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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 Bauausschusssitzung vom 16.05.2022
Bilrgerfragestunde

Antrag auf Baugenehmigung zur Errichtung einer Larmschutzwandanlage auf dem
bestehenden Larmschutzwall im Bereich des Abschnittes zwischen dem nérdlichen
Ende der Romerstra’e und der Wolfratshauser Str. 44/Bundesstrale 11. FIlL.—Nrn.
378,312/1,315/2

Bauvoranfrage zur Errichtung eines Aufstellpools auf3erhalb der Baugrenze auf dem
Anwesen Richard-Wagner-Str. 24, FI.-Nr. 229/53

Austauschplan (Eingang 23.05.2022) zum Anderungsantrag der Baugenehmigung vom
04.10.2013, Az.: 7.1.2-1218/12/V zur Energetischen und Mikrobiologischen
Gesamtsanierung des ehem. Kur- und Badehauses, Umbau beider Hauser in
familiengerechte Wohnungen auf dem Anwesen Badstr. 8 und 10, FI.-Nrn. 56/15, 56/16,
56/17 und 56/18

Hier: Anderungen zur Freiflachenplanung

Austauschplan vom 12.05.2022 zum Antrag auf Baugenehmigung zum Abriss
Bestandshaus, Neubau Doppelhaus, Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und
Tiefgarage auf dem Anwesen Gistlstr. 22, FI.-Nr. 229/3

Antrag auf Baugenehmigung von der "Villa" - Nutzungsanderung von Biro zur
urspriinglichen Gaststattennutzung und Wohnen sowie des "Rabenwirts" - Erweiterung
Spulkiche und Herstellen von Rettungswegen auf dem Anwesen Kirchplatz 1, FI.-Nrn.
16, 18

Antrag auf Baugenehmigung zur Errichtung eines Einfamilienhauses mit zwei Garagen
(Haus 1) auf dem Anwesen Minchener Str. 10, FI.-Nr. 130/16

Antrag auf Baugenehmigung zur Errichtung eines Einfamilienhauses mit zwei Garagen
(Haus 2) auf dem Anwesen Minchener Str. 10, FI.-Nr. 130/16

Fragestunde der Ausschussmitglieder

Allgemeine Bekanntgaben
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Offentliche Sitzung

TOP 1 Feststellung der ordnungsgemaBen Ladung der Ausschussmitglieder und der
Beschlussfahigkeit des Bauausschusses

Der Zweite Burgermeister Herr Dr. Andreas Most begrif3t alle Anwesenden und eréffnet die
Sitzung mit der Feststellung der ordnungsgemalfen Ladung der Ausschussmitglieder sowie der
Beschlussfahigkeit des Bauausschusses nach Art. 47 Abs. 2 GO.

|TOP 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 3 Genehmigung der Niederschrift der 6ffentlichen Bauausschusssitzung vom
16.05.2022

Der Bauausschuss genehmigt die Niederschrift seiner Sitzung vom 16.05.2022.

|TOP 4 Biirgerfragestunde

keine

TOP 5 Antrag auf Baugenehmigung zur Errichtung einer Lairmschutzwandanlage auf
dem bestehenden Larmschutzwall im Bereich des Abschnittes zwischen dem
nordlichen Ende der RomerstraBe und der Wolfratshauser Str.
44/Bundesstrafle 11. Fl.-Nrn. 378,312/1,315/2

GRin Metz stellt den Antrag, dass der Tagesordnungspunkt vertagt werden soll, da sie der
Meinung ist, dass die Larmschutzwand durch das Aufbringen des Flisterasphalts nicht mehr
notwendig ist.

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

Antrag abgelehnt

Beschluss:

1. Der Antrag auf Baugenehmigung zur Errichtung einer Larmschutzwandanlage auf dem
bestehenden Larmschutzwall im Bereich des Abschnittes zwischen dem ndordlichen Ende der
Roémerstralie und der Wolfratshauser Stralde 44 / Bundesstrale 11 (FI.-Nrn. 378, 312/1 und
315/2) wird beflirwortet.

2. Die Stellungnahme der Abteilung Umwelt wird Bestandteil des Beschlusses:
»(...)von Seiten der Umweltabteilung bestehen zum oben genannten Verfahren in Bezug
auf die eingereichten Plane und Dokumente grundsatzlich keine naturschutzfachlichen
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Beanstandungen. Die entsprechenden Eingriffe und MaBnahmen innerhalb des
Bauantrages wurden mit den Beteiligten der Abt. Bautechnik und der Unteren
Naturschutzbehorde im Vorfeld naturschutzrechtlich abgestimmt und inhaltlich in die
vorgelegte Eingriffs-Ausgleichsplanung iibernommen.

Die sehr detaillierten und umfangreichen Planungen gehen auf die Erfahrungen mit dem
Bauabschnitt 1 zurlck und wurden an die neuen Gegebenheiten durch die Firma Steinbacher
Consult angepasst. Fur den nordlichen Bauabschnitt 2 ergeben sich vor allem auf Grund der
niedrigeren Hohe der LSW auch geringere Eingriffe in die Fundamente (Grindung). Trotzdem
lassen sich bei einem ungefahren Durchmesser von 80 cm der Fundamente Verletzungen im
Wurzelbereich der vorhandenen Baume nicht vermeiden. Damit einhergehend ist die
Standsicherheit der betroffenen Baume (siehe Anlage 04 Draufsicht Teil 1, 2 und 3) nicht mehr
gegeben. Lt. Bilanzierung des Gutachterbliros GFN missen 87 Baume gefallt werden und mit
dem Faktor 1:2 durch Straucher ersetzt werden. Zusatzlich muissen aufgrund der
Neuversiegelung noch weitere 150 Straucher gepflanzt werden.

Zu beachten sind vor allem die durch das Gutachterburo GFN im Rahmen der saP
festgelegten ,vorgezogenen Ausgleichsmalinahmen (CEF-Malnahmen) nach
Artenschutzrecht”. Flr den Verlust an potentiellen Habitaten (Hohlungen) missen vor Beginn
der BaumaRnahmen mind. 3 Fledermauskasten und 2 Vogelnistkasten aufgehangt werden,
um die kontinuierliche okologische Funktionalitat zu erhalten. Auch diese Arbeiten missen
sehr eng mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt werden.

Aulerdem muss der eingeschrankte Fallungstermin flir den Baum Nr. 5 berlcksichtigt
werden. Als Hohlenbaum besteht die Mdoglichkeit, dass dieser Baum als Quartier von
Fledermausen ganzjahrig genutzt wird. Um eine Verletzung oder Tétung von Fledermausen
zu vermeiden, muss der Baum in dem Zeitraum gefallt werden, wenn die Wochenstuben
bereits aufgeldst sind und die Winterquartiere noch nicht besetzt sind.

Die  baumschutzfachlichen  Entscheidungen, sowie die vorliegende Eingriffs-
/Ausgleichsplanung beruhen auf den Festsetzungen im Bundesnaturschutzgesetz,
Bayerischen Naturschutzgesetz und in der Bayerischen Kompensationsverordnung.

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 beriihrt.

(..)"

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

TOP 6 Bauvoranfrage zur Errichtung eines Aufstellpools auBerhalb der Baugrenze
auf dem Anwesen Richard-Wagner-Str. 24, Fl.-Nr. 229/53

zuriickgezogen

TOP 7 Austauschplan (Eingang 23.05.2022) zum Anderungsantrag der
Baugenehmigung vom 04.10.2013, Az.: 7.1.2-1218/12/V zur Energetischen und
Mikrobiologischen Gesamtsanierung des ehem. Kur- und Badehauses,
Umbau beider Hauser in familiengerechte Wohnungen auf dem Anwesen
Badstr. 8 und 10, Fl.-Nrn. 56/15, 56/16, 56/17 und 56/18
Hier: Anderungen zur Freiflichenplanung
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1.

Beschluss:

Die Austauschplanung zur Anderung der Freiflachenplanung (Eingang am 23.05.2022) zum
Anderungsantrag der Baugenehmigung vom 04.10.2013, Az.: 7.1.2-1218/12/V wird nicht
befurwortet.

Eine MaRBnahmenbeschreibung wurde der Austauschplanung nicht beigefigt.
Augenscheinlich beinhaltet die Austauschplanung zur Anderung der Freiflaichenplanung
insbesondere die Errichtung einer Carportanlage im stidwestlichen Bereich des Grundstulicks
FI.-Nr. 56/15 mit einer Dachflache von ca. 125 m?, die extensiv begrint werden soll.

Da sich das Bauvorhaben im Aulienbereich nach § 35 Abs. 2 BauGB, im FFH Gebiet Oberes
Isartal (8034 371) sowie im Landschaftsschutzgebiet befindet, ist aus Sicht der Gemeinde
Pullach i. Isartal ein Neubauvorhaben beziiglich des geplanten Carports nicht zulassig und
widerspricht den &ffentlichen Belangen nach § 35 Abs. 3 BauGB. Im Ubrigen ist die Errichtung
des geplanten Carports auch nicht als geplante Baumaflinahme beschrieben worden (Ziffer 5.
des Bauantragsformulars) und kann somit auch nicht Antragsgegenstand des
Anderungsantrages sein.

Weitere Anderungen waren wegen der fehlenden MaRnahmenbeschreibung fir die
Gemeinde Pullach i. Isartal nicht ersichtlich.

Ansonsten wird noch auf den Beschluss des Bauausschusses aus seiner Sitzung vom
28.03.2022 verwiesen. Fir die Gemeinde Pullach i. lIsartal ergeben sich aus der
Austauschplanung keine zusatzlichen Erkenntnisse die zu einer Befurwortung des Antrages
fihren wirde. Somit behalt auch der Beschluss vom 28.03.2022 weiterhin seine Gliltigkeit.

Die Stellungnahme der Abteilung Umwelt wird Bestandteil des Beschlusses:
»(...) die Stellungnahmen und Antrage der Umweltabteilung (s. Anlage), insbesondere

Az. Sg41_1735_20060 vom 20.08.2020
Az. Sg41_1735_21067 vom 23.07.2021
Az. Sg41_1735_22106 vom 25.03.2022

behalten in Bezug auf die neuerliche Austauschplanung weiterhin ihre Giiltigkeit. Das
Gremium wird nachdriicklich gebeten, deren Inhalte fiir die Entscheidungsfindung zu
beachten und anzuwenden.

Bei der vorliegenden Anderungsplanung der Freiflachen kann davon ausgegangen werden,
dass die im Frihjahr durchgefihrten Baumpflanzungen nun im Wesentlichen in den
vorliegenden Freiflachengestaltungsplan Ubertragen worden sind und Ubereinstimmen. Die
restlichen Geholzpflanzungen fehlen teilwiese noch in natura. Von Seiten unserer Abteilung
besteht damit Einverstandnis.

Gemal der Landschaftsschutzgebietsverordnung ,Isartal“ vom 18.02.1986, § 5 (1), bedarf der
Erlaubnis, ,wer beabsichtigt, bauliche Anlagen aller Art zu errichten, zu &ndern oder ihre
Nutzung zu andern (...)“. Davon sind die nun beantragten Carports, Terrassen, Tore und
sonstige Uberdachungen betroffen. Neben der Landschaftsschutzgebietsverordnung missen
in diesem Zusammenhang auch die Rechtsvorschriften des Bayerischen Waldgesetzes
(BayWaldG) und die FFH-Richtlinie NATURA 2000, FFH-Gebiet 8034-371 Oberes Isartal, und
deren geschitzte Lebensrdume sowie die eingetragenen Biotope der Biotopkartierung
,Flachland“ und das Okoflachenkataster angewendet werden. Teilweise sollen die baulichen
Anlagen darauf errichtet werden (s. insbes. Az. Sg41_ 1735 20060 vom 20.08.2020).

Wir beantragen hiermit bei der Genehmigungsbehorde, die Inhalte der
Freiflichengestaltungsplanung im Hinblick auf die o. g. wald- und
naturschutzfachlichen Rechtsvorschriften zu prifen und gemaR der Bayerische
Kompensationsverordnung (BayKompV) bzw. Art. 18 Abs. 1 BayNatSchG in den
Genehmigungsbescheid entsprechend aufzunehmen.
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Unabhdngig von dieser Stellungnahme wird ebenfalls beantragt, der
Gemeindeverwaltung bzw. dem Gremium eine schriftliche Riickmeldung zur aktuellen
Baueinstellungsverfiigung und insbesondere zum Stand der beantragten
Ordnungswidrigkeitenverfahren zu geben. (...)*

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

TOP 8 Austauschplan vom 12.05.2022 zum Antrag auf Baugenehmigung zum Abriss

Bestandshaus, Neubau Doppelhaus, Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
und Tiefgarage auf dem Anwesen Gistlstr. 22, FI.-Nr. 229/3

Beschluss:

1.

Der Austauschplan vom 12.05.2022 zum Antrag auf Baugenehmigung zum Abriss
Bestandshaus, Neubau Doppelhaus, Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und Tiefgarage
wird beflrwortet.

Das Einvernehmen zur Abweichung von der Abstandsflachensatzung geman Art. 63 BayBO
wird wegen Nichteinhaltung der Abstandsflachen im Ober- und Dachgeschoss zwischen den
beiden Hausern B + C wird beflrwortet.

Begriindet wird dies, dass einerseits durch das abricken der beiden Hauser im OG + DG an
der Gistlstral3e eine stadtebaulich aufgelockerte Bebauung entsteht. Andererseits handelt es
sich bei den beiden Hausern um Geb&aude innerhalb der WEG, die Abstandsflachen zu den
Nachbargrundstiicken kdnnen nachgewiesen werden.

Durch die vorgelegte Planung wird auch eine bessere Belichtung, Beluftung und Besonnung
des Erschlieflungshofes zwischen den drei Hausern gewabhrleistet.

Als Kompensation wird auf den gegenlberliegenden Auflenwanden im OG + DG auf
Fensteroffnungen verzichtet.

Die Erteilung der Abweichung von der Abstandsflachensatzung lauft dem Planungsziel der
Gemeinde Pullach i. Isartal aus den o.g. Grinden nicht zuwider.

Zur Entscheidung Uber die beiden anderen Abweichungen bezliglich der Rampenneigung
sowie der beiden Fenster am Rettungsweg aus der TG wird flr das Landratsamt Miinchen das
gemeindliche Einvernehmen nicht bendtigt.

Die Stellungnahme der Abteilung Bautechnik wird mit folgenden Nachtrag zur Stellungnahme
vom 07.12.2021 Bestandteil des Beschlusses:

»(-..) Nachtrag zur Stellungnahme vom 07.12.2021: Die Zufahrtsgestaltung der Tiefgarage
zur Offentlichen Verkehrsflache wurde entsprechend der vorliegenden Planung zu steil
angesetzt. Hier entspricht die Querneigung nicht den Richtlinien fir den Ausbau von
Grundstuckszufahrten. Diese ist mit einer maximalen Querneigung von kleiner als 6% neu zu
Uberplanen. (...)"

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

TOP 9 Antrag auf Baugenehmigung von der "Villa" - Nutzungsanderung von Biiro zur

ursprunglichen Gaststattennutzung und Wohnen sowie des "Rabenwirts" -
Erweiterung Spiilkiiche und Herstellen von Rettungswegen auf dem Anwesen
Kirchplatz 1, Fl.-Nrn. 16, 18
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1.

Beschluss:

Am 11.10.2021 fand eine Begehung des Objekts (Gaststatte Rabenwirt / Villengebaude) durch
das Landratsamt Minchen statt, im Rahmen derer stichprobenartig die Belange des
Brandschutzes sowie die Nutzungen Uberprift wurden.

Dabei wurde festgestellt, dass fur den Gebaudekomplex gemal Schreiben des
Landratsamtes Miinchen vom 27.12.2021 nur fir das Gaststattengebdude des Rabenwirts
sowie flir den Umbau der Raiffeisenbank Baugenehmigungen vorliegen. Fir die Apotheke
liegt eine denkmalschutzrechtliche Erlaubnis fur den Fenstereinbau vor.

Weitere bauaufsichtliche Genehmigungen liegen dem Landratsamt Miinchen nicht vor.

Aus diesem Grund handelt es sich fir alle anderen Nutzungen, die in dem Gebdudekomplex
vorhanden sind bzw. geplant werden, baurechtlich um eine Neubetrachtung und es ist eine
Neugenehmigung erforderlich.

Um eine bauaufsichtliche Genehmigung flir vorhandene Nutzungen zu erhalten bzw. die
festgestellten Mangel des Brandschutzes zu beseitigen wurde der Eigentimer aufgefordert
einen Bauantrag vorzulegen.

Der eingereichte Antrag auf Baugenehmigung wird aus nachfolgenden Grinden bis zur
nachsten Bauausschusssitzung am 04.07.2022 zuriickgestellt:

e Grundsatzlich bekennt sich das Gremium zu dem denkmalgeschutzten, historischen
Gaststattengebaude mit seiner Freiterrasse sowie dem Villengebdude in der Ortsmitte.
Jedoch sieht der Ausschuss auch Probleme (zunehmender Verkehr,
Parkplatzprobleme in der Ortsmitte), denn in den letzten Jahren wurden die Nutzungen
in beiden Gebauden (Rabenwirt / Villa) stetig ausgeweitet.

e Der Bauausschuss winscht eine zeithahe Besichtigung des Rabenwirts und der Villa.

e Die beantragte Nutzung der Terrasse mit 200 Sitzplatzen scheint mit der tatsachlichen
Nutzung nicht Ubereinzustimmen, denn laut der ,Rabenwirt — Homepage“ wird das
Platzangebot mit bis zu 380 Gaste auf der Terrasse mit neuer Aufienbar (ist in den
Planen Uberhaupt nicht dargestellt) beschrieben.

D.h., dass die Plane auf die tatsachliche Nutzung angepasst werden mussen.

e Die Fallung der beiden Baume soll unbedingt vermieden werden, denn diese beiden
Baume auf der Terrasse des Gaststattengebaudes haben einen ortsbildpragenden
Charakter bzw. einen sehr hohen Stellenwert fir das zentrale Ortsbild der Gemeinde
Pullach i. Isartal.

e Grundsatzlich sieht die Verwaltung alle in den beiden Gebauden vorhandene
Nutzungen nach § 34 BauGB genehmigungsfahig.
Die Problematik bei diesem Bauantrag ergibt sich aus dem zu flhrenden
Stellplatznachweis.
Hinsichtlich der Topographie des Grundstiicks kénnen die Stellplatze nicht auf dem
eigenen Grundstick nachgewiesen werden.
Auch kdnnen die Stellplatze nicht auf einem geeigneten Grundstlck in unmittelbarer
Nahe nachgewiesen werden, da ein solches Grundstlick in der Ortsmitte nicht
vorhanden ist.
Weitere Mdglichkeiten, dass der Stellplatznachweis geflhrt werden kann, sind die
Stellplatzablose sowie die Abweichung von der Stellplatzsatzung.
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Aus der Diskussion ergab sich, dass die Stellplatzablose derzeit die favorisierte
Lésung ist und ein zumutbarer Stellplatzablésebetrag, der fiur beide Seiten akzeptabel
ist, festgelegt werden soll. Als Grundlage hierfir kénnten die Herstellungskosten flr
einen Stellplatz dienen.

e Ebenso sind die Inhalte der beiden Stellungnahmen (Abteilung Umwelt, Ziffer 2 und
Bautechnik, Ziffer 3.) in die Genehmigungsplanung einzuarbeiten.

e Die Verwaltung wird beauftragt im Archiv nach historischen bzw. alten Planen /
Unterlagen / Genehmigungen weiter zu suchen.
Hierzu soll auch Kontakt mit Herrn Dr. Korner vom Bayerischen Landesamt flr
Denkmalpflege aufgenommen werden, ob es zum Zeitpunkt der Eintragung in die
Denkmalliste, Planunterlagen gibt, aus denen vorhandene / genehmigte Nutzungen
ersichtlich sind.

2. Die Stellungnahme der Abteilung Umwelt wird Bestandteil des Beschlusses:
»(...) von Seiten der Umweltabteilung bestehen zum oben genannten Verfahren in
Bezug auf die eingereichten Unterlagen zum jetzigen Zeitpunkt naturschutzfachliche
Einwande und Beanstandungen. Diese begriinden sich im Wesentlichen darauf, dass
zum einen ein gemaR §7 Abs. 2ff. BauVorlV u. § 5 Abs. 3 BaumSchV notwendiger
Freiflaichengestaltungsplan fehlt und zum anderen, dass das Anwesen im
Landschaftsschutzgebiet , Isartal” liegt und somit erlaubnispflichtig ist (s. § 5 (1)).

Die entsprechenden Eingriffe in den Gehdlz- und Baumbestand wurden mit den
Antragsstellern im Vorfeld bau- und naturschutzrechtlich besprochen. Per E-mail wurde am
07.03.2022 darauf hingewiesen, dass die beiden im Baumbestandsplan zu Fallung
beantragten Baume auf der Terrasse einen ,hohen Stellenwert flr das zentrale Ortsbild der
Gemeinde (ortsbildpragender Charakter)“ haben.

Des Weiteren wurde vereinbart, dass ein Fallungsantrag fur die Baume (Nr. 2 Kastanie und Nr.
3 Linde) nur im Zusammenhang mit etwaigen notwendigen Umbauten der Terrasse oder des
Kellergeschosses gestellt werden kann. Aus verkehrsrechtlichen Griinden oder auf Grund der
Vitalitat lasst sich zum jetzigen Zeitpunkt kein Fallungsgrund ableiten. Die Baume sind sehr
gesund und vital (s. Abb. 1 u. 2). Allerdings liegen zumutbare Beeintrachtigungen im Bereich
des Terrassenbelages vor, da die Bdume durch ihre Grélke und das damit verbundene
Wurzelwachstum an mehreren Stellen die Platten angehoben haben (s. Abb. 3 bis 5). Ob
Schaden in oder an dem Gebaude vorliegen und diese auf die Wurzelaktivitaten
zurlckzufuhren sind, erschlie3t sich nicht aus den eingereichten Dokumenten. Hierzu waren
ein separat vorzulegendes Baugutachten und eine Beweissicherung notwendig. Der Standort
der Baume ist It. EGP Lageplan Grundriss und dem Grundriss Untergeschoss eindeutig
aulerhalb der Stutzmauer des Untergeschosses. Auch stehen die im Bauantrag aufgefuhrten
Malnahmen ,Erweiterung Spulkiche und Herstellen von Rettungswegen® in keinem
sachlichen Zusammenhang mit einer notwendigen Baumfallung.
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Abb. 3: Verschiebungen und Anhebungen des Terrassenbelags
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Eine bautechnische Ertlichtigung des Plattenbelags auf der Terrasse des Rabenwirts ist,
wenn sie baumschonend durchgefiihrt wird, méglich und dem Eigentimer aufgrund der hohen
Bedeutung der Baume zumutbar. Hier konnte beispielsweise ein neuer Untergrund
wurzelschonend mit Druckluft bzw. Absaugtechnik eingebaut werden. Wichtig ist, dass ein
zuklnftiger Plattenbelag weiterhin wasserdurchlassig verbaut wird und somit die Versorgung
der Wurzeln gewabhrleistet bleibt.

Aus den oben erwahnten Griinden wird daher eine Fallung der Baume Nr. 2 Kastanie und Nr. 3
Linde zum jetzigen Zeitpunkt nicht genehmigt.

Die baumschutzfachlichen Entscheidungen beruhen auf der Verordnung der Gemeinde
Pullach i. Isartal liber den Schutz des Bestandes an Baumen (BaumSchV) und der
Landschaftsschutzgebietsverordnung ,Isartal“:

1. Die zur Fallung beantragten Baume werden vom Schutzgegenstand der
Baumschutzverordnung erfasst (§ 1 BaumSchV). Deren Beseitigung ist nach § 5
Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 4 BaumSchV nicht zu genehmigen. Die Verwirklichung des
Bauvorhabens ist ohne eine Entfernung der Baume moglich. Die Baume haben
keine Altersschaden, Krankheit oder EinbuBen der Vitalitdt, weshalb sie
weiterhin ihre Schutzwiirdigkeit besitzen.

2. Nach Landschaftsschutzgebietsverordnung ,lsartal® § 5 (1) bedarf der Erlaubnis
wer beabsichtigt, bauliche Anlagen aller Art zu errichten, zu andern oder ihre
Nutzung zu dndern und wer beabsichtigt, Baume, Hecken oder sonstige Geholze
auBerhalb des Waldes zu beseitigen oder zu beschadigen.

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

Bei einer etwaigen Wiedervorlage des Bauvorhabens bitten wir, besonderes Augenmerk auf
die Inhalte des gemeindlichen Merkblattes zur Vorlage eines Freiflachengestaltungsplanes zu
legen. (...)"

3. Die Stellungnahme der Abteilung Bautechnik wird Bestandteil des Beschlusses:
»(-..) Nach Art. 21 S.1 BayStrWG kann vorerst aus folgenden Griinden keine Zustimmung zu
einer Baugenehmiqung seitens der StraBenbaulast erfolgen.

Zuwegung; Rettungsweg und Angriffsweq der Feuerwehr — Nordlicher Abgang des
Villengebaudes:
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Freifldachenplan:
Angriffawegs der Feuersshr

[

Ansicht Ost Ansicht Nordost

»+Auszug aus dem Brandschutzgutachten — Brandschutz Keiner vom 19.05.2022¢

Im Bereich des nérdlichen Villengebaudes werden seit Jahren die beiden Gebaudezugange als
auch die Rettungswege Uber die bestehende O&ffentliche Treppenanlage ,Birgerhaus®
abgewickelt und geduldet. Eine Dienstbarkeit die die Mitnutzung des o6ffentlichen Weges sowie
die Verkehrssicherungs-, Raum-, Streu- und Unterhaltspflicht regelt, liegt nach unserem
Kenntnisstand nicht vor. Es kann daher derzeit nicht von einer gesicherten Erschlieungssituation

ausgegangen werden.
Die Bestellung einer entsprechenden Dienstbarkeit ware aber aus Sicht der Abteilung Bautechnik

moglich.
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Ostlicher Abgang in Richtung Isartal:

Hangsituation/Geologie:

Ansicht Siad
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Abb, 2 Aktualisierte Detoiloufnohme um den Schadensbereich (Erstoufnohme 2014 [U 1], oktualisiert 2017,

Ein von der Gemeinde beauftragtes Gutachten zur Hangsituation ,GeoAtlas” zeigt dass sich
dieser auch besonders im Bereich des Rabenwirtes jahrlich verschlechtert und es hier immer
wieder zu Erosionen kommt, die den unterhalb des Rabenwirtes vorbeilaufenden Weg immer
wieder verschutten (groRere Erosionen: 2013 und 2019). Die Rutschbewegungen des Hangs
werden dadurch begulnstigt, dass der Eigentiimer/Betreiber den immer wieder aufkommenden
Bewuchs regelmaRig zurlckschneidet. Empfehlungen von Seite der Gemeinde den Hang
technisch zu sichern, wurden bisher nicht aufgenommen.

Da der Hang Bestandteil des Landschaftsschutzgebietes Isartal ist, wurden bei den Gesprache
federfihrend von der Unteren Naturschutzbehérde und dem ALEF gefiihrt.

Bei der Fundamentierung der Treppenanlage ist daher die geologisch instabile Situation des
Baugrunds zu berulcksichtigen. Aus Sicht der Abteilung Bautechnik sollte die Planung der
Treppen auch MaRnahmen zur Verbesserung der Standsicherheit des unter der Treppe liegenden
Isarhangs beinhalten.

Entsprechend der zuvor genannten Situation und zum Schutz des unteren verlaufenden
Treppenweges wird dieser Bereich derzeit durch die Gemeinde jahrlich Gberprift. Hier wurden im
letzten Jahr zusatzlich zwei Konvergenzmessstrecken aufgebaut, welche hier fachlich durch ein
geologisches Buro betreut werden. Die Kosten hierflir werden derzeit durch die Gemeinde
getragen.
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Aus Sicht der Abteilung Bautechnik ist daher die weitere Begutachtung, Sicherung und der
Unterhalt des entsprechenden privaten Hangabschnittes in einer Dienstbarkeit oder Vereinbarung
zur Hangsituation zu regeln. Samtliche hierfir anfallenden Kosten sind dann durch den
Antragsteller/Eigentiimer entsprechend zu tbernehmen. (...)*

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

TOP 10 Antrag auf Baugenehmigung zur Errichtung eines Einfamilienhauses mit zwei

Garagen (Haus 1) auf dem Anwesen Miinchener Str. 10, FI.-Nr. 130/16

Beschluss:

1.

Fir das antragsgegenstandliche Grundstiick FI.-Nr. 130/16 wurden 2 Bauantrage eingereicht.
Dabei soll das Grundstick mit 2 Einfamilienhduser mit jeweils 2 Einzelgaragen bebaut
werden. Da aus Sicht der Bauverwaltung beide Hauser als Einheit zu sehen sind, bezieht sich
der Beschluss auf beide Hauser.

Der Antrag auf Baugenehmigung zur Errichtung eines Einfamilienhauses mit jeweils zwei
Garagen (Haus 1 + 2) wird nicht beflrwortet, da zum einen naturschutzfachliche Einwande
und Beanstandungen bestehen (siehe Ziffer 4.). Zum anderen sind Garagen auch auf3erhalb
der Baugrenzen zulassig und sie missen in jedem Fall mindestens 5 m, jedoch grundsatzlich
nicht mehr als 20 m zur Stralenbegrenzungslinie entfernt sein. Entsprechend der vorgelegten
Planung wird die an Haus 2 angebaute Garage in einer Entfernung von ca. 35 m zur
Stralkenbegrenzungslinie und einer Zufahrt mit einer Lange von ca. 44 m geplant bzw.
erschlossen.

Das Ziel der Planung das Garagen grundsatzlich nicht mehr als 20 m von der
Stralkenbegrenzungslinie entfernt sein diirfen war, dass die Versiegelung der Grundstiicke mit
Zufahrten und Garagen auf das erforderliche Minimum reduziert wird. Dieses Planungsziel ist
bei der vorgelegten Planung nicht erkennbar. Das Grundstlck ist jederzeit bebaubar, wenn die
Festsetzung des Bebauungsplanes eingehalten wird. Aus diesem Grund kann die beantragte
Befreiung nicht erteilt werden.

Das Einvernehmen zur Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB wird wegen der Errichtung an die
an Haus 2 angebaute Garage in einem Abstand von ca. 35 m zur Strallenbegrenzungslinie,
anstatt der max. zulassigen 20 m (Ziffer A.6.b) von den Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 5 ,Ortsmitte” nicht erteilt.

Bei Vorlage einer Austauschplanung in der der Stellplatznachweis entsprechend den
Festsetzungen des Bebauungsplanes geflihrt sowie die naturschutzfachlichen Einwande und
Beanstandungen mit der Abteilung Umwelt gel6st wurden, weisen wir in Bezug auf die beiden
Einfamilienhauser auf folgendes hin.

Entsprechend dem Nutzungszweck (Raumbezeichnung) sowie der objektiven Eignung
(Aufenthaltsraumqualitdt) sind das Kinderspielzimmer und der Fitnessraum kein
Aufenthaltsraum und werden nach der vorgelegten Planung derzeit nicht auf die
Geschossflache angerechnet.

Das heil3t jedoch auch, dass die Raume im Dachgeschoss keine Wohnflachen nach der
Wohnflachenverordnung sein kénnen, sondern ,nur‘ Nutzflache (siehe § 2 Abs. 3 Nr. 2
WoFIV), aber als Wohnflache wurden sie in der Wohnflachenberechnung ausgewiesen. Das
gleiche gilt im Ubrigen auch fiir den Hobbyraum im KG.

Bei genauer Betrachtung der vorgelegten Planung, suggeriert das ,,aufgeblasene” Volumen im
Dachgeschoss sowie die geplanten 4 Quergiebeln, dass das Dachgeschoss zu
Aufenthaltszwecken genutzt werden kénnte.
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Nur geringfligige Anderungen bei der Bauausfiilhrung koénnten gravierende
bauplanungsrechtliche Folgen haben (z.B. VergréRerung der Fensteroéffnungen bzw.
Fensterflachen — dazu z&hlen auch Dachflachenfenster), die dann im Ergebnis dazu flhren,
dass diese Raume objektiv dann die Eignung eines Aufenthaltsraumes haben, wirden die
jeweiligen Raume sowie der Treppenraum samt Umfassungswand auf die GFZ angerechnet
werden.

Das wiederum wird dazu fihren, dass die im Bebauungsplan Nr. 5 ,Ortsmitte“ max. zulassige
Geschossflachenzahl (GFZ) iberschritten werden wirde.

Die Gemeinde Pullach i. Isartal weist schon jetzt darauf hin, dass eine Befreiung von der im
Bebauungsplan festgesetzten Geschol¥flachenzahl (GFZ) nicht erteilt werden wird!

Ebenso weisen wir darauf hin, dass wenn die Planung so wie geplant verwirklicht werden
wirde, behalt sich die Gemeinde Pullach i. Isartal vor, durch das Landratsamt Miinchen nach
Fertigstellung des Bauvorhabens eine bauaufsichtliche Uberpriifung durchfiihren zu lassen.
Ziel der bauaufsichtlichen Uberprifung wird sein, ob der Fitnessraum sowie das
Kinderspielzimmer im Dachgeschol bzw. der Hobbyraum im Kellergeschol3 in Bezug auf die
objektive Aufenthaltsraumqualitat (Anderung der Belichtung) gemaR der Baugenehmigung
wie geplant auch errichtet worden sind.

Zugleich werden wir in der Beschlussfassung fir die Austauschplanung das Landratsamt
Minchen darum bitten, dass im Genehmigungsbescheid als Auflage festgesetzt wird, dass
der Fitnessraum, das Kinderspielzimmer im Dachgeschol3 sowie der Hobbyraum im
Kellergescho®  nicht als Aufenthaltsraum genlitzt werden darf bzw. die
Aufenthaltsraumnutzung nicht zulassig ist und das im Plan die 0.g. Rdume im Dach- und
Kellergeschold mit ,kein Aufenthaltsraum® rot gestempelt werden.

Die Stellungnahme der Abteilung Umwelt wird Bestandteil des Beschlusses:

»(...)von Seiten der Umweltabteilung bestehen zum oben genannten Verfahren in Bezug
auf die eingereichten Unterlagen naturschutzfachliche Einwande und
Beanstandungen.

Die entsprechenden Eingriffe in den Gehdlz- und Baumbestand wurden mit den
Antragsstellern im Vorfeld bau- und naturschutzrechtlich nicht besprochen. Zum jetzigen
Zeitpunkt kann das Bauvorhaben mit den eingereichten Eingabeplanen und dem geplanten
Stellplatznachweis von Seiten der Abt. Umwelt nicht, bzw. nur nach vorangehender
Abstimmung mit unserer Fachabteilung mit weiterfihrenden Auflagen genehmigt werden.

Im Befreiungsantrag des Antragsstellers vom 31.05.22 wird darauf hingewiesen, dass ,keine
nachbarschutzenden Belange betroffen sind“. An der Nordwestecke des Grundstlicks stehen
aber auf der Seite des Nachbargrundstiicks Miinchener Str. 12 zwei Linden und eine Buche.
Die Baume ragen mit ihren Kronen und dem Wurzelbereich weit in das Grundstiick des
Antragsstellers. Die Baume sind sehr vital und unbedingt erhaltenswert (s. Abb. 1). Im Bereich
der Grundstiickszufahrt ist jedoch ersichtlich, dass es durch das Wurzelwachstum der Linden
schon zu Anhebungen im Pflasterbereich gekommen ist (s. Abb. 2). Aus dem vorgelegten
Baumbestandsplan ist nicht erkennbar, ob der bestehende Einfahrtsbereich neu gepflastert
werden soll oder ob die vorhandene Pflasterung erhalten bleibt und nur nach hinten verlangert
wird. Da es sich um den geschutzten Kronen- und Wurzelbereich der Baume handelt (siehe
Merkblatt ,Baumschutz auf Baustellen“) dirfen Abgrabungen und Pflasterungen nur
baumschonend mittels Absauge- oder Drucklufttechnik durchgefuhrt werden. Fir die
Abrissarbeiten des Bestandsgebaudes kann und muss auf jeden Fall die bestehende Einfahrt
genutzt werden.
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Abb. 1: 2 Linden und Buche Nachbargrundstiick  Abb. 2: Anhebungen des Pflasters

Des Weiteren weist der Antragssteller im Befreiungsantrag darauf hin, dass ,nach ortlicher
Baumschutzverordnung die Fallung eines Nadelbaums mit unter 100 cm Stammumfang
zulassig ware“. Das ist so nicht richtig. Nach 6értlicher Baumschutzverordnung § 4 (1) sind
Nadelbdume mit einem Stammumfang von 80 cm in einem Meter H6he geschitzt.
Demzufolge muss auch die ,Erklarung Gber schiitzenswerte Baume* abgegeben werden. Da
es sich bei dem beantragten Baum, mit einem Stammumfang It. BBPlan von 0,85 cm, um eine
Serbische Fichte handelt, die unter der grofRen Fichte steht und in ihrem Wachstum stark
behindert ist, als auch eine eingeschrankte Vitalitat aufweist, kann die Fallung des Baumes
nach Antragsstellung von Seiten der Abt. Umwelt genehmigt werden.

Weitere Bedenken von Seiten der Abt. Umwelt bestehen im Bereich der geplanten Garagen
auf der W-Seite des Grundstuicks. Da die Garagen auf3erhalb der Baugrenze geplant sind und
weit in den schiitzenswerten Kronenbereich (Kronentrauf plus 1,5 m) der Fichte und Kiefer
ragen, wurde es hier zu erheblichen Beschadigungen der Baumwurzeln kommen. Diese
wlrden zum einen die Versorgung der ohnehin schon stark in ihrer Vitalitdt eingeschrankten
Baume beeintrachtigen und zum anderen unter Umstanden die Standsicherheit der Baume
gefahrden. Um das Bauvorhaben wie geplant zu realisieren, missten entweder vorab
baumschitzende MaRnahmen (Wurzelvorhang, Baumschutzzaun) umgesetzt werden oder
die Fallung der beiden Nadelbaume beantragt werden und durch adaquate Ersatzpflanzungen
aus zwei Laubbaumen |. Wuchsordnung kompensiert werden. Die beiden Ersatzpflanzungen
koénnten auch auf das vordere und hintere Grundsttick aufgeteilt werden.

Die baumschutzfachlichen Entscheidungen beruhen auf den Festsetzungen im
Bebauungsplan Nr. 05 ,Ortsmitte“ und der Verordnung der Gemeinde Pullach i. Isartal Gber
den Schutz des Bestandes an Baumen (BaumSchV):

1. Die anlasslich des Bauvorhabens zur Fallung beantragte Serbische Fichte wird vom
Schutzgegenstand der Baumschutzverordnung erfasst (§ 1 BaumSchV). Deren
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Beseitigung ist nach § 5 Abs. 1 Nr. 4 BaumSchV zu genehmigen, da der Baum infolge
von Altersschaden, Krankheit oder Missbildung die Schutzwirdigkeit verloren hat.

Zu beachten ist daher, dass vor Beginn des Abrisses und der Baumallnahmen ein
ausreichender Baumschutzzaun fir die in der Sudwestecke des Grundstlcks stehenden
Baume, gem. dem Merkblatt ,Baumschutz auf Baustellen® zu erstellen ist und mit der Abt.
Umwelt der Gemeinde Pullach ein Vorort-Termin durchzuflhren ist, um die Umsetzung der
geforderten Baumschutzmalinahmen zu Uberprifen. In dem Schutzbereich der Baume duirfen
keine Materialien abgelagert werden, Uberfahrungen oder Erdarbeiten stattfinden. Bei einem
eventuellen Kranbetrieb diirfen keine Aste in der Krone beschadigt oder abgebrochen werden.

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.

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.

(..)"

Die Stellungnahme der Abteilung Bautechnik wird Bestandteil des Beschlusses:

»(-..) Nach Art. 21 S.1 BayStrWG werden folgende Bedingungen, Auflagen und Sicherheiten
fir die Sondernutzung vom StralRenbaulastirager 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 6ffentlichen Flachen (Strallen, Geh- und Radwege (beidseitig), Baumbestand;
Stralienbeleuchtung etc.) durchzufihren und der Gemeinde Pullach i. Isartal in digitaler
Form (*.pdf, *.jpg, etc.) zu Ubergeben-siehe Anhang.

e Der Bauherr hat dafur zu sorgen, dass die in unmittelbarer Umgebung der Baustelle
liegenden offentlichen Flachen nur entsprechend ihrer vorgesehenen Nutzung befahren
werden. Griunflachen dirfen weder befahren noch zu Lagerzwecken genutzt werden. Die
vom Strallenbaulasttrager 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
Strallenkehrmaschine zu entfernen.

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

e Neu zu erstellende Gehwegabsenkungen sind bei dem Strallenbaulasttrager
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
Freiflachengestaltungsplan wieder aufgehoben. Kostentrager hierfir ist der Verursacher
beziehungsweise der Antragsteller.
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e Arbeiten, Aufgrabungen oder Sondernutzungen im o6ffentlichen Verkehrsraum sind vor
Baubeginn mit dem Strallenbaulasttrager abzusprechen. Nach Art. 18 Abs. 3 S. 2
BayStrWG wiirde eine Kostenlibernahme abgesichert mit einer Blrgschaft in Hohe von
4.300,00 € fur entstehende Schaden am Gemeindeeigentum als Sicherheit verlangt. (...)*

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

TOP 11 Antrag auf Baugenehmigung zur Errichtung eines Einfamilienhauses mit zwei

Garagen (Haus 2) auf dem Anwesen Miinchener Str. 10, FI.-Nr. 130/16

Beschluss:

1.

Fir das antragsgegenstandliche Grundsttick FI.-Nr. 130/16 wurden 2 Bauantrage eingereicht.
Dabei soll das Grundstick mit 2 Einfamilienhduser mit jeweils 2 Einzelgaragen bebaut
werden. Da aus Sicht der Bauverwaltung beide Hauser als Einheit zu sehen sind, bezieht sich
der Beschluss auf beide Hauser.

Der Antrag auf Baugenehmigung zur Errichtung eines Einfamilienhauses mit jeweils zwei
Garagen (Haus 1 + 2) wird nicht befUrwortet, da zum einen naturschutzfachliche Einwande
und Beanstandungen bestehen (siehe Ziffer 4.). Zum anderen sind Garagen auch auf3erhalb
der Baugrenzen zulassig und sie missen in jedem Fall mindestens 5 m, jedoch grundsatzlich
nicht mehr als 20 m zur StraRenbegrenzungslinie entfernt sein. Entsprechend der vorgelegten
Planung wird die an Haus 2 angebaute Garage in einer Entfernung von ca. 35 m zur
Strallenbegrenzungslinie und einer Zufahrt mit einer Lange von ca. 44 m geplant bzw.
erschlossen.

Das Ziel der Planung das Garagen grundsatzlich nicht mehr als 20 m von der
Strallenbegrenzungslinie entfernt sein dirfen war, dass die Versiegelung der Grundstiicke mit
Zufahrten und Garagen auf das erforderliche Minimum reduziert wird. Dieses Planungsziel ist
bei der vorgelegten Planung nicht erkennbar. Das Grundstlck ist jederzeit bebaubar, wenn die
Festsetzung des Bebauungsplanes eingehalten wird. Aus diesem Grund kann die beantragte
Befreiung nicht erteilt werden.

Das Einvernehmen zur Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB wird wegen der Errichtung an die
an Haus 2 angebaute Garage in einem Abstand von ca. 35 m zur Strallenbegrenzungslinie,
anstatt der max. zuldssigen 20 m (Ziffer A.6.b) von den Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 5 ,Ortsmitte” nicht erteilt.

Bei Vorlage einer Austauschplanung in der der Stellplatznachweis entsprechend den
Festsetzungen des Bebauungsplanes geflhrt sowie die naturschutzfachlichen Einwande und
Beanstandungen mit der Abteilung Umwelt gelést wurden, weisen wir in Bezug auf die beiden
Einfamilienhauser auf folgendes hin.

Entsprechend dem Nutzungszweck (Raumbezeichnung) sowie der objektiven Eignung
(Aufenthaltsraumqualitédt) sind das Kinderspielzimmer und der Fitnessraum kein
Aufenthaltsraum und werden nach der vorgelegten Planung derzeit nicht auf die
Geschossflache angerechnet.

Das heil3t jedoch auch, dass die Raume im Dachgeschoss keine Wohnflachen nach der
Wohnflachenverordnung sein koénnen, sondern ,nur‘ Nutzflache (siehe § 2 Abs. 3 Nr. 2
WoFIV), aber als Wohnflache wurden sie in der Wohnflachenberechnung ausgewiesen. Das
gleiche gilt im Ubrigen auch fiir den Hobbyraum im KG.

Bei genauer Betrachtung der vorgelegten Planung, suggeriert das ,aufgeblasene” Volumen im
Dachgeschoss sowie die geplanten 4 Quergiebeln, dass das Dachgeschoss zu
Aufenthaltszwecken genitzt werden konnte.

Nur geringfligige Anderungen bei der Bauausfiihrung konnten gravierende
bauplanungsrechtliche Folgen haben (z.B. VergroRerung der Fensteroffnungen bzw.
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Fensterflachen — dazu zahlen auch Dachflachenfenster), die dann im Ergebnis dazu flhren,
dass diese Raume objektiv dann die Eignung eines Aufenthaltsraumes haben, wirden die
jeweiligen Raume sowie der Treppenraum samt Umfassungswand auf die GFZ angerechnet
werden.

Das wiederum wird dazu fihren, dass die im Bebauungsplan Nr. 5 ,Ortsmitte“ max. zulassige
Geschossflachenzahl (GFZ) Gberschritten werden wiirde.

Die Gemeinde Pullach i. Isartal weist schon jetzt darauf hin, dass eine Befreiung von der im
Bebauungsplan festgesetzten Geschol¥flachenzahl (GFZ) nicht erteilt werden wird!

Ebenso weisen wir darauf hin, dass wenn die Planung so wie geplant verwirklicht werden
wurde, behalt sich die Gemeinde Pullach i. Isartal vor, durch das Landratsamt Mdnchen nach
Fertigstellung des Bauvorhabens eine bauaufsichtliche Uberpriifung durchfilhren zu lassen.
Ziel der bauaufsichtlichen Uberpriifung wird sein, ob der Fitnessraum sowie das
Kinderspielzimmer im Dachgeschol? bzw. der Hobbyraum im Kellergeschol? in Bezug auf die
objektive Aufenthaltsraumqualitét (Anderung der Belichtung) gemaR der Baugenehmigung
wie geplant auch errichtet worden sind.

Zugleich werden wir in der Beschlussfassung fir die Austauschplanung das Landratsamt
Minchen darum bitten, dass im Genehmigungsbescheid als Auflage festgesetzt wird, dass
der Fitnessraum, das Kinderspielzimmer im Dachgeschol? sowie der Hobbyraum im
Kellergeschol3 nicht als Aufenthaltsraum genitzt werden darf bzw. die
Aufenthaltsraumnutzung nicht zulassig ist und das im Plan die 0.g. Rdume im Dach- und
Kellergeschold mit ,kein Aufenthaltsraum® rot gestempelt werden.

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

»(-..)von Seiten der Umweltabteilung bestehen zum oben genannten Verfahren in Bezug
auf die eingereichten Unterlagen naturschutzfachliche Einwande und
Beanstandungen.

Das 6stlich gelegene Haus 2 des oben genannten Bauantrags ist nur im Zusammenhang mit
dem Bauantrag zu Haus 1 zu sehen. Daher gelten die unten aufgefiihrten Festlegungen auch
fur das separat beantragte Bauvorhaben Haus 2 und sind inhaltlich gleichlautend
Ubernommen:

Die entsprechenden Eingriffe in den Gehdlz- und Baumbestand wurden mit den
Antragsstellern im Vorfeld bau- und naturschutzrechtlich nicht besprochen. Zum jetzigen
Zeitpunkt kann das Bauvorhaben mit den eingereichten Eingabeplénen und dem geplanten
Stellplatznachweis von Seiten der Abt. Umwelt nicht, bzw. nur nach vorangehender
Abstimmung mit unserer Fachabteilung mit weiterfihrenden Auflagen genehmigt werden.

Im Befreiungsantrag des Antragsstellers vom 31.05.22 wird darauf hingewiesen, dass ,keine
nachbarschutzenden Belange betroffen sind“. An der Nordwestecke des Grundstlicks stehen
aber auf der Seite des Nachbargrundstiicks Miinchener Str. 12 zwei Linden und eine Buche.
Die Baume ragen mit ihren Kronen und dem Wurzelbereich weit in das Grundstiick des
Antragsstellers. Die Baume sind sehr vital und unbedingt erhaltenswert (s. Abb. 1). Im Bereich
der Grundstiickszufahrt ist jedoch ersichtlich, dass es durch das Wurzelwachstum der Linden
schon zu Anhebungen im Pflasterbereich gekommen ist (s. Abb. 2). Aus dem vorgelegten
Baumbestandsplan ist nicht erkennbar, ob der bestehende Einfahrtsbereich neu gepflastert
werden soll oder ob die vorhandene Pflasterung erhalten bleibt und nur nach hinten verlangert
wird. Da es sich um den geschutzten Kronen- und Wurzelbereich der Badume handelt (siehe
Merkblatt ,Baumschutz auf Baustellen“) dirfen Abgrabungen und Pflasterungen nur
baumschonend mittels Absauge- oder Drucklufttechnik durchgefihrt werden. Fir die
Abrissarbeiten des Bestandsgebaudes kann und muss auf jeden Fall die bestehende Einfahrt
genutzt werden.
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Abb. 1: 2 Linden und Buche Nachbargrundstiick  Abb. 2: Anhebungen des Pflasters

Des Weiteren weist der Antragssteller im Befreiungsantrag darauf hin, dass ,nach ortlicher
Baumschutzverordnung die Fallung eines Nadelbaums mit unter 100 cm Stammumfang
zulassig ware“. Das ist so nicht richtig. Nach 6értlicher Baumschutzverordnung § 4 (1) sind
Nadelbdume mit einem Stammumfang von 80 cm in einem Meter H6he geschitzt.
Demzufolge muss auch die ,Erklarung Gber schiitzenswerte Baume* abgegeben werden. Da
es sich bei dem beantragten Baum, mit einem Stammumfang It. BBPlan von 0,85 cm, um eine
Serbische Fichte handelt, die unter der grofRen Fichte steht und in ihrem Wachstum stark
behindert ist, als auch eine eingeschrankte Vitalitat aufweist, kann die Fallung des Baumes
nach Antragsstellung von Seiten der Abt. Umwelt genehmigt werden.

Weitere Bedenken von Seiten der Abt. Umwelt bestehen im Bereich der geplanten Garagen
auf der W-Seite des Grundstuicks. Da die Garagen auf3erhalb der Baugrenze geplant sind und
weit in den schiitzenswerten Kronenbereich (Kronentrauf plus 1,5 m) der Fichte und Kiefer
ragen, wurde es hier zu erheblichen Beschadigungen der Baumwurzeln kommen. Diese
wlrden zum einen die Versorgung der ohnehin schon stark in ihrer Vitalitdt eingeschrankten
Baume beeintrachtigen und zum anderen unter Umstanden die Standsicherheit der Baume
gefahrden. Um das Bauvorhaben wie geplant zu realisieren, missten entweder vorab
baumschitzende MaRnahmen (Wurzelvorhang, Baumschutzzaun) umgesetzt werden oder
die Fallung der beiden Nadelbaume beantragt werden und durch adaquate Ersatzpflanzungen
aus zwei Laubbaumen |. Wuchsordnung kompensiert werden. Die beiden Ersatzpflanzungen
koénnten auch auf das vordere und hintere Grundsttick aufgeteilt werden.

Die baumschutzfachlichen Entscheidungen beruhen auf den Festsetzungen im
Bebauungsplan Nr. 05 ,Ortsmitte“ und der Verordnung der Gemeinde Pullach i. Isartal Gber
den Schutz des Bestandes an Baumen (BaumSchV):

1. Die anlasslich des Bauvorhabens zur Fallung beantragte Serbische Fichte wird vom
Schutzgegenstand der Baumschutzverordnung erfasst (§ 1 BaumSchV). Deren
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Beseitigung ist nach § 5 Abs. 1 Nr. 4 BaumSchV zu genehmigen, da der Baum infolge
von Altersschaden, Krankheit oder Missbildung die Schutzwirdigkeit verloren hat.

Zu beachten ist daher, dass vor Beginn des Abrisses und der Baumallnahmen ein
ausreichender Baumschutzzaun fir die in der Sudwestecke des Grundstlcks stehenden
Baume, gem. dem Merkblatt ,Baumschutz auf Baustellen® zu erstellen ist und mit der Abt.
Umwelt der Gemeinde Pullach ein Vorort-Termin durchzuflhren ist, um die Umsetzung der
geforderten Baumschutzmalinahmen zu Uberprifen. In dem Schutzbereich der Baume duirfen
keine Materialien abgelagert werden, Uberfahrungen oder Erdarbeiten stattfinden. Bei einem
eventuellen Kranbetrieb diirfen keine Aste in der Krone beschadigt oder abgebrochen werden.

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.

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.

(..)"

Die Stellungnahme der Abteilung Bautechnik wird Bestandteil des Beschlusses:

»(-..) Nach Art. 21 S.1 BayStrWG werden folgende Bedingungen, Auflagen und Sicherheiten
fir die Sondernutzung vom StralRenbaulastirager 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 6ffentlichen Flachen (Strallen, Geh- und Radwege (beidseitig), Baumbestand;
Stralienbeleuchtung etc.) durchzufihren und der Gemeinde Pullach i. Isartal in digitaler
Form (*.pdf, *.jpg, etc.) zu Ubergeben-siehe Anhang.

e Der Bauherr hat dafur zu sorgen, dass die in unmittelbarer Umgebung der Baustelle
liegenden offentlichen Flachen nur entsprechend ihrer vorgesehenen Nutzung befahren
werden. Griunflachen dirfen weder befahren noch zu Lagerzwecken genutzt werden. Die
vom Strallenbaulasttrager 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
Strallenkehrmaschine zu entfernen.

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

e Neu zu erstellende Gehwegabsenkungen sind bei dem Strallenbaulasttrager
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
Freiflachengestaltungsplan wieder aufgehoben. Kostentrager hierfir ist der Verursacher
beziehungsweise der Antragsteller.
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e Arbeiten, Aufgrabungen oder Sondernutzungen im o6ffentlichen Verkehrsraum sind vor
Baubeginn mit dem Strallenbaulasttrager abzusprechen. Nach Art. 18 Abs. 3 S. 2
BayStrWG wiirde eine Kostenlibernahme abgesichert mit einer Blrgschaft in Hohe von
4.300,00 € fur entstehende Schaden am Gemeindeeigentum als Sicherheit verlangt. (...)*

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

[TOP 12 Fragestunde der Ausschussmitglieder

GRin Stéhr fragt nach, wie die Umsetzung zur Beseitigung von Schaden am Gemeindeeigentum
(StraBen, Gehwege, Grunflachen, Baumbestand etc.) durch die durchgefiuhrten BaumalRnahmen
ablauft bzw. wer diese beaufsichtigt.

Herr Vital gibt bekannt, dass die Beseitigung der entstanden Schaden, die Uberwachung, die
Abnahmen etc. durch die Abteilung Bautechnik als StralRenbaulasttrager koordiniert wird.
Abgesichert ist die Gemeinde Pullach i. Isartal mit einer Blirgschaft die als Sicherheit verlangt
wird. Die HOhe der Sicherheitsleistung sowie die Abwicklung bzw. Rickgabe der Birgschaft
erfolgt ebenfalls Uber den Stral3enbaulasttrager.

[TOP 13 Allgemeine Bekanntgaben

Die Verwaltung gibt bekannt:

e Der Bauantrag zum Abbruch des bestehenden Gebaudes und Neubau von zwei
Einfamilienhduser mit zwei Garagen auf dem Anwesen Richard-Strauss-Str. 7, Fl.-Nr. 228/52
wurde im Genehmigungsverfahren auf dem Blrowege behandelt.

o Bekanntgabe der rechtlichen Stellungnahme zur Errichtung von Pools aullerhalb der
Baugrenzen vom Landratsamt Minchen zum Anderungsantrag auf Umbau eines
Einfamilienhauses und Erweiterung einer Doppelgarage auf dem Anwesen Wolfratshauser
Str. 39, FI.-Nr. 210/45

Vorsitzender Schriftfiihrung
Dr. Andreas Most Alfred Vital
Zweiter Burgermeister
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