lich der zu ihnen gehérenden Treppenraume und
einschlieflich ihrer Umfassungswande auf die Geschol¥flache (GF) anzurechnen sind. Dadurch
konnte es sein, dass die max. zulassige GFZ von 0,50 Uberschritten wird.

Da bei dem vorgelegten Antrag die Grundrisse des Neubaus aber auch die Grundrisse des
Bestandsgebaudes nicht dargestellt wurden, kann Uber die Zulassigkeit bezuglich der GFZ erst
im Baugenehmigungsverfahren entschieden werden. Aus den Planen der Bauantragsunterlagen
I&sst sich dann die GFZ aus den exakten Grundriss- und Schnittplanen genau ermitteln.

Ebenso werden versenkbare Garagen, diese grenznah oder direkt an der Grundstiicksgrenze
errichtet werden, aus dem Gebot der Rucksichthnahme dem Nachbarn gegenuber, kritisch
gesehen. Uber die Zulassigkeit der versenkbaren Garage kann aus diesem Grund erst im
Baugenehmigungsverfahren entschieden werden. Entsprechende Detailplane sind den
Bauantragsunterlagen beizulegen.

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

TOP 8 Antrag auf Vorbescheid zum Neubau von zwei Wohnhausern mit Tiefgarage
auf dem Anwesen Jaiserstr. 38, FI.-Nr. 228/9
Hier:Ergédnzende Unterlagen vom 26.08.2021 sowie vom 31.08.2021

Beschluss:

Der Bauausschuss nimmt zur Kenntnis, dass die Fragen 2, 3, 6, 7a und 8 zurlickgezogen
wurden. Fur die restlichen Fragen wurde die Fragestellung konkretisiert bzw. zur Beantwortung
der Fragen entsprechende Planunterlagen nachgereicht. Der folgende Beschluss bezieht sich
auf die erganzend gestellten Fragen. Der Beschluss vom 17.05.2021 behalt weiterhin seine
Glltigkeit.

Frage 1b:
Ist das Bauvorhaben mit 2 Baukorper im Genehmiqungsfreistellungsverfahren moéglich?

Grundsatzlich ist die Errichtung von 2 Baukérpern auch im Genehmigungsfreistellungsverfahren
mdglich. Dabei sind die Festsetzungen des Bebauungsplans sowie die Regelungen der
ortlichen Bauvorschriften einzuhalten. Ebenso muss die ErschlieRung gesichert sein.
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Sollte die ErschlieRung mit Grunddienstbarkeit Gber Geh-, Fahr- und Leitungsrechten erfolgen,
wird darauf hingewiesen, dass die Gemeinde Pullach i. Isartal zur Sicherstellung der
ErschlieBung ein vereinfachtes Baugenehmigungsverfahren fordern wird. In diesem Fall ist fur
die Gemeinde Pullach i. Isartal ein Genehmigungsfreistellungsverfahren nicht méglich.

Frage 4a:
Ist eine Realteilung mit Zugang zum Grundstiick 2 liber Grundstiick 1, wie in der Anlage

1a dargestellt, zuldssig?

Grundsatzlich ist eine Realteilung, wie in der Anlage 1a dargestellt, mit einer Flache von jeweils
ca. 428 m? fur jedes Teilgrundstiick méglich, da der Bebauungsplan keine
Mindestgrundstlicksgrofie fiir Realteilungen vorsieht.

Die westliche Zufahrt, mit der im Plan angegebenen Breite von 3,50 m zum rlckwartigen
Grundstick 2 Gber das stralRenseitige Grundstiick 1 ist zulassig, wenn die ErschlieRung des
rickwartigen Grundstiicks mit einer Grunddienstbarkeit Uber Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
gesichert ist. Diese ist zur Sicherstellung der ErschlieBung im vereinfachten
Baugenehmigungsverfahren vorzulegen. Ebenso muss die ErschlieBung mit der
Stellplatzsatzung sowie der Baumschutzverordnung vereinbar sein.

Aulerdem wird noch darauf hingewiesen, dass die Berechnung zum Mal} der baulichen
Nutzung (GRZ / GFZ) auf das jeweilige Teilgrundstiick dann nachzuweisen ist.

Frage 4b:
Ist eine Realteilung mit Zuwequng zum Grundstiick 2 liber Grundstiick 1, wie in der

Anlage 1b dargestellt, zuldssig?

Grundsatzlich ist eine Realteilung, wie in der Anlage 1b dargestellt, mit einer Flache von jeweils
ca. 428 m? flr jedes Teilgrundstlick mdglich, da der Bebauungsplan keine
Mindestgrundstiicksgrofe fur Realteilungen vorsieht.

Die westliche Zuwegung, mit der im Plan angegebenen Breite von 1,50 m zum rickwartigen
Grundstlick 2 Gber das stral’enseitige Grundstiick 1 ist zulassig, wenn die ErschlieRung des
ruckwartigen Grundsticks mit einer Grunddienstbarkeit Uber Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
gesichert ist. Diese ist zur Sicherstellung der ErschlieBung im vereinfachten
Baugenehmigungsverfahren vorzulegen. Ebenso muss die Erschlieung mit der
Stellplatzsatzung sowie der Baumschutzverordnung vereinbar sein.

AulRerdem wird noch darauf hingewiesen, dass die Berechnung zum Maf} der baulichen
Nutzung (GRZ / GFZ) auf das jeweilige Teilgrundstiick dann nachzuweisen ist.

Frage 4c:
Ist eine Realteilung mit Zuwequng zum Grundstiick 2 iiber Grundstiick 1, wie in der

Anlage 1c dargestellt, zuldassig?

Grundsatzlich ist eine Realteilung, wie in der Anlage 1c¢ dargestellt, mit einer Flache von jeweils
ca. 428 m? flr jedes Teilgrundstlick mdglich, da der Bebauungsplan keine
Mindestgrundstlicksgrofie fiir Realteilungen vorsieht.

Die ostliche Zuwegung, mit der im Plan angegebenen Breite von 1,50 m zum rickwartigen
Grundstuck 2 uber das strallenseitige Grundstuck 1 ist zulassig, wenn die Erschlielfung des
rickwartigen Grundstiicks mit einer Grunddienstbarkeit Uber Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
gesichert ist. Diese ist zur Sicherstellung der ErschlieBung im vereinfachten
Baugenehmigungsverfahren vorzulegen. Ebenso muss die ErschlieBung mit der
Stellplatzsatzung sowie der Baumschutzverordnung vereinbar sein.

Aulerdem wird noch darauf hingewiesen, dass die Berechnung zum Mal} der baulichen
Nutzung (GRZ / GFZ) auf das jeweilige Teilgrundstiick dann nachzuweisen ist.

Frage 5a:
Ist eine Zufahrt im Westen, wie in Anlage 2a dargestellt, zuldssiq?
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Aus der Planungsvariante, wie in Anlage 2a dargestellt, ist zu entnehmen, dass das Grundstiick
nicht real geteilt werden soll.

Die westliche Zufahrt, mit der im Plan angegebenen Breite von 3,50 m zum rickwartigen Haus
2 ist zuldssig. Voraussetzung ist, dass die Festsetzungen des Bebauungsplans, die Regelungen
der Stellplatzsatzung sowie die naturschutzrechtlichen Belange der Baumschutzverordnung
eingehalten werden koénnen.

Da es sich in diesem Fall um ein Grundstlck (innerhalb einer WEG) handelt ist auch die
Erschlielung gesichert.

Frage 5b:
Ist eine Zufahrt im Osten, wie in Anlage 2b dargestellt, zuldssig?

Aus der Planungsvariante, wie in Anlage 2b dargestellt, ist zu entnehmen, dass das Grundstiick
nicht real geteilt werden soll.

Die ostliche Zufahrt, mit der im Plan angegebenen Breite von 3,00 m zum riickwartigen Haus 2
ist zulassig. Voraussetzung ist, dass die Festsetzungen des Bebauungsplans, die Regelungen
der Stellplatzsatzung sowie die naturschutzrechtlichen Belange der Baumschutzverordnung
eingehalten werden kénnen.

Da es sich in diesem Fall um ein Grundstlick (innerhalb einer WEG) handelt ist auch die
Erschlieung gesichert.

Frage 7b:
Ist eine Zufahrt, wie in Anlage 3 dargestellt, zulassig?

Aus der Planungsvariante, wie in Anlage 3 dargestellt, ist zu entnehmen, dass die Tiefgarage
Uber eine 3,0 m breite Rampe erschlossen wird, die auf dem westlichen Nachbargrundstiick
(FI.-Nr. 228/26) geplant ist.

Die Erschliefung der Tiefgarage muss mit einer Grunddienstbarkeit Gber Geh-, Fahr- und event.
auch Leitungsrechten gesichert werden. Diese ist zur Sicherstellung der Erschlieffung im
vereinfachten Baugenehmigungsverfahren vorzulegen. Ebenso muss die Erschliefung bzw. die
geplante BaumafRnahme mit der Stellplatzsatzung sowie der Baumschutzverordnung vereinbar
sein.

Auch in diesem Fall ist flir die Gemeinde Pullach i. Isartal ein
Genehmigungsfreistellungsverfahren nicht méglich. Die Planungsvariante mit der Tiefgarage
wird von der Gemeinde Pullach i. Isartal gegenliber den anderen Varianten bevorzugt.

Als erganzender Hinweis zu den gestellten Fragen wird die Stellungnahme der Abteilung
Umwelt Bestandteil des Beschlusses:

»(...) von Seiten der Umweltabteilung bestehen zum oben genannten Verfahren in Bezug
auf den eingereichten Baumbestandsplan zum jetzigen Zeitpunkt naturschutzfachliche
Einwdnde und Bedenken.

Die entsprechenden Eingriffe in den Gehdlz- und Baumbestand wurden mit den Antragsstellern
im Vorfeld bau- und naturschutzrechtlich nicht abgestimmt.

Auf dem Grundstlick stehen sowohl stral’enseitig im Siuden, als auch unmittelbar an den
Grundsticksgrenzen im Norden mehrere grolRere Baume, die von der Baumallnhahme
unmittelbar betroffen sind. Dies betrifft die Baumalnahmen selber (Abriss, Aushub, Neubau),
als auch die Gestaltung und Umsetzung der Zuwegungen und Stellplatze. Fir die
Nachbarbdume muss ein maximaler Schutz gewahrleistet sein, flr die Bdume Nr. 7, 8, 11 und
12 kann eine Fallung in Aussicht gestellt werden. Die Baumgruppe an der Stralle muss
gesondert beurteilt werden, inwieweit hier ein Erhalt sinnvoll oder maglich ist.
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Fir eine aussagekraftige Beurteilung bendtigen wir konkrete Planungen und Anfragen, sowie
den noch fehlenden Freiflachengestaltungsplan.

Die hiermit vorgenommene fachliche Priifung der Antragsunterlagen bezieht sich
ausschlieBlich auf die griinordnerischen Inhalte und Darstellungen. Die Zulassigkeit
baulicher Anlagen im Sinne der Bayerischen Bauordnung wird davon nicht beriihrt.

Hinweis zum gemeindlichen Klimaschutz und Erreichung der Klimaziele:

Im Rahmen lhres Bauantrages werden die Antragssteller gebeten, sich auch das
.Klimaschutzprogramm® der Gemeinde Pullach i. Isartal zu Gemdute zu fuhren, es zu beherzigen
und sich die vielen finanziellen Vorteile in diesem Férderprogramm zu sichern.

Fur die Fachbereiche Energie und Klimaschutz stehen Ilhnen dazu Frau Mikulla,
mikulla@pullach.de oder Dw. -421, und Herr Leitmannstetter, leitmannstetter@pullach.de oder
Dw. -431, beratend zur Verfliigung. In Sachen Mobilitdt kontaktieren Sie bitte Frau Schumann,
schumann@pullach.de oder Dw. -432, und zur Foérderung von Arten- und Naturschutz auf Ihrem
Anwesen gibt lhnen Herr Baumgartner, baumgartner@pullach.de oder Dw. -402, fachkundige
Auskunft.  Naturschutzmalnahmen koénnen zugleich inhaltlicher Bestandteil lhres
Freiflachengestaltungsplanes werden! (...)*

Hinweis an das Landratsamt Miinchen:

Auf Anmerkung von GRin Zechmeister bittet der Bauausschuss das Landratsamt Munchen zu
Uberprifen, ob die lange Zufahrt als Bauland zur Berechnung vom Mal} der baulichen Nutzung
(GRZ / GFZ) gewertet werden kann.

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

TOP 9 Antrag auf Baugenehmigung zum Neubau einer Doppelhaushalfte (DHH 1)
mit Garagen auf dem Anwesen Rémerstr. 19, Fl.-Nr. 368/16

Beschluss:

1. Der Antrag auf Baugenehmigung zum Neubau einer Doppelhaushalfte (DHH 1) mit Garagen
wird nicht beflirwortet.
In der Bauausschusssitzung am 14.09.2020 wurde Uber die Planung zur Errichtung eines
Doppelhauses schon einmal entschieden. Der Antrag wurde in dieser Sitzung einstimmig
nicht befurwortet.
Am 14.09.2021 wurde ein fast gleicher Antrag erneut eingereicht. Geandert wurde die
Dachform von einem Walm- in ein Satteldach sowie das geplante und vorhandene Gelande
wurde in den Planen geandert. D.h., dass jetzt die Befreiungen bezuglich der Dachform und
der Traufhéhe nicht mehr erforderlich sind.
Dennoch wurde die ErschlieBung bzw. Zufahrt erneut von der Wolfratshauser Stralle
geplant. Diese ErschlieBung von der Wolfratshauser Stral3e iber die gemeindliche
Grinflache sowie die Fallung eines gemeindlichen Alleebaumes wurde in der
Bauausschusssitzung am 14.09.2020 nicht befurwortet.
Des Weiteren weicht die Planung immer noch von der festgesetzten Baugrenze, der
festgesetzten Gebaudestellung sowie der Firstrichtung vom Bebauungsplan Nr. 19/57
»1annenstralle” ab.

2. Das Einvernehmen zur Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB wird wegen Errichtung der
Garagen (Stellplatz 1+2) um 5,83 m x 5,71 m, der Garage (Stellplatz 4) um 5,71 m x 3,48 m,
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der Stellplatze 3, 5 und 6 (Stellplatz 5 und 6 im Sichtdreieck), der Erker (Treppenhaus) um
0,30 m x 3,30 m, der Kellerlichtschachte im Osten und im Norden, der Mlltonnen um 2,02
m x 0,90 m sowie des Vordaches im Eingangsbereich um 1,165 m x 2,01 m auf3erhalb der
Uberbaubaren Flache (Ziffer 1.A.4.) sowie wegen abweichender Gebaudestellung sowie
Firstrichtung in Nordsudrichtung anstatt der festgesetzten Ausrichtung nach Ost/West (Ziffer
1.A.1.und 1.A.2.) von den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 19/57 "Tannenstralle"
wird nicht erteilt.

3. Die Stellungnahme der Abteilung Umwelt wird Bestandteil des Beschlusses:
»(...) von Seiten der Umweltabteilung bestehen zum oben genannten Verfahren in
Bezug auf den eingereichten Baumbestandsplan und Freiflaichengestaltungsplan zum
jetzigen Zeitpunkt naturschutzfachliche Einwéande.

Die entsprechenden Eingriffe in den Gehdlz- und Baumbestand wurden mit den
Antragsstellern im Vorfeld bau- und naturschutzrechtlich abgestimmt. Per Email (Bernhard
Ruckerl an Hr. Mauer am 30.08.21) wurde aber ausdricklich darauf hingewiesen, dass von
Seiten der Gemeinde keine Zustimmung fir eine ErschlieBung des Grundstiicks Uber die
Ostseite, mit einer zusatzlichen Fallung eines Gemeindebaumes, stattfand (siehe
beglaubigter Auszug aus der Niederschrift Uber die Sitzung des Bauausschusses am
14.09.2020, TOP 9, vom 22.09.2020).

Die Stellungnahme der Abt. Umwelt zur Bauvoranfrage vom 27.02.2020, Az.
Sg41_1735_20012 besitzt nach wie vor Giiltigkeit. Darin wird sowohl die Vorgeschichte
beschrieben, als auch der Versiegelungsgrad und die Ablehnung der ErschlieBung Uber die
Ostseite an der Wolfratshauser Str.

Zum aktuell vorgelegten Baumbestandsplan besteht mit den vorgeschlagenen Fallungen der
Baume Nr. 4, 5, 6, 7, 8, 9, sowie der Baume Nr. 13, 14, 15 und 16 Einverstandnis, als es
sich hierbei um einen sehr schlechten und niedrigwertigen Baumbestand handelt. Die
meisten Baume sind in einer geringen Vitalitét, als auch durch Kappungen und auf den
Stock setzen nicht mehr bruchsicher oder aus Wildwuchs entstanden und -einseitig
entwickelt. Eine adaquate Ersatzpflanzung, wie im vorgelegten Freiflachengestaltungsplan
aufgefuhrt mit Mehlbeeren, Wildbirnen und Winterlinden bedeutet eine wesentliche
Aufwertung des Baumbestandes. Die Baume Nr. 10, 11 und 12 wurden 2018 nach einem
starkeren, borkenkaferbedingten Eingriff in den Baumbestand als Ersatzpflanzungen
eingefordert und gepflanzt (siehe Stellungnahme Abt. Umwelt vom 27.02.2020). Diese drei
Baume sind als unbedingt erhaltenswert einzustufen und wirden ebenfalls bei einer
ErschlieBung Uber die Ostseite gefallt werden.

Die baumschutzfachlichen Entscheidungen beruhen auf der Verordnung der Gemeinde
Pullach i. Isartal Gber den Schutz des Bestandes an Baumen (BaumSchV):

1. Die zur Fallung beantragten Baume werden vom Schutzgegenstand der
Baumschutzverordnung erfasst (§ 1 BaumSchV). Die Beseitigung der Baume, mit
Ausnahme der Baume Nr. 10, 11 und 12, ist nach § 5 Abs. 1 Nr. 4 BaumSchV zu
genehmigen, da die Baume infolge von Altersschaden, Schadlingsbefall, Krankheit
oder Missbildung ihre Schutzwurdigkeit verloren haben.

2. Die Ersatzpflanzung von drei Laubbdaumen, davon ein Laubbaum |. Wuchsordnung
und zwei Laubbaume Il. Wuchsordnung auf der Teilflache Sid, und die Auflagen
nach § 6 BaumSchV sind geeignet, erforderlich und angemessen, um die
innerodrtliche Durchgriinung und die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes zu
erhalten, nachdem der Bestand um die gefallten Baume gemindert worden ist.

Folgende Auflage wird zusatzlich bestimmt:
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Die Ersatzpflanzungen und Auflagen nach § 6 BaumSchV sind auch dann auszufiihren,
wenn Baume gefallt wurden, das Bauvorhaben aber nicht verwirklicht wird, und zwar
spatestens zwei Jahre nach Bestandskraft des relevanten Baubescheides.

Hinweis zur Grundflachenzahl (GRZ) und Bodenversiegelung:

Bodenversiegelung bedeutet, dass Regenwasser nicht mehr in die Grundwasservorrate
eingeht und der Gasaustausch bzw. die Verdunstung unterbunden wird. Versiegelte Boden
erhitzen die Luft, verstarken das Uberschwemmungsrisiko und sind unfruchtbar.

Die GRZ hat den Zweck, diese natlrlichen Funktionen des Bodens zu erhalten.
Uberschreitungen der GRZ sind baurechtlich statthaft, 6kologisch aber ein Misserfolg.

Mit Genehmigung des vorliegenden Bauvorhabens geht - auch durch zuldssige
Nebenflachen — It. Berechnung Bauherr eine GRZ von ca. 0,5 hinaus verloren. Der
Versiegelungsgrad betragt fur die vorliegende Planung rd. 50 % des 406 m? grof3en
Grundstuckes.

Die hiermit vorgenommene fachliche Priifung der Antragsunterlagen bezieht sich
ausschlieBlich auf die griinordnerischen Inhalte und Darstellungen. Die Zuldssigkeit
baulicher Anlagen im Sinne der Bayerischen Bauordnung wird davon nicht beriihrt.

Hinweis zum gemeindlichen Klimaschutz und Erreichung der Klimaziele:

Im Rahmen l|hres Bauantrages werden die Antragssteller gebeten, sich auch das
JKlimaschutzprogramm®“ der Gemeinde Pullach i. Isartal zu Gemite zu flihren, es zu
beherzigen und sich die vielen finanziellen Vorteile in diesem Fdrderprogramm zu sichern.

Fur die Fachbereiche Energie und Klimaschutz stehen Ihnen dazu Frau Mikulla,
mikulla@pullach.de oder Dw. -421, und Herr Leitmannstetter, leitmannstetter@pullach.de
oder Dw. -431, beratend zur Verfligung. In Sachen Mobilitdt kontaktieren Sie bitte Frau
Schumann, schumann@pullach.de oder Dw. -432, und zur Férderung von Arten- und
Naturschutz auf Ihrem Anwesen gibt lhnen Herr Baumgartner, baumgartner@pullach.de
oder Dw. -402, fachkundige Auskunft. NaturschutzmalRnahmen kénnen zugleich inhaltlicher
Bestandteil lIhres Freiflachengestaltungsplanes werden! (...)*

4. Die Stellungnahme der Abteilung Bautechnik wird Bestandteil des Beschlusses:
»(-..) Nach Art. 21 S.1 BayStrWG werden folgende Bedingungen, Auflagen und Sicherheiten
fur die Sondernutzung vom Stral3enbaulasttrager als Teil des Genehmigungsverfahrens
gefordert. Das Landratsamt Miinchen wird bis zur Klarung der Rechtsgrundlage weiterhin
gebeten diese als Auflage im Genehmigungsbescheid festzusetzen:

e Vor Baubeginn ist eigenstandig eine qualifizierte Beweissicherung an den unmittelbar
betroffenen 6ffentlichen Flachen (Stral3e, Parkbuchten, Gehwege, Stralkenbeleuchtung,
etc.) entsprechend dem im Anhang angefligten Lageplan durchzufiihren und der
Gemeinde zukommen zu lassen.

e Der Bauherr hat daflir zu sorgen, dass die in unmittelbarer Umgebung der Baustelle
liegenden o6ffentlichen Flachen nur entsprechend ihrer vorgesehenen Nutzung befahren
werden. Grunflachen dirfen weder befahren noch zu Lagerzwecken genutzt werden. Die
vom Stral3enbaulasttrager festgesetzten Malinahmen zum Schutz der 6ffentlichen
Flachen (Leitbaken) sind zu beachten.

e Jegliche Verschmutzungen an der Fahrbahn stellen einen gefahrlichen Eingriff in den

offentlichen Verkehr dar und sind daher sofort fachgerecht mittels einer
StralRenkehrmaschine zu entfernen.
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¢ Das auf Privatflachen anfallende Niederschlagswasser, insbesondere aus den Bereichen
der Zuwegungen und Garagenzufahrten muss auch auf den Privatflachen versickert
werden. Die Versickerung hat flachig zu erfolgen. Die technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW) sind einzuhalten. Eine Ableitung von Oberflachenwasser auf 6ffentlichen
Grund ist nicht zulassig..

e Arbeiten, Aufgrabungen oder Sondernutzungen im 6ffentlichen Verkehrsraum sind vor
Baubeginn mit dem Strallenbaulasttrager abzusprechen. Nach Art. 18 Abs. 3 S. 2
BayStrWG wirde eine Kostenlibernahme abgesichert mit einer Burgschaft in Hohe von
5.600,- € fur entstehende Schaden am Gemeindeeigentum als Sicherheit verlangt.

e Die Planungsvariante (ErschlieBung uber Wolfratshauser Stra3e) kann auf Grund des
bestehenden Strallenbegleitgriins (Baum 18) nicht umgesetzt werden. Wir bitten daher
diesen Bauantrag zu verwerfen.

¢ Die Planungsansatze zu den Themen Einfriedung Nr.1 A) 6 sowie der des Sichtdreiecks
Nr. 1 B) 3 aus der vorliegenden Beschlussvorlage flir den Bauausschuss entsprechen
den Vorgaben des Bebauungsplans 19/57 ,Tannenstrae“ und werden somit
eingehalten. (...)"

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

TOP 10 Antrag auf Baugenehmigung zum Neubau einer Doppelhaushilfte (DHH 2)

mit Garagen auf dem Anwesen Romerstr. 19, Fl.-Nr. 368/16

Beschluss:

1.

Der Antrag auf Baugenehmigung zum Neubau einer Doppelhaushalfte (DHH 2) mit Garagen
wird nicht beflirwortet.

In der Bauausschusssitzung am 14.09.2020 wurde Uber die Planung zur Errichtung eines
Doppelhauses schon einmal entschieden. Der Antrag wurde in dieser Sitzung einstimmig
nicht beflirwortet.

Am 14.09.2021 wurde ein fast gleicher Antrag erneut eingereicht. Geandert wurde die
Dachform von einem Walm- in ein Satteldach sowie das geplante und vorhandene Gelande
wurde in den Planen geandert. D.h., dass jetzt die Befreiungen bezuglich der Dachform und
der Traufhéhe nicht mehr erforderlich sind.

Dennoch wurde die Erschlielung bzw. Zufahrt erneut von der Wolfratshauser Stralle
geplant. Diese ErschlieBung von der Wolfratshauser Stral3e Uber die gemeindliche
Grunflache sowie die Fallung eines gemeindlichen Alleebaumes wurde in der
Bauausschusssitzung am 14.09.2020 nicht beflirwortet.

Des Weiteren weicht die Planung immer noch von der festgesetzten Baugrenze, der
festgesetzten Gebaudestellung sowie der Firstrichtung vom Bebauungsplan Nr. 19/57
»rannenstralle“ ab.

Das Einvernehmen zur Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB wird wegen Errichtung der
Garagen (Stellplatz 1+2) um 5,83 m x 5,71 m, der Garage (Stellplatz 4) um 5,71 m x 3,48 m,
der Stellplatze 3, 5 und 6 (Stellplatz 5 und 6 im Sichtdreieck), der Erker (Treppenhaus) um
0,30 m x 3,30 m, der Kellerlichtschachte im Osten und im Norden, der Milltonnen um 2,02
m x 0,90 m sowie des Vordaches im Eingangsbereich um 1,165 m x 2,01 m aufRerhalb der
Uberbaubaren Flache (Ziffer 1.A.4.) sowie wegen abweichender Gebaudestellung sowie
Firstrichtung in Nordsuldrichtung anstatt der festgesetzten Ausrichtung nach Ost/West (Ziffer
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1.A.1. und 1.A.2.) von den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 19/57 "Tannenstralle"
wird nicht erteilt.

3. Die Stellungnahme der Abteilung Umwelt wird Bestandteil des Beschlusses:
»(...) von Seiten der Umweltabteilung bestehen zum oben genannten Verfahren in
Bezug auf den eingereichten Baumbestandsplan und Freiflachengestaltungsplan zum
jetzigen Zeitpunkt naturschutzfachliche Einwande.

Die entsprechenden Eingriffe in den Gehdlz- und Baumbestand wurden mit den
Antragsstellern im Vorfeld bau- und naturschutzrechtlich abgestimmt. Per Email (Bernhard
Ruckerl an Hr. Mauer am 30.08.21) wurde aber ausdrtcklich darauf hingewiesen, dass von
Seiten der Gemeinde keine Zustimmung fir eine ErschlieBung des Grundstiicks Uber die
Ostseite, mit einer zusatzlichen Fallung eines Gemeindebaumes, stattfand (siehe
beglaubigter Auszug aus der Niederschrift Uber die Sitzung des Bauausschusses am
14.09.2020, TOP 9, vom 22.09.2020).

Die Stellungnahme der Abt. Umwelt zur Bauvoranfrage vom 27.02.2020, Az.
Sg41 1735 20012 besitzt nach wie vor Giltigkeit. Darin wird sowohl die Vorgeschichte
beschrieben, als auch der Versiegelungsgrad und die Ablehnung der ErschlieBung Uber die
Ostseite an der Wolfratshauser Str.

Zum aktuell vorgelegten Baumbestandsplan besteht mit den vorgeschlagenen Fallungen der
Baume Nr. 4, 5, 6, 7, 8, 9, sowie der Baume Nr. 13, 14, 15 und 16 Einverstandnis, als es
sich hierbei um einen sehr schlechten und niedrigwertigen Baumbestand handelt. Die
meisten Baume sind in einer geringen Vitalitat, als auch durch Kappungen und auf den
Stock setzen nicht mehr bruchsicher oder aus Wildwuchs entstanden und einseitig
entwickelt. Eine adaquate Ersatzpflanzung, wie im vorgelegten Freiflachengestaltungsplan
aufgefiihrt mit Mehlbeeren, Wildbirnen und Winterlinden bedeutet eine wesentliche
Aufwertung des Baumbestandes. Die Baume Nr. 10, 11 und 12 wurden 2018 nach einem
starkeren, borkenkaferbedingten Eingriff in den Baumbestand als Ersatzpflanzungen
eingefordert und gepflanzt (siehe Stellungnahme Abt. Umwelt vom 27.02.2020). Diese drei
Baume sind als unbedingt erhaltenswert einzustufen und wirden ebenfalls bei einer
ErschlieBung Uber die Ostseite gefallt werden.

Die baumschutzfachlichen Entscheidungen beruhen auf der Verordnung der Gemeinde
Pullach i. Isartal Gber den Schutz des Bestandes an Baumen (BaumSchV):

1. Die zur Fallung beantragten Baume werden vom Schutzgegenstand der
Baumschutzverordnung erfasst (§ 1 BaumSchV). Die Beseitigung der Baume, mit
Ausnahme der Baume Nr. 10, 11 und 12, ist nach § 5 Abs. 1 Nr. 4 BaumSchV zu
genehmigen, da die Baume infolge von Altersschaden, Schadlingsbefall, Krankheit
oder Missbildung ihre Schutzwiirdigkeit verloren haben.

2. Die Ersatzpflanzung von drei Laubbdumen, davon ein Laubbaum I. Wuchsordnung
und zwei Laubbdume Il. Wuchsordnung auf der Teilflache Nord, und die Auflagen
nach § 6 BaumSchV sind geeignet, erforderlich und angemessen, um die
innerdrtliche Durchgrinung und die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes zu
erhalten, nachdem der Bestand um die gefallten Baume gemindert worden ist.

Folgende Auflage wird zusatzlich bestimmt:

Die Ersatzpflanzungen und Auflagen nach § 6 BaumSchV sind auch dann auszufihren,
wenn Baume gefallt wurden, das Bauvorhaben aber nicht verwirklicht wird, und zwar
spatestens zwei Jahre nach Bestandskraft des relevanten Baubescheides.
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Hinweis zur Grundflachenzahl (GRZ) und Bodenversiegelung:

Bodenversiegelung bedeutet, dass Regenwasser nicht mehr in die Grundwasservorrate
eingeht und der Gasaustausch bzw. die Verdunstung unterbunden wird. Versiegelte Boden
erhitzen die Luft, verstarken das Uberschwemmungsrisiko und sind unfruchtbar.

Die GRZ hat den Zweck, diese natlrlichen Funktionen des Bodens zu erhalten.
Uberschreitungen der GRZ sind baurechtlich statthaft, 6kologisch aber ein Misserfolg.

Mit Genehmigung des vorliegenden Bauvorhabens geht - auch durch zulassige
Nebenflachen — It. Berechnung Bauherr eine GRZ von ca. 0,5 hinaus verloren. Der
Versiegelungsgrad betragt fur die vorliegende Planung rd. 50 % des 448 m? grolden
Grundstuckes.

Die hiermit vorgenommene fachliche Priifung der Antragsunterlagen bezieht sich
ausschlieBlich auf die grinordnerischen Inhalte und Darstellungen. Die Zulassigkeit
baulicher Anlagen im Sinne der Bayerischen Bauordnung wird davon nicht beriihrt.

Hinweis zum gemeindlichen Klimaschutz und Erreichung der Klimaziele:

Im Rahmen lhres Bauantrages werden die Antragssteller gebeten, sich auch das
Klimaschutzprogramm® der Gemeinde Pullach i. Isartal zu Gemute zu fuhren, es zu
beherzigen und sich die vielen finanziellen Vorteile in diesem Forderprogramm zu sichern.

Fur die Fachbereiche Energie und Klimaschutz stehen Ihnen dazu Frau Mikulla,
mikulla@pullach.de oder Dw. -421, und Herr Leitmannstetter, leitmannstetter@pullach.de
oder Dw. -431, beratend zur Verfligung. In Sachen Mobilitat kontaktieren Sie bitte Frau
Schumann, schumann@pullach.de oder Dw. -432, und zur Férderung von Arten- und
Naturschutz auf lhrem Anwesen gibt lhnen Herr Baumgartner, baumgartner@pullach.de
oder Dw. -402, fachkundige Auskunft. NaturschutzmafRnahmen kénnen zugleich inhaltlicher
Bestandteil lhres Freiflachengestaltungsplanes werden!-(...)"

4. Die Stellungnahme der Abteilung Bautechnik wird Bestandteil des Beschlusses:
»(...) Nach Art. 21 S.1 BayStrWG werden folgende Bedingungen, Auflagen und Sicherheiten
fur die Sondernutzung vom StralRenbaulasttrager als Teil des Genehmigungsverfahrens
gefordert. Das Landratsamt Minchen wird bis zur Klarung der Rechtsgrundlage weiterhin
gebeten diese als Auflage im Genehmigungsbescheid festzusetzen:

¢ Vor Baubeginn ist eigenstandig eine qualifizierte Beweissicherung an den unmittelbar
betroffenen offentlichen Flachen (Stral’e, Parkbuchten, Gehwege, StralRenbeleuchtung,
etc.) entsprechend dem im Anhang angefligten Lageplan durchzufihren und der
Gemeinde zukommen zu lassen.

e Der Bauherr hat daflir zu sorgen, dass die in unmittelbarer Umgebung der Baustelle
liegenden 6ffentlichen Flachen nur entsprechend ihrer vorgesehenen Nutzung befahren
werden. Grunflachen dirfen weder befahren noch zu Lagerzwecken genutzt werden. Die
vom Stralenbaulasttrager festgesetzten Mallinahmen zum Schutz der 6ffentlichen
Flachen (Leitbaken) sind zu beachten.

e Jegliche Verschmutzungen an der Fahrbahn stellen einen gefahrlichen Eingriff in den
offentlichen Verkehr dar und sind daher sofort fachgerecht mittels einer
Stralkenkehrmaschine zu entfernen.

e Das auf Privatflachen anfallende Niederschlagswasser, insbesondere aus den Bereichen
der Zuwegungen und Garagenzufahrten muss auch auf den Privatflachen versickert
werden. Die Versickerung hat flachig zu erfolgen. Die technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
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(TRENGW) sind einzuhalten. Eine Ableitung von Oberflachenwasser auf offentlichen
Grund ist nicht zulassig.

e Arbeiten, Aufgrabungen oder Sondernutzungen im 6ffentlichen Verkehrsraum sind vor
Baubeginn mit dem Strallenbaulasttrager abzusprechen. Nach Art. 18 Abs. 3 S. 2
BayStrWG wiirde eine Kostenlibernahme abgesichert mit einer Blirgschaft in Héhe von
5.600,- € fur entstehende Schaden am Gemeindeeigentum als Sicherheit verlangt.

e Die Planungsvariante (ErschlieBung uber Wolfratshauser Stra3e) kann auf Grund des
bestehenden Strallenbegleitgriins (Baum 18) nicht umgesetzt werden. Wir bitten daher
diesen Bauantrag zu verwerfen.

¢ Die Planungsansatze zu den Themen Einfriedung Nr.1 A) 6 sowie der des Sichtdreiecks
Nr. 1 B) 3 aus der vorliegenden Beschlussvorlage flir den Bauausschuss entsprechen
den Vorgaben des Bebauungsplans 19/57 ,Tannenstrae“ und werden somit
eingehalten. (...)"

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

TOP 11 Antrag auf Baugenehmigung zum Neubau eines Einfamilienhauses mit
Stellplatzen und Garage auf dem Anwesen Birkenallee 35, Fl.-Nr. 284/12

GRin Zechmeister stellt den Antrag, dass der bereits ins vereinfachte Genehmigungsverfahren
genommene Bauantrag, wieder ins Genehmigungsfreistellungsverfahren gegeben wird.

Abstimmung:
Ja-Stimmen: 3 Nein-Stimmen: 6

Antrag wurde abgelehnt

Beschluss:

1. Der Bauausschuss beschliefdt, dass der im Genehmigungsfreistellungsverfahren
eingereichte Bauantrag auf Grund der Beschlusslage aus der BA-Sitzung vom 02.03.2020
bezlglich der bebauungsplanwidrigen Grundstiicksteilung ins vereinfachte
Baugenehmigungsverfahren genommen wurde.

Abstimmung:
Ja-Stimmen: 6 Nein-Stimmen: 3

GRin Zechmeister stellt den Antrag, dass entgegen des ablehnenden Beschlussvorschlags von
der Verwaltung, der Bauantrag beflirwortet wird, da es sich bei dem Grundsttick FI.-Nr. 284/12
(neu) und 284/15 (neu) um ein Buchgrundstiick (rechtliche Vereinigung) handelt.

Beschluss:

2. Der Antrag auf Baugenehmigung zum Neubau eines Einfamilienhauses mit Stellplatz und
Garage wird beflrwortet.

3. Die Stellungnahme der Abteilung Umwelt wird Bestandteil des Beschlusses:

»(...) von Seiten der Umweltabteilung bestehen zum oben genannten Verfahren in
Bezug auf den eingereichten Baumbestandsplan und Freiflaichengestaltungsplan zum
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jetzigen Zeitpunkt grundsatzlich weder naturschutzfachliche Einwdnde noch eine
abweichende Auffassung.

Die Stellungnahme der Abt. Umwelt, Az. Sg41_1735_20016 vom 28.02.2020 besitzt
weiterhin Gultigkeit.

Folgende Auflage wird zusatzlich bestimmt:

Die Ersatzpflanzungen und Auflagen nach § 6 BaumSchV sind auch dann auszuflhren,
wenn Baume geféllt wurden, das Bauvorhaben aber nicht verwirklicht wird, und zwar
spatestens zwei Jahre nach Bestandskraft des relevanten Baubescheides.

Wir bitten die Genehmigungsbehdrde, im Genehmigungsbescheid gemaR Art. 18 Abs.
1 BayNatSchG eine Verfiigung zur nachweislichen Erfiillung der griinordnerischen
Festsetzungen zu erlassen. Fiir den Fall einer nichtfristgerechten Ausfiihrung soll ein
Zwangsgeld angedroht werden.

Die hiermit vorgenommene fachliche Priifung der Antragsunterlagen bezieht sich
ausschlieBlich auf die griinordnerischen Inhalte und Darstellungen. Die Zuldssigkeit
baulicher Anlagen im Sinne der Bayerischen Bauordnung wird davon nicht beriihrt.

Hinweis zum gemeindlichen Klimaschutz und Erreichung der Klimaziele:

Im Rahmen l|hres Bauantrages werden die Antragssteller gebeten, sich auch das
JKlimaschutzprogramm®“ der Gemeinde Pullach i. Isartal zu Gemite zu flihren, es zu
beherzigen und sich die vielen finanziellen Vorteile in diesem Fdrderprogramm zu sichern.

Fur die Fachbereiche Energie und Klimaschutz stehen Ihnen dazu Frau Mikulla,
mikulla@pullach.de oder Dw. -421, und Herr Leitmannstetter, leitmannstetter@pullach.de
oder Dw. -431, beratend zur Verfligung. In Sachen Mobilitdt kontaktieren Sie bitte Frau
Schumann, schumann@pullach.de oder Dw. -432, und zur Férderung von Arten- und
Naturschutz auf Ihrem Anwesen gibt lhnen Herr Baumgartner, baumgartner@pullach.de
oder Dw. -402, fachkundige Auskunft. NaturschutzmalRnahmen kénnen zugleich inhaltlicher
Bestandteil lIhres Freiflachengestaltungsplanes werden! (...)*

4. Die Stellungnahme der Abteilung Bautechnik wird Bestandteil des Beschlusses:
»(...) Die in der Bauausschusssitzung vom 02.03.2020 beschlossene Stellungnahme besitzt
weiterhin Gultigkeit.

Folgende Auflagen werden noch zusatzlich bestimmt:

Im Bebauungsplan 15 ,Gartenstadt® ist generell und somit auch im Bereich der
Baumalfinahme die Errichtung von Sichtdreiecken gefordert, sobald die geplante Einfriedung
eine Hohe von 1,00 m Uber der Oberkante der StralRenmitte nicht Uberschreitet. Aus Sicht
der Abteilung Bautechnik ware es sinnvoll diese Forderung in dem
Baugenehmigungsbescheid zu berlcksichtigen.

Begriindung:
Trotz der bestehenden Vorfahrtsregelung (Rechts vor Links) sowie der herabgesetzten

Fahrgeschwindigkeit (40 km/h), wird eine sichere Einsicht in den Kreuzungsbereichen durch
den hohen Bewuchs und/oder der Bebauung gestort. Auch wenn im Ubrigen Verlauf der
Stralie dies an keiner Einmindung so gehandhabt wird, ware es sinnvoll fir zukiinftige
Bauvorhaben aus Griinden der Verkehrssicherheit die Einfriedung und den Bewuchs
entsprechend den Forderungen des Bebauungsplans festzusetzen. (...)*
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Hinweis an das Landratsamt:

Das Landratsamt Minchen wird gebeten, nochmals zu Gberprifen, ob es sich beziglich der
Zerlegung des Grundsticks um eine Realteilung oder um ein rechtlich vereinigtes
Buchgrundstick handelt.

Die Zerlegung des Grundstilicks sowie die Eintragung ins Grundbuch in ein rechtlich
vereinigtes Buchgrundstiick waren ohne behérdliche Genehmigung (Landratsamt /
Gemeinde) maoglich.

Aus diesem Grund wird das Landratsamt Miinchen gebeten zu lberpriifen, ob es eine
Moglichkeit gibt, die Loschung der Eintragung des Buchgrundstiicks im Grundbuch mit einer
Dienstbarkeit zu Gunsten des Freistaates Bayern zu versehen.

Abstimmung:
Ja-Stimmen: 5 Nein-Stimmen: 4

TOP 12  Austauschplanung vom 08.10.2021 zum Antrag auf Baugenehmigung zum

Neubau Einfamilienhaus mit Garage auf dem Anwesen Josef-Heppner-Str. 17,
Fl.-Nr. 279/9

Beschluss:

1.

Die Austauschplanung vom 08.10.2021 zum Antrag auf Baugenehmigung bezliglich des
Neubaus mit einem Einfamilienhaus und Garage wird beflirwortet. Durch die Verschiebung
der Garage um 1,0 m nach Siden, kann die ortsbildpragende Eibe an der Josef-Heppner-
Stralle erhalten werden.

Das Einvernehmen zu den Befreiungen gemaf § 31 Abs. 2 BauGB wird wegen
Uberschreitung von ca. 90 m? GeschoRflache fir Aufenthaltsraume im Dachgeschoss auf
eine GFZ von 0,3975 (Ziffer A.3.c) sowie wegen der Errichtung der 6stlichen Terrasse (i.M.
3,00 m x 4,50 m = 13,50 m?), der stidwestlichen Terrasse (4,40 x 4,30 m = 18,92 m?), den
drei ostseitigen Kellerlichtschachten, eines Gartenhauses (5,00 m x 3,20 m = 16,00 m?)
sowie eines Aullenpools (8,00 m x 4,00 m = 32,00 m?) aulRerhalb der Uberbaubaren Flache
(A.4.c) von den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 15 ,Gartenstadt” erteilt.

Die Befreiung fir die sidwestliche Terrasse wird nur unter der Bedingung erteilt, wenn das
Landratsamt Munchen der Auffassung ist, dass eine grenznahe Nutzung fiir die Terrasse
zulassig ist!

Die Stellungnahme der Abteilung Umwelt wird Bestandteil des Beschlusses:

»(...) von Seiten der Umweltabteilung bestehen zum oben genannten Verfahren in
Bezug auf den eingereichten Austauschplan zum Baumbestandsplan und
Freiflichengestaltungsplan zum  jetzigen Zeitpunkt grundsatzlich  weder
naturschutzfachliche Einwande noch eine abweichende Auffassung.

Die entsprechenden Eingriffe in den Gehdlz- und Baumbestand wurden mit den
Antragsstellern im Vorfeld bau- und naturschutzrechtlich abgestimmt und inhaltlich in die
vorgelegte Freiflachenplanung ibernommen.

Dabei ist vor allem der Erhalt der beiden ortsbildpragenden Eiben (Baum Nr. 2 und 3)
hervorzuheben. Um die Baumalinahme trotz Erhalt der Baume realisieren zu konnen, wurde
einer Kroneneinkurzung im Bereich von 1,5 — 2 m zugestimmt. Bei Eiben ist dadurch ein
Wiederaustrieb gewahrleistet und eine Beschadigung der Baume durch Baumalinahmen
kann vermieden werden.

Des Weiteren wurde einer Fallung der Baume Nr. 4, 6, 7 und 8, in Abstimmung mit Fr.
Eckerle, LRA Minchen, Bauverwaltung (siehe Emailverkehr zw. dem Bauherrn, Fr. Eckerle
und Hr. Rickerl vom 28.09.21), losgelést vom Bauantragsverfahren zugestimmt. Die
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Genehmigung zur Fallung der Baume wird in einem separaten Bescheid von der Abt.
Umwelt erteilt und kann unabhangig von einer etwaigen Baugenehmigung durchgefiihrt
werden.

Die baumschutzfachlichen Entscheidungen beruhen auf den Festsetzungen im
Bebauungsplan Nr. 15 ,Gartenstadt” und der Verordnung der Gemeinde Pullach i. Isartal
Uber den Schutz des Bestandes an Baumen (BaumSchV):

1. Die zur Fallung beantragten Baume werden vom Schutzgegenstand der
Baumschutzverordnung erfasst (§ 1 BaumSchV). Die Beseitigung der Baume ist
nach § 5 Abs. 1 Nr. 4 BaumSchV zu genehmigen, da die Baume infolge von
Altersschaden, Schadlingsbefall, Krankheit oder Missbildung ihre Schutzwirdigkeit
verloren haben.

2. Die Ersatzpflanzung von vier Laubbdumen und die Auflagen nach § 6 BaumSchV
und Ziffer 8. Bebauungsplan Nr. 15 sind geeignet, erforderlich und angemessen, um
die innerortliche Durchgrinung und die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes zu
erhalten, nachdem der Bestand um die gefallten Baume gemindert worden ist.

Folgende Auflage wird zusatzlich bestimmt:

Die Ersatzpflanzungen und Auflagen nach § 6 BaumSchV sind auch dann auszufiihren,
wenn Baume gefallt wurden, das Bauvorhaben aber nicht verwirklicht wird, und zwar
spatestens zwei Jahre nach Bestandskraft des relevanten Baubescheides.

Hinweis zur Grundflachenzahl (GRZ) und Bodenversiegelung:

Bodenversiegelung bedeutet, dass Regenwasser nicht mehr in die Grundwasservorrate
eingeht und der Gasaustausch bzw. die Verdunstung unterbunden wird. Versiegelte Boden
erhitzen die Luft, verstarken das Uberschwemmungsrisiko und sind unfruchtbar.

Die GRZ hat den Zweck, diese natirlichen Funktionen des Bodens zu erhalten.
Uberschreitungen der GRZ sind baurechtlich statthaft, 6kologisch aber ein Misserfolg.

Mit Genehmigung des vorliegenden Bauvorhabens gehen - auch durch zuldssige
Nebenflachen - rd. 300 m? Boden Uber die festgesetzte GRZ von 0,2 hinaus verloren.

Hinweis zur Umweltbelastung durch Swimmingpools:

Herkdbmmliche Poolanlagen verbrauchen von vornherein und durch Verdunstung grofde
Mengen an (Trink-)Wasser, welches regelmallig ausgetauscht werden muss. Das
Poolwasser wird gemeinhin durch chemische Desinfektionsmittel aufbereitet. Fir den
Pumpenbetrieb, den Reinigungsroboter und die Beleuchtung wird elektrischer Strom
verbraucht. Falls der Pool beheizbar ist, bendtigt er erhebliche thermische Energiemengen.
Poolanlagen - auch Biopools - sind baurechtlich statthaft, 6kologisch aber ein Misserfolg.

Die hiermit vorgenommene fachliche Priifung der Antragsunterlagen bezieht sich
ausschlieBlich auf die griinordnerischen Inhalte und Darstellungen. Die Zuldssigkeit
baulicher Anlagen im Sinne der Bayerischen Bauordnung wird davon nicht beriihrt.

Hinweis zum gemeindlichen Klimaschutz und Erreichung der Klimaziele:

Im Rahmen l|hres Bauantrages werden die Antragssteller gebeten, sich auch das
JKlimaschutzprogramm®“ der Gemeinde Pullach i. Isartal zu Gemite zu flihren, es zu
beherzigen und sich die vielen finanziellen Vorteile in diesem Forderprogramm zu sichern.
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Fur die Fachbereiche Energie und Klimaschutz stehen Ihnen dazu Frau Mikulla,
mikulla@pullach.de oder Dw. -421, und Herr Leitmannstetter, leitmannstetter@pullach.de
oder Dw. -431, beratend zur Verflgung. In Sachen Mobilitdt kontaktieren Sie bitte Frau
Schumann, schumann@pullach.de oder Dw. -432, und zur Férderung von Arten- und
Naturschutz auf Ihrem Anwesen gibt lhnen Herr Baumgartner, baumgartner@pullach.de
oder Dw. -402, fachkundige Auskunft. NaturschutzmafRnahmen kénnen zugleich inhaltlicher
Bestandteil Ihres Freiflachengestaltungsplanes werden! (...)*

4. Die Stellungnahme der Abteilung Bautechnik wird Bestandteil des Beschlusses:
»(-..) Nach Art. 21 S.1 BayStrWG werden folgende Bedingungen, Auflagen und Sicherheiten
fur die Sondernutzung vom StraRenbaulasttrager als Teil des Genehmigungsverfahrens
gefordert. Das Landratsamt Miinchen wird bis zur Klarung der Rechtsgrundlage weiterhin
gebeten diese als Auflage im Genehmigungsbescheid festzusetzen:

e Vor Baubeginn ist eigenstandig eine qualifizierte Beweissicherung an den unmittelbar
betroffenen 6ffentlichen Flachen (Straflen, Gehwege, Baumbestand;
Strallenbeleuchtung etc.) durchzuflihren.

e Der Bauherr hat daflir zu sorgen, dass die in unmittelbarer Umgebung der Baustelle
liegenden o6ffentlichen Flachen nur entsprechend ihrer vorgesehenen Nutzung befahren
werden. Grunflachen dirfen weder befahren noch zu Lagerzwecken genutzt werden. Die
vom Stra3enbaulasttrager festgesetzten Mallnahmen zum Schutz der offentlichen
Flachen (siehe Anlage) sind zu beachten.

¢ Die geplante BaumalRnahme muss ausschliellich Gber die Josef-Heppner-Stralie
abgewickelt werden. Einer Befahrung tber den ,Im Bogen® und ,Pfeilweg“ als zweite
Zuwegung wird wegen der beengten Verhaltnisse nicht zugestimmt.

¢ Als Information fiir einen geplanten Bauablauf 2022:

¢ Die Gemeinde Pullach i. Isartal strebt einen Ausbau des Pfeilweges im Jahr 2022 an
Hier muss ein gleichzeitiger Bauablauf der angedachte Baumalinahme unbedingt mit
der Gemeinde Pullach i. Isartal abgestimmt werden.

e Der direkt gegenliberliegende Gehweg wirde entsprechend mit Leitbaken geschiitzt
werden.

¢ Die Oberflachenentwasserung der privaten Zuwegungen und Garagenzufahrten hat auf
deren Grundstlicken fachgerecht zu erfolgen. Bei einer gezielten Ableitung des
Oberflachenwassers an die Grundstucksgrenze, sind wegen der wiederkehrenden
Starkregenereignissen entsprechend Entwasserungsrinnen zu verbauen.

¢ Die im Bebauungsplan 15 ,Gartenstadt” festgelegten baulichen Gestaltungsmerkmale
entlang der offentlichen StralRenverkehrsflachen und besonders die hierzu genannten
Sichtdreiecke sind entsprechend der RASt (Richtlinien fur die Anlage von Stadtstrallen)
einzuhalten. Eine Prufung ist auf Kosten des Antragstellers durch ein
Sachverstandigenbiiro zu vollziehen.
Begriindung:
Im Bebauungsplan 15 ,Gartenstadt® ist im Bereich der Baumalinahme die Errichtung
von Sichtdreiecken gefordert, sobald die geplante Einfriedung eine Hohe vom 1,00 m
Uber der Oberkante der StralRenmitte tberschreitet. Aus Sicht der Abteilung Bautechnik
ist hier die Einsicht in den flieRenden Strallenverkehr auf der Josef-Heppner-Stral’e nur
sehr erschwert moglich — siehe Fotos. Daher kann auf die im Bebauungsplan
festgesetzten Sichtdreiecke nicht verzichtet werden.
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e Arbeiten, Aufgrabungen oder Sondernutzungen im 6ffentlichen Verkehrsraum sind vor
Baubeginn mit dem StralRenbaulasttrager abzusprechen. Nach Art. 18 Abs. 3 S. 2
BayStrWG wirde eine Kostenlibernahme abgesichert mit einer Blirgschaft in Hohe von
7.200,00 € fur entstehende Schaden am Gemeindeeigentum als Sicherheit verlangt.

e Nachtrag zur Stellungnahme vom 01.06.2021: Der gemeindliche Strallenausbau des
Pfeilweges ist wegen der umliegenden Bautatigkeiten auf 2023 verschoben worden.

(...)"

Hinweis ans Landratsamt Minchen:
Das Landratsamt Miinchen wird gebeten, ob aus abstandsrechtlicher Sicht eine Terrasse als
grenznahe Bebauung an der westlichen Grundstticksgrenze zulassig sind.

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

TOP 13  Antrag auf Vorbescheid zur Errichtung eines Biiro- und Praxisgebdudes und
einer Tiefgarage mit 13 Stellplatzen, Abriss Gebaudebestand auf dem
Anwesen Sollner Str. 17, Fl.-Nr. 441/16

Beschluss:

Frage 1: }
Ist die Nutzung des im Plan dargestellten Vorhabens als Praxisgebaude (Arzte,

Therapeuten, u.A.) bauplanungsrechtlich zuléssig?

Nach § 4 Abs. 2 BauNVO in der Fassung von 1968 sind zulassig:

Nr. 1 Wohngebaude

Nr. 2 die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storende Handwerksbetriebe

Nr. 3 Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Die geplante Nutzung kénnte bestenfalls nach Nr. 3 als Anlage flr gesundheitliche Zwecke oder
nach § 13 BauNVO uber eine freiberufliche Tatigkeit innerhalb eines Wohngebaudes
zugelassen werden.

Das Vorliegen einer Anlage fur gesundheitiche Zwecke setzt eine gewisse
Gemeinbedarfsorientierung voraus. Es muss sich in einem gewissen Sinne um eine
Loffentliche® Einrichtung handeln. In verschiedenen Rechtsprechungen wurde festgestellt, dass
sich die Zulassigkeit einer Arztpraxis in einem Wohngebiet ausschliel3lich nach § 13 BauNVO
richtet!

In einem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind nach § 13 BauNVO nur R&ume flur eine
freiberufliche Tatigkeit innerhalb eines Gebaudes zulassig. Das Gesamterscheinungsbild des
Gebaudes muss von einer Wohnnutzung gepragt bleiben. Faustformelartig wird man von einer
Flache von 50% fur freiberufliche Tatigkeiten innerhalb eines Wohngebaudes ausgehen
kénnen. Die restliche Flache ist fur eine Wohnnutzung vorgesehen.

Die geplante Nutzung gemalf vorliegender Beschreibung des neuen Gebaudes ist aus Sicht der
Gemeinde Pullach i. Isartal in einem Allgemeinen Wohngebiet nicht zuldssig und wurde die
Grundzuge der Planung betreffen. Eine Zustimmung zu der geplanten Nutzung wird nicht erteilt.

Das Einvernehmen zu einer Ausnahme nach § 31 Abs. 1 BauGB bzw. eine Befreiung nach § 31

Niederschrift der 6ffentlichen Sitzung des Bauausschusses vom 25.10.2021 Seite 32 von 40



Abs. 2 BauGB wird wegen Errichtung eines ,Arztehauses mit Family-Office“ in einem
Allgemeinen Wohngebiet (Ziffer A.2.b) von den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1
~GrolBhesselohe” nicht erteilt.

Frage 2:
Kann fiir das Vorhaben anstelle der Nutzung als reines Praxisgebaude auch eine

untergeordnete Nutzung als Biiro und Verwaltungsgebdude ausnahmsweise zugelassen
werden?

Beschlussfassung von Frage 1 hat auch fur die Frage 2 Giltigkeit.

Frage 3:
Kann fiir eine Erh6hung der Grundflachenzahl (GRZ) um 0,13 auf 0,33 eine Befreiung von

der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von 0,20 erteilt werden?

Eine Uberschreitung der max. zuléssigen Grundflachenzahl von 0,20 um 0,13 auf eine GRZ von
0,3340 wird nicht befiirwortet. Dies wiirde eine Uberschreitung von ca. 128 m? bzw. einer
Uberschreitung von 63 % bedeuten. Mit so einer massiven Uberschreitung der GRZ werden die
Grundzuge der Planung betroffen. Das Mal} der baulichen Nutzung gemaf Bebauungsplan darf
nicht dberschritten werden.

Das Einvernehmen zur Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB wird wegen Uberschreitung von ca.
128 m? Grundflache (GR) auf eine GRZ von 0,3340 (Ziffer A.3.b) von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 1 ,Gro3hesselohe® nicht erteilt.

Frage 4:
Kann fiir eine Erhohung der Geschofflachenzahl (GFZ) um 0,34 unter Anrechnung des

Dachgeschosses als Vollgeschoss auf 0,84 eine Befreiung von der festgesetzten
GeschofRflachenzahl (GFZ) von 0,50 erteilt werden?

Eine Uberschreitung der max. zuldssigen Gescholflachenzahl von 0,50 um 0,32 auf eine GFZ
von 0,8231 wird nicht befiirwortet. Dies wiirde eine Uberschreitung von ca. 315 m? bzw. ebenso
einer Uberschreitung von 63 % bedeuten. Mit so einer massiven Uberschreitung der GFZ
werden die Grundzige der Planung betroffen. Das Maf} der baulichen Nutzung gemaf
Bebauungsplan darf nicht Gberschritten werden.

Das Einvernehmen zur Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB wird wegen Uberschreitung von ca.
315 m? Geschol¥flache (GF) auf eine GFZ von 0,8231 (Ziffer A.3.c) von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 1 ,GroBhesselohe® nicht erteilt.

Frage 5:
Kann fiir das in den Pldnen dargestellte Dachgeschoss (Laternengeschoss) eine

Befreiung von der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse erteilt werden?

Das geplante Dachgeschol} ist bauplanungsrechtlich als Vollgeschoss zu bewerten. Somit
ergibt sich bei der vorgelegten Planung ein Gebaude mit 3 Vollgescholien. Durch die Errichtung
eines 3 Vollgeschosses sind die Grundzlge der Planung betroffen.

Das Einvernehmen zu den Befreiungen nach § 31 Abs. 2 BauGB wird wegen Errichtung eines

Gebaudes mit 3 Vollgeschossen anstatt der max. zulassigen 2 Vollgeschole (Ziffer A.3.a) von
den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1 ,GroRhesselohe” nicht erteilt.
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Frage 6:
Kann fiir den Rampen- und Treppenvorbau und die nordwestliche Gebaudeecke eine

Befreiung von der festgesetzten Baugrenze erteilt werden?

Die Errichtung der nordwestlichen Gebaudeecke aulerhalb der stralenseitigen Baugrenze zur
Wettersteinstral3e wird nicht befurwortet.

Das Einvernehmen zur Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB wird wegen Errichtung der
nordwestlichen Gebaudeecke aullerhalb der Uberbaubaren Flache (Ziffer A.4.c) von den
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Grol3hesselohe® nicht erteilt.

Frage 7:
Kann fiir die in den Eingabeplanen dargestellte Tiefgarageneinfahrt eine Befreiung von

den Festsetzungen des Bebauungsplanes erteilt werden, wonach Tiefgaragen nur
innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig sind, Ziffer 5.2.1 der textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes?

Die Errichtung der Tiefgarage teilweise im nordlichen Bereich des Grundstlcks auf3erhalb der
strallenseitigen Baugrenze zur Sollner Stralle wird nicht beflirwortet.

Die Tiefgarageneinfahrt erfolgt zu dem im Kreuzungsbereich zur Sollner Stral3e / Ecke
Wettersteinstralle. Es wird auf die Stellungnahme der Abteilung Bautechnik verwiesen.

Das Einvernehmen zur Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB wird wegen Errichtung der
Tiefgarage teilweise im nordlichen Bereich des Grundsticks aufierhalb der Uberbaubaren
Flache (Ziffer A.4.c) von den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1 ,GroBhesselohe® nicht
erteilt.

Frage 8a:
Kann fir die geplante Hohenlage des FertigfuBbodens des Gebdudes bei 571,30 iiNN eine

Befreiung von der festgesetzten Hohenlage von < 0,50 m zum Niveau der StraBenmitte
erteilt werden?

Aus der vorgelegten Planung lasst sich die genaue Héhenlage von OK EG-FuRRboden in Bezug
auf die Stralenoberkante in Fahrbahnmitte nicht herauslesen. Im Eingangsbereich von der
Wettersteinstralle wurden max. 6 Steigungen der Treppenanlage dargestellt. Das wiirde
bedeuten, dass OK EG-Fuliboden in diesem Bereich ca. 0,90 m Gber dem Gelande liegen
wurde. Um eine Abschliellende Beurteilung vornehmen zu kénnen, mussen alle Gelandehdhen
in den Planen eingetragen werden. Grundsatzlich ist die im Bebauungsplan getroffene
Festsetzung einzuhalten, es sei denn, es ist topographisch geboten eine Abweichung zu
erteilen. Aber eine Beurteilung diesbezuglich ist mit den vorgelegten Planen nicht maglich.

Das Einvernehmen zur Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB wird wegen Errichtung des EG-
FertigfuRbodens Uber die im Bebauungsplan festgesetzte Hohe von max. 0,50 m (Ziffer A.5.b)
von den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Grof3hesselohe® nicht erteilt.

Frage 8b:
Kann das Vorhaben mit einem Flachdach errichtet werden bzw. kann wenn hierin ein

Widerspruch zu der im Bebauungsplan vorgegebenen Erfordernis des Einfiigens
hinsichtlich der baulichen Gestaltung gesehen wird, eine Abweichung von diesem
Erfordernis in Aussicht gestellt werden?
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Das geplante Dachgeschol’ kann bezlglich der geplanten Dachform nicht beflirwortet werden.
Das geplante Flachdach fugt sich nicht in die Eigenart der ndheren Umgebung ein.

Das Einvernehmen zur Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB wird wegen Errichtung eines
Flachdaches, das sich nicht in die Eigenart der ndheren Umgebung einfugt (Ziffer A.5.a) von
den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1 ,GroRhesselohe” nicht erteilt.

Als ergianzender Hinweis zu den gestellten Fragen wird die Stellungnahme der Abteilung
Umwelt Bestandteil des Beschlusses:

»(...) von Seiten der Umweltabteilung bestehen zum oben genannten Verfahren in Bezug
auf den eingereichten Baumbestandsplan zum jetzigen Zeitpunkt naturschutzfachliche
Einwande.

Die entsprechenden Eingriffe in den Geholz- und Baumbestand wurden mit den Antragsstellern
im Vorfeld bau- und naturschutzrechtlich nicht abgestimmt.

Eine abschlielRende und fachlich begriindete Stellungnahme kann erst bei Vorlage von samtlich
erforderlichen Unterlagen stattfinden. Der eingereichte Baumbestandsplan ist zum jetzigen
Zeitpunkt unvollstandig. In der Nordwestecke und im Eingangsbereich fehlen sowohl mehrere
Serbische Fichten, als auch Birken die gem. BaumSchV der Gemeinde Pullach als geschitzt
einzustufen sind. Wir bitten den Baumbestandsplan dahingehend zu vervollstéandigen.

Des Weiteren fehlt ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan mit Angabe der zukunftigen
Grinflachengestaltung und dem Grad der Versiegelung.

Vorab lasst sich bereits feststellen, dass im Stden des Grundstiicks sowohl eine sehr grof3e,
vitale und alte ortsbildpragende Rotbuche und Linde stehen, die einen sehr hohen Schutzstatus
aufweisen. Jegliche Bauarbeiten durfen nur aufderhalb des geschiitzten Kronentraufs plus 1,5 m
stattfinden. Dies hat vor allem Auswirkungen auf etwaige Abrissarbeiten, Abgrabungen,
Spundungen und Verbauarbeiten im Wurzelbereich der Baume infolge einer moglichen
Tiefgarage.

Hinweis zur Grundflachenzahl (GRZ) und Bodenversiegelung:

Bodenversiegelung bedeutet, dass Regenwasser nicht mehr in die Grundwasservorrate eingeht
und der Gasaustausch bzw. die Verdunstung unterbunden wird. Versiegelte Boden erhitzen die
Luft, verstarken das Uberschwemmungsrisiko und sind unfruchtbar.

Die GRZ hat den Zweck, diese natirlichen Funktionen des Bodens zu erhalten.
Uberschreitungen der GRZ sind baurechtlich statthaft, 6kologisch aber ein Misserfolg.

Die hiermit vorgenommene fachliche Priifung der Antragsunterlagen bezieht sich
ausschlieBlich auf die griinordnerischen Inhalte und Darstellungen. Die Zulassigkeit
baulicher Anlagen im Sinne der Bayerischen Bauordnung wird davon nicht beriihrt.

Hinweis zum gemeindlichen Klimaschutz und Erreichung der Klimaziele:

Im Rahmen lhres Bauantrages werden die Antragssteller gebeten, sich auch das
.Klimaschutzprogramm® der Gemeinde Pullach i. Isartal zu Gemdite zu fiihren, es zu beherzigen
und sich die vielen finanziellen Vorteile in diesem Férderprogramm zu sichern.

Fur die Fachbereiche Energie und Klimaschutz stehen Ilhnen dazu Frau Mikulla,
mikulla@pullach.de oder Dw. -421, und Herr Leitmannstetter, leitmannstetter@pullach.de oder
Dw. -431, beratend zur Verfigung. In Sachen Mobilitdt kontaktieren Sie bitte Frau Schumann,
schumann@pullach.de oder Dw. -432, und zur Foérderung von Arten- und Naturschutz auf Ihrem
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Anwesen gibt lhnen Herr Baumgartner, baumgartner@pullach.de oder Dw. -402, fachkundige
Auskunft.  Naturschutzmalnahmen koénnen zugleich inhaltlicher Bestandteil lhres
Freiflachengestaltungsplanes werden! (...)*

Als ergianzender Hinweis zu den gestellten Fragen wird die Stellungnahme der Abteilung
Bautechnik Bestandteil des Beschlusses:

»(...) Nach Art. 21 S.1 BayStrWG werden folgende Bedingungen, Auflagen und Sicherheiten fir
die Sondernutzung vom StralRenbaulasttrager als Teil des Genehmigungsverfahrens gefordert.
Das Landratsamt Miinchen wird bis zur Klarung der Rechtsgrundlage weiterhin gebeten diese
als Auflage im Genehmigungsbescheid festzusetzen:

e Vor Baubeginn ist eigenstandig eine qualifizierte Beweissicherung an den unmittelbar
betroffenen offentlichen Flachen (Stral’en, Geh- und Radwege, Baumbestand;
Strallenbeleuchtung etc.) durchzuflhren.

e Der Bauherr hat daflr zu sorgen, dass die in unmittelbarer Umgebung der Baustelle
liegenden o6ffentlichen Flachen nur entsprechend ihrer vorgesehenen Nutzung befahren
werden. Griunflachen dirfen weder befahren noch zu Lagerzwecken genutzt werden. Die
vom StraRenbaulasttrager festgesetzten Mallnahmen zum Schutz der 6ffentlichen Flachen
(siehe Anlage) sind zu beachten. Jegliche Verschmutzungen an der Fahrbahn stellen einen
gefahrlichen Eingriff in den o6ffentlichen Verkehr dar und sind daher sofort fachgerecht
mittels einer Stralkenkehrmaschine zu entfernen.

e Da die Baumalinahme Uber die Wettersteinstrale (Schulweg und Schulbusstrecke)
abgewickelt wird, ist der Bauablauf unbedingt vor Baubeginn mit der gemeindlichen
Verkehrsbehérde und der Abteilung Bautechnik abzustimmen. Eine Sondernutzung ist auf
dieser Stralle wegen der Kreuzungsnahe und der besagten Schulbuslinie nicht moglich

o Tiefgaragenzufahrt: . Aus unserer Sicht ist die Zufahrtsgestaltung der Tiefgarage durch den
relativ stark frequentierten Kreuzungsbereich der Wettersteinstral3e/Sollner Stral’e sehr
ungliicklich gewahlt. Die hier vorliegende Planung fiir ein Arzte- und/oder Office-Komplex
zieht viele weitere Besucher beziehungsweise Kraftfahrzeuge an, die dann in einem
rickgestauten Kreuzungsbereich ein noch zusatzliches Konfliktpotenzial aufbringen werden.
Da Uber die Wettersteinstra3e der zuvor genannte Schulweg sowie die Schulbusstrecke
abgewickelt wird, ware dieser Ruickstau fir die Verkehrssicherheit nicht forderlich. Eine
Stellungnahme der gemeindlichen Verkehrsbehdrde wird daher dringend empfohlen.

e Das auf Privatflachen anfallende Niederschlagswasser, insbesondere aus den Bereichen
der Zuwegungen und Garagenzufahrten muss auch auf den Privatflachen versickert werden.
Die Versickerung hat flachig zu erfolgen. Die technischen Regeln zum schadlosen Einleiten
von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) sind einzuhalten.
Eine Ableitung von Oberflachenwasser auf dffentlichen Grund ist nicht zulassig.

e Arbeiten, Aufgrabungen oder Sondernutzungen im 6ffentlichen Verkehrsraum sind vor
Baubeginn mit dem Stralenbaulasttrager abzusprechen. Nach Art. 18 Abs. 3 S. 2
BayStrWG wirde eine Kostenlibernahme abgesichert mit einer Blirgschaft in Hohe von
6.000,00 € fur entstehende Schaden am Gemeindeeigentum als Sicherheit verlangt. (...)*

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

TOP 14 Bauvoranfrage zum Neubau von 4 Doppelhaushalften auf dem Anwesen
Miinchener Strae 44, FIl.-Nr. 178
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Hier: Vorstellung von 3 Planungsvarianten beziiglich der Stellplatzsituation |

Beschluss:

Zu den beantragten 3 Planungsvariante wie in der Bauvoranfrage vom 12.10.2021 eingereicht
wird nach Abwagung aller Belange kann die Zustimmung zu Variante 1 (Tiefgarage Minchener
Stral’e) und die Variante 2 (Garagen Wurzelseppstrale) in Aussicht gestellt werden. Die
Zustimmung zur Planungsvariante 3 (Garagen Minchener Straf3e) kann nicht in Aussicht
gestellt werden.

Die Planungsvariante 1 mit der Tiefgaragenldsung ist fur die Gemeinde Pullach i. Isartal die
Vorzugsvariante, denn diese Variante hat oberflachlich die geringste Flachenversiegelung und
dadurch entstehen groliere Gartennutzflachen gegeniber den beiden anderen Varianten.

Da das Landratsamt Miinchen nicht so eindeutig wie die Gemeinde Pullach i. Isartal aus den
Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 5 ,Ortsmitte” eine Tiefgaragenpflicht sieht, kann
entgegen zum Beschluss vom 26.07.2021 auch die Zustimmung zur Planungsvariante 2 mit 6
oberirdischen Stellplatzen in Aussicht gestellt werden.

Bei den beflirworteten Planungsvariante 1 und 2 ware auch eine geringfligige
Baugrenzenuberschreitung denkbar.

Als ergianzender Hinweis zu den gestellten Fragen wird die Stellungnahme der Abteilung
Bautechnik Bestandteil des Beschlusses:

»(...) Die Stellungnahme vom 22.07.2021 behalt weiterhin ihre Gultigkeit und es wird bezlglich
der Stellplatzsituation zu den 3 Planungsvarianten Stellung genommen:

Variante 1 (Tiefgarage Miinchener StraRe):

Aus unserer Sicht ist die Nutzung der Tiefgarage durch die engen Rangierflachen uninteressant,
was zur Folge hatte dass sich die Anlieger die Nahe zu ihren Hauszugangen in die
Wurzelseppstralle suchen und somit dort den Parkdruck erhéhen. Da Uber die
Wourzelseppstrale der Schulweg sowie eine Schulbusstrecke abgewickelt wird, ware diese
Variante fir die Verkehrssicherheit nicht férderlich. Eine Stellungnahme der gemeindlichen
Verkehrsbehdérde wird daher empfohlen.

Variante 2 (Garagen-WurzelseppstraBe):

Diese Variante stellt den direkten Bezug zu den Hausern und wurde eine realistische Nutzung
der Garagen und Stellflachen ergeben. Hier wirde eine verkehrssichere Nutzung der Stral3e
durch die Schiler und dem Schulbus (Ausweichmdéglichkeit im Bereich der Garagenzufahrten)
weiterhin gewahrleistet werden.

Variante 3 (Garagen Miinchener StraRe):

Die Nutzung der den Hauszugangen abgewandten Garagen wird fur die Anlieger eher als
uninteressant gesehen. Auch hier wirde es wie in der Variante 1 den Parkdruck in der
Wurzelseppstralle erhdhen und die Verkehrssicherheit der Schul- und Schulbusstrecke nicht
fordern. Eine Stellungnahme der gemeindlichen Verkehrsbehdrde wird hierzu empfohlen.

Als erganzender Hinweis zu den gestellten Fragen wird die Stellungnahme der
StraBenverkehrsbehorde Bestandteil des Beschlusses:
»(...) Die StraRenverkehrsbehérde nimmt zu den 3 Planungsvarianten folgendermallen Stellung:

Zur Variante 1
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Aus Sicht der StralRenverkehrsbehdrde kann die Einschatzung der Abteilung Bautechnik
nachvollzogen werden. Jedoch werden die Auswirkungen fir die Wurzelseppstral’e als nur
gering eingeschatzt. Derzeit befindet sich eine grole Einfahrt auf der Seite Wurzelseppstralie.
In diesem Bereich darf derzeit nicht geparkt werden, wenn in diesem Bereich nach
Fertigstellung der Hauser 2-3 Pkw* s der Anwohner stehen, sollte das die Verkehrssituation nur
geringflgig belasten. Busverkehr ist fir die Wurzelseppstralie nicht vorgesehen (klinftig auch
gesperrt fur Fzg. Gber 7,5 to).

Zur Variante 2

Die Einschatzung der Abteilung Bautechnik wird von der Stral3enverkehrsbehoérde geteilt.

Zur Variante 3

Die Einschatzung der Abteilung Bautechnik wird von der Stral3enverkehrsbehoérde geteilt.
Busverkehr ist fur die Wurzelseppstrale nicht vorgesehen (kiinftig auch gesperrt fir Fzg. Gber
7,5t0). (...)"

Als ergidnzender Hinweis zu den gestellten Fragen wird die Stellungnahme der Abteilung
Umwelt Bestandteil des Beschlusses:

»(-..) von Seiten der Umweltabteilung bestehen zum oben genannten Verfahren in Bezug
auf die eingereichten Planungsvarianten zum jetzigen Zeitpunkt teilweise
naturschutzfachliche Einwande.

Die entsprechenden Eingriffe in den Geholz- und Baumbestand wurden mit den Antragsstellern
im Vorfeld bau- und naturschutzrechtlich nicht abgestimmit.

Variante 1) Tiefgarage an der Sudgrenze

Diese Variante hatte den Vorteil, dass oberflachlich die geringste Flachenversiegelung
stattfindet und damit verbunden grof3ere Gartennutzungsflachen entstehen.

Allerdings hatte diese BaumalRnahme deutlichen Einfluss auf den gemeindlichen Baumbestand
im Bereich des Friedhofs. Wie im Baumbestandsplan vom 14.07.21 zu entnehmen, stehen auf
Friedhofseite mehrere Hemlocktannen (falschlicherweise im BBPI als Fichten bezeichnet) und
eine sehr grofe und alte Fichte mit einem Stammumfang von 280 cm. Dieser Baum ist bereits
am Hoéhepunkt seiner Lebenserwartung angelangt, zeigt aber aktuell keine VitalitatseinbulRen,
aus denen sich eine akute Fallungsnotwendigkeit ergibt. Verstandlicherweise verursacht diese
Fichte aber erhebliche Einschrankungen fir die Nutzbarkeit des Privatgrundsticks in Bezug auf
Schattenwurf und Uberhang der Krone. Daher wurde schon mehrfach in der Vergangenheit von
der vormaligen Eigentimerin angefragt, ob eine Aussicht auf Fallung des Baumes bestlinde, die
aber noch vor der Einreichung von Bauantrédgen verneint wurde.

Um eine Planungsvariante mit dem Bau einer TG an der Grundsticksgrenze zu realisieren,
musste vorab entlang der Grenze ein handisch gegrabener Suchschlitz (Wurzelsuchgraben)
ausgefiihrt werden, um Rickschlisse auf den Durchwurzelungsgrad ziehen zu kdénnen. Es ist
zu vermuten, dass vor allem die Fichte weit in das Nachbargrundstiick wurzelt. Eine Abgrabung
in diesem Bereich wirde zwangslaufig zu so hohem Wurzelverlust fiihren, dass die
Standsicherheit nicht mehr gewahrleistet ist und eine Fallung unumganglich ist. Bei den
Hemlocktannen besteht die Mdglichkeit des Erhalts.

Eine Genehmigung zur Fallung der groRen Fichte kann nur einhergehen mit einer adaquaten
Ersatzpflanzung eines klimaresistenten Laubbaumes |. Wuchsordnung (z.B. Silberlinde,
Schwarznuss, Blumenesche) an gleicher Stelle auf Friedhofsgelande zu Lasten des Bautragers.
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Auf die zu erwartende Reststandzeit der Fichte lasst sich zum jetzigen Zeitpunkt keine genaue
Aussage treffen. Zu erwarten ist, dass in den nachsten Jahren infolge von zunehmenden
Trockenheiten und Extremwettersituationen gerade Baume wie die Fichten oder Birken auf dem
Friedhofsgelande erhebliche Vitalitdtseinbuflen hinnehmen muissen und damit verbunden sich
der Baumbestand in den kommenden zehn Jahren andern wird.

Variante 2 und 3) Garagen

Diese beiden Varianten sind lediglich in Hinsicht auf den Versiegelungsgrad als negativ zu
beurteilen, da dadurch der grof3te Flachenverbrauch einhergeht und sich die Gartennutzflachen
deutlich verringern.

Auf den gemeindlichen Baumbestand im Bereich des Friedhofs haben diese Varianten keinen
Einfluss.

Eine abschlielRende und fachlich begriindete Stellungnahme kann erst bei Vorlage von samtlich
erforderlichen Unterlagen stattfinden. Die Stellungnahme vom 20.07.21, Az. Sg41_1735_21057
behalt weiterhin Giltigkeit. Der eingereichte Baumbestandsplan und Freiflachengestaltungsplan
ist zum jetzigen Zeitpunkt noch unvollstandig.

Die hiermit vorgenommene fachliche Priufung der Antragsunterlagen bezieht sich
ausschlieBlich auf die griinordnerischen Inhalte und Darstellungen. Die Zulassigkeit
baulicher Anlagen im Sinne der Bayerischen Bauordnung wird davon nicht beriihrt.

Hinweis zum gemeindlichen Klimaschutz und Erreichung der Klimaziele:

Im Rahmen lhres Bauantrages werden die Antragssteller gebeten, sich auch das
.Klimaschutzprogramm® der Gemeinde Pullach i. Isartal zu Gemdte zu fihren, es zu beherzigen
und sich die vielen finanziellen Vorteile in diesem Férderprogramm zu sichern.

Fur die Fachbereiche Energie und Klimaschutz stehen Ihnen dazu Frau Mikulla,
mikulla@pullach.de oder Dw. -421, und Herr Leitmannstetter, leitmannstetter@pullach.de oder
Dw. -431, beratend zur Verfliigung. In Sachen Mobilitdt kontaktieren Sie bitte Frau Schumann,
schumann@pullach.de oder Dw. -432, und zur Foérderung von Arten- und Naturschutz auf Ihrem
Anwesen gibt lhnen Herr Baumgartner, baumgartner@pullach.de oder Dw. -402, fachkundige
Auskunft.  Naturschutzmalnahmen koénnen zugleich inhaltlicher Bestandteil lhres
Freiflachengestaltungsplanes werden! (...)*

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

| TOP 15  Fragestunde der Ausschussmitglieder |

GRin Zechmeister regt an, ob es denkbar ware die auf dem Grundstuck Hilariastr. 1 stehende
sehr alte, vitale, schéne und ortsbildpragende Linde als Naturdenkmal auszuweisen.
Diesbeziiglich soll mit der Abteilung Umwelt, Herrn Riickerl Kontakt aufgenommen werden.

Zur Information: Stellungnahme von Herrn Rickerl zur Anfrage von GRin Zechmeister.
Eine Ausweisung als Naturdenkmal kann erfolgen, wenn die Voraussetzungen gemaf § 28 Abs.
1 BNatSchG vorliegen. Diese Bedingungen sind, dass der Baum entweder

1. schutzwirdig und/oder

2. schutzbedirttig ist.
Seiner Auffassung nach ist die besagte Winterlinde i. S. des Gesetzes hinsichtlich ihrer
~>eltenheit, Eigenart oder Schdnheit” (§ 28 Abs. 1 Nr. 2) weder schutzwirdig noch ist
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besonderer Schutz erforderlich. Die Schutzbediirftigkeit ist zudem durch die gemeindliche
BaumSchV abgedeckt.

Ob tatsachlich Aussicht auf eine Inschutznahme der Linde als Naturdenkmal besteht,
entscheidet die zustandige Untere Naturschutzbehoérde. Dabei ist wesentlich, dass dafir keine
Antragstellung, sondern eine ,Anregung® an die UNB erfolgt.

Liegt aber eine Ubergeordnete Rechtsvorschrift, hier das Bauordnungsrecht, vor, wird diese
Anregung zwar gepruft, i. d. R. aber - auch vor dem Hintergrund des Schadensersatzes -
negativ beschieden. Ergo: Auch hier gilt Baurecht vor Baumrecht!

| TOP 16  Alligemeine Bekanntgaben

keine
Vorsitzende Schriftfihrung
Susanna Tausendfreund Alfred Vital

Erste Blrgermeisterin
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