Beglaubigter Auszug aus der Niederschrift
iiber die Sitzung des Bauausschusses am 25.04.2022
im groBen Sitzungssaal des Rathauses

Die Behandlung des Tagesordnungspunktes war: - 6ffentlich -

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

Einfamilienhauses mit Doppelgarage und Swimmingpool nac

TOP 10 Antrag im Genehmigungsfreistellungsverfahren zum Neubau eineq
Grundstiicksteilung auf dem Anwesen Karwendelstr. 3, FI.-Nr. 728

Beschluss:

Die Gemeinde Pullach i. Isartal erklart, dass das Genehmigungsverfahren nicht durchgefihrt
wird und der Bauantrag zum Neubau eines Einfamilienhauses mit Doppelgarage weiter im
Genehmigungsfreistellungsverfahren behandelt wird.

Abstimmung:
Ja-Stimmen: 6 Nein-Stimmen: 5

GRin Zechmeister gibt zu Protokoll das sie der Auffassung ist, dass sich die beiden
asymmetrischen Walmdéacher mit seinen unterschiedlichen Dachneigungen nicht in die Eigenart
der naheren Umgebung einfligen und somit das geplante Bauvorhaben nicht der Festsetzung
(Ziffer A.5.a) des Bebauungsplans Nr. 1 ,GroRhesselohe® entspricht.

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

’_,___.Gema;jnde Pullach i. Isartal, den 28.04.2022

= f
I 4 / /
& é

-
Pl "

/‘}E\[fred ita




Gemeinde Pullach i. Isartal den 11.04.2022

Bauverwaltung
Sachbearbeiter: Herr Alfred Vital

Beschlussvorlage-BA
Abt. 5/923/2022

Gremium / Ausschuss Termin Behandlung

Bauausschuss 25.04.2022 offentlich

Antrag im Genehmigungsfreistellungsverfahren zum Neubau eines Einfamilienhauses
mit Doppelgarage und Swimmingpool nach Grundsticksteilung auf dem Anwesen
Karwendelstr. 3, Fl.-Nr. 728

Anlagen:

2022-04-07_Baumbestandsplan_M1-100
2022-04-07_Eingabeplan_M1-100
2022-04-07_Erklarung schitzenswerte Baume
2022-04-07_Erlauterung zum Bauantrag
2022-04-07_Freiflachenplan_M1-100
2022-04-07_Lageplan mit gepl. Realteilung_M1-200
2022-04-07_Lageplan mit Neubau+Bestand_M1-200
2022-04-07_Lageplan_M1-1000
2022-04-22_Stellungnahme Abt. Umwelt
2022-04-25_Anlage zur Stellungnahme Abt. Bautechnik
2022-04-25_Stellungnahme Abt. Bautechnik

Beschlussvorschlag:

1. Die Gemeinde Pullach i. Isartal erklart, dass das Genehmigungsverfahren nicht durchgefihrt
wird und der Bauantrag zum Neubau eines Einfamilienhauses mit Doppelgarage weiter im
Genehmigungsfreistellungsverfahren behandelt wird.

2. Die Stellungnahme der Abteilung Umwelt wird Bestandteil des Beschlusses:
»(--.)von Seiten der Umweltabteilung bestehen zum oben genannten Verfahren in
Bezug auf den eingereichten Baumbestands- und Freiflachengestaltungsplan zum
jetzigen Zeitpunkt keine naturschutzfachlichen Einwande. Die entsprechenden
Eingriffe in den Gehdlz- und Baumbestand und die daraus resultierenden
Ersatzpflanzungen und Ausgleichsmaflinahmen wurden mit den Antragstellern im
Vorfeld bau- und naturschutzrechtlich abgestimmt und inhaltlich in die vorgelegte
Freiflachenplanung tbernommen.

Auf dem Grundstuick befindet sich ein teilweise alter Baumbestand. Im nordgstlichen
Bereich steht eine sehr grof3e, und vitale ortsbhildpragende Rotbuche (Baum Nr. 1), im
sudlichen Bereich unter anderem eine schone Linde (Baum Nr. 2) und Birke (Baum Nr. 5).
Diese Baume sind, genauso wie der Spitzahorn (Baum Nr. 4), unbedingt erhaltenswert und
missen durch geeignete Malinahmen geschitzt werden.

Die Larche (Baum Nr. 6) ist ebenfalls sehr alt, hat aber schon eine eingeschréankte Vitalitat
und nur geringe Regenerationsfahigkeit. Aul3erdem kam es in der Vergangenheit schon zu
Astbriichen und der Baum hat einen sehr engen Druckzwiesel mit beginnender Rissbildung,
weshalb die Bruchsicherheit des Baumes deutlich reduziert ist. Sicherungsmafinahmen wie
eine starke Kroneneinkirzung waren nur mit viel Aufwand maoglich und wiirden den Baum
zusatzlich schwachen. Des Weiteren steht der Baum unmittelbar auf dem Baufeld, ohne
dessen Beseitigung die Baumalinahmen nicht umgesetzt werden kdnnten.
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Der Spitzahorn (Baum Nr. 3) im Stden weist eine grof3e Faulstelle im Gabelungsbereich auf
und hat aul3erdem an mehreren Stellen einen starken Pilzbefall und schon gréReres Totholz
in der Krone. Aufgrund der eingeschrankten Vitalitat wird die Fallung des Baumes
genehmigt.

Um eine Schadigung der Baume durch Baumafinahmen so gering wie mdglich zu halten,
wurde im Vorfeld das Baufeld ausgemessen und abgesteckt, um die AuRengrenzen des
Gebaudes festzustellen. Dabei kommt es, wenn man den Arbeitsbereich der Spundwande
fur die AuBenwande des Kellers dazurechnet, zu Uberschneidungen im geschiitzten
Traufbereich der Baume Nr. 1 und Nr. 5. Damit bei den Abgrabungen keine Wurzeln der
Baume verletzt werden, muss vorab jeweils ein Wurzelvorhang in Handschachtung bei
beiden Baumen erstellt werden. Unbedingt muss ebenfalls vor Beginn der Bauarbeiten
ein fest verankerter Baumschutzzaun errichtet und diese Arbeiten durch die Abt.
Umwelt bei einem Vorort-Termin abgenommen werden (siehe Infoblatt ,,Baumschutz
auf Baustellen®).

Ausdricklich begrtf3t wird die detaillierte Freiflachengestaltungsplanung unter
Berlicksichtigung eines wurzelschonenden Einbaus der Zuwegungen und Zufahrten mit
reduzierter Aufbauhthe und Wurzelbriicke. Ebenso die Planung fir die extensive
Dachbegriinung und die Hinweise auf die notwendigen Ersatzpflanzungen.

Die baumschutzfachlichen Entscheidungen beruhen auf den Festsetzungen im
Bebauungsplan Nr. 01 ,,GroBhesselohe’ und der Verordnung der Gemeinde Pullach i.
Isartal Uber den Schutz des Bestandes an Baumen (BaumSchV):

1. Die zur Féallung beantragten B&ume werden vom Schutzgegenstand der
Baumschutzverordnung erfasst (8 1 BaumSchV). Deren Beseitigung ist nach §
5 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 4 BaumSchV zu genehmigen, da der Antragsteller
aufgrund von Baurechtsvorschriften einen Anspruch auf bauliche
Verwirklichung hat und die Baume infolge von Altersschaden oder Krankheit
ihre Schutzwirdigkeit verloren haben.

2. Die Ersatzpflanzungen und Auflagen nach 8 6 BaumSchV und Ziffer 9.
Bebauungsplan Nr. 01 sind geeignet, erforderlich und angemessen, um die
innerdrtliche Durchgrinung und die Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes zu
erhalten, nachdem der Bestand um die gefallten Baume gemindert worden ist.

Folgende Auflage wird zusatzlich bestimmt:

Die Ersatzpflanzungen und Auflagen nach 8§ 6 BaumSchV sind auch dann auszufiihren,
wenn Baume geféllt wurden, das Bauvorhaben aber nicht verwirklicht wird, und zwar
spatestens zwei Jahre nach Bestandskraft des relevanten Baubescheides.

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

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 fihren, es zu
beherzigen und sich die vielen finanziellen Vorteile in diesem Férderprogramm zu sichern.

Wir bitten die Genehmigungsbehérde, die Inhalte der Baumbestands- und
Freiflachengestaltungsplanung gemalf Art. 18 Abs. 1 BayNatSchG in den
Genehmigungsbescheid entsprechend aufzunehmen. Dariiber hinaus wird hiermit
beantragt, im Genehmigungsbescheid eine Verfugung zur nachweislichen Erfallung
der grunordnerischen und naturschutzrechtlichen Festsetzungen zu erlassen. Fur
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https://www.pullach.de/wp-content/uploads/2021/07/202108_Richtlinie-Klimaschutzprogramm-Pullach.pdf

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 wiirden entsprechend einer Baugenehmigung folgende
Bedingungen, Auflagen und Sicherheiten fir die Sondernutzung vom Straf3enbaulasttrager
als Teil des Genehmigungsverfahrens gefordert.

e Vor Baubeginn ist eigenstandig eine qualifizierte Beweissicherung an den unmittelbar
betroffenen offentlichen Flachen (StraBen, Gehwege, Baumbestand; Stra3enbeleuchtung
etc. — siehe markierte Bereiche im Anhang) durchzufiihren und der Gemeinde Pullach i.
Isartal in digitaler Form (*.pdf, *.jpg, etc.) zu Ubergeben-siehe Anhang.

e Der Bauherr hat dafir zu sorgen, dass die in unmittelbarer Umgebung der Baustelle
liegenden offentlichen Flachen nur entsprechend ihrer vorgesehenen Nutzung befahren
werden. Grinflachen dlrfen weder befahren noch zu Lagerzwecken genutzt werden. Die
vom StraBenbaulastirager festgesetzten MaBnahmen zum Schutz der o6ffentlichen
Flachen sind zu beachten-siehe Anhang.

e Der von der BaumaBnahme gegeniberliegende Waldsaum ist nach den geltenden
Richtlinien der DIN 18 920, RAS-LP 4, ZTV-Baumpflege sowie der gemeindlichen
Baumschutzverordnung mittels eines Baumschutzzaunes abzusichern.

e Jegliche Verschmutzungen an der Fahrbahn stellen einen gefahrlichen Eingriff in den
offentlichen Verkehr dar und sind daher sofort fachgerecht mittels einer
Stra3enkehrmaschine zu entfernen.

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

¢ Neu zu erstellende Gehwegabsenkungen sind bei dem StraBenbaulastirager
entsprechend der gemeindlichen Stellplatzsatzung schriftich zu beantragen.
Entsprechend wird diese den Sachverhalt separiert prifen und entsprechend freigeben.
Nicht mehr genutzte bestehende Absenkungen werden entsprechend dem genehmigten
Freiflachengestaltungsplan wieder aufgehoben. Kostentrager hierflr ist der Verursacher
beziehungsweise der Antragsteller.

¢ Arbeiten, Aufgrabungen oder Sondernutzungen im Offentlichen Verkehrsraum sind vor
Baubeginn mit dem StraBenbaulasttrager abzusprechen. Nach Art. 18 Abs. 3 S. 2
BayStrWG wirde eine Kostenibernahme abgesichert mit einer Birgschaft in Hohe von
9.000,00 € fur entstehende Schaden am Gemeindeeigentum als Sicherheit verlangt. (...)"

Begriindung:

Antragsteller:

o}

Architekt:

o}
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Bauplanungsrechtliche Beurteilung:
o Qualifizierter Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB

Bebauungsplandaten:

o Nr. 1 ,Gro3hesselohe*

o Reines Wohngebiet (WR) (Ziffer A.2.a)

Je Einzelhaus / Doppelhaushélfte max. 2 Wohneinheiten zuléassig

o Zul. max. 2 Vollgeschoss + Dachgeschoss (Ziffer A.3.a)

o Zul. GRZ 0,20 gemaf BauNVO 1968 (Ziffer A.3.b)

o Zul. GFZ 0,40 gemaf} BauNVO 1968 (Ziffer A.3.c)

Aufenthaltsrdume im Dachgeschoss werden auf die Geschol3flache angerechnet (Ziffer
A.3.e)

Schwimmhallen und tberdeckte Freisitze werden voll auf die Geschol3flache
angerechnet (Ziffer A.3.9)

o Mindestgrofle von Grundsticken bei einer Realteilung muss mind. fur freistehende
Einzelhduser 600 m2 und fir Doppelhaushélften 400 m?2 betragen (Ziffer A.4.a)

o Fur das Antragsgrundstuck ist nur Einzel- und Doppelhausbebauung zulassig (Ziffer
A.4.b)

o Baugrenzen (Ziffer A.4.c)

o Bauvorhaben miussen sich beziglich der Geschol3zahl, der Firstrichtung, der Dachform
und der Dachneigung in die Eigenart der naheren Umgebung einfligen (Ziffer A.5.a)

o Hohe OK EG-Ful3boden max. 0,50 m Uber StralBenoberkante in Fahrbahnmitte (Ziffer
A.5.b)

o Einfriedung zur offentlichen StraBenverkehrsflache nur Holz- oder Eisengitterzaun mit
einer H6he von max. 1,50 m zulassig; in Sichtdreiecken max. 1,0 m (Ziffer A.5.d)

o Garagen sind auch au3erhalb der Baugrenze zuléssig. Sie missen mitihrer Einfahrtsseite
mind. 5,0 m von der Stral3enbegrenzungslinie entfernt sein (Ziffer A.8.a)

o Werden Garagen an der gemeinsamen Grundsticksgrenze errichtet, so sind sie
zusammenzubauen und mit gleicher Hohe, Dachneigung und Dacheindeckung sowie
einheitlicher Vorderfront zu gestalten (Ziffer A.8.b)

o Es durfen auf dem Grundstiick max. 2 Garagen errichtet werden und dies dirfen nicht so
angeordnet werden, dass der Eindruck einer geschlossenen Bauweise entsteht (Ziffer
A.8.c)

o Eine Tiefgarage muss errichtet werden, wenn auf dem Baugrundstiick mehr als 4
Stellplatze bendtigt werden (Ziffer A.8.d)

Zielvorgabe der Gemeinde:
o Zul. Wandhodhe = 7,30 m
o Zul. Firsthohe = 10,50 m

Ortliche Bauvorschriften:
o Baumschutzverordnung
o Stellplatzsatzung
o Abstandsflachensatzung

Baugenehmigungen:
o Baugenehmigung vom 23.04.1935 zum Neubau eines Einfamilienhauses mit Garage

Erlauterungen zum Bauvorhaben:

o Das 1.760 m2 groRe Grundstick wird zu je 880 m2 in 2 Teilgrundstiicke real geteilt;
Realteilung ist aber noch nicht vollzogen
Das Bestandsgebaude bleibt auf dem nérdliche Grundstlick
Das geplante Einfamilienhaus wird auf dem stidlichen unbebauten Grundstiick errichtet
Der Antrag wurde im Freistellungsverfahren eingereicht
Aus Sicht der Bauverwaltung kann der Antrag auch im Freistellungsverfahren bleiben
Auf Grund der Diskussion um den Neubau in der Pullacher Str. 6 (Gestaltung) hat die
Verwaltung den Antrag auf die Tagesordnung gesetzt, so dass der BA entscheidet, ob

O 0 O O O
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sich das Bauvorhaben beztglich der Firstrichtung, der Dachform und der Dachneigung in
die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und der Bauantrag im Freistellungsverfahren
bleibt oder nicht!

Planungsdaten:

o Ziffer A.2.a:
Festsetzung: Reines Wohngebiet (WR)
Je Einzelhaus / Doppelhaushélfte max. 2 Wohneinheiten zuléassig
Planung: Wohnnutzung geplant (EFH mit 1 WE)
Fazit: BebPlan ist eingehalten

o Ziffer A.3.a:
Festsetzung: max. 2 Vollgeschoss + Dachgeschoss
Nachweis: EG = Vollgeschoss
OG = Vollgeschoss

Grundflache DG EFH:
GR = 14,00 x 8,00 — 3,90 x 6,00 = 88,60 m2 x 2/3 = 59,07 m?
A>=2 0mli.H. =5,60x5,35+1,35x2,65+1,35x 1,85+ 0,20 x 0,75 x 2
= 36,34 m?2 < 56,07 m?
DG = kein Vollgeschoss
Fazit: BebPlan ist eingehalten

o Ziffer A.3.b:
Festsetzung: GRZ 0,20 gemal BauNVO 1968
GrundstiicksgroRe = 1.760 m?2
Grundstiick wird in 2 gleich groRe Teilgrundstiicke zu je 880 mz2 geteilt:
880 m?2 x 0,2049 = 180,31 m2 = max. zul.

Planung: Bestandsgebaude (Restgrundstiick):
GR, EFH = 13,40 x 9,35+ 1,80 x 3,70 =131,92 m2
GRZ =131,92 m2/ 880 m2 = 0,1499 < 0,2049 max. zul.
Neubau EFH:
GR,EFH = 14,00 x 8,00 + 7,60 x 2,00 + 6,00 x 8,00 =175,20 m?

GRZ =175,20 m?/ 880 m2 = 0,1991 < 0,2049 max. zul.

Fazit: GRZ auf dem Teilgrundstiick mit dem Neubau ist eingehalten.
GRZ auf dem Teilgrundstiick mit dem Bestandsgeb&aude ist eingehalten.
BebPlan ist eingehalten

o Ziffer A.3.c:
Festsetzung: GFZ 0,40 gemaR BauNVO 1968
GrundstiicksgroRe = 1.760 m?2
Grundstick wird in 2 gleich groRe Teilgrundstiicke zu je 880 mz geteilt:
880 m2 x 0,4049 = 356,31 m2 = max. zul.

Planung: Bestandsgebaude (Restgrundstiick):

GF,EG = 13,40 x 9,35+ 1,80 x 3,70 =131,92 m?
GF, oG = 13,40 x 9,35 = 125,29 m?
GF,pG = 2,15x 3,35+ 3,20 x 4,20 + 1,10 x 0,80

+ 4,50 x 4,80 = 4312m?2

= 300,33 m2

GFZ = 300,33 m?/ 880 m? = 0,3413 < 0,4049 max. zul.
Neubau EFH:
KG = keine Aufenthaltsrdume = 0,00 m2
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EG = 14,00x 8,00+ 7,60 x 2,00 + 6,00 x 8,00 = 175,20 m?
OG = 14,00 x 8,00 + 7,60 x 2,00 + 6,00 x 8,00 = 175,20 m?
DG = offener Ruheraum

Flache = 27,54 m2 x 1/8 = 3,44 m2 max. Belichtungsflache

Vorhandene Belichtung:

2,13x1,20+1,12x 0,725 = 3,37 m2 < 3,44 m2

d.h. kein Aufenthaltsraum 0,00 mz
350,40 m2

GFZ = 350,40 m?/ 880 m? = 0,3982 < 0,4049 = max. zul.

Fazit: GFZ auf dem Teilgrundstick mit dem Neubau ist eingehalten.
GFZ auf dem Teilgrundstiick mit dem Bestandsgebaude ist eingehalten.
BebPlan ist eingehalten

Ziffer A.4.a:
Festsetzung: MindestgroRe von Grundstiicken bei einer Realteilung muss mind.
fur freistehende Einzelhdauser 600 m2 und fur Doppelhaushélften
400 m? betragen
Planung: das 1.760 m2 grof3e Grundstiick wird in 2 gleich grof3e Teilgrundstiicke zu
je 880 m2 real geteilt
Mindestgrundstiicksgrof3e von 600 m? fur Einzelhausgrundstiicke einge

halten
GFZ auf dem Teilgrundstiick mit dem Bestandsgebaude ist eingehalten.
Fazit: Grundstiicksteilung ist zulassig; BebPlan ist eingehalten
Ziffer A.4.b:
Festsetzung: Fir das Antragsgrundstick ist nur Einzel- und Doppelhausbebauung
zulassig
Planung: geplant ist ein Einzelgeb&ude
Fazit: BebPlan ist eingehalten
Ziffer A.4.c:

Festsetzung: Baugrenze
Zur KarwendelstraRe = 5,0 m
Zum Promenadeweg = 10,0 m
Keine rlickwartigen Baugrenzen

Planung: das geplante EFH, die Terrasse sowie der Pool wird innerhalb der Bau
grenze geplant

Fazit: BebPlan ist eingehalten

Ziffer A.5.a:

Festsetzung: Bauvorhaben missen sich bezliglich der Firstrichtung, Dachform und
Dachneigung in die Eigenart der naheren Umgebung einfligen

Planung: Walmdach mit den unterschiedlichen Dachneigungen
First der beiden Walmd&acher aufRermittig
Fazit: BebPlan aus Sicht der Verwaltung eingehalten

Auf Grund der Gestaltung bzw. der Architektur in der Pullacher Str. 6
entscheidet der Bauausschuss, ob das Bauvorhaben im Freistel
lungsverfahren bleibt oder nicht!

Ziffer A.5.b:

Festsetzung: Hohe EG-FuRboden max. 0,50 m Uber StraRenoberkante in
Fahrbahnmitte

Planung: OK EG FB = OK Gel. =< 0,50 m = max. zul.

Fazit: BebPlan ist eingehalten

Ziffer A.5.d:

Festsetzung: Einfriedung zur 6ffentlichen Stral3enverkehrsflache nur Holz- oder Eisen
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gitterzaun mit einer Héhe von max. 1,50 m zul&ssig; in Sichtdreiecken
max. 1,0 m

Planung: Holzzaun 1,40 m hoch
Vertikale Holzlattung

Fazit: BebPlan ist eingehalten

Ziffer A.8.a:

Festsetzung: Garagen sind auch aufRerhalb der Baugrenze zuléassig. Sie mussen mit

ich rer Einfahrtsseite mind. 5,0 m von der Stra3enbegrenzungslinie entfernt
sein

Planung: Garagenabstand zur Stral3enbegrenzungslinie ist 5,0 m

Fazit: BebPlan ist eingehalten

Ziffer A.8.b:

Festsetzung: Werden Garagen an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze errichtet, so
sind sie zusammenzubauen und mit gleicher H6he, Dachneigung und
Dacheindeckung sowie einheitlicher Vorderfront zu gestalten

Planung: keine Grenzbebauung geplant

Fazit: BebPlan ist eingehalten

Ziffer A.8.c:

Festsetzung: Es durfen auf dem Grundstiick max. 2 Garagen errichtet werden und dies
durfen nicht so angeordnet werden, dass der Eindruck einer geschlosse
nen Bauweise entsteht

Planung: durch die Anordnung der Garage entsteht nicht der Eindruck einer ge
schlossenen Bauweise

Fazit: BebPlan ist eingehalten

Ziffer A.8.d:

Festsetzung: Eine Tiefgarage muss errichtet werden, wenn auf dem Baugrundstiick
mehr als 4 Stellplatze benttigt werden

Planung: Einfamilienhaus mit 1 Wohneinheit und 292,00 m2 Wohnflache = 4 Stell
platze
Bestandsgebé&ude = 1 Stellplatz
Durch den geplanten Stellplatznachweis, dass ein KFZ-Stellplatz durch 4

Uiberdachte Fahrradabstellplatze mit E-Lademdglichkeit ersetzt
wird, wird auch ohne Realteilung der Bebauungsplan eingehalten

Fazit: Tiefgarage nicht erforderlich, BebPlan ist eingehalten

Stellplatzsatzunqg:

Stellplatzschliissel gemall 8 3 Abs. 1 fur KFZ

Festsetzung:

Stellplatzsatzung in der aktuellen Fassung

<=85m? =1 Stpl / WE
85-150m2? =2 Stpl/ WE
150 — 250 m? = 3 Stpl / WE
> 250 m2 =4 Stpl / WE

Stellplatzschliissel gemal § 8 fiir Fahrrader

Festsetzung:

Planung:

Nachweis:

Stellplatzsatzung in der aktuellen Fassung
> 3 Wohneinheiten =100 % der KFZ-Stellplatze nach § 3 Abs. 1

KFZ-Stellplatze:
EFH mit 1 WE

= 292,00 m® WF =4 Stpl
Fahrrad-Stellplatze:

< 3 WE = 0 Fahrradstellplatze

2 Stellplatze in der Doppelgarage

der 3-te Stellplatz im Vorstauraum der Garage
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der 4-te Stellplatz wird durch 4 tGiberdachte Fahrradstellplatze mit E-
Lademdglichkeit ersetzt
Fazit: der Stellplatznachweis ist gefuihrt und die Stellplatzsatzung eingehalten

Baumschutzverordnung:
o Stellungnahme Abt. Umwelt:
Die Stellungnahme wurde am 22.04.2022 abgegeben.
Fazit: Dem Bauvorhaben wird seitens der Abteilung Umwelt unter den genannten
Bedingungen zugestimmt.

Erschlielung:
o Stellungnahme Abt. Bautechnik:

Die Stellungnahme wurde am 25.04.2022 abgegeben.
Fazit: Dem Bauvorhaben wird seitens der Abteilung Bautechnik unter den genannten
Bedingungen zugestimmt.

SN

Susanna Tausendfreund
Erste Blrgermeisterin
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Vital, Alfred

Von:
Gesendet:
An:

Cc:
Betreff:

Anlagen:

Wichtigkeit:

Sehr geehrte Damen und Herren,

Popov, Goran

Montag, 25. April 2022 14:55

Vital, Alfred

Kotzur, Peter; Baumgartner, Wolfgang; Riickerl, Bernhard; Schwaab, Sylvia
Abteilung Bautechnik: Stellungnahme zum Top 10 - Antrag im
Genehmigungsfreistellungsverfahren (Karwendelstr. 3, FI.-Nr. 728) der
Tagesordnung BA 25.04.2022
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Hoch

die Abteilung Bautechnik nimmt zu dem oben genannten Top wie folgt Stellung.

TOP 10: Antrag im Genehmigungsfreistellungsverfahren zum Neubau eines Einfamilienhauses mit Doppelgarage und
Swimmingpool nach Grundstiicksteilung auf dem Anwesen Karwendelstr. 3, Fl.-Nr. 728



Nach Art. 21 S.1 BayStrWG wiirden entsprechend einer Baugenehmigung folgende Bedingungen, Auflagen und
Sicherheiten flr die Sondernutzung vom StralBenbaulasttrager als Teil des Genehmigungsverfahrens gefordert.



Vor Baubeginn ist eigenstandig eine qualifizierte Beweissicherung an den unmittelbar betroffenen
offentlichen Flachen (Strallen, Gehwege, Baumbestand; StraBenbeleuchtung etc. — siehe markierte Bereiche
im Anhang) durchzufiihren und der Gemeinde Pullach i. Isartal in digitaler Form (*.pdf, *.jpg, etc.) zu
Ubergeben-siehe Anhang.

- Der Bauherr hat dafiir zu sorgen, dass die in unmittelbarer Umgebung der Baustelle liegenden 6ffentlichen
Flachen nur entsprechend ihrer vorgesehenen Nutzung befahren werden. Griinflachen diirfen weder
befahren noch zu Lagerzwecken genutzt werden. Die vom StraBenbaulasttrager festgesetzten Mallnahmen
zum Schutz der 6ffentlichen Flachen sind zu beachten-siehe Anhang.

Der von der BaumaBBnahme gegentiberliegende Waldsaum ist nach den geltenden Richtlinien der DIN 18
920, RAS-LP 4, ZTV-Baumpflege sowie der gemeindlichen Baumschutzverordnung mittels eines Baumschutzzaunes
abzusichern.

- Jegliche Verschmutzungen an der Fahrbahn stellen einen gefahrlichen Eingriff in den 6ffentlichen Verkehr
dar und sind daher sofort fachgerecht mittels einer StraBenkehrmaschine zu entfernen.

- Die Oberflachenentwasserung der privaten Zuwegungen und Garagenzufahrten hat auf deren Grundstiicken
fachgerecht zu erfolgen. Bei einer gezielten Ableitung des Oberflaichenwassers an die Grundstiicksgrenze,
sind wegen der wiederkehrenden Starkregenereignissen entsprechend Entwasserungsrinnen zu verbauen.

- Neu zu erstellende Gehwegabsenkungen sind bei dem StraRenbaulasttrager entsprechend der
gemeindlichen Stellplatzsatzung schriftlich zu beantragen. Entsprechend wird diese den Sachverhalt
separiert prifen und entsprechend freigeben. Nicht mehr genutzte bestehende Absenkungen werden
entsprechend dem genehmigten Freiflaichengestaltungsplan wieder aufgehoben. Kostentrager hierfir ist
der Verursacher beziehungsweise der Antragsteller.

- Arbeiten, Aufgrabungen oder Sondernutzungen im 6ffentlichen Verkehrsraum sind vor Baubeginn mit dem
StraBenbaulasttrager abzusprechen. Nach Art. 18 Abs. 3 S. 2 BayStrWG wiirde eine Kosteniibernahme
abgesichert mit einer Blrgschaft in Hohe von 9.000,00 € fiir entstehende Schaden am Gemeindeeigentum
als Sicherheit verlangt.

Mit freundlichen GriiRen

Goran Popov

Staatl. gepr. Bautechniker — Fachrichtung Tiefbau
Abteilung Bautechnik — StraBenbau

Gemeinde Pullach i. Isartal

Johann-Bader-Str. 21

D-82049 Pullach i. Isartal

Tel. +49 89 744 744 - 621
Fax. +49 89 744 744 — 609

E-Mail: popov@pullach.de
Internet: www.pullach.de

Bitte beachten Sie...
Das Rathaus kann momentan nur nach vorheriger Vereinbarung und mit Mund-Nasenbedeckung besucht
werden. Vielen Dank fir Ihre Mitwirkung — bleiben Sie gesund!



Gemeinde Pullach i. Isartal - Postfach 240 - 82043 Pullach i. Isartal

An Ansprechpartner/in: Hr. Baumgartner
die Damen und Herren ;eLi 828;;33;:2-383
- ax: -
des Bau- und Ortsplanungsausschusses E-Mail- baumgartner@pullach.de
lhr Zeichen: lhre Nachricht vom: Unser Zeichen: Pullach i. Isartal,
Sg41_1735_22016 22.04.2022

Antrag im Genehmigungsfreistellungsverfahren zum Neubau eines Einfamilienhauses
mit Doppelgarage und Swimmingpool nach Grundstiicksteilung auf dem Anwesen
Karwendelstr. 3, FI.-Nr. 728;

Stellungnahme der Abteilung Umwelt

Sehr geehrte Damen und Herren,

von Seiten der Umweltabteilung bestehen zum oben genannten Verfahren in Bezug auf
den eingereichten Baumbestands- und Freiflaichengestaltungsplan zum jetzigen Zeit-
punkt keine naturschutzfachlichen Einwénde. Die entsprechenden Eingriffe in den Ge-
hélz- und Baumbestand und die daraus resultierenden Ersatzpflanzungen und Aus-
gleichsmaBnahmen wurden mit den Antragstellern im Vorfeld bau- und naturschutz-
rechtlich abgestimmt und inhaltlich in die vorgelegte Freiflachenplanung tibernommen.

Auf dem Grundstlck befindet sich ein teilweise alter Baumbestand. Im nordéstlichen Bereich
steht eine sehr groBe, und vitale ortsbildpragende Rotbuche (Baum Nr. 1), im stdlichen Be-
reich unter anderem eine schéne Linde (Baum Nr. 2) und Birke (Baum Nr. 5). Diese Baume
sind, genauso wie der Spitzahorn (Baum Nr. 4), unbedingt erhaltenswert und missen durch
geeignete MaBnahmen geschitzt werden.

Die Larche (Baum Nr. 6) ist ebenfalls sehr alt, hat aber schon eine eingeschrénkte Vitalitat und
nur geringe Regenerationsfahigkeit. AuBerdem kam es in der Vergangenheit schon zu Astbri-
chen und der Baum hat einen sehr engen Druckzwiesel mit beginnender Rissbildung, weshalb
die Bruchsicherheit des Baumes deutlich reduziert ist. SicherungsmaBnahmen wie eine starke
Kroneneinkirzung waren nur mit viel Aufwand mdglich und wirden den Baum zusatzlich
schwachen. Des Weiteren steht der Baum unmittelbar auf dem Baufeld, ohne dessen Beseiti-
gung die BaumafBnahmen nicht umgesetzt werden kénnten.

Der Spitzahorn (Baum Nr. 3) im Stden weist eine groBe Faulstelle im Gabelungsbereich auf
und hat auBerdem an mehreren Stellen einen starken Pilzbefall und schon gréBeres Totholz
in der Krone. Aufgrund der eingeschrankten Vitalitat wird die Fallung des Baumes genehmigt.
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Um eine Schéadigung der Baume durch BaumaBnahmen so gering wie mdglich zu halten,
wurde im Vorfeld das Baufeld ausgemessen und abgesteckt, um die AuBengrenzen des Ge-
baudes festzustellen. Dabei kommt es, wenn man den Arbeitsbereich der Spundwénde flir die
AuBenwande des Kellers dazurechnet, zu Uberschneidungen im geschutzten Traufbereich der
B&ume Nr. 1 und Nr. 5. Damit bei den Abgrabungen keine Wurzeln der Baume verletzt werden,
muss vorab jeweils ein Wurzelvorhang in Handschachtung bei beiden Baumen erstellt werden.
Unbedingt muss ebenfalls vor Beginn der Bauarbeiten ein fest verankerter Baumschutz-
zaun errichtet und diese Arbeiten durch die Abt. Umwelt bei einem Vorort-Termin abge-
nommen werden (siehe Infoblatt ,,Baumschutz auf Baustellen®).

Ausdricklich begriBt wird die detaillierte Freiflachengestaltungsplanung unter Berilcksichti-
gung eines wurzelschonenden Einbaus der Zuwegungen und Zufahrten mit reduzierter Auf-
bauhdhe und Wurzelbricke. Ebenso die Planung flr die extensive Dachbegrinung und die
Hinweise auf die notwendigen Ersatzpflanzungen.

Die baumschutzfachlichen Entscheidungen beruhen auf den Festsetzungen im Bebau-
ungsplan Nr. 01 ,,GroBhesselohe” und der Verordnung der Gemeinde Pullach i. Isartal
tiber den Schutz des Bestandes an Baumen (BaumSchV):

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

2. Die Ersatzpflanzungen und Auflagen nach § 6 BaumSchV und Ziffer 9. Bebau-
ungsplan Nr. 01 sind geeignet, erforderlich und angemessen, um die innerortli-
che Durchgriinung 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 auszufuhren, wenn
Baume gefallt wurden, das Bauvorhaben aber nicht verwirklicht wird, und zwar spétestens
zwei Jahre nach Bestandskraft des relevanten Baubescheides.

Die hiermit vorgenommene fachliche Priifung der Antragsunterlagen bezieht sich aus-
schlieBlich auf die grinordnerischen Inhalte und Darstellungen. Die Zulassigkeit bauli-
cher Anlagen im Sinne der Bayerischen Bauordnung wird davon nicht berihrt.

Hinweis zum gemeindlichen Klimaschutz und Erreichung der Klimaziele:

Im Rahmen |hres Bauantrages werden die Antragssteller gebeten, sich auch das ,Klima-
schutzprogramm® der Gemeinde Pullach i. Isartal zu Gemdte zu flhren, es zu beherzigen und
sich die vielen finanziellen Vorteile in diesem Férderprogramm zu sichern.

Wir bitten die Genehmigungsbehdérde, die Inhalte der Baumbestands- und Freiflachen-
gestaltungsplanung geman Art. 18 Abs. 1 BayNatSchG in den Genehmigungsbescheid
entsprechend aufzunehmen. Dartiber hinaus wird hiermit beantragt, im Genehmigungs-
bescheid eine Verfiigung zur nachweislichen Erflllung der griinordnerischen und na-
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https://www.pullach.de/wp-content/uploads/2021/07/202108_Richtlinie-Klimaschutzprogramm-Pullach.pdf
https://www.pullach.de/wp-content/uploads/2021/07/202108_Richtlinie-Klimaschutzprogramm-Pullach.pdf

turschutzrechtlichen Festsetzungen zu erlassen. Fiir den Fall einer nichtfrist- und fach-
gerechten Ausfiihrung oder Nichtbefolgung der Auflagen soll ein Zwangsgeld von min-
destens 500,- Euro je Baum festgelegt werden.

Mit freundlichen GriiBen
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Wolfgang Baumgartner
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