Niederschrift Uber die 6ffentliche Sitzung des Bauausschusses
der Gemeinde Pullach i. Isartal

Sitzungsdatum: Montag, 10.03.2025

Beginn der Sitzung: 19:00 Uhr

Ende der Sitzung: 20:20 Uhr

Ort: im Vereinsraum des Blrgerhauses

Vorsitzende
Susanna Tausendfreund

Ausschussmitglieder

Dr. Peter Bekk
Christine Eisenmann
Dr. Andreas Most
Fabian Miiller-Klug
Holger Ptacek

Benno Schroeder
Marianne Stohr
Reinhard Vennekold
Cornelia Zechmeister

Schriftfihrer
Alfred Vital

Verwaltung

Stefan Miller

Jirgen Weil3

Andre Schneider
Victoria Navarro-Meco

Abwesende und entschuldigte Personen:

Ausschussmitglieder

Dr. Michael Reich nicht entschuldigt, ohne Vertretung



10

11

TAGESORDNUNG

Offentliche Sitzung

Feststellung der ordnungsgemafRen Ladung der Ausschussmitglieder und der
Beschlussfahigkeit des Bauausschusses

Genehmigung der vorgelegten Tagesordnung
Genehmigung der Niederschrift der 6ffentlichen Bauausschusssitzung vom 17.02.2025
Bilrgerfragestunde

Antrag auf Vorbescheid zum Neubau von zwei Mehrfamilienhduser mit Tiefgarage auf
dem Anwesen Wolfratshauser Str. 49k, 49i; FI.-Nrn. 228/46, 228/47

Antrag auf Vorbescheid zur Grundstlcksteilung - ErschlieBungsmoglichkeiten auf dem
Anwesen Jaiserstr. 51, FI.-Nr. 294

Anderungsantrag zur Baugenehmigung vom 21.09.2023, Az.. 4.1-0122/22/V auf
Erweiterung des genehmigten Antrags: Nutzungseinheit EG Villa auf
Nutzungsénderung in Veranstaltungs- und Versammlungsraum auf dem Anwesen
Kirchplatz 1, FI.-Nrn. 16,18

Antrag auf Vorbescheid zur Dacherh6hung eines Reihenhauses zum Dachausbau auf
dem Anwesen Anton-Kock-Str. 8a, FI.-Nr. 228/45

Beratung und Beschlussempfehlung an den Gemeinderat zur 13. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1 "GroRRhesselohe" zur Errichtung einer
Kinderbetreuungseinrichtung auf dem gemeindeeigenen Anwesen Kreuzeckstr. 21, Fl.-
Nr. 695

Fragestunde der Ausschussmitglieder

Allgemeine Bekanntgaben

Niederschrift der 6ffentlichen Sitzung des Bauausschusses vom 10.03.2025 Seite 2 von 20



Offentliche Sitzung

TOP 1 Feststellung der ordnungsgemalfen Ladung der Ausschussmitglieder und der
Beschlussféhigkeit des Bauausschusses

Die Erste Blrgermeisterin Frau Susanna Tausendfreund begrif3t alle Anwesenden und eréffnet
die Sitzung mit der Feststellung der ordnungsgemafen 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.

TOP 3 Genehmigung der Niederschrift der 6ffentlichen Bauausschusssitzung vom
17.02.2025

Der Bauausschuss genehmigt die Niederschrift seiner Sitzung vom 17.02.2025.

| TOP 4 Birgerfragestunde

keine

TOP 5 Antrag auf Vorbescheid zum Neubau von zwei Mehrfamilienhduser mit
Tiefgarage auf dem Anwesen Wolfratshauser Str. 49k, 49i; Fl.-Nrn. 228/46,
228/47

Das Gremium beschliel3t tiber die Frage 4 getrennt abzustimmen.

Beschluss:

1. Frage 1:
Die Baukorper tUberschreiten die vordere Baugrenze zur StraRe nach Westen hin um

1.0 m. Wird hierfur eine Befreiung in Aussicht gestellt?

Fur das Anwesen Wolfratshauser Stral3e 49i (FI.-Nr. 228/46) und Wolfratshauser Str. 49k (FI.-
Nr. 228/47) wird die Uberschreitung der stralRenseitigen (westlichen) Baugrenze um 1,00 m
befurwortet und das Einvernehmen zur Befreiung gemaf? § 31 Abs. 2 BauGB erteilt.

2. Frage 2:
Die Baukdrper Uiberschreiten die hintere Baugrenze zum Garten nach Osten hin um 5,0
m. Wird hierfiir eine Befreiung in Aussicht gestellt?

Flr das Anwesen Wolfratshauser Straf3e 49i (FI.-Nr. 228/46) und Wolfratshauser Str. 49k (Fl.-
Nr. 228/47) wird die Uberschreitung der rickwartigen (Ostlichen) Baugrenze um 5,00 m
befiirwortet und das Einvernehmen zur Befreiung gemal3 § 31 Abs. 2 BauGB erteilt.
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3. Frage 3:
Der Bebauungsplan setzt in Bezug auf die Dachform ein geneigtes Dach (z.B. Walm-

dach) fest. Die Vorbescheidsplanung sieht je zwei Baukorper mit Walmdach,
verbunden durch ein mittiges Flachdach vor. Wird fiir das dargestellte Flachdach eine
Befreiung in Aussicht gestellt?

Fur das Anwesen Wolfratshauser Stral3e 49i (Fl.-Nr. 228/46) und Wolfratshauser Str. 49k (FI.-
Nr. 228/47) wird die Zustimmung zur Errichtung von Walmdachern auf den beiden Baukérpern
die mit einem Verbindungsbau miteinander verbunden werden und als Dachform ein
Flachdach hat, beflirwortet und das Einvernehmen zur Befreiung gemaf 8 31 Abs. 2 BauGB
erteilt.

Abstimmungq (Frage 1-3):
Ja-Stimmen: 8 Nein-Stimmen: 2

4. Frage 4:
Ist die Tiefgarage in der dargestellten Form mit mittiger ErschlieRung tber den Radweq

und unterirdischer Uberschreitung der riickwértigen Baugrenze um 10,105 m
planungsrechtlich zuldssig? Wird hierfiir eine Befreiung in Aussicht gestellt?

Fur das Anwesen Wolfratshauser Strafl3e 49i (FI.-Nr. 228/46) und Wolfratshauser Str. 49k (FI.-
Nr. 228/47) wird die Zustimmung zur Errichtung einer Tiefgarage zwischen den beiden
Mehrfamilienhausern iber den Radweg sowie der unterirdischen Uberschreitung der
rickwartigen (6stlichen) Baugrenze um 10,105 m (5,0 m MFH + 5,105 m TG) nur unter der
unten genannten Bedingung beflirwortet und das Einvernehmen zur Befreiung gemaf § 31
Abs. 2 BauGB erteilt.

Die Zufahrt Gber den gemeindlichen Grinstreifen ist mit den gemeindlichen Abteilungen
Umwelt und Tiefbau abzustimmen. Die Zufahrt soll so geplant werden, dass kein
gemeindlicher Alleebaum gefallt werden muss.

Abstimmung (Frage 4):
Ja-Stimmen: 7 Nein-Stimmen: 3

5. Frage5:
Der Bebauungsplan lasst Wohngebdude mit max. 2 Wohneinheiten zu. Wird eine

Befreiung fir die in der Vorbescheidsplanung vorgesehene Anzahl von acht
Wohneinheiten je Gebaude, insgesamt 16 Wohneinheiten, in Aussicht gestellt?

Fur das Anwesen Wolfratshauser Stral3e 49i (FI.-Nr. 228/46) und Wolfratshauser Str. 49k (FI.-
Nr. 228/47) wird die Zustimmung zur Errichtung von 8 Wohneinheiten pro Mehrfamilienhaus,
d.h. fur beide Mehrfamilienhduser insgesamt 16 Wohneinheiten beflirwortet und das
Einvernehmen zur Befreiung geman 8§ 31 Abs. 2 BauGB erteilt.

6. Uber die gestellten Fragen wird die Stellungnahme der Abteilung Umwelt Bestandteil
des Beschlusses:
.(-..) nach eingehender Prifung der vorgelegten Unterlagen kann aus
naturschutzfachlicher Sicht keine abschlieende Stellungnahme abgegeben werden.

Zufahrt durch den 6ffentlichen Grinstreifen:
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Aus den eingereichten Unterlagen lassen sich keine eindeutigen Rickschlisse auf das
Ausmald des Eingriffs und die dadurch erforderliche Verkehrsflache ziehen — insbesondere
hinsichtlich der Anzahl der zu fallenden Alleeb&dume (ein oder zwei).

Errichtung der Tiefgarage:

Die Zustimmung des Gremiums auf die Genehmigung der Tiefgarage wirde einen
Uibergeordneten bauordnungsrechtlichen Anspruch begriinden. Dadurch ergibt sich die
Eingriffsstarke in Form von Baumféallungen. Im Vergleich zur vorherigen Planung wurde der
Umgriff der Tiefgarage jedoch reduziert, sodass weniger bestehender Baumbestand betroffen
ware.

Bitte beachten Sie, dass sich die fachliche Prufung der Antragsunterlagen ausschlielich auf
grinordnerische und naturschutzrechtliche Bestimmungen bezieht. Die Zulassigkeit baulicher
Anlagen gemaR der Bayerischen Bauordnung bleibt hiervon unberthrt. (...)*

7. Uber die gestellten Fragen wird die Stellungnahme der Abteilung Tiefbau 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 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 (Stralen, Geh- und Radwege (beidseitig),
Baumbestand; Straf3enbeleuchtung etc.) durchzufihren 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 dirfen weder befahren noch zu Lagerzwecken genutzt werden. Die
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vom Stral3enbaulasttrager festgesetzten MalRnahmen zum Schutz der o6ffentlichen
Flachen sind zu beachten.

e Der Baumbestand sowie die Grunflachen sind im Bereich der Baumafinahme
entsprechend der DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und
Vegetationsflachen bei BaumaRRhahmen); RAS-LP4 (Richtlinie fir die Anlage von
StralRen, Abschnitt 4: Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei
BaumafRnahmen), ZTV-Baumpflege ("Zuséatzliche Technische Vertragsbedingungen und
Richtlinien fur Baumpflege) und der Baumschutzverordnung der Gemeinde Pullach i.
Isartal zu schitzen.

e Jegliche Verschmutzungen an der Fahrbahn stellen einen gefahrlichen Eingriff in den
offentlichen Verkehr dar und sind daher sofort fachgerecht mittels einer
Stral3enkehrmaschine zu entfernen.

e Die Oberflachenentwdasserung der privaten Zuwegungen und Garagenzufahrten hat auf
deren Grundsticken fachgerecht zu erfolgen. Bei einer gezielten Ableitung des
Oberflachenwassers an die Grundstiicksgrenze, sind wegen der wiederkehrenden
Starkregenereignissen entsprechend Entwésserungsrinnen zu verbauen.

e Zur ErschlieBung:
Die ErschlieBung (Zuwegung und Sparten) erfolgt hier Gber die Wolfratshauser Stral3e.
Aus Sicht der Abteilung Bautechnik kann diese wegen der bestehenden und
erhaltenswerten Alleebdume nur unter Bewilligung zur Fallung dieser umgesetzt werden
— Eine Ersatzpflanzung wére somit nétig. Ebenso bedarf die Baumal3nahme bezuglich der
Zuwegungsbegrenzung von maximal 8,00m, eine Befreiung aus der Stellplatzsatzung.

Mdogliche Lésung zur Realisierung:

e Der zwischen der Grundstiicksgrenze und der Fahrbahnkante der WOR zu
errichtende Anschlussweg (Anrampung) darf nach den einschlagigen Richtlinien (ERA
und RAST 06) nur ein maximales Langsgefalle von 6% erhalten. Um dies zu
erma@glichen muss der in diesem Bereich verlaufende offentliche Geh- und Radweg
angehoben werden. Samtliche Kosten zur ErschlieBung (Zuwegung und Sparten),
Baum-Ersatzpflanzung inklusive des Einbaus von Wurzelbriicken sowie der daraus
resultierenden Anhebung des oOffentlichen Geh- und Radwegs sind durch den
Antragsteller zu tragen. Die genaue Planung ist mit der Abteilung Bautechnik
abzustimmen.

o Die Gemeinde behélt sich vor den offentlichen Geh- und Radweg im Bereich der
Mafinahme entsprechend den Richtlinien fur einen Zweirichtungsradweg auf 2,5m zu
verbreitern. Die Gemeinde tragt die Kosten fiir diese Zusatzarbeiten.

e Arbeiten, Aufgrabungen oder Sondernutzungen im 6ffentlichen Verkehrsraum sind vor
Baubeginn mit dem StraRenbaulasttrager abzusprechen. Nach Art. 18 Abs. 3 S. 2
BayStrwG wirde eine Kostenibernahme abgesichert mit einer Burgschaft in Hohe von
15.000,00 € fir entstehende Schaden am Gemeindeeigentum als Sicherheit verlangt.

(..)"

Abstimmungq (Frage 5-7):
Ja-Stimmen: 8 Nein-Stimmen: 2

TOP 6 Antrag auf Vorbescheid zur Grundstucksteilung -
ErschlieBungsmdglichkeiten auf dem Anwesen Jaiserstr. 51, FI.-Nr. 294
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Beschluss:

1. Die ErschlielBungsmaoglichkeit (Variante 1) wird nicht beflirwortet, da die geplante Ausfahrt fir
das Grundstick Neu 1 mitten in der sich verschwenkenden bestehenden Verkehrsinsel
geplant wird. Das hat zur Folge, dass das zukinftige Grundstiick nur von Stiden eingefahren
und in nordliche Richtung ausgefahren werden kann. Des Weiteren durfte die geplante
Ausfahrt auch im festgesetzten Sichtdreieck des Bebauungsplanes Nr. 15 ,Gartenstadt®
liegen.

2. Die ErschlieBungsmaoglichkeit (Variante 2 und 3) wird ebenso nicht befurwortet, da in den
beiden Planungsvarianten zu viel 6ffentliche Grunflache in Anspruch genommen wird.
Jedoch kann sich die Gemeinde Pullach i. Isartal eine Zufahrt tGber die vorhandene Zufahrt
zum Anwesen Wolfratshauser Str. 55 vorstellen, allerdings unter der Bedingung der
geringstmdglichen Inanspruchnahme der gemeindlichen Griinflache.

Diesbeziglich wird der Antragsteller gebeten sich mit der Bauverwaltung in Verbindung zu
setzen. In diesem Zuge wird darauf hingewiesen, dass bei der Planung ein Vorstauraum von
mindestens 5,0 m gemal Bebauungsplan (Ziffer A.7.a) vorzusehen ist.

Das Landratsamt Munchen wird gebeten, dass bei Vorlage von Austauschplanen die
Gemeinde Pullach i. Isartal erneut am Verfahren beteiligt wird.

3. Uber die gestellten Fragen hinaus wird die Stellungnahme der Abteilung Umwelt wird
Bestandteil des Beschlusses:
»(...) nach eingehender Priufung der vorgelegten Unterlagen bestehen
naturschutzfachliche Einwande, da alternative ErschlieBungsvorschlage fehlen und
die grundsatzliche Klarung der ErschlieBung lber die festgesetzte Ooffentliche
Verkehrsflache nicht erfolgt ist. Eine abschlieBende Stellungnahme ist daher derzeit
nicht maoglich. Es wird empfohlen, dass die Gemeindeverwaltung zunéchst eine
Grundsatzentscheidung Uber die zukinftige Entwicklung der Verkehrsflache trifft,
bevor weitere ErschlieBungen in diesem Bereich erfolgen.

Zufahrt tber offentliche Verkehrsflachen

Den Unterlagen ist zu entnehmen, dass sdmtliche vorgeschlagenen ErschlielBungsvarianten
Uber gemeindliche Flachen fihren, die als 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt sind. Dazu
gehoren insbesondere Stral3enbegleitgriin sowie Flachen fir den Fahr- und Gehverkehr
gemall Bebauungsplan (BP) Nr. 15 ,Gartenstadt‘, Ziffer 6 a bzw. c. Zudem soll ein
bestehender Fahrradweg gekreuzt werden, dessen tatsachlicher Verlauf vom Bebauungsplan
abweicht. Hier konnen verkehrliche Konflikte mit Radfahrern entstehen. Bei einer Variante ist
ein Sichtdreieck involviert.

Alternatividsungen, die eine ErschlieRung ausschliel3lich Uber das Grundstiick Fl.-Nr. 294,
beispielsweise Uber die Jaiserstralle, ermoglichen, wurden nicht vorgelegt — obwohl solche
Varianten grundsatzlich umsetzbar waren.

Eingriff in das Ortsbild und Naturschutzaspekte

Der betroffene Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflache ist in diesem Abschnitt — anders als
weiter sudlich ab der Josef-Heppner-Strae — nicht wie im Bebauungsplan vorgesehen als
Fahr- und Gehweg ausgebaut, sondern besteht aus einer breiten Grinflache mit
ortshildpragendem Offenlandcharakter. Teile dieser Flache werden von der Gemeinde als
Bluhflache fur den Insektenschutz genutzt.
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Zudem existieren auf der gemeindlichen Flache bereits private Zuwegungen zum sudlich
angrenzenden Nachbargrundstiick, deren bauordnungsrechtliche Legitimitat im Hinblick auf
den Bebauungsplan zu prifen ware. Insbesondere ist zu hinterfragen, ob der versiegelte

Bereich Uber das notwendige Maf? der Grundstiickserschlie3ung hinausgeht (vergleiche Abb.
1und 2).
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Abb. 1: Ist-Situation, Luftbild © Bayerische Vermessungsverwaltung 2025
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Abb. 2: Verkehrsraum gemaf Bebauungsplan Nr. 15 ,Gartenstadt"

Prufauftrag an die zustandigen gemeindlichen Fachstellen

Wir bitten die fiur die festgesetzten Verkehrsflachen zustandigen Fachstellen, die
Genehmigungslage der bestehenden Zuwegungen zu prifen, da diese mdglicherweise als
Préazedenzfall fir den vorliegenden Antrag gewertet werden kodnnten. Entscheidend ist
jedoch, welche Grundsatzentscheidung zur generellen Entwicklung der Verkehrsflache
bereits getroffen wurde oder zukinftig geplant ist.

Bitte beachten Sie, dass sich die fachliche Prifung der Antragsunterlagen ausschlielich auf
grinordnerische und naturschutzrechtliche Bestimmungen bezieht. Die baurechtliche
Zulassigkeit des Vorhabens gemald der Bayerischen Bauordnung bleibt hiervon unberthrt.

(...)"

Uber die gestellten Fragen hinaus wird die Stellungnahme der Abteilung Tiefbau wird
Bestandteil des Beschlusses:

»(--.) Nach Art. 21 S.1 BayStrWG werden folgende Bedingungen, Auflagen und Sicherheiten
fur die Sondernutzung vom StralRenbaulasttréager als Teil des Genehmigungsverfahrens
gefordert. Das Landratsamt Minchen wird bis zur Klarung der Rechtsgrundlage weiterhin
gebeten diese als Auflage im Genehmigungsbescheid festzusetzen:
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e Vor Baubeginn ist eigenstandig eine qualifizierte Beweissicherung an den unmittelbar
betroffenen offentlichen Flachen (StralRe , Geh- und Radwege (beidseitig), Baumbestand,;
Strallenbeleuchtung etc.) durchzufiihren und der Gemeinde Pullach i. Isartal in digitaler
Form (*.pdf, *.jpg, etc.) zu Ubergeben.

o Der Bauherr hat daflir 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 Stral3enbaulasttrager 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
StraRenkehrmaschine zu entfernen.

o Die Oberflachenentwasserung der privaten Zuwegungen und Garagenzufahrten hat auf
deren Grundstiucken fachgerecht zu erfolgen. Bei einer gezielten Ableitung des
Oberflachenwassers an die Grundstiicksgrenze, sind wegen der wiederkehrenden
Starkregenereignissen entsprechend Entwéasserungsrinnen zu verbauen.

e Neu zu erstellende Gehwegabsenkungen sind bei dem Stralenbaulasttrager
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 hierfir ist der Verursacher
beziehungsweise der Antragsteller.
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¢ Anden Randbereichen der Zufahrt sollte diese zur besseren Einsicht in den 6ffentlichen
Verkehr ein ausreichendes Sichtfeld (2 m x 2m) besitzen, welche nicht hdher als 1,50 m
mit Anbauten, Pflanzungen oder dergleichen verdeckt werden darf.

Beispiel:
=04 ?.FC‘ [."%‘

e Arbeiten, Aufgrabungen oder Sondernutzungen im 6ffentlichen Verkehrsraum sind vor
Baubeginn mit dem StraRenbaulasttrager abzusprechen. Nach Art. 18 Abs. 3 S. 2
BayStrwWG wiurde eine Kostentibernahme abgesichert mit einer Blirgschaft in Hohe von
10.000,00 € fur entstehende Sch&den am Gemeindeeigentum als Sicherheit verlangt.

Variante 1:

Die geplante Ausfahrt 1 liegt mitten in der in sich verschwenkten bestehenden
Verkehrsinsel und beeinflusst so die Leichtigkeit des Verkehrs beim Ausfahren. Ebenso
kann der zukinftige Anlieger nur von Stiden einfahren und in Richtung Norden ausfahren.
Dies erfordert erhebliche Umwege welche durch eine eventuelle Verletzung der jeweiligen
Fahrtrichtungen umgangen werden koénnte. Diese Variante sollte verworfen werden.

: i
I narmz | 295/4

Variante 2:

Die gemeinsame Zu- und Abfahrt erfordert einen erhebliche Eingriff in die bestehende
Grunflache in dem diese ausgebaut werden muss. Die Kosten fir den Ausbau
(Asphaltierung inkl. Entwasserung) muss der Verursacher/Bauherr bernehmen.

Ebenso ist zu prifen ob die Zufahrt nicht mit dem Baumbestand kollidiert, da sonst
Wurzelbriicken auf Kosten des Bauherrn verbaut werden missen.
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Variante 3:

Die gemeinsame Zu- und Abfahrt erfordert einen erhebliche Eingriff in die bestehende
Grinflache in dem diese ausgebaut werden muss. Die Kosten fiir den Ausbau
(Asphaltierung inkl. Entwasserung) muss der Verursacher/Bauherr iibernehmen.

Ebenso ist zu prifen ob die Zufahrt nicht mit dem Baumbestand kollidiert, da sonst
Wurzelbriicken auf Kosten des Bauherrn verbaut werden missen.

Folgende weitere Auflagen der StrafRenbaulast sind hier noch zu beachten:

o Die Mindest-Zufahrtsbreite hat 3,00 m zu betragen, die maximale Breite betragt
6,00 m

e Im Zufahrtsbereich auf eigenem Grund muss eine Aufstandsflache von mindestens
5,00 m Lange, gemessen ab der zukiinftigen Grundgrenze vorhanden sein.

e Tore im Einfahrtsbereich sind derart anzuordnen, dass durch wartende Fahrzeuge der
Verkehrsfluss nicht behindert wird.

e Beider Errichtung von Bepflanzungen, Einfriedungen und Einzaunungen durfen keine
Sichtbehinderungen zum 6ffentlichen Verkehr entstehen.

e Im Zufahrtsbereich muss ein mind. 2,00 / 2,00 m breiter Sichtkeil (keine
Sichtbeeintrachtigung) ausgefuhrt werden.

o Die Entwasserung der Zufahrt muss auf eigenem Grund (Rigole, Versickerung, etc.)
erfolgen.
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Die Langsneigung der Zufahrt darf gemessen vom Fahrbahnrand der StralRe auf
einer Lange von 5,00 m nicht mehr als £ 5 % betragen. (...)"

Abstimmung:
Ja-Stimmen: 10 Nein-Stimmen: 0

TOP 7 Anderungsantrag zur Baugenehmigung vom 21.09.2023, Az.: 4.1-0122/22/V auf
Erweiterung des genehmigten Antrags: Nutzungseinheit EG Villa auf
Nutzungsanderung in Veranstaltungs- und Versammlungsraum auf dem
Anwesen Kirchplatz 1, Fl.-Nrn. 16,18

Beschluss:

Der Anderungsantrag zur Baugenehmigung vom 21.09.2023, Az.. 4.1-0122/22/V auf
Nutzungséanderung der Nutzungseinheit EG Villa in einen Veranstaltungs- und
Versammlungsraum wird derzeit nicht beflirwortet.

Begriindet wird dies einerseits damit, dass im genehmigten Plan — Grundriss EG und Lageplan —
vom 21.09.2023 auf der ,Terrasse Rabenwirt” insgesamt 33 Tische zu je 6 Personen genehmigt
worden sind.

Bei dem vorgelegten Anderungsantrag zur Baugenehmigung wurde jetzt ein Eingabeplan —
Grundriss EG und Lageplan — vorgelegt, in diesem insgesamt 49 Tische zu je 6 Personen
eingezeichnet sind. Obwohl die Terrassennutzung nicht Bestandteil des Anderungsantrages ist,
besteht die Gemeinde Pullach darauf, dass die genehmigte Anzahl der Tische aus der
Baugenehmigung vom 21.09.2023 in den Antragsplan zur beantragten Nutzungsanderung
eingezeichnet werden.

Andererseits kann die Gemeinde Pullach i. Isartal aus brandschutzrechtlichen Griinden
abschlieend uUber den Antrag nicht entscheiden. Mit Schreiben vom 27.12.2021 des
Landratsamtes Muinchen wurden bei einer Begehung des Objektes erhebliche
Brandschutzméngel festgestellt.

Im darauffolgenden Baugenehmigungsverfahren wurde durch das Blro Brandschutz Keiner der
erforderliche Brandschutznachweis vom 05.05.2023 erstellt.

Im Genehmigungsbescheid vom 21.09.2023 wurde von der Genehmigungsbehorde unter Ziffer
3. festgesetzt, dass der Nachweis des Brandschutzes durch einen Prifsachverstandigen fir
Brandschutz bescheinigt werden muss. Die Bescheinigung ist mit der Baubeginnsanzeige
vorzulegen und muss an der Baustelle von Baubeginn an vorliegen.

Um dber das gemeindliche Einvernehmen zu dem Anderungsantrag zur beantragten
Nutzungsénderung der Nutzungseinheit EG Villa in einen Veranstaltungs- und
Versammlungsraum entscheiden zu konnen, wird das Landratsamt Minchen gebeten, zu
Uberprifen und die Gemeinde Pullach i. Isartal dariiber zu informieren, ob s&mtliche
Brandschutzmal3nahmen des Brandschutznachweises auch umgesetzt wurden. Ebenso wird das
Landratsamt Minchen gebeten, die gemall Genehmigungsbescheid vom 21.09.2023
erforderliche Bescheinigung zum Nachweis des Brandschutzes von einem Prifsachverstandigen
fur Brandschutz der Gemeinde Pullach i. Isartal vorzulegen.

In diesem Zuge moéchte die Gemeinde Pullach i. Isartal erneut darauf hinweisen, dass die
beantragte Anderung der Nutzung in einen Veranstaltungs- und Versammlungsraum schon
langst aufgenommen wurde.

Das Landratsamt Minchen wird gebeten vom Antragsteller den erforderlichen Austauschplan

anzufordern und der Gemeinde Pullach i. Isartal die 0.g. Unterlagen bzw. Informationen bezuglich
des Brandschutzes zukommen zu lassen.
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Das Landratsamt MlUnchen wird gebeten, bei Vorlage der o0.g. Unterlagen die Gemeinde Pullach
i. Isartal erneut am Verfahren zu beteiligen.

Des Weiteren wird die Verwaltung gebeten eine rechtliche Stellungnahme von unserem
Rechtsanwalt bezlglich der Berechnung des Stellplatznachweises einzuholen.

Hinweis ans Landratsamt Miinchen:

Die Gemeinde Pullach i. Isartal mochte in diesem Zug auch darauf hinweisen, dass die beiden
ortsbildpragenden Laubb&ume Nr. 2 Kastanie und Nr. 3 Linde ohne Genehmigung kurzlich
beseitigt bzw. gefallt worden sind.

Des Weiteren mdchte die Gemeinde Pullach i. Isartal darauf hinweisen, dass in die zum Kirchplatz
gerichteten Fassade ,Weinbar aufgemalt worden ist. Da das Gebaude unter Denkmalschutz
steht, wird das Landratsamt Munchen gebeten der Gemeinde Pullach i. Isartal mitzuteilen, ob
dies denkmalschutzrechtlich genehmigt worden ist.

Abstimmung:
Ja-Stimmen: 10 Nein-Stimmen: 0

TOP 8 Antrag auf Vorbescheid zur Dacherhéhung eines Reihenhauses zum
Dachausbau auf dem Anwesen Anton-Kock-Str. 8a, Fl.-Nr. 228/45

Beschluss:

Frage 1:
Ist es zuldssiqg, das Dachgeschoss des Reihenmittelhauses in Verlangerung der

bestehenden AulRenwand auf beiden Traufseiten wie im beiliegenden Plan dargestellt um
1,20 m zu erhdhen, wenn im bestehenden Dachgeschoss kein Vollgeschoss nach BayBO
1997 entsteht?

Fir _die Uberschreitung der Traufhdhen ist der beiliegende Antrag auf Befreiung zu
beachten.

Die Firsthohe wird im Bebauungsplan nicht festgesetzt.

Gemal Bebauungsplan ist ein AufriBschema mit einer zulassigen Wandhohe von max. 6,0 m
festgesetzt. Die wird gemessen vom Erdgeschoss-FulBboden (Uber OK StraRenmitte der
nachstgelegenen ErschlieBungsstralie.

Die in den Antragsunterlagen dargestellt Wandhthe lasst sich abschlieend nicht genau
Uberprifen, denn der Erdgeschoss-Ful3boden tber OK StralRenmitte der nachstgelegenen
ErschlieBungsstralRe ist im Plan nicht dargestellt. Jedoch ist mit einer vermassten Wandhéhe von
6,0 m fur den Bestand auf OK Geldnde davon auszugehen, dass die festgesetzte Wandhohe
bereits ausgereizt wurde.

Abgesehen davon, wiirde die beantragte Befreiung mit einer Uberschreitung der geplanten
Wandhdéhe um 1,20 m auf eine Wandhodhe von 7,20 m anstatt der max. zul. Wandhothe von 6,0
m die Grundzuge der Planung betreffen.

In vergleichbaren Fallen wurde im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ebenso keine héhere
Wandhohe zugelassen.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Wandhohe ist aus dem o0.g. Grund einzuhalten.

Das Einvernehmen zur beantragten Befreiung der Wandhthe gemaf § 31 Abs. 2 BauGB von
den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Gebiet zwischen Jaiserstral3e, Richard-
Wagner-Stral3e, Parkstrale und Wolfratshauser Straf3e” wird nicht erteilt.

Frage 2:
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Ist es zuldssig, pro Dachseite eine Gaube zu errichten, wenn im bestehenden
Dachgeschoss kein Vollgeschoss nach BayBO 1997 entsteht?

Grundsatzlich kénnen Dachgauben im Dachgeschoss befiirwortet werden, jedoch sind dabei die
Festsetzungen des Bebauungsplanes einzuhalten.

Frage 3:
Sollte die Frage 1 mit nein beantwortet werden:

Welche maximale Traufhdohe kann abweichend vom Bebauungsplan im Falle einer
Dacherhdhung zugelassen werden, um das Dachgeschoss ausbauen zu kénnen?

Bezuglich der Wandhdhe sind die Festsetzungen des Bebauungsplanes einzuhalten. Auf die
Antwort von Frage 1 wird verwiesen.

Frage 4.
Sollte die Frage 1 mit nein beantwortet werden:

Ist es zulassig, ein Laternengeschoss zu errichten, bei dem die neue Auflenwand im
Dachgeschoss um das Mal} zuriickgesetzt wird, so dass im Laternengeschoss kein
Vollgeschoss nach BayBO 1997 entsteht?

Die Traufh6éhe aus dem Bebauungsplan wird dabei nicht beriihrt.

Grundsatzlich kdnnen Laternengeschosse errichtet werden, jedoch lasst sich die Frage mit den
eingereichten Unterlagen nicht beantworten.

Uber die gestellten Fragen hinaus, wird die Stellungnahme der Abteilung Umwelt
Bestandteil des Beschlusses:

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

Folgende Punkte werden festgestellt bzw. bestimmt:

- Das Gebaude liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 13 ,Gebiet zwischen
JaiserstralRe, Richard-Wagner-Stralde, Parkstra3e und Wolfratshauser Strale®.

- Gemal den Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 13 ist unter Abs. 7 fiir je 300 gm Flache
des Baugrundstiickes an geeigneter Stelle des Anwesens mindestens ein Baum
bodenstandiger Art zu pflanzen.

- Das Gemeinschaftsgrundstiick FI.-Nr. 228/45 hat eine Gesamtgrdf3e von 1141 gm. Dies
entspricht bei der Umsetzung der Festsetzungen im BPlan drei Baumen.

- Bei Durchsicht der Unterlagen und Besichtigung der Baustelle ist aufgefallen, dass nurim
sudwestlichen Bereich des Hauses Nr. 8 ein kleiner gekappter Baum steht. Ansonsten ist
das gesamte Grundstiick baumfrei.

- Daher muss von Seiten des Bauherrn ein entsprechender vereinfachter
Freiflachengestaltungsplan (FFP) vorgelegt werden, in dem mindestens zwei Laubbdume
I. Wuchsordnung (WO) und ein Baum Il. WO als Ersatzpflanzungen festgelegt werden
(siehe Empfehlungsliste Ba&ume und Straucher der Gemeinde).

Folgende Auflagen werden zusétzlich bestimmt:

1) Die Ersatzpflanzungen und Auflagen nach Bebauungsplan Nr. 13 Abs. 7 sind auch dann
auszufuhren, wenn das Bauvorhaben nicht verwirklicht wird. Die Umsetzung der
genehmigten und aufgelegten Ersatzpflanzungen muss unter Berlcksichtigung der
Pflanzzeiten spatestens nach 6 Monaten erfolgen. Dies ist sowohl der
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Baugenehmigungsbehtrde als auch der Gemeinde zu melden. Hierflr ist eine
aussagekraftige Fotodokumentation der Ersatzpflanzungen und deren Standort unter
Bezugnahme auf den Genehmigungsbescheid per E-Mail an gruenordnung@lra-
m.bayern.de und umwelt@pullach.de einzureichen.

2) Die Umsetzung der genehmigten Ersatzpflanzung geman gultigem
Freiflachengestaltungsplan ist sowohl der Baugenehmigungsbehérde als auch der
Gemeinde unverziglich bei der Anzeige zur Nutzungsaufnahme zu melden. Hierfir ist
eine aussagekraftige Fotodokumentation der Ersatzpflanzungen und deren Standort unter
Bezugnahme auf den Genehmigungsbescheid per E-Mail an gruenordnung@lra-
m.bayern.de und umwelt@pullach.de einzureichen.

C '
Antongdck-Stra
iy X

A4

Abb. 1: Grundstiick mit kleinem Baum sudlich Haus Nr. 8

Die baumschutzfachlichen Entscheidungen beruhen auf den Festsetzungen im
Bebauungsplan Nr. 13 ,,Gebiet zwischen JaiserstraBe, Richard-Wagner-Stral3e, ParkstralRe
und Wolfratshauser StraBe“, der Verordnung der Gemeinde Pullach i. Isartal Gber den
Schutz des Bestandes an Baumen (BaumSchV), sowie dem § 178 BauGB und § 9 Abs. 1
Nr. 25 BauGB:

1. Gem. 8§ 178 BauGB kann die Gemeinde den Eigentumer verpflichten, sein
Grundstuck innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist entsprechend
den nach 8 9 Abs. 1 Nr. 25 getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplans zu
bepflanzen.

2. Die Ersatzpflanzung gemalf 8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB ist mit der Pflanzung von zwei
Laubbaumen I. WO und einem Laubbaum II. WO, jeweils in der Grof3e Hochstamm
3xv.mDb., 18-20 cm Stammumfang in einem Meter HOhe, geeignet und
angemessen, um die innerértliche Durchgriinung und die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes zu erhalten.

3. Die Ersatzpflanzung muss mit Angabe der Baumart, GroRe und Lage im FFP
dargestellt werden.

Zusatzliche Bestimmungen:
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1. Der Schutzbereich (= Wurzelraum = Kronentraufe plus 1,5 m) der im Umgriff des
Bauvorhabens stehenden Baume darf zu keinem Zeitpunkt der baulichen MalRnahmen
mit Fahrzeugen befahren werden (auch Nachbarbdume).

2. Der Schutzbereich des Baumbestandes ist von jeglichem Baustellenbetrieb einschliel3lich
Lagerung freizuhalten.

3. Die Ver- und Entsorgungsleitungen sind auferhalb des Wurzelbereiches der zu
schitzenden Baume zu verlegen.

4. Trotz SchutzmalBnahmen freigelegte Wurzeln sind umgehend und fachgerecht (vgl. DIN
18920 ziff. 2.7) zu versorgen und mit einem Wurzelvorhang zu versehen.

5. Die MalRnahmen zum Schutz des Baumbestandes gelten auch fir Abbrucharbeiten und
fur den Kranbetrieb.

6. Ein Kranbetrieb ist derart einzurichten, dass der Hubbereich auRerhalb der Baumkronen
liegt. Beschadigungen des Astwerks und der Rinde missen von vornherein
ausgeschlossen werden.

Grundlage fur die Einhaltung der geforderten Schutzmalnahmen bildet das Merkblatt
,Baumschutz auf Baustellen®. Sollte der vorhandene Baumbestand davon betroffen sein, muss
vor Beginn der Malinahmen ein geeigneter Baumschutzzaun oder Einzelstammschutz in
Absprache mit der Abteilung Umwelt der Gemeinde errichtet und abgenommen werden.

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 Gemiite zu fiihren, es zu beherzigen
und sich die vielen finanziellen Vorteile in diesem Fdrderprogramm zu sichern.

Die hiermit vorgenommene fachliche Prifung der Antragsunterlagen bezieht sich ausschlief3lich
auf die grunordnerischen Inhalte und Darstellungen. Die Zulassigkeit baulicher Anlagen im Sinne
der Bayerischen Bauordnung wird davon nicht berthrt.

Wir bitten die Genehmigungsbehorde, die Inhalte der Baumbestands- und
Freiflachengestaltungsplanung bzw. oben genannten Bestimmungen gemaR Art. 18 Abs.
1 BayNatSchG in den Genehmigungsbescheid entsprechend aufzunehmen.

Dariiber hinaus wird hiermit beantragt, im Genehmigungsbescheid eine Verfligung zur
nachweislichen  Erfillung der grunordnerischen und naturschutzrechtlichen
Festsetzungen zu erlassen. Fir den Fall einer nichtfrist- und fachgerechten Ausfiihrung
oder Nichtbefolgung der Auflagen soll ein Zwangsgeld von mindestens 1.000,- Euro je
Baum und Schutzeinrichtung festgelegt werden. (...)*

Uber die gestellten Fragen hinaus, wird die Stellungnahme der Abteilung Tiefbau
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 Minchen wird bis zur Klarung der Rechtsgrundlage weiterhin gebeten diese als
Auflage im Genehmigungsbescheid festzusetzen:

e Vor Baubeginn ist eigenstéandig eine qualifizierte Beweissicherung an den unmittelbar
betroffenen o6ffentlichen Flachen (Stral’e, Geh- und Radwege (beidseitig), Baumbestand;
Stral3enbeleuchtung etc.) durchzufiihren und der Gemeinde Pullach i. Isartal in digitaler Form
(*.pdf, *.jpg, etc.) zu Ubergeben.

Umfang der Beweissicherung:
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Der Bauherr hat daftir zu sorgen, dass die in unmittelbarer Umgebung der Baustelle liegenden
offentlichen Flachen nur entsprechend ihrer vorgesehenen Nutzung befahren werden.
Griunflachen durfen weder befahren noch zu Lagerzwecken genutzt werden. Die vom
StralRenbaulasttrager festgesetzten Mallhahmen 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 Stralienkehrmaschine
zu entfernen.

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

Neu zu erstellende Gehwegabsenkungen sind bei dem Stral3enbaulasttrager entsprechend
der gemeindlichen Stellplatzsatzung schriftlich zu beantragen. Entsprechend wird diese den
Sachverhalt separiert priifen und entsprechend freigeben. Nicht mehr genutzte bestehende
Absenkungen werden entsprechend dem genehmigten Freiflachengestaltungsplan wieder
aufgehoben. Kostentrager hierfir ist der Verursacher beziehungsweise der Antragsteller.

An den Randbereichen der Zufahrt sollte diese zur besseren Einsicht in den 6ffentlichen
Verkehr ein ausreichendes Sichtfeld (2 m x 2m) besitzen, welche nicht héher als 1,50 m mit
Anbauten, Pflanzungen oder dergleichen verdeckt werden darf.

Beispiel:
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Arbeiten, Aufgrabungen oder Sondernutzungen im o6ffentlichen Verkehrsraum sind vor
Baubeginn mit dem StraRenbaulasttrager abzusprechen. Nach Art. 18 Abs. 3 S. 2 BayStrWG
wuirde eine Kostentibernahme abgesichert mit einer Burgschaft in Hohe von 2.000,00 € fir
entstehende Schaden am Gemeindeeigentum als Sicherheit verlangt. (...)*

Abstimmung:
Ja-Stimmen: 10 Nein-Stimmen: 0

TOP 9 Beratung und Beschlussempfehlung an den Gemeinderat zur 13. Anderung

des Bebauungsplanes Nr. 1 "GroBhesselohe" zur Errichtung einer
Kinderbetreuungseinrichtung auf dem gemeindeeigenen Anwesen
Kreuzeckstr. 21, Fl.-Nr. 695

GR Venekold stellt den Antrag den Tagesordnungspunkt zu vertagen, damit das Bauvorhaben in
den Fraktionen nochmals besprochen werden kann.

Abstimmung:
Ja-Stimmen: 3 Nein-Stimmen: 7

Antrag abgelehnt

Beschluss:

1.

Der Bauausschuss empfiehlt dem Gemeinderat die 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
1 ,GroRRhesselohe” flir das Grundstlick Kreuzeckstr. 21, Fl.-Nr. 695 einzuleiten. Das Ziel der
Bebauungsplandnderung ist die Anpassung des Mal3es der baulichen Nutzung, so dass die
Errichtung von zwei Kindergrippen- und zwei Kindergartengruppen auf diesem Grundstick
realisiert werden kann.

Die Stellungnahme der Abteilung Umwelt wird Bestandteil des Beschlusses:

»(-..) von Seiten der Umweltabteilung bestehen zum oben genannten Verfahren in
Bezug auf die eingereichten Unterlagen keine naturschutzfachlichen Einwénde und
Beanstandungen. Entsprechende Eingriffe in den Gehdlz- und Baumbestand missen
im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zur Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1
»GroBhesselohe“ bewertet und abgestimmt werden.

Die hiermit vorgenommene fachliche Prufung der Antragsunterlagen bezieht sich
ausschlieRlich auf die griinordnerischen Inhalte und Darstellungen. Die Zulassigkeit baulicher
Anlagen im Sinne der Bayerischen Bauordnung wird davon nicht berdhrt. (...)*

Abstimmung:
Ja-Stimmen: 7 Nein-Stimmen: 3

|TOP 10 Fragestunde der Ausschussmitglieder
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GRin Stohr erkundigt sich, ob die Fallung der Fichte auf dem Anwesen Hans-Keis-Str. 48
genehmigt worden ist.

Herr Vital konnte die Frage nicht beantworten. Die Verwaltung wird bei der Abteilung Umwelt
nachfragen, ob fir die Fallung der Fichte eine Genehmigung eingeholt worden ist.

[TOP 11  Allgemeine Bekanntgaben

keine
Vorsitzende Schriftfiihrung
Susanna Tausendfreund Alfred Vital

Erste Birgermeisterin
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