Gemeinde Pullach i. Isartal den 08.09.2025

SG 3.1.1 Stadtplanung
Sachbearbeiter: Herr Jirgen Weil3

Beschlussvorlage
SG 3.1.1/0012/2025

Gremium / Ausschuss Termin Behandlung

Gemeinderat 23.09.2025 offentlich

12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 "GroRRhesselohe" fur die Anwesen im Bereich
der Rosenstralle (Hausnummer 1 bis 17 / Flursticksnummern: 438, 438/4, 438/5, 438/6,
438/14, 438/15, 438/17, 438/19, 438/20, 438/21, 438/22, 438/23, 438/26, 438/29, 438/31,
438/33, 438/34, 438/39), Sollner StralRe (Hausnummer 8 und 10 - Flurstiicksnummern:
438/7 und 438/35) und Verkehrsflachen (Flurstiicksnummern: 438/8, 438/9, 438/12, 438/13)
im beschleunigten Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB) ohne Durchfiihrung
einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB;

1) Abwéagung Uber die eingegangenen Stellungnahmen aus der Beteiligung der
Offentlichkeit durch Veroffentlichung im Internet sowie der Behorden/Trager offentlicher
Belange nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB

2) Satzungshbeschluss

Anlagen:

Anlage 1 - BP 1-12 - Stellungnahmen Offentlichkeit und Behérden-TOB

Anlage 1.1 - Empfehlung Bauausschuss 28.07.2025 zur Dachform Laternendach
Anlage 2 - BP 1-12 - Entwurf Planwerk und textliche Festsetzungen - Stand 23.09.2025
Anlage 3 - BP 1-12 - Entwurf Begriindung inklusive Schalltechnische
Vertraglichkeitsuntersuchung - Stand 23.09.2025

Beschlussvorschlag:

l. Der Gemeinderat nimmt die eingegangenen Stellungnahmen aus der
Veroffentlichung im Internet und durch Beteiligung der Offentlichkeit durch
Verdffentlichung im Internet sowie der Behdrden/Tréager 6ffentlicher Belange nach 8
3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB im Zeitraum vom 24.03.2025 bis 09.05.2025
zur Kenntnis und entscheidet nach erfolgter Abwéagung (gemaR § 1 Abs. 7 BauGB)
im Einzelnen zu den nachstehend eingegangenen Stellungnahmen.

Die anonymisierten Stellungnahmen der Offentlichkeit (unter A) und der
Behorden/Tréager 6ffentlicher Belange (unter B) finden sich in Anlage 1.
Die Anlage 1 wird Bestandteil des Beschlusses.

A. Stellungnahmen der Offentlichkeit
A.1 Einwendung Nr. 1
(Stellungnahme vom 08.05.2025)
Sachverhalt:
Bezugnehmend auf die offentliche Auslegung und die damit verbundene
Offentlichkeitsbeteiligung moéchten wir zu einzelnen Punkten gerne Stellung

nehmen:

Zu Festsetzung 3.1. Wandhéhe:
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Dies weicht von der in Pullach bisher tblichen Genehmigungspraxis von 7,30
Traufhohe und 10,50 m Firsthdhe jeweils um 50 cm nach unten ab.
Grundsatzliches Ziel der Anderung des Bebauungsplanes ist es ,...das
harmonische Erscheinungsbild dieses Tells der Wohnsiedlung GrofRhesselohe
als Villensiedlung zu erhalten ... eine malvolle und stédtebauliche
vertragliche Verdichtung ist beabsichtigt."

Ein wesentliches Gestaltungsmerkmal einer Villa ist eine entsprechende
Raumhohe, die sich mit einer Traufhdhe von 6,80 m nur eingeschrénkt
realisieren lasst.  Auf  Grund notwendiger FulRbodenaufbauten
(FuBbodenheizung), Deckenstarken etc. resultiert bei 6,80 m Traufhthe eine
lichte Raumhdhe von lediglich 2,60 m. Sofern auf Grund von Leitungsverziigen
oder einer Anforderung an eine kontrollierte Wohnraumliftung Abhangdecken /
grolRere Deckenstarken notwendig werden, kann sich dies auf bis zu 2,40 m
reduzieren.

Weiterhin  liegt unser Grundstick an der Gemeindegrenze zur
Landeshauptstadt Muinchen, die hier eine sehr hohe Bebauung aufweist: 11,50
m Firsthohe im Nachbarobjekt Josef-Schwarz-Weg 40, das Bestandsgebaude
hat bereits eine Firsthéhe von 10,50 m.

Eine Reduzierung auf 10,00 m, wirde der stadtebaulichen Situation nicht
Rechnung tragen, wir sehen im Umgriff nur sehr vereinzelt niedrigere Trauf-
[/Firsthohen als 7,30 m / 10,50 m.

Der Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum stellt in seiner Begriindung
unter 2.1. vollkommen richtig fest, dass in dem sehr kleinen Umgriff des
Bebauungsplanes bereits eine Topographie von 3-4 m vorzufinden ist und bei
einzelnen Grundstiicken "Gelandeverspriinge" vorzufinden sind, was bei
unserem Grundsttick der Fall ist.

Dies kann bedeuten, dass es sein kann, dass Gebaude teilweise im Gelande
.eingegraben" werden missen, um die Trauf- / Firsth6hen einzuhalten. Dies
erscheint uns bei dieser starken Topographie und den immer vermehrter
auftretenden Starkregen Ereignissen nicht sinnvoll, da ein Gebaude mit dem
Erdgeschol3fussboden immer oberhalb des natirlichen Gelandes liegen sollte
(siehe Punkt 3.5.: Der Erdgeschoss-Rohfuf3boden darf max. 0,3 m Uber dem
natlrlichen Gelande liegen.), was mit den gegenstandlichen Vorgaben quasi
unmaglich ist.

Stadtebaulich bzw. in der Ansicht wird man einen Hohenunterschied von 50 cm
kaum wahrnehmen, die Bewohner des Gebaudes werden allerdings jeden Tag
in lhrer Wohn- und Lebensqualitéat beeintrachtigt. Dies kann nicht gewollt sein.

Zu Festsetzung 3.9. Grundsticksteilung:

Nach unserer Auffassung entspricht ein freistehendes Einfamilienhaus deutlich
mehr dem Villencharakter als eine Doppelhaushélfte, was hier Uber die
Einschrankungen zur Grundsticksteilung verhindert werden soll. Wir regen an
auch diesen Punkt von der Festsetzung entfallen zu lassen. Die zuldssige
Grundflache ist geregelt, daher ist es unerheblich, ob diese Uber zwei
Einzelh&user, oder ein Doppelhaus realisiert wird, es wird hier nicht mehr oder
weniger Flache verbraucht.

12. Anderung des Bebauungsplanes vs. 13. Anderung des
Bebauungsplanes

Mit Erstaunen haben wir die geplante 13. Anderung des Bebauungsplanes
Grol3hesselohe fur das Objekt Kreuzeckstrale 21 zur Kenntnis genommen.
Gerne zitieren wir nochmal das Ziel der 12. Anderung des Bebauungsplans
GroRRhesselohes (Rosenstral3e):
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"Anlass ist ein Bauantrag zur baulichen Verdichtung auf dem Grundstick
RosenstraRe 13. Im Rahmen der 12. Anderung sollen die Festsetzungen
insbesondere zum Mal3 der baulichen Nutzung, zur Gestaltung sowie den
Nebenanlagen Uberarbeitet werden mit dem Ziel, die stadtebauliche Struktur
und das harmonische Erscheinungsbild dieses Tells der Wohnsiedlung
Grol3hesselohe als Villensiedlung zu erhalten.”

,Stein des Anstosses" zur 12. Anderung des Bebauungsplanes war, dass in
dem von uns eingereichten Bauantrag untergeordnete Bauteile nicht
angerechnet werden miissen. Vergleicht man nunmehr die 12. Anderungen mit
unserem Bauantrag, Uberschreitet unser Antrag die neu zuléassige Grundflache
um exakt 3 m? (!!1). Auf dieser Grundlage wird unser Bauvorhaben nunmehr fir
mind. 2 Jahre blockiert und die Qualitat des Grundstlickes durch die geplanten
Anderungen massiv eingeschrankt. Fir den bisherigen Bauantrag hatten wir
Planerkosten mit rund € 50.000,--, die wir nunmehr neu beauftragen missen.

Beim gemeindlichen Grundstiick Kreuzeckstrale 21 - welches im Umgriff
desselben Bebauungsplanes 1 Grol3hesselohe liegt - stellt eine Verdoppelung
('"') des Bauvolumens um 195 m? GR bzw. 390 m2 GF (Mehrflache!!!)
keinerlei Problem dar. Dazu gibt es eine Stellungnahme von einem Mitglied des
Bauausschusses:

Die von der Verwaltung erstmals vorgeschlagene Bebauung umfasst drei
Vollgeschosse plus ausgebautes Dachgeschoss. Dieser Vorschlag héalt sich
allerdings bei weitem nicht an den gultigen Bebauungsplan und erfordert eine
Bebauungsplanadnderung. Das wird von der IMP nicht beflrwortet. Es ist
planungsrechtlich nicht nachvollziehbar, eine Bebauungsplananderung flr ein
einzelnes Grundstlick durchzufiihren, das in einem Bereich liegt, wo sonst nur
Einzel- und Doppelhausbebauung vorgesehen ist. Ein Bebauungsplan gilt fur
alle gleichermafl3en, auch fur die Gemeinde als Bauherr.

Uns ist durchaus bewusst, dass fir Kindergarten ein grof3er Bedarf besteht,
nichts Anderes gilt jedoch flir Wohnraum und inshesondere Mietwohnraum. Wir
wirden uns winschen, dass diese Diskrepanz auch bei der weiteren
Behandlung unseres Bauvorhabens und der Anderung des Bebauungsplanes
Berlicksichtigung findet und bitten daher um wohlwollende Anpassung der oben
genannten Festsetzungen.

Abwaéagung:

e Die Einwender winschen die Festsetzung hoherer Wand- und
Firsthohen und begriinden dies mit verschiedenen Argumenten
(Villencharakter, Ungleichbehandlung im Verhéltnis zu den
angrenzenden Grundsticken im Stadtgebiet der Landeshauptstadt,
Gelandeverspriingen, tatsdchlichem Baubestand).

Abstrakt vom Begriff ,Villa“ groflere Hohen abzuleiten ist nicht ohne
Weiteres plausibel. Es gibt da keine einheitlichen MaRRe. Wesentlich fur
die Festlegung von Wand- und Firsthéhen sind der bauliche und
genehmigte Bestand im Gemeindegebiet. Die Planungshoheit bezieht
sich ausschlieBlich auf das Gemeindegebiet. Es erscheint fragwurdig,
ob dabei die Vorkommnisse und Regelungen in einer benachbarten
Kommune malfigeblich sein kénnen. Es ist auch nicht so, dass es
innerhalb eines Gemeindegebietes und auch nicht bezogen auf
Pullach und auch nicht innerhalb eines Bebauungsplanes nur ein
einheitliches Mal} fur die zulassige Wand- und Firsthéhe gibt oder
geben darf. Stadtebaulich kommt es auf die jeweilige Ortlichkeit an und
auf das Planungsziel der Gemeinde. Im hier vorliegenden Fall gibt es
Bestandsgebaude mit grol3eren Ho6hen, diese geniel3en
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A.2

Bestandsschutz. Die Gemeinde ist nicht gezwungen, jeglichen
Bestand zu Dberiicksichtigen, wenn sie Grinde hat, die
dagegensprechen. Stadtebaulich gesehen st vorliegend die
Festlegung von 6,8 m Wandhohe und 10,0 m Firsthéhe vertretbar, weil
damit die Mehrzahl der Geb&ude erfasst ist und die bisher schon
festgesetzte Zweigeschossigkeit erreicht wird — 6,8 m Wandhdhe ist
dabei bereits als grof3ziigiges Mald anzusehen, dass durchaus
Geschosshohen von 3,0 m ermdglicht.

Jedenfalls ist nicht anzunehmen, dass 0,5 m Differenz in der Hohe zu
einer taglichen Beeintrachtigung der Lebensqualitéat der Bewohner
fuhren.

Die in der Begriindung erwahnten Gelandeverspriinge beziehen sich
nicht auf das Grundstiick der Einwender, sondern auf einzelne
Grundstucke vor allem auf der ¢stlichen Seite der Rosenstrale zur
Bahn hin.

Die Ausfuhrungen der Einwender zum ,eingraben“ und zur
Erdgeschossrohful3bodenhéhe sind nicht nachvollziehbar, da sich die
Wand- und Firsthohe auf die Oberkante Gelande bezieht und nicht
gelandeunabhangig als z. B. NHN-Hohe festgesetzt ist. Im Ubrigen
sind Abgrabungen nur beschrankt zulassig.

e Die Festsetzung zur Bauweise, die Einzel- und Doppelhauser zulasst,
berticksichtigt den Bestand und steht dem Villencharakter nicht
entgegen. Hier verkennen die Einwender die Begriffe, welche
ausschlieB3lich auf die Grundstiicksgrenze bezogen sind. Der Begriff
»Einzelhaus® ist nicht gleichbedeutend mit dem von den Einwendern
angefuhrten ,Einfamilienhaus®.

o Die Festsetzung von Mindestgrundstiicksgrof3e dient zusammen mit
der Festsetzung der Grundflachenzahl der Regelung der Baudichte
und der stadtebaulichen Kdrnung. Die Grundflachenzahl allein kann
dies als Verhaltniszahl nicht leisten.

e Zu den Hinweisen auf das Verfahren zur 13. Anderung des
Bebauungsplanes ist festzustellen, dass es sich zwar um denselben
Bebauungsplan handelt, aber um eine andere Ortlichkeit. Wie bereits
ausgefuhrt, gilt es stadtebaulich zu differenzieren. Das Plangebiet der
13. Anderung befindet sich nicht in unmittelbarem Zusammenhang zur
12. Anderung und wirkt nicht pragend. Inwiefern im Rahmen der 13.
Anderung die betroffenen Belange abzuwé&gen sind, kann an dieser
Stelle offenbleiben.

Beschlussvorschlag (I-1): .
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Anderung der
Planung ist nicht veranlasst.

Einwendung Nr. 2
(Stellungnahme vom 28.05.2025)

Sachverhalt:

Anbei eine Zeichnung als Vorschlag fur die Reglementierung der Dachform
"Laternendach" fur die Novellierung der Bebauungsplane in Pullach zur Vorlage
im Gremium.

In der Rosenstral3e ist hierzu noch keine Aussage getroffen worden.

Nur Sattel-, Walm-, Mansard- und Flachdé&cher sind hier genannt.

Das Laternendach spitzt in meiner Zeichnung zwar etwas aus der Silhouette
des im B-Plan der Rosenstralle beschriebenen Mansarddaches heraus
beinhaltet aber ein wesentlich geringeres Bauvolumen.

Die Gestalt eines Laternendaches ist sicher zu reglementieren:

Die Laterne darf nicht zu hoch sein (maximal 130 + 30 = 160 cm).
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Unsere letzten gebauten Laternendacher wurden alle mit 16° Dachneigung
genehmigt und wirken mit der Mindestanforderung von 20° Dachneigung nicht
besser.

Dazu ware wohl die Anforderung eines gewissen Dachiberstands von
mindestens 60-80 cm vonndten, dass das Erscheinungsbild von der Pater-
Augustin-Rdsch-StralRe ausschliel3t.

Auch ein Mindestmal} des Riicksprungs ware sicher erforderlich.

Mein Vorschlag ware:

Rucksprung der Laterne mindestens 1,25 m und darf kein Vollgeschoss
werden

Dachneigung unteres und oberes Dach 16-20°

Dachuliberstand unteres und oberes Dach mindestens 60-80 cm
Laternendachh6he von unterer Dachhaut zu oberer Dachhaut maximal 1,6
m

<265

30,

1,30

=60

Abwagung:

Die vorhandenen Dachformen im Plangebiet sind relativ einheitlich. Das
optische Erscheinungsbild ist ruhig. Sattel- und Walmdéacher dominieren.
Genutzte Dachgeschosse treten optisch nicht in Erscheinung.

Ein Laternendach ahnelt einem Flachdachgebaude mit Staffelgeschoss,
nur dass die Dachflachen geneigt sind. Optisch treten bei beiden
Dachformen die obersten Geschosse deutlich in Erscheinung, weil sie
durchgehende gerade Wénde zeigen und nicht wie bei Dachgauben oder
Dachausbauten von geneigten Dachflachen unterbrochen werden.

Die bisherige Zielrichtung der Uberarbeitung des Bebauungsplanes war,
die Dachgeschossnutzung nicht langer durch schwer tberprifbare GFZ-
Festsetzungen zu beschranken, sondern die Nutzung der
Dachgeschosse frei zu geben, aber die Entwicklung der
Gebaudevolumina durch konkrete Mal3e der Wand- und Firsthéhen sowie
der Dachneigungen und Dachformen auf ein stadtebaulich vertragliches
Mal zu sichern.

Will man diese Zielrichtung weiterverfolgen und Laternendécher wie vom
Einwender angeregt zulassen, so sind zahlreiche Parameter
festzusetzen. Dazu liegen vier Varianten vor.
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Option 1

Vorschlag Herr Philipp (WH Laterne 2,65 m, Rucks. 1,25 m) FH
- Uberschreitung Dachprofil um 0.67 m 10 m
- DG= Vollgeschoss

© wH 20°DN o

R

1,25
1,6 ‘
5,0 ‘
Option 2
- Erhaltung Dachprofil FH
- Ricksprung > 1.25 10m
- Kein VG
N v~ 20°DN
© WH = ™
N 6.8m N
(7777727277777 2 77 2 2 2 7 0 7
1,92
50 |
Vorschlag Herr Philipp
- Dachprofil von 45° auf 56° erweitern FH

- DG = kein VG

L A A

5.0 |
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B.1

Option 4

DN verringern
- geringere Uberschreitung Dachprofil 10m

- gréBerer Riicksprung '

© WH

2,3

i

]

Y
»
(o]

5,0 ‘

Aus stadtebaulichen Griinden ist die Zulassung von Laternendéchern im
Plangebiet nicht unbedingt erforderlich, weil damit die optische
Gebaudestruktur und Dachlandschaft deutlich unruhiger werden konnte.
Es erscheint aus Nachverdichtungsgriinden auch nicht nétig, dem
Wunsch nachzukommen. An anderer Stelle im Gemeindegebiet mag die
Zulassung von Laternendachern durchaus vertretbar sein. Um eine
einheitliche Regelung im ganzen Ortsgebiet zu treffen, ware die
Zulassung von Laternendachern im Bebauungsplangebiet sinnvoll.

Der Bauausschuss hat sich in seiner ¢ffentlichen Sitzung am 28.07. (siehe
Anlage 1.1) mit der Stellungnahme befasst und wird am 22.09.2025
erneut beraten. Im Ergebnis wird dem Gemeinderat seitens der
Verwaltung die Option 2 oder 4 zur Festsetzung im Bebauungsplan
empfohlen.

Beschlussvorschlag (I-2):

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die =zuldssigen
Dachformen werden erweitert um die Zuldssigkeit von Laternendachern
entsprechend der Option 2 bzw. 4 (entsprechend der Vorberatung im
Bauausschuss) mit einer Spanne von 1,50 bis 2,00 m fiir den Riicksprung.
Die Begriindung ist zu ergdanzen um die beispielhafte Schnittzeichnung.

Stellungnahmen der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange
Behorden und sonstige Trager oOffentlicher Belange, von denen eine
Stellungnahme ohne Bedenken und Einwendungen eingegangen ist.

B.1.1 Wasserwirtschaftsamt Miinchen
(Stellungnahme vom 14.04.2025)

B.1.2 Staatliches Bauamt Freising
(Stellungnahme vom 17.03.2025)

B.1.3 Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern
(Stellungnahme vom 09.05.2025)

B.1.4 Erzbischofliches Ordinariat Minchen
(Stellungnahme vom 24.03.2025)
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B.2

B.1.5 Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Ebersberg-Erding
(Stellungnahme vom 28.04.2025)

B.1.6 Isartalverein e.V.
(Stellungnahme vom 24.03.2024)

B.1.7 Regierung von Oberbayern
(Stellungnahme vom 25.03.2025)

B.1.8 Regionaler Planungsverband Minchen (RPV)
(Stellungnahme vom 08.05.2025)

B.1.9 Landeshauptstadt Minchen, Bezirksausschuss des 19. Stadtbezirkes
Thalkirchen, Obersendling, Forstenried, Firstenried, Solln
(Stellungnahme vom 09.04.2025)

B.1.10 Gemeinde Grinwald
(Stellungnahme vom 17.03.2025)

Beschlussvorschlag (I-3):

Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis, dass o. g. Trager offentlicher Belange
keine Anregungen, Einwendungen, Bedenken oder Hinweise zur
gegenstandlichen Planung vorzubringen haben bzw. deren Belange durch
gegenstandliche Planung nicht berthrt sind.

Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange, von denen im Verfahren
nach. 8 4 Abs. 2 BauGB eine Stellungnahme mit Anregungen und Bedenken mit
Abwagungserfordernis eingegangen ist.

B.2.1 Landratsamt Minchen

Abteilung Bauen
(Stellungnahme vom 18.06.2025)

Sachverhalt:

1. Auf Satz 2 der Festsetzung A.3.1 (,Es wird klargestellt...“) kann u.E.
verzichtet werden, da sich dies aus § 19 Abs. 2 BauNVO ergibt. Die
Rechtslage wird zudem in Punkt 5.2, 1. Absatz der Begriindung
erlautert, dies wirde ausreichen.

2. Festsetzungen A.3.2, 3.3:

Als unterer Bezugspunkt fir die Ermittlung der Wand- und Firsthhe
wird jeweils auf die Oberkante des natirlichen Gelandes Bezug
genommen. Hierzu weisen wir darauf hin, dass nach der
Rechtsprechung (Urteil VGH Mannheim vom 09.05.2019, Az. 5
S2015/17) die vorhandene oder natlrliche Gelandeoberflache keinen
hinreichend bestimmten unteren Bezugspunkt zur Festsetzung der
Ho6he baulicher Anlagen nach § 18 Abs. 1 BauNVO darstellt, wenn die
Hoéhenlage des Gelandes im Plan nicht naher bestimmt ist, da
nachtraglich vorgenommene Gelandeveranderungen nicht immer
nachvollzogen werden kdnnen.

Im Plangebiet sind unterschiedliche Gelandehdhen und Differenzen
der Hohenlage zwischen Grundsticken und  6&ffentlichen
Verkehrsflachen vorhanden. Wir empfehlen der Gemeinde daher, eine
bzw. mehrere Hoéhenkote(n) als eindeutige untere Bezugspunkte
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festzusetzen. Hierfur konnten evtl. die unter den Hinweisen B.6 bzw.
6.1 aufgefuihrten Hohenkoten in m . NHN (DHHNZ2016) festgesetzt
werden. Wir bitten um Uberprifung und Anpassung der
Festsetzungen.

Dies gilt sinngemaf auch fiir den Bezugspunkt in Festsetzung A.3.5.

In Festsetzung A.3.9 werden im Plangebiet unterschiedliche
Mindestgrundstiicksgrof3en gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB fur Einzel-
und Doppelhausgrundstiicke geregelt. Unklar ist u.E. was mit dem
letzten Halbsatz ,dies gilt auch fiir Realteilungen" ausgedrtickt werden
soll, da ein Doppelhaus im planungsrechtlichen Sinn ein geteiltes
Grundstick voraussetzt (vgl. Ausfihrungen in Punkt 5.3 der
Begriindung).

Wir bitten um Uberpriifung.

Laut Punkt 4 der Begrindung soll durch die Festsetzung von
Mindestgrundstiicksgrof3en eine zu grof3e Verdichtung vermieden
werden. Die Grinde fir die gewahlten MindestgroBen (600 und
400m2) sollten ebenfalls noch im Hinblick auf die im Plangebiet
vorhandenen Grundstiicksgréf3en erlautert werden.

Im Plangebiet sollen entsprechend der Festsetzung A.4.1 nur Einzel-
und Doppelhduser zuldssig sein. Eine Festsetzung nur zu den
zulassigen Hausformen nach § 22 Abs. 2 S. 3 BauNVO ohne
Festsetzung zur Bauweise ist nach dem VGH Minchen (Urt. v.
22.6.2004-4 N 02/1684) unwirksam. Fur das Plangebiet misste daher
noch die offene Bauweise festgesetzt werden (vgl. Angabe in Punkt
5.3 der Begrindung).

Die nach Festsetzung A.4.2 zulassige Uberschreitung der Baugrenzen
enthélt neben der Tiefenangabe eine Flachenangabe. Zur eindeutigen
Bestimmung des Umfangs der Baugrenziiberschreitungen sollte
zusatzlich zur Tiefe die maximale Lange/Breite geregelt werden (vgl.
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger/Blechschmidt BauNVO § 23
Rn. 46).

AulRerdem musste zur Klarstellung erganzt werden, auf was sich die
Uberschreitung bezieht, z.B. je AuRenwand oder je Gebaude. In
diesem Zusammenhang sollte Uberprift werden, ob die maximale
Tiefe von 3 m auch in den Bereichen zuldssig sein soll, die mit einem
Abstand von 5 m zur StraRenbegrenzungslinie vermasst wurden und
in der Begriindung (Punkt 4) als Vorgartenzonen bezeichnet werden.

Bei Festsetzung A.6.6, Satz 2 sollte zur Klarstellung ergénzt werden,
dass hier die Breite der Quergiebel gemeint ist.

Im stidlichen Bereich der offentlichen Grunflache sollte der Verlauf der
StralBenbegrenzungslinie Uberprift werden. U.E. kdnnte auf die
Abgrenzung von Teilflichen der o6ffentlichen Griunflache mit dem
Planzeichen A.7.1 verzichtet werden.

Durch die Festsetzung der ,Flache fur die Erhaltung..." ( A.9.3) soll
nach der Aussage in Punkt 5.7.1 der Begriindung, im westlichen
Bereich sichergestellt werden, dass dort keine Nebenanlagen errichtet
werden koénnen. Wir bitten um Uberprifung, ob dieser
Planungsgedanke erganzend festgesetzt werden soll.

Ob die in A.10.3 getroffene Regelung zur

Niederschlagwasserspeicherung und -nutzung auf § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB gestiitzt werden kann, kann von uns nicht abschlie3end
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

beurteilt werden. Eine entsprechende kommunale
Regelungskompetenz wird, auch unter Bezug auf die Grundsatz-
Entscheidung des BVerwG vom 30.08.2001 (Az.:4 CN 9/00), mit
Hinweis auf den fehlenden bodenrechtlichen Bezug in der
Rechtsprechung vereinzelt immer noch verneint (so etwa BayVGH,
Beschluss vom 13.4.2018 - 9 NE "l 7.1222 - hinsichtlich einer
Zwischenspeicherung von Niederschlagswasser in Zisternen zur
Ermoglichung einer Brauchwassernutzung). Das Bayer.
Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr hélt jedoch
entsprechende Festsetzungen fir moglich (vgl. Rundschreiben vom
27.07.2021, Nr. 2.c).

Die Festsetzung A. 12.1 kann aufgrund von § 9 Abs. 1 Nr. 23 b) BauGB
im  Bebauungsplan getroffen  werden. Entsprechend der
Rechtsgrundlage misste die Festsetzung auf die ,Errichtung von
Gebauden ..." bezogen werden. Wir bitten um entsprechende
Ergéanzung.

Die in Festsetzung A.12.2.1 getroffene Ausnahmeregelung musste
gem. § 31 Abs. 1 BauGB hinsichtlich ihres Umfangs noch konkretisiert
und angegeben werden, was mit ,geringer Lange" gemeint ist.

A.12.3 Vermal3ungen:

Zur eindeutigen Bestimmung der Lage der Uberbaubaren Flachen,
mussten noch die Mal3e des Bauraums auf den FI.Nrn. 438/19, /21 zur
Ostlichen und westlichen Grundstucksgrenze
(StraRenbegrenzungslinie bzw. Geltungsbereichsgrenze) erganzt und
das MaRR zur ndrdlichen Grundstlicksgrenze eindeutig ablesbar
dargestellt werden.

Die VermaBBungen des Bauraums auf FILNr. 438/22 sollten sich
aufgrund des konischen Verlaufs der Grundstiicksgrenzen jeweils auf
die nachvollziehbaren Eckpunkte des Bauraums beziehen.

Weiterhin empfehlen wir den Radius des Wendekreises zu vermalien.

Da das Planzeichen B.5 in der Planzeichnung nicht verwendet wird,
kénnte es herausgenommen werden.

In diesem Zusammenhang weisen wir darauf hin, dass das im
sudlichen Bereich der Offentlichen Griinflache verwendete
Planzeichen (Bboschung?) im Bebauungsplanentwurf nicht erlautert
wird.

Unter B.7 wird auf die Beachtung von verschiedenen Satzungen der
Gemeinde in der jeweils glltigen Fassung verwiesen. Hierzu weisen
wir die Gemeinde auf die geédnderte Rechtslage der BayBO zum
01.10.2025 hin. Diesbezuglich weisen wir auch auf die
Vollzugshinweise zur BayBO 2025 sowie den Fragen- und
Antwortkatalog zur Anderung im gemeindlichen Satzungsrecht des
Bayerischen Staatsministeriums fur Wohnen, Bau und Verkehr hin und
bitten um Berlicksichtigung dieser Anderungen.

Um Unklarheiten zu vermeiden, sollte im Hinweis B.16 erganzt werden,
dass es sich bei der ,,Verwaltungsstelle" um die Gemeindeverwaltung
handelt.

Nachdem der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gem. 8
43a BauGB aufgestellt werden soll, misste dies noch in der
Begriindung erlautert werden. Dabei ist auf die in § 13a Abs. 1 BauGB
genannten Voraussetzungen einzugehen und darzulegen, dass diese
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17.

18.

vorliegen.

In der Begriindung sollte noch eine Flachenbilanz mit Angaben zur
Flache des allgemeinen Wohngebiets und der 6ffentlichen Grin- und
Verkehrsflachen erganzt werden.

Wir bitten zudem die mogliche Nachverdichtung und GRZ/GFZ, auch
hinsichtlich der Orientierungswerte des § 17 BauNVO, in der
Begriindung zu erlautern. In diesem Zusammenhang weisen wir darauf
hin, dass laut A.3.1.2 eine Gesamt-GRZ von 0,45 festgesetzt werden
soll. Dies stimmt nicht mit der Angabe in Punkt 5.2 der Begriindung
,Gesamt-GRZ von 0,4" Uiberein.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 1 ist der stidéstliche Bereich der
vorliegenden 12. Anderung bereits als allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Dies musste bei den Ausflihrungen in den Punkten 4
(Seite 11) und 5.1 der Begriindung noch bericksichtigt werden.

Abwagunag:

e Zu 1: Der Hinweis ist berechtigt. Der Satz kann entfallen. Er ist
aber auch unschédlich und kann in der Praxis der Bauverwaltung
im Umgang mit Bauwerbern hilfreich sein.

e Zu 2: Der Hinweis auf die in der Rechtsprechung und Literatur

ersichtlichen  Anforderungen an  die  Definition  von
Hohenbezugspunkten ist zwar plausibel. Im vorliegenden Fall geht
die Gemeinde jedoch davon aus, dass das natirliche Gelande
bestimmt genug ist und Gelandeveranderungen nachvollzogen
werden konnten.
Das Plangebiet hat ein Gefalle um mehrere Meter, es gibt einige
Baugrundstiicke, die im Bestand ein deutlich hdheres Niveau als
andere haben. Auf diesen Flursticken ist bisher als Hinweis die
Hohe des Ful3punktes der bestehenden Geb&ude als Orientierung
fir das natirliche Gelande angegeben. Bei der Mehrzahl der
Grundstiicke gibt es keine nennenswerten Abweichungen zur
jeweiligen erschlieBenden Verkehrsflache. Hier sind in der
Planzeichnung die Kanaldeckelhhen als Hinweise auf das
Gelandeniveau angegeben. Versehentlich sind die Hohenlinien
nicht dargestellt, aus denen der Geléndeverlauf ebenfalls
hervorgeht. Diese werden noch erganzt.

e Zu 3: Der Hinweis ist berechtigt. Der Zusatz ist zu streichen, da er
geeignet ist, Verwirrung zu stiften.
Die gewahlten Grol3en entsprechen der in der Gemeinde ublichen
Praxis und sind bewéhrt als Mal3stab. Die Begrindung ist zu
erganzen.

e Zu 4: Der Hinweis ist berechtigt. Die Bauweise ist erganzend
festzusetzen.

e Zu 5: Die Hinweise sind plausibel. Zur sicheren Anwendung und
Klarstellung sind die Festsetzungen A 4.2 zu ergdnzen und zu
prézisieren (Lange bis 5 m und Flache bezogen auf den Bauraum)
und in der Begriindung ergadnzend zu erlautern.

e Zu 6: Die Festsetzung A 6.6 (jetzt A 6.7) ist redaktionell zu
erganzen, dass mit dem Malf3 die Breite von Quergiebeln gemeint
ist.
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Zu 7: In der Planzeichnung ist versehentlich eine
StralRenbegrenzungslinie innerhalb der Griinflache eingezeichnet.
Es handelt sich um einen redaktionellen Fehler.

Zu 8: Die Flache fiur Pflanzbindungen ist eine Uberlagernde
Festsetzung, die sich auf den Erhalt der vorhandenen Gehdlze
bezieht. In Verbindung mit der Baumschutzverordnung der
Gemeinde sollte diese Festsetzung ausreichen, um den
Gehdlzbestand zu schitzen. Die angeregte Ergéanzung, dort
Nebenanlagen auszuschlielRen ist insofern sinnvoll, als durch
Nebenanlagen der Gehdlzbestand beeintrachtigt werden kann.

Zu 9: Der Hinweis auf die verschiedenen Rechtsmeinungen wird
zur Kenntnis genommen. An der Festsetzung wird festgehalten,
um aus Griinden des Klimaschutzes und der Anpassung an den
Klimawandel einen sensiblen Umgang mit Niederschlagswasser
zu bewirken und der Austrocknung des Bodens
entgegenzuwirken. Die Festsetzung wird als verh&ltnismalfig
angesehen, da sie eine Abhangigkeit von der GroRRe der
Gartenflache und der ZisternengréfRe herstellt, die einem
realitditsnahen Bewasserungsvolumen entspricht.

Zu 10: Der Hinweis ist berechtigt und die Festsetzung
dahingehend zu erganzen, dass sie bei der Errichtung von
Gebauden greift. Der Bestandsschutz und eventuelle
Unverhaltnism&Rigkeit wird so vermieden.

Zu 11: Der Hinweis ist berechtigt und die Festsetzung hinsichtlich
der Lange der Mauern zu erganzen. Im vorliegenden Fall kénnte
dies ein Mal3 von z. B. insgesamt 5 m sein. Die Festsetzung kann
aber insgesamt gestrichen werden, weil die Einfriedungssatzung
dies bereits regelt.

Zu 12: Die Hinweise sind redaktioneller Art und beziehen auf die
Bemalung. Dem sollte gefolgt werden, damit die zeichnerischen
Festsetzungen zusatzlich durch MaRe bestimmt und damit
zweifelsfrei ermittelbar sind.

Zu 13: Die Hohenlinien sind versehentlich nicht in der
Planzeichnung dargestellt. Sie sind zu ergénzen, insbesondere
auch im Hinblick auf die Festsetzungen A 3.2, 3.3 und 3.5.

Die in der Planzeichnung dargestellte Boschung dient als Hinweis
auf die Topographie und die Unterfuhrung der Sollner Stral3e unter
der Bahn. Das Planzeichen ist in den Hinweisen zu ergéanzen.

Zu 14: Die Anderung der Rechtslage durch die Bayerischen
Modernisierungsgesetze ist der Gemeinde bekannt. Die
Gemeinde Uberarbeitet derzeit ihre Satzungen. Es ist davon
auszugehen, dass alle Satzungen, auf die der Bebauungsplan
verweist, weiterhin bestehen — in geanderter Fassung. Die
Baumschutzverordnung ist von den Modernisierungsgesetzen
nicht betroffen, da sie nicht auf der BayBO ful3t.

Zu 15: Der Hinweis auf die Bezeichnung der ,Verwaltungsstelle®
ist berechtigt und der Punkt wird konkretisiert.
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e Zu 16: Der Hinweis ist berechtigt. Die Voraussetzungen zum
Verfahren nach § 13a BauGB sind in der Begriindung deutlich zu
machen. Es ist zu prifen, ob die neueste Rechtsprechung des
VGH Bayern zu Verfahren nach 8§ 13b BauGB hier zu
bericksichtigen ist.

e Zu 17: Die Hinweise sind plausibel. Die Angabe der GRZ in der
Begriindung ist zu korrigieren und die Flachenbilanz zu erganzen.
Die Nachverdichtung mit Blick auf die Orientierungswerte des 8§ 17
BauNVO weiter zu erlautern erscheint jedoch nicht weiter
angebracht. Die Nachverdichtung besteht darin, dass die
bisherige GFZ-Festsetzung wegfallt. Damit koénnen die
Dachgeschosse starker genutzt werden. Die Obergrenze des
Orientierungswertes fur Allgemeine Wohngebiet von 1,2 wird
allerdings weiterhin deutlich unterschritten. Ein pauschales Mald
fur die mogliche GFZ ist nicht errechenbar, sondern hangt vom
Einzelfall ab — dies insbesondere, da hier groRe Uberbaubare
Grundstucksflachen festgesetzt werden und nicht kleine einzelne
Baufenster, die nur auf ein Gebaude bezogen sind.

e Zu 18: Der Hinweis ist berechtigt und die Begrindung sollte
erwahnen, dass hier nur fir einen bestimmten Teil des
Plangebietes die Art der Nutzung geandert wird.

Beschlussvorschlag (I-3):

° Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

° Zu1,2,9und 14:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen, eine Anderung der
Planunterlagen ist nicht veranlasst.

o Zu3,4,56,7,8,10,11,12, 13, 15, 16, 17 und 18:
Die Planunterlagen sind entsprechend der Abwagung zu
korrigieren und zu erginzen. Die Anderungen haben allesamt
klarstellenden oder redaktionellen Charakter und erfordern keine
erneute Auslegung.

Abteilung Naturschutz, Erholungsgebiete, Landwirtschaft und Forsten
(Stellungnahme vom 18.03.2025)

Sachverhalt:

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen
Zustandigkeit zu dem o. g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit
Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage.

Wir bitten Folgendes in die Festsetzungen aufzunehmen:

Der angrenzende Gehdlzbestand ist wahrend der Bauzeit durch
baumerhaltende und schadensbegrenzende Maflhahmen vor
Beeintrdchtigung, z. B. durch Wurzelverletzungen infolge von
Bodenverdichtung und Abgrabung, zu schitzen. Folgende Richtlinien sind
hier mal3geblich: ZTV Baum, R SBB (ehem. RAS-LP 4), DIN 18920.

Abwagung:

Auf die DIN 18920 und die Richtlinie RAS-LP 4 wird in den Hinweisen
zur  Griunordnung verwiesen. Die genannte Richtlinie st
zwischenzeitlich durch die R SSB ersetzt worden. Die ZTV Baum wird
bislang nicht benannt.
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Der Hinweis sollte an die genannten Richtlinien angepasst werden. Da
die Richtlinien unabhéngig vom Bebauungsplan zu beachten sind, ist
eine Festsetzung nicht erforderlich.

Beschlussvorschlag (I-4):

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und die Hinweise zur
Grinordnung erganzt und aktualisiert (siehe auch néchster Punkt -
Grunordnung).

Abteilung Bauen - Grinordnung
(Stellungnahme vom 15.04.2025)

Sachverhalt:

. Zu A 5.5 Zufahrten fur Kraftfahrzeuge sind wasserdurchlassig
auszufihren.
Wir  empfehlen die Prazisierung der Definition der
versickerungsfahigen Belage, da es hier keine feste Definition gibt und
somit auch viele befestigte Flachen zulassig waren, deren
Abflussbeiwert zu hoch ist:
Zufahrten, nicht Uberdachte Stellplatze, FulRwege, Abstellflachen und
weitere befestigte Flachen sind dauerhaft wasserdurchlassig zu
gestalten (z. B. mit wasserdurchldssigem Pflaster,
Rasenfugenpflaster, Pflaster mit offenen Fugen - Fugenanteil > 10%,
Rasengittersteinen oder Schotterrasen).

. Erganzend zu A 5.3 konnte unter 9. Grinordnung Folgendes
festgesetzt werden:
Unbebaute Baugrundstiicksflaichen sind auch innerhalb der
Baugrenzen, soweit sie nicht fiir andere zulassige Nutzungen bendtigt
werden, vollstandig zu bepflanzen oder einzuséden und dauerhaft zu
erhalten. Flachen mit Kunstrasen, Schotter, Kies oder ahnlichem Belag
insbesondere in Kombination mit nicht durchwurzelbaren Folien sind
unzulassig.

° Weiteres zu A 9 Griinordnung:

Aufgrund  neuester Erkenntnisse empfehlen wir folgende
Wurzelraumvolumina festzusetzen, um nachhaltig zu pflanzen, Kosten
in der Pflege zu sparen und zugleich Schaden durch Trockenperioden,
Hitze- und Starkregenereignisse zu minimieren:

Bei neu zu pflanzenden Baumen ist folgender durchwurzelbarer Raum
bei einer Mindesttiefe von 1,5 m sicherzustellen:

- Baume 1. Ordnung (Grol3bdume Uber 20 m H6he): mind. 36 m3

- Baume 2. Ordnung (mittelgroRe Baume 10-20 m Hohe): 24 - 36 m3
- B&ume 3. Ordnung inkl. Obstbdume (Kleinb&dume bis 10 m Hohe):

20 - 24 m3

Auf unterbauten Flachen kénnen Badume 3. Ordnung in Pflanzgruben
mit einer abweichenden Tiefe von mind. 1,00 m gepflanzt werden.

. zu B Hinweise 7 und 9.2, sowie zur Begrindung S.9 3.2 und S. 14
5.71 Grunordnung
Bitte beachten Sie, dass es durch die im Dezember 2024
beschlossenen Gesetze ,Erstes und Zweites Modernisierungsgesetz
Bayern“ einige Anderungen in der BayBO gibt, die die
Rechtsgrundlage (Art 81 BayBO) auch von bestehenden o6rtlichen
Satzungen betreffen.
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Die Rechtsgrundlagen fur Pflanzgebote gemaf Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 und
fur Baumerhalt gemafl Art. 81 Abs. 1 Nr. 7 BayBO werden ab
01.10.2025 ersatzlos entfallen.

Dies betrifft Begriinungssatzungen, Freiflachengestaltungssatzungen,
Festsetzungen in Ortsgestaltungssatzungen und in Bebauungspléanen.

Pflanzgebote fiur Neupflanzungen (keine Ersatzpflanzungen) mit
Angaben zur Mindestpflanzqualitéat, Standortgerechtigkeit, Artenlisten
und Baumerhalt etc. sind nur noch Uber Festsetzungen in
Bebauungspléanen moglich (nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB).

Der Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist
ebenfalls Gber Festsetzungen in Bebauungsplanen moglich (nach § 9
Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB).

Pflanz- und Erhaltungsgebote muissen stadtebaulich begrindet
werden (nach 8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB).

Zusatzlich sollte auch in der Begriindung zum Grinordnungsplan bzw.
Bebauungsplan extra auf die stadtebauliche Funktion der Baume, der
Bepflanzungen und der Grinordnung im Allgemeinen hingewiesen
werden, um eine eventuelle juristische Anfechtbarkeit der
Festsetzungen zu vermeiden.

Begrindungen, die sich auf die Ortsgestaltung beziehen sind ab
01.10.2025 hinfallig.

Der Erhalt von Baumen und Ersatzpflanzungen ist weiterhin tber
Baumschutzverordnungen maglich (Rechtsgrundlage
Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG).

zuB9.1

Die Forschungsgesellschaft fur Straen- und Verkehrswesen (FGSV
e.V.) hat die neuen ,Richtlinien zum Schutz von B&umen und
Vegetationsbestanden bei BaumalRnahmen® (RSBB), Ausgabe 2023,
herausgegeben. Diese ersetzen die ,Richtlinien fir die Anlage von
StralBen, Teil: Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Baumen,
Vegetationsbestanden und Tieren bei Baumalnahmen® (RAS-LP 4),
Ausgabe 1999.

Wir bitten daher um Aktualisierung der Formulierung mit folgendem
Textvorschlag:

Bei baulichen MaRRnahmen und der Gartengestaltung im Kronen-
und/oder Wurzelbereich von Bestandsbdumen sind die giiltige
Baumschutzverordnung der Gemeinde Pullach, die DIN 18920 ,Schutz
von Béaumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflachen bei
BaumalRnahmen® sowie die R SBB ,Richtlinien zum Schutz von
Bdumen und Vegetationsbestdnden bei Baumallnahmen® in den
jeweils giltigen Fassungen zu beachten.

Abwagung:

e Zu A 5.5: Die Empfehlung zur ausfiihrlicheren Festsetzung A 5.5
beziglich  der  geforderten = Wasserdurchlassigkeit st
aufzunehmen.

e Zu A 5.3: Der Anregung die Festsetzung A 5.3 zu ergdnzen, um
Regelungen zur Begriinung, dem Verbot von Schottergarten und
Folien muss nicht gefolgt werden. Denn die grundsatzliche
Begriinung ist weiterhin in Art. 7 Abs. 1 BayBO geregelt. Das

Seite 15 von 32



Verbot von Schottergérten ist aufzunehmen (jetzt A 9.10), dariiber
hinaus ist geplant, es in einer eigenen Satzung zu regeln.

e Zu A 9: Die Hinweise zum Wurzelraum sind sinnvoll, um gute
Wuchsbedingungen sicherzustellen, und sollten als Festsetzung
aufgenommen werden.

e Zu B 7, 9.2 und Begrindung 3.2, 5.71. Die Hinweise auf die
Anderungen in Folge des 1. und 2. Bayerischen
Modernisierungsgesetzes verdeutlichen nochmals die
Notwendigkeit  einer  stadtebaulichen  Begrindung  fur
Festsetzungen. Die Rechtsgrundlage fur die hier getroffenen
Festsetzungen zur Grinordnung ist das Baugesetzbuch. Dies gilt
sowohl fir Anpflanzungen als auch den Erhalt. Zudem greift beim
Erhalt das Bundesnaturschutzgesetz. Der Ersatz von
abgegangenen als zu erhalten festgesetzten Baumen ist in der
hdchstrichterlichen Rechtsprechung gesichert. Die Gemeinde
kann Pflanzgebote auf der Grundlage des § 178 BauGB
selbstandig durchsetzen. Auch die Baumschutzverordnung der
Gemeinde, die auf dem Bayerischen Naturschutzgesetzt basiert,
ist von den Gesetzesdnderungen nicht betroffen und zahlt
weiterhin als Grundlage fir naturschutzfachliche Belange wie z. B.
den Erhalt von Badumen. Es ist sinnvoll, die Begriindung, die sich
bislang vor allem auf die klimatischen Aspekte von Baumen
bezieht, zu erganzen.

e Zu B 9.1: Der Hinweis auf die gednderte Richtlinie ist berechtigt
und aufzunehmen.

Beschlussvorschlag (I-5):

Die Hinweise und Anregungen werden zur Kenntnis genommen.

e Zu A 5.5: Die Festsetzung ist entsprechend der Empfehlung zu
andern.

e Zu A 5.3: Das Verbot von Schottergarten ist in den Festsetzungen
zu erganzen (A 9.10).

e Zu A 9: Die Anforderungen an den Wurzelraum von Baumen sind
als Festsetzung aufzunehmen

e Zu B 7, 9.2 und Begrundung 3.2, 5.71: Die Begriindung ist um
weitere Ausfilhrungen zur stadtebaulichen Funktion der
Festsetzungen zu Baumen zu erganzen.

e Zu B 9.1: Der Hinweis 9.1 auf die zu beachtenden Richtlinien ist
anzupassen.

Abteilung Immissionsschutz, staatliches Abfallrecht und Altlasten
(Stellungnahme vom 28.03.2025

Sachverhalt:

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen
Zustandigkeit zu dem o. g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit
Begrindung und ggf. Rechtsgrundlage.

Erschitterungen (vgl. hierzu auch den Hinweis im letzten Abschnitt der unter
Punkt 6. des Gutachtens des Ing.-Buro Greiner ausgefihrten Problematik)

Im Nahbereich der Bahnanlage (bis zu 50 m) sind Erschitterungen und
sekundare Luftschallimmissionen zu erwarten. Zur Vermeidung von
schadlichen Umwelteinwirkungen (z. B. gesundheitliche Beeintrachtigungen,
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B.2.2

bauliche Schaden) ist folgender Hinweis in die Satzung (A 11.4)
aufzunehmen:

"Fur Neu-, Um- und Erweiterungsbauten gilt:

Das Ausmald der Erschitterungen und des sekundéaren Luftschalls sowie
ggf. die erforderlichen technischen Maflinahmen sind bei Wohngebauden in
einem Abstand bis ca. 50 m, bei erschitterungsempfindlichen gewerblichen
Nutzungen auch in Abstanden dber 50 m zur Bahnstrecke durch
Einzelgutachten, die Teil der Bauvorlagen sind, zu ermitteln. Hierzu sind als
einschlagige Richtlinien die DIN 4150, Teil 2, und die VDI 2719
heranzuziehen. In  Einzelfdllen  kdénnen  aufgrund  besonderer
Untergrundverhaltnisse oder  schwingungsempfindlicher baulicher
Ausfihrung (Resonanzerscheinungen) auch in gréf3eren Entfernungen
Beeintrachtigungen durch Erschitterungen bzw. sekundaren Luftschall
auftreten. Innerhalb eines Abstands von 12 m zum Gleiskorper ist die
Errichtung von Wohngebauden zu vermeiden."

In der Begriindung ist auf die zu erwartenden Erschitterungseinwirkungen
einzugehen und darauf hinzuweisen, dass gegebenenfalls erforderliche
bautechnische MaRnahmen zum Erschuitterungsschutz zu einer deutlichen
Erhéhung der Rohbaukosten fiihren kénnen.

Abwagung:

Die Empfehlung, die Begriindung zu erganzen und einen Hinweis
aufzunehmen zur Ermittlung von Erschitterungen und sekundarem
Luftschall bei Bauvorhaben in einer Entfernung von bis zu 50 m zur
Bahnstrecke sowie bei erschitterungsempfindlichen Nutzungen
erscheint sinnvoll, zumal auch der Gutachter bereits darauf hinweist.

Beschlussvorschlag (1-6):
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Ein entsprechender
Hinweis ist anzufiigen und die Begriindung zu erganzen.

Deutsche Bahn AG
(Stellungnahme vom 08.04.2025)

Sachverhalt:

Bei dem o. g. Verfahren sind nachfolgende Bedingungen /Auflagen und
Hinweise aus Sicht der DB AG und ihrer Konzernunternehmen zu beachten
und einzuhalten:

Infrastrukturelle Belange

Nach & 4 des Allgemeinen Eisenbahngesetzes (AEG) und § 2 der
Eisenbahn-Bau- und Betriebsordnung (EBO) ist die Deutsche Bahn AG
verpflichtet, ihren Betrieb sicher zu fihren und die" Eisenbahninfrastruktur in
betriebssicherem Zustand zu halten. In diesem Zusammenhang weisen wir
auf folgendes hin:

Durch die Inhalte, Festlegungen und Zielsetzungen der Bauleitplanung
dirfen der gewohnliche Betrieb der bahnbetriebsnotwendigen Anlagen
einschlieBlich der MaRRnahmen zur Wartung und Instandhaltung sowie
Maflinahmen zu Umbau, Erneuerung oder ggf. notwendiger Erweiterungen
keinesfalls verzogert, behindert oder beeintrachtigt werden.

An der S-Bahn-Station GroR3hesselohe-Isartalbahnhof wird eine
Bahnsteigverlangerung geplant. Allerdings befinden wir uns bei der Planung
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noch in einer sehr frihen Planungsphase und kénnen daher zurzeit noch
keine weiterfihrenden Informationen liefern, inwieweit sich das auf Flachen
in Bahnhofsnahe auswirken wird.

Wir weisen darauf hin, dass durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung
der Bahnanlagen Emissionen (insbesondere Luft- und Kérperschall, Abgase,
Funkenflug, Abriebe z. B. durch Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen
durch magnetische Felder, etc.) entstehen, die zu Immissionen an
benachbarter Bebauung filhren koénnen. Gegen die aus dem
Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind erforderlichenfalls von der
Gemeinde oder den einzelnen Bauherren auf eigene Kosten geeignete
SchutzmalRnahmen vorzusehen bzw. vorzunehmen.

Photovoltaik- bzw. Solaranlagen auf Déachern oder Fassaden sind blendfrei
zum Bahnbetriebsgelande hinzugestalten. Sie sind so anzuordnen, dass
jegliche Blendwirkung ausgeschlossen ist. Sollte sich nach der
Inbetriebnahme eine Blendung herausstellen, so sind vom Bauherrn
entsprechende Abschirmungen anzubringen.

Die Standsicherheit und Funktionstiichtigkeit aller durch die geplanten
Baumaflnahmen und das Betreiben der baulichen Anlagen betroffenen oder
beanspruchten Betriebsanlagen der Eisenbahn ist stéandig und ohne
Einschrankungen, auch insbesondere wéhrend der Baudurchfuhrung, zu
gewabhrleisten.

Angrenzende Bauwerke und bauliche Anlagen dirfen in ihrer Ganze und
ihrem Umfeld nicht verandert oder beeintrachtigt werden -bspw. zuséatzlicher
Lasteintrag oder Behinderung der Zuwegung.

Im Druckbereich der Gleise darf es zu keinerlei statisch beeintrachtigenden
Eingriffen kommen. Die Baugrenzen sind so anzuordnen, dass die spateren
Bauausfuhrungen einschlief3lich Erstellung der Baugruben aufRerhalb des
Druckbereichs der Gleise stattfinden kdnnen. Eine Rickverankerung von
Baugrubensicherungen im Stiitzbereich bzw. auf Bahngrund ist unzulassig.

Baumal3nahmen in Nahe von Bahnbetriebsanlagen erfordern umfangreiche
Vorarbeiten und Sicherungsvorkehrungen zum Schutz der Kabel, Leitungen
und Anlagen der DB AG. Im unmittelbaren Bereich von DB-Liegenschaften
muss jederzeit mit dem Vorhandensein betriebsnotwendiger Kabel und
Leitungen gerechnet werden.

Am gleisseitigen Rand von Bahn-km 1,048 bis Bahn-km 1,134 verlaufen
folgende TKKabel oder TK-Anlagen der DB InfraGO AG:

-K 104

-F 4184

-F 4569

-F 771788

Weiter befinden sich direkt an der Grundstuicksgrenze
bahnbetriebsnotwendige Kabel der Leit- und Sicherungstechnik.

Die Kabelanlage/der Kabeltrog der DB InfraGO AG darf nicht tberbaut,
Uberschittet freigegraben oder beschadigt werden. Kabelmerkzeichen
durfen nicht entfernt werden. Der Schutzabstand zum Kabeltrasse/trog muss
feldseitig mindestens 2,0 Meter betragen. Die Kabelschéachte miissen zum
Zwecke der Instandhaltung/Entstérung jederzeit zuganglich bleiben.

Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwasser dirfen nicht auf oder Uber
Bahngrund abgeleitet werden. Sie sind ordnungsgemalf in die offentliche
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Kanalisation abzuleiten.
Einer Versickerung in Gleisnahe kann nicht zugestimmt werden.

Die Funktionsfahigkeit und Sicherheit der bahneigenen
Entwasserungsanlagen (z. B. Bahngraben oder Tiefenentwésserung) durfen
nicht beeintrachtigt werden.

Die Zuganglichkeit zu den Bahnanlagen ist jederzeit zu gewahrleisten.

Die Sicherheit der Reisenden ist zu gewahrleisten. Der uneingeschrankte
Zugang der

Reisenden zum Bahnhof muss wahrend der MalRnahme dauerhaft
sichergestellt sein.

Die Flachen befinden sich in unmittelbarer N&he zu unserer
Oberleitungsanlage. Wir weisen hiermit ausdrticklich auf die Gefahren durch
die 15000 V Spannung der Oberleitung und die hiergegen einzuhaltenden
einschlagigen Bestimmungen hin.

Bei Bepflanzungen ist grundséatzlich zu beachten, dass Abstand und Art der
Bepflanzung entlang der Bahnstrecke so gewdahlt werden mussen, dass
diese bei Windbruch nicht in die Gleisanlagen fallen kénnen. Der
Mindestpflanzabstand zur néchstliegenden Gleisachse ergibt sich aus der
Endwuchshéhe und einem Sicherheitsabstand von 2,50 m (siehe auch
nachfolgende Skizze).
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Diese Abstédnde sind durch geeignete Malinahmen (Ruckschnitt u. a.)
standig zu gewahrleisten.

Wir weisen auf die Verkehrssicherungspflicht (8 823 ff. BGB) des
Grundstuckseigentimers hin. Soweit von bestehenden Anpflanzungen
Beeintrachtigungen des Eisenbahnbetriebes und der Verkehrssicherheit
ausgehen konnen, missen diese entsprechend angepasst oder beseitigt
werden. Bei Gefahr in Verzug behélt sich die Deutsche Bahn das Recht vor,
die Bepflanzung auf Kosten des Eigentimers zuriickzuschneiden bzw. zu
entfernen.

Immobilienrelevante Belange

Die Abstandsflachen geméanR Art. 6 BayBO sowie sonstige baurechtliche und
nachbarrechtliche Bestimmungen sind einzuhalten.

Zusatzlich ist auf den Brandschutz explizit zu achten. Brandschutzabstande
konnen aus Grinden der Eisenbahnbetriebssicherheit ebenfalls nicht auf
Bahngrund tbernommen werden.
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Werden, bedingt durch die Ausweisung neuer Baugebiete,
Inanspruchnahmen von Bahngrund wie z. B. Kreuzungen von Bahnstrecken
mit Kanalen, Wasserleitungen usw. erforderlich, so sind hierfir
entsprechende kostenpflichtige Kreuzungs- bzw. Gestattungsantrage bei DB
AG, DB Immobilien, zu stellen. Informationen und eine Auflistung der
Ansprechpartner:innen nach Bundeslandern finden Sie hier:

www.deutschebahn.com/Leitungskreuzungen
www.deutschebahn.com/Gestattungen

Der Kreuzungs- und Gestattungsantrag kann auch direkt Gber das Online
Portal der DB AG, DB Immobilien eingereicht werden:
https://onlineportal.extranet.deutschebahn.com

Hinweise fir Bauten nahe der Bahn

Bei Bauarbeiten in Bahnndhe sind Sicherheitsauflagen aus dem
Eisenbahnbetrieb zu beachten. Die Einholung und Einhaltung dieser
Sicherheitsauflagen obliegt dem Bauherrn im Rahmen seiner
Sorgfaltspflicht. Zur Abstimmung der Sicherung gegen Gefahren aus dem
Bahnbetrieb sind die Bauantragsunterlagen der DB AG (Eingangsstelle DB
Immobilien) vorzulegen.

Die folgenden allgemeinen Auflagen fir Bauten / BaumafRnahmen nahe der
Bahn dienen als Hinweis:

Das Planen, Errichten und Betreiben der geplanten baulichen Anlagen
haben nach den anerkannten Regeln der Technik unter Einhaltung der
glltigen  Sicherheitsvorschriften,  technischen  Bedingungen  und
einschlagigen Regelwerke zu erfolgen.

Ein widerrechtliches Betreten und Befahren des Bahnbetriebsgeléandes
sowie sonstiges Hineingelangen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen
ist gemall 8§ 62 EBO unzulassig und durch geeignete und wirksame
MaRnahmen grundsatzlich und dauerhaft auszuschlie3en. Dies gilt auch
wahrend der Bauzeit.

Bahngelénde darf weder im noch tber dem Erdboden uberbaut werden.
Grenzsteine sind vor Baubeginn zu sichern. Sie dirfen nicht Uberschittet
oder beseitigt werden.

Erforderlichenfalls sind sie zu Lasten des Bauherrn neu einzumessen und zu
setzen.

Bei Bauausfuihrungen unter Einsatz von Bau-/ Hubgeraten (z. B. (Mobil-)
Kran, Bagger etc.) ist das Uberschwenken der Bahnflache bzw. der
Bahnbetriebsanlagen mit angehangten Lasten oder herunterhdngenden
Haken verboten. Die Einhaltung dieser Auflagen ist durch den Bau einer
Uberschwenkbegrenzung (mit TUV-Abnahme) sicher zu stellen. Die Kosten
sind vom Antragsteller bzw. dessen Rechtsnachfolger zu tragen.

Bei dem Einsatz von Baukranen in der N&he von Bahnflachen oder
Bahnbetriebsanlagen ist mit der DB InfraGO AG eine schriftliche
Kranvereinbarung abzuschlieBen, die mindestens 4 - 8 Wochen vor
Kranaufstellung bei der DB InfraGO AG zu beantragen ist. Auf eine ggf.
erforderliche Bahnerdung wird hingewiesen.

Bagger sind mit einem Sicherheitsabstand von >= 5,00 m zum Gleis
aufzustellen, ansonsten ist eine Absicherung des Baggers mit
Sicherungsplan und Sicherungsfirma erforderlich.

Es ist ein Schutzabstand von 3 m zu unter Spannung stehenden Teilen der
Oberleitung mit allen Fahrzeugen, Werkzeugen, Materialen, Personen, etc.
sicherzustellen und einzuhalten.
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Baumaschinen im Rissbereich der Oberleitung (Gleisabstand < 4 m) sind
bahnzuerden, ggf. muss die Oberleitung abgeschaltet und bahngeerdet
werden.

Einfriedungen im Rissbereich der Oberleitung sind bahnzuerden, ggf. ist ein
Prellleiteranzubringen.

Elektrisch leitende Teile im Handbereich (= 2,50 m) zu bahngeerdeten
Anlagen sind ebenfalls bahnzuerden.

Bei Grabarbeiten innerhalb eines Umkreises von 5 m um Oberleitungsmaste
(5 m ab FundamentauRBenkante) ist durch den Bauherrn ein
Standsicherheitsnachweis von einem durch das Eisenbahn-Bundesamt
zertifiziertem Prifstatiker vorzulegen. Darin ist nachzuweisen, dass durch
das geplante Bauvorhaben die Bahnbetriebsanlagen (Masten, Leitungen
etc.) auf keinen Fall in ihrer Standsicherheit und Sicherheit beeintrachtigt
werden.

Vor jeglichen Bautatigkeiten angrenzend an Bahngrund ist zur Vermeidung
von Schaden an Anlagen, Kabeln und Leitungen eine gesonderte
Spartenanfrage mit Kabeleinweisung erforderlich.

Baumaterial, Bauschutt etc. dirfen nicht auf Bahngelande zwischen- oder
abgelagert werden. Lagerungen von Baumaterialien entlang der
Bahngelandegrenze sind so vorzunehmen, dass unter keinen Umstanden
Baustoffe oder Abfalle in den Gleisbereich (auch durch Verwehungen)
gelangen.

Schlussbemerkungen
Wir bitten Sie, uns das Abwagungsergebnis zu gegebener Zeit zuzusenden
und uns an dem weiteren Verfahren zu beteiligen.

Abwagung:

Die DB AG verweist darauf, dass ihre Belange und der Bahnbetrieb
nicht beeintrachtigt werden dirfen. Dies betrifft vor allem Hinweise, die
fur jegliche Bahnstrecke gelten wie z. B. Freihalten des
Lichtraumprofils und Bauarbeiten in geringem Abstand zum Gleis.

o Die Uberbaubaren Grundsticksflachen halten einen Abstand von
10 m zur Grundstuicksgrenze zur Bahn ein bzw. werden in dieser
Richtung nicht erweitert. Da das Plangebiet bereits vollstandig
bebaut ist und seit langem besteht, wird davon ausgegangen,
dass hier durch die 12. Anderung des Bebauungsplanes keine
Konflikte entstehen. Die Gemeinde geht aul3erdem davon aus,
dass bei Bauvorhaben auf Grundstiicken, die an die Bahnflache
angrenzen, die Bahn seitens der Bauaufsichtsbehdrde beteiligt
wird, zumal die Hinweise zum groRen Teil Themen des
nachgeordneten bauaufsichtlichen Verfahrens betreffen, die der
Bebauungsplan nicht regeln kann wie z. B. den Einsatz von
Baumaschinen und Erdung. Auch das Thema
Abgrabungen/Bauvorhaben, die auf den Druckbereich der Gleise
Einfluss nehmen, gehdort dazu.

. Ob der Schutzabstand von 2,0 m zu den Kabeltrassen
eingehalten ist, kann nicht festgestellt werden, da die Lage der
Trasse in Bezug zur Grundstiicksgrenze nicht bekannt ist.

o Leitungsmasten fur die Oberleitung befinden sich dem Luftbild
nach nicht auf der Plangebietsseite sondern auf der
gegenlberliegenden Seite. Der Baum- und Gehdlzbestand
entlang der Bahn ist langjahrig vorhanden und festgesetzt.
Insofern ist auch hier anzunehmen, dass kein Konflikt mit dem
freizuschneidenden Lichtraumprofil der Bahntrasse besteht.
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o Der Hinweis, dass Blendwirkungen ausgeschlossen sein
missen, ist wichtig und die Festsetzung A 12.1 bzgl. der Anlagen
zur Nutzung von Solarenergie dahingehend einzuschranken,
dass eine Blendwirkung der Bahn nicht eintreten darf.

o Der Hinweis auf die laufenden Planungen zur Verlangerung des
Bahnsteigs des Isartalbahnhofs ist relativ unkonkret. Da sich
zwischen dem lIsartalbahnhof und dem Plangebiet noch die
Unterfuhrung der Sollner Straf3e befindet, ist anzunehmen, dass
eine potenzielle Verlangerung keine Auswirkungen auf das
Plangebiet hat. Ob sich die anzunehmenden Schallimmissionen
dadurch andern, ist offen und jedenfalls jetzt unerheblich.

Beschlussvorschlag (I-7):

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Festsetzung A 12.1 ist dahingehend zu ergénzen, dass eine
Blendwirkung der Bahn ausgeschlossen ist.

Eisenbahnbundesamt
(Stellungnahme vom 14.03.2025)

Sachverhalt:

Gegen das o. g. Planungsvorhaben bestehen keine grundsatzlichen
Einwendungen, wenn dadurch der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb
unserer Anlagen nicht beeintrachtigt werden.

Die Betriebsfihrung des Stromnetzes der Stromnetz Pullach GmbH liegt bei
der Bayernwerk Netz GmbH. Daher nehmen wir Stellung zu lhrem
Schreiben.

In dem von lhnen Uberplanten Bereich befinden sich von uns betriebene
Versorgungseinrichtungen. Beiliegend erhalten Sie einen Lageplan, indem
die Anlagen dargestellt sind.

Das Eisenbahn-Bundesamt ist die zustandige Planfeststellungsbehorde fir
die Betriebsanlagen und die Bahnstromfernleitungen
(Eisenbahninfrastruktur) der Eisenbahnen des Bundes. Es priift als Trager
offentlicher Belange, ob die zur Stellungnahme vorgelegten Planungen bzw.
Vorhaben die Aufgaben nach 8 3 des Gesetzes Uber die
Eisenbahnverkehrsverwaltung des Bundesberiihren.

Die Belange des Eisenbahn-Bundesamtes werden von der o.g. Planung
berthrt, da die nachstgelegenen Bahnlinien 5505 Miinchen - Lenggries und
5506 Minchen-Sollin-GrofRhesselohe unmittelbar 0stlich an den im
Planungsumgriff befindlichen Flurstlicken vorbeiftihnren. Bei Beachtung der
nachfolgenden Hinweise bestehen jedoch keine Bedenken.

1) Grundsatzlich ist zu beachten, dass durch mogliche notwendige
Baumalinahmen der Schienenverkehr und damit auch die Sicherheit
des Eisenbahnbetriebes nicht geféahrdet werden darf. Bei geplanten
Maflnahmen im Bereich der Bahnanlagen ist deren Standsicherung
und Funktionstichtigkeit sowie die Zugéanglichkeit zu den
Betriebsanlagen jederzeit zu gewahrleisten. Insbesondere bei Einsatz
von Baumaschinen in unmittelbarer N&he zur Bahnstrecke ist darauf
zu achten, dass die Abstandsflachen zur Bahnlinie eingehalten werden
und bei Einsatz von Kranen, durch die Betriebsanlagen der Eisenbahn
Uberschwenkt werden, der Aufstellort des Krans sowie das weitere
Vorgehen mit der DB InfraGO AG abgestimmt werden.

2.) Bepflanzungen sind so zu wahlen, dass keine Beeintrachtigung des
Lichtraumprofils der Gleise erfolgen kann. Dies ist insbesondere bei
beabsichtigten Griinflachen mit Baumbestand zu beachten.
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3)

4.)

5)

6.)

7)

Ich weise vorsorglich darauf hin, dass durch den benachbarten
Eisenbahnbetrieb und bei der Erhaltung der Bahnanlagen Emissionen
(insbesondere Luft- und Korperschall, Abgase, Funkenflug, Abrieb z.
Bsp. durch Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch
magnetische Felder, etc.) entstehen, die ggf. im Rahmen der
Erstellung der Bauleitplanung zu bertucksichtigen waren.

Bei Malnahmen in Zusammenhang mit Gewassern bzw. deren
Ableitung ist darauf zu achten, dass die
Bahnkorperentwasserungsanlagen nicht beeintrachtigt werden.
Weiter ist darauf zu achten, dass von ggf. kinftigen
Solarenergieanlagen auf Dachflachen keine Beeintrachtigungen oder
Behinderungen des Eisenbahnverkehrs, z. B. durch Blendwirkung, auf
den oOstlich vom Planungsgebiet vorbeifihrenden Bahnlinien
ausgehen.

Generell ist zu beachten, dass Betriebsanlagen der Eisenbahn des
Bundes i. S. d. § 18 Allgemeines Eisenbahngesetz ( AEG), zu denen
gem. § 4 Abs. 1 Eisenbahn - Bau- und Betriebsordnung (EBO) neben
den Schienenwegen auch Grundsticke, Bauwerke und sonstige
Einrichtungen gehdren, die unter Berlicksichtigung der Ortlichen
Verhéltnisse zur Abwicklung oder Sicherung des Reise- oder
Guterverkehrs auf der Schiene erforderlich sind, unter der
Fachplanungshoheit des Eisenbahn-Bundesamtes (8§ 38 BauGB)
stehen.

Grundsatzlich gilt fur den Ubergang von Bahnflachen, die fiir
Bahnbetriebszwecke entbehrlich sind und in die Planungshoheit der
Gemeinde (bergehen sollen, dass solche Flachen von der
Bahnbetriebsanlageneigenschaft freizustellen sind (vgl. § 23 AEG).
Dies erfolgt durch das Eisenbahn-Bundesamt nach entsprechender
Antragstellung durch den Eigentimer oder die zustéandige Gemeinde.
Das Eisenbahn-Bundesamt verfiigt Uber kein Verzeichnis samtlicher
Bahnbetriebsanlagen. Nach den von Ihnen vorgelegten Unterlagen
lasst sich nicht sicher ausschlieRen, dass der Planumgriff
Betriebsanlagen der Eisenbahnen des Bundes bzw. entsprechend
gewidmete Flachen einschlieen kdnnte. Ich bitte deshalb, im Rahmen
der Beteiligung der Betreiber der Betriebsanlagen (vgl. Hinweis am
Ende dieser Stellungnahme) auf diesen Punkt hinzuweisen und
diesbezuglich eine Aussage einzuholen.

Aufgrund der Nahe der Bahnlinien zum Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ist die DB InfraGO AG am Verfahren zu beteiligen.
Bitte beachten Sie, dass das Eisenbahn-Bundesamt nicht die
Vereinbarkeit aus Sicht der Betreiber der Eisenbahnbetriebsanlagen
und der Bahnstromfernleitungen pruft. Die Betreiber dieser Anlagen
sind méglicherweise betroffen. Ich empfehle daher, die Deutsche Bahn
AG, DB Immobilien, Kompetenzteam Baurecht, Region Sid,
Barthstrafl3e 12, 80339 Miinchen (ktb.muenchen@deutschebahn.com)
am Verfahren zu beteiligen, sofern nicht bereits geschehen. Diese
Stelle dbernimmt die Koordination der jeweils betroffenen
Unternehmensbereiche und die Abgabe einer gesamten
Stellungnahme fir den Konzern der Deutschen Bahn bei
Bauleitplanungen und Bauvorhaben Dritter.

Abwagung:

Die Hinweise des EBA betreffen weitgehend die von der DB AG
vorgetragenen Punkte. Die DB AG ist am Verfahren beteiligt worden
(s. obiger Punkt).
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B.2.4

Beschlussvorschlag (1-8):
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege (BLfD)
(Stellungnahme vom 09.05.2025)

Sachverhalt:

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange:

Soweit aus den vorliegenden Unterlagen ersichtlich, bestehen von Seiten

der Bau- und Kunstdenkmalpflege gegen die oben genannte Planung keine

grundsétzlichen Einwendungen.

Im Planungsgebiet und/oder in dessen Néhe befindet sich nach derzeitigem

Kenntnisstand jedoch folgendes Baudenkmal:

- D-1-62-000-731, Villa, zwei- und dreigeschossiger Mansardwalmdachbau
mit turmartigem Eckrisalit, Attikabalustrade, Kolossalpilastern und
barockisierenden Stuckornamenten, 1895-96; Nebengebadude, jetzt
Wohnhaus, zweigeschossiger Walmdachbau, Putzfassade mit
Sohlbankgesims, um 1925,

- D-1-84-139-32, Villa, zweigeschossiger Walmdachbau mit Gber Eck
gestelltem Turm, Eingangsvorbau und Veranda, im historisierenden Stil,
von Heinrich Krefft, 1903/04.

Wir bitten um Berucksichtigung dieses Denkmals und der dafiir geltenden
Bestimmungen in Begrindung und ggf. Umweltbericht. Das Denkmal ist
zunachst mit vollstandigem Listentext und Hinweis auf die besonderen
Schutzbestimmungen der Art. 4—6 BayDSchG nachrichtlich zu Gilbernehmen
sowie im zugehdrigen Planwerk als Denkmal kenntlich zu machen.

Fur jede Art von Veranderungen an diesem Denkmal und in seinem
Nahebereich gelten die Bestimmungen der Art. 4-6 BayDSchG. Das
Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege ist bei allen Planungs-, Anzeige-,
Zustimmungs- sowie Erlaubnisverfahren nach Art. 6 BayDSchG und bei
allen baurechtlichen Genehmigungsverfahren, von denen
Baudenkmaler/Ensembles unmittelbar oder in ihnrem N&hebereich betroffen
sind, zu beteiligen.

Bodendenkmalpflegerische Belange:

Mit dem Hinweis auf Art. 8 sind die Belange der Bodendenkmalpflege
ausreichend bericksichtigt.

Fur allgemeine Ruckfragen zur Beteiligung des BLfD im Rahmen der
Bauleitplanung stehen wir selbstverstandlich gerne zur Verfligung.

Fragen, die konkrete Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege oder
Bodendenkmalpflege betreffen, richten Sie ggf. direkt an den fir Sie
zustandigen  Gebietsreferenten  der  Praktischen  Denkmalpflege
(www.blfd.bayern.de).

Abwagung:

Die genannten Baudenkmadler befinden sich auferhalb des
Plangebietes: Einerseits handelt es sich um die Villa in der
Bertelestrale 81 auf dem Gebiet der Stadt Minchen, direkt
angrenzend an die Grundstiicke Sollner StraRe 10 und Rosenstralie
3a sowie die Villa in der Hilariastrafl3e 1 jenseits der Bahn. In beiden
Féallen ist eine Beeintrachtigung der Denkmaler durch die Planung nicht
anzunehmen — die Villa in der Bertelestral3e 81 ist noch durch weitere
Gebaude auf demselben Grundstick und teilweise auch durch die
Pflanzbindungsflache von Bauvorhaben im Plangebiet getrennt. In der
Begriindung ist auf die Denkmaler hinzuweisen.
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Beschlussvorschlag (1-9):

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Begrundung ist
um Erlauterungen zu den genannten Denkmalern zu erganzen.

Bayernwerk Netz GmbH
(Stellungnahme vom 17.03.2025)

Sachverhalt:

Gegen das o. g. Planungsvorhaben bestehen keine grundsatzlichen
Einwendungen, wenn dadurch der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb
unserer Anlagen nicht beeintrachtigt werden.

Die Betriebsfihrung des Stromnetzes der Stromnetz Pullach GmbH liegt bei
der Bayernwerk Netz GmbH. Daher nehmen wir Stellung zu lhrem
Schreiben.

In dem von lhnen Uberplanten Bereich befinden sich von uns betriebene
Versorgungseinrichtungen. Beiliegend erhalten Sie einen Lageplan, indem
die Anlagen dargestellt sind.

Lageplan

Kabel

Der Schutzzonenbereich fir Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts
und links zur Trassenachse. Wir weisen darauf hin, dass die Trassen
unterirdischer Versorgungsleitungen von Bepflanzung freizuhalten sind, da
sonst die Betriebssicherheit und Reparaturmdoglichkeit eingeschrankt
werden. Baume und tiefwurzelnde Strducher dirfen aus Grinden des
Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur
Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind
im Einvernehmen mit uns geeignete Schutzmafnahmen durchzufihren.

Beachten Sie bitte die Hinweise im “Merkblatt (ber Baume, unterirdische
Leitungen und Kanale", Ausgabe 2013 vom FGSV Verlag www.fgsv-
verlag.de (FGSV-Nr. 939), bzw. die DVGW-Richtlinie GW125.

Hinsichtlich der in den angegebenen Schutzzonenbereichen bzw.

Schutzstreifen bestehenden Bau- und Bepflanzungsbeschrankung machen
wir darauf aufmerksam, dass Plane fir Bau- und Bepflanzungsvorhaben
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jeder Art uns rechtzeitig zur Stellungnahme vorzulegen sind. Dies gilt
insbesondere fur Stralen- und WegebaumalRnahmen, Ver- und
Entsorgungsleitungen, Kiesabbau, Aufschittungen, Freizeit- und
Sportanlagen, Bade- und Fischgewasser und Aufforstungen.

Das beiliegende “Merkblatt zum Schutz der Verteilungsanlagen® ist zu
beachten. Die beiliegenden “Sicherheitshinweise flr Arbeiten in der Nahe
von Kabel-, Gas- und Freileitungen® sind zu beachten. Ausklnfte zur Lage
der von uns betriebenen Versorgungsanlagen kénnen Sie online Uber unser
Planauskunftsportal einholen. Das Portal erreichen Sie unter:
www.bayernwerk-netz.de/de/energie-
service/kundenservice/planauskunftsportal.html

Abwagunag:

Dem Lageplan nach handelt es sich um unterirdisch verlegte
Niederspannungsleitungen mit Hausanschlussleitungen und im Falle
RosenstraBe 6 um eine Freileitung. Die Versorgungsleitungen
befinden sich innerhalb der offentlichen Verkehrsflachen, die
Freileitung verlauft auch innerhalb der festgesetzten offentlichen
Grunflache. Insofern ist davon auszugehen, dass die Leitungen
gesichert sind.

Beschlussvorschlag (1-10):
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Energieagentur Ebersberg-Miinchen
(Stellungnahme vom 09.05.2025)

Sachverhalt:

Auch wenn es sich bei einer Bestandsluberplanung schwieriger gestaltet,

kann auch an dieser Stelle mit einer Klimarelevanten Bauleitplanung ein

wesentlicher Beitrag zu den gemeindlichen Klimazielen umgesetzt sowie zur

Vorsorge der Klimawandelfolgen beitragen werden.

o Als Hinweis zur Vorsorge und Gefahrenbeurteilung mdchten wir
anregen das, dass im Geltungsbereich und FNP dargestellte
Regenrickhaltebecken zu A 8.1 naher in seiner technischen
Ausfihrung erlautert wird. Aus der Begrindung und dem
Satzungsentwurf ist leider nicht erkennbar, ob die Menge an
Niederschlagswasser, welches mittels Druckleitung dieser Flache
zugefuhrt wird, auch aufgenommen werden kann. Aufgrund der
topographischen Besonderheit dieser Flache in Bezug zu den
umliegenden Anrainergrundstiicken kdnnten an dieser Stelle eventuell
weitere MalRnahmen notwendig werden.

. Gem. § 9 BauGB wiirden wir vorschlagen die Festsetzungen zur
Grunordnung unter A 9.4 den zuklnftigen Bedirfnissen anzupassen.
Hier kdnnte die zur Anpflanzung von Baumen der Wuchsklassen | und
Il in Bezug genommene Grundflache verkleinert werden. Weiter
konnten zusatzlich Festsetzungen fir ein Anpflanzen von Baumen der
Wuchsklassen 11l bzw. Buschwerk aufgenommen werden. Diese
beiden MalRnahmen erhéhen auf eine einfache Art und Weise den
Geholzanteil im Geltungsbereich und stellen somit nicht nur eine
Erhdhung der speicherbaren CO2-Menge dar, sondern leisten ebenso
einen wesentlichen Vorsorgebeitrag zum Hitzeschutz durch mehr
Verschattung im tUberplanten Gebiet.

. Bezuglich der unter A 10.3 festgesetzten Art und Weise einer Regen-
u. Niederschlagswasserriickhaltung (unterirdisches Regenwasser-
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Auffangbecken) mdochten wir anregen, diese auf ihre rechtliche
Standfestigkeit nochmals zu dberprufen. Mit Schreiben des
Bayerischen Staatsministeriums f. Wohnen, Bauen und Verkehr v.
27.07.2021 zum Klimasensiblen Umgang mit Niederschlagswasser
sowie der uns vorliegenden aktuellen Rechtsprechung kann nur die
Sammlung aber nicht die Art und Weise festgesetzt werden.

Fur eine dauerhafte und auch umsetzbare Festsetzung empfehlen wir
an dieser Stelle eine Uberprufung.

Wir hoffen, wir konnten lhnen positive Anregungen fur Ihre gemeindliche
Planung vermitteln und wirden eine entsprechende Beriicksichtigung sehr
begrufZen.

Abwagunag:

o Das im Flachennutzungsplan dargestellte
Regenrickhaltebecken wird nunmehr im Bebauungsplan
festgesetzt. Es handelt sich dabei um eine bereits bestehende
Entwasserungsanlage, von der angenommen wird, dass ihre
Bemessung ordnungsgemal berechnet worden und zutreffend
ist. Sollte sich herausstellen, dass z. B. infolge verénderter
Wetterereignisse durch den Klimawandel die Anlage bzw. die
Flache nicht mehr ausreichend ist, um das anfallende Wasser
aufzunehmen, so ist auf anderer Ebene zu reagieren. Die 12.
Anderung des Bebauungsplanes ist dafiir nicht der geeignete
Rahmen.

o Die Anregung, die Bezugsflache fur Baumpflanzungen zu
verkleinern und Gehdlze hinzuzunehmen, ist angesichts des
groRen vorhandenen Grinbestands und der bereits
vorgesehenen Pflanzbindungen zum Erhalt nicht
nachvollziehbar. Es wird aul3erdem davon ausgegangen, dass
300 gm Grundstticksflache ein geeignetes Mal} ist, um bei der
zulassigen und von der Flache abzuziehenden Bebauung eine
lebensfahige Bepflanzung zu ermdglichen.

o Der Hinweis darauf, dass die Art der Regenrtickhaltung nicht
vorgegeben werden kann, entspricht nicht dem hiesigen
Kenntnisstand. Demnach koénnen Malnahmen zur
naturvertraglichen Regenwasserbewirtschaftung nach 8 9 Abs. 1
Nr. 25 BauGB festgesetzt werden oder auch nach Nr. 20 als
Anpassungsmafnahme an den Klimaschutz. Regelmafig nicht
festgesetzt werden kann die Nutzung solcher Anlagen. Das
zitierte Schreiben des StMI empfiehlt die Rechtsauffassung einer
weiten Auslegung des § 9 Abs. 1 BauGB den Festsetzungen
zugrunde zu legen und hélt eine Zisternenpflicht ausdrticklich fur
moglich.

Beschlussvorschlag (1-11):

Die Vorschlage und Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Eine
Anderung der Planung ist nicht veranlasst.

Handwerkskammer fir Minchen und Oberbayern
(Stellungnahme vom 02.04.2025)

Sachverhalt:

Mit Anderung des Bebauungsplanes sollen die Festsetzungen zum MaR der
baulichen Nutzung, zur Gestaltung sowie den Nebenanlagen lberarbeitet
werden mit dem Ziel, die stadtebauliche Struktur und das Erscheinungsbild
der Wohnsiedlung als Villensiedlung zu erhalten. Das Planvorhaben dient
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zugleich dem Ziel der gemeindeweiten Innenentwicklung durch eine
maldvolle Nachverdichtung, hier konkret auf dem Grundstiick Rosenstralie
13. Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4
BauNVO festgesetzt.

Auch aus Sicht der Handwerkskammer fir Minchen und Oberbayern sind
Nachverdichtungsprozesse grundsatzlich zu beflrworten, deshalb bestehen
prinzipiell keine Einw&nde zum geplanten Vorhaben. Das planerische
Bemihen zum Erhalt des wohnbaulichen Villencharakters in der
Wohnsiedlung GroRRhesselohe zugunsten eines vertraglichen
Nebeneinanders der verschiedenen Nutzungen wund die hierbei
ausnahmsweise  Zulassigkeit ~von  sonstigen  nicht  stdrenden
Gewerbebetrieben nehmen wir ausdrticklich positiv zur Kenntnis. Dies ist
insofern begrifRenswert, da die Befoérderung einer Nutzungsmischung zu
einer nachhaltigen Entwicklung und Starkung lebendiger Ortsteile beitragt,
indem sie Arbeiten und Wohnen wieder zusammenbringt und dadurch eine
wohnortnahe Versorgung sicherstellt.

Vorsorglich mdchten wir dennoch darauf hinweisen, dass sich im und
angrenzend zum Plangebiet Handwerksbetriebe befinden. Es sollte deshalb
gewdahrleistet bleiben, dass diese von den festgesetzten Anderungen im
Sinne des Bestandsschutzes in ihrem ordnungsgemafen betrieblichen
Ablauf und in ihrer notwendigen Flexibilitat vor Ort nicht eingeschrankt oder
gefahrdet werden. Dies gilt insbesondere im Hinblick auf die von den
Betrieben ausgehenden betriebsiiblichen Emissionen einschliel3lich des
zugehdrigen Betriebsverkehrs. In diesem Fall verweisen wir auf das
immissionsschutzrechtliche Konfliktpotenzial, das nach unserer Erfahrung
haufig im Zuge von Nachverdichtungsprozessen zwischen den
unterschiedlichen schutzbedirftigen Nutzungen Wohnen und Gewerbe
entstehen kann. Mit Umsetzung des Planvorhabens muss deshalb
sichergestellt werden, dass sich daraus keine negativen Auswirkungen flr
bestandskraftig genehmigte Betriebe im Plangebiet und in der baulichen
Umgebung ergeben.

Abwagung:

Der Hinweis auf den Bestandsschutz vorhandener Handwerksbetriebe
fuhrt zu keiner anderen Planung. Der Bestandsschutz ist
unbenommen. Durch die Anderung der Art der Nutzung von einem
Reinen Wohngebiet zu einem Allgemeinen Wohngebiet wird die
Zuldssigkeit von Handwerksbetrieben erweitert.

Beschlussvorschlag (1-12):
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

SWM Infrastruktur GmbH & Co. KG
(Stellungnahme vom 09.05.2025)

Sachverhalt:

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches befinden sich unsere
Erdgasversorgungsleitungen (im beiliegenden Bestandsplanauszug grin
dargestellt) mit Hausanschlussleitungen zu den hier vorhandenen Anwesen.
Gegen die geplanten baulichen Festsetzungen bestehen keine Einwande.
Sollten sich aufgrund der geplanten Anderungen, BaumaRnahmen im
Bereich unserer Versorgungsanlagen ableiten, so missten diese im Vorfeld
mit uns abgestimmt werden. Unsere Strom- und Wasserversorgungsanlagen
(Strom rot und Wasser blau dargestellt) befinden sich aufRerhalb des
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Bebauungsplanumgriffes. Fir Baumpflanzungen gilt ein Mindestabstand von
2,5 m zu allen Leitungen der SWM. Die Abstédnde werden zwischen der
Baumachse und der AnlagenauRenkante gemessen. Grundlage ist die DIN
18920. Geplante Baumafinahmen im Bereich unserer Versorgungsanlagen
dirfen nur nach vorheriger ortlicher Einweisung in den Leitungsbestand
durch unsere Aufgrabungskontrolle begonnen werden.

Lageplan Gas

£ % 5V # N . & .o ;

Abwagung

Die Versorgungsgasleitungen liegen innerhalb der o6ffentlichen
Verkehrsflachen. Der Mindestabstand von 2,5 m fir Baumpflanzungen
ist moglicherweise bei den als zu erhalten festgesetzten Bd&umen im
Bereich des Grundstiicks Rosenstral3e 1 nicht eingehalten. Da es sich
hier wie auch auf anderen Grundstiicken ohne explizite Festsetzung
jedoch um Bestand handelt, ist nicht anzunehmen, dass hier durch die
12. Anderung des Bebauungsplans ein Konflikt entsteht.

Beschlussvorschlag (1-13): )
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Anderung der
Planung ist nicht veranlasst.

Deutsche Telekom Technik GmbH
(Stellungnahme vom 07.04.2025)

Sachverhalt:
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Zum oben genannten Bebauungsplan 12. And. BBPI. 1 nehmen wir wie folgt
Stellung:

Im Bereich des Planungsgebietes ist bereits eine
Telekommunikationsinfrastruktur von uns vorhanden!

Anderungen, BaumaRnahmen oder Planungen zu Baumafnahmen sind
zurzeit nicht vorgesehen.

Einen Lageplan mit unseren eingezeichneten Telekommunikationsanlagen
haben wir beigefugt. Zeichen und Abkirzungen im Lageplan sind in der
Legende in der Kabelschutzanweisung zu entnehmen.

Bitte beachten sie: Der Ubersandte Lageplan ist nur fir Planungszwecke
geeignet, ansonsten ist er unverbindlich.

Bei allen Grabungen am oder im Erdreich bitten wir beiliegende
Kabelschutzanweisung unbedingt zu beachten.

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der
vorhandenen

Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen
Griunden (z. B. im Falle von Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den
Telekommunikationslinien jederzeit moglich ist.

Bitte beteiligen Sie uns auch weiterhin am Planverfahren.

Lageplan

b= ’ -
tie > &5 G gttt =
TN Bex | Kan o [Arm i [roin sesver aurog
na [see \
wnesBan r — Wi E
ONB MGnohen \f ™
Bemerkung: \ Siont Lagepian
\ TNL 2 PTI26 Robert Huber Mabctab 1:1000

HEE

07.04.2026 siatt 1

Abwé&gung
Die Kabeltrasse befindet sich innerhalb der offentlichen

Verkehrsflachen. Die Hinweise sind bei der Bauausfiihrung zu
beachten.
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Beschlussvorschlag (1-14):
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

C. Anregungen der Verwaltung / der Planer

Sachverhalt:

e Erganzung eines Hinweises zu Warmepumpen (Anregung LRA aus dem
Verfahren zur 10. And. BP 15).

o Redaktionelle Verlagerung der umfangreichen Hinweise aus dem
Satzungsdokument in die Begriindung. In der Satzung wird unter dem jeweiligen
Stichwort darauf verwiesen, dass die Hinweise in der Begriindung zu beachten
sind. In der Begrindung werden die Themen unter einem neuen Punkt ,Hinweise
fur die Umsetzung® aufgefiihrt und erlautert. Dies hat den Vorteil, dass das
Satzungsdokument nicht aufgeblaht wird und in der Begrindung keine
Beschrankung besteht, zugleich wird durch den Verweis im Satzungsdokument
sichergestellt, dass Bauwerber/Verwaltung/Bauaufsicht nicht unwissend
gelassen werden.

o Hinweise auf Internetseiten und Programme wie z. B. bzgl. Warmepumpen,
Niederschlagswasserbeseitigung, die in aller Regel eine kirzere Lebensdauer
als ein Bebauungsplan haben, werden nicht aufgenommen bzw. gestrichen.

e Aufnahme der Pflanzempfehlungen aus der bisherigen Positivliste der
Freiflachengestaltungssatzung bzw. Empfehlungsliste zur
Baumschutzverordnung in die Begriindung (unter dem Punkt ,Hinweise fir die
Umsetzung®). Entsprechende Umformulierung unter dem Punkt Griinordnung.

e Ergénzung der Hinweise zum Artenschutz um den Punkt Animal Aided Design
(jetzt 8.2.5)

e Erganzung der Festsetzung A 9.4 um den dauerhaften Erhalt sowie Vorgabe der
1. Wuchsordnung.

e Umformulierung der Festsetzung A 9.10 zum Verbot von sog. Schottergérten
entsprechend der Vorgaben aus der aktuellen Bayerischen Bauordnung (es
kommen die Grunde fir die Festsetzung vor wie ,thermische oder
hydrogeologische Last, ,6kologischer oder wohnklimatischer Wert®,
»Eintdnigkeit“). Damit wird die Festsetzung in ihrer Rechtssicherheit gesteigert
und entspricht auch den Empfehlungen der Kanzlei Déring SpieR aus der
Veranstaltung zu den Bayerischen Modernisierungsgesetzen.

Beschlussvorschlag (I-15):
Der Gemeinderat macht sich die Anregungen der Verwaltung und der Planer zu
eigen. Die Planung wird entsprechend geandert.

Der Gemeinderat beschliel3t die Abwagung tber die eingegangenen Stellungnahmen
aus der Veroffentlichung im Internet und durch die Beteiligung der Offentlichkeit
durch Veroffentlichung im Internet sowie der Behérden/Tréger offentlicher Belange
nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB in der vorliegenden Beschlussvorlage.
Das Ergebnis der Abwagung uber die Stellungnahmen ist mitzuteilen.

Die Anlagen 1 und 1.1. werden Bestandteil des Beschlusses.

Der Gemeinderat stimmt dem Entwurf der 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1
"GroRRhesselohe" in der Fassung vom 23.09.2025 (Anlage 2: Planwerk mit textlichen
Festsetzungen / Anlage 3: Begrindung inklusive  Schalltechnische
Vertraglichkeitsuntersuchung vom 19.09.2024 (Schallschutz gegen
Verkehrsgerdusche - Bericht-Nr. 224117/2, Biro Greiner Beratende Ingenieure PartG
mbH)) zu und beschlielt den Bebauungsplan mit den im Rahmen der Abwéagung
vorgenommenen Anderungen und Erganzungen (Ziffer 1 und 1l) gemaR § 10 Abs. 1
BauGB als Satzung.

Die Anlagen 2 und 3 werden Bestandteil des Beschlusses.
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Die Erste Burgermeisterin 0.V.i.,A. wird ermachtigt die erforderlichen
Verfahrensvermerke vorzunehmen. Der Satzungsbeschluss ist ortsiiblich bekannt zu
machen.

Begriundung:

1)

2)

3)

Vorausgegangene Beschlusslagen

. Gemeinderat 12.03.2024 / Abt. 5/1008/2024
(Aufstellungsbeschluss)
. Bauausschuss 22.07.2024, TOP 6
(Vorberatung Bebauungsplankriterien)
o Bauausschuss 16.09.2024, TOP 5
(Zweite Vorberatung Bebauungsplankriterien)
Gemeinderat 12.03.2025 / SG 3.1.1/0008/2025
(Billigungsbeschluss zum Entwurf des Bebauungsplanes / Einleitung des Verfahrens
zur Beteiligung der Offentlichkeit durch Verdffentlichung im Internet nach § 3 Abs. 2
BauGB und Beteiligung der Behodrden/Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2
BauGB)
Bauausschuss 28.07.2025, TOP 11
(Beratung Uber Dachform Laternendach)
Bauausschuss 22.09.2025 — Beratung geplant
(Beratung uber Dachform Laternendach)

Abwagung Uber Stellungnahmen aus der 6ffentlichen Auslegung und der Beteiligung
der Behtrden

Der Gemeinderat kann Uber die eingegangenen Stellungnahmen aus der Veroéffentlichung
im Internet und durch die Beteiligung der Offentlichkeit durch Veréffentlichung im Internet
sowie der Behoérden/Trager offentlicher Belange nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2
BauGB die Abwagung vornehmen.

Die Stellungnahmen finden sich in Anlage 1.

Die Beschlussempfehlung des Bauausschusses vom 28.07.2025 findet sich in Anlage 1.1
und Uber die Beschlussempfehlung des Bauausschusses vom 22.09.2025 wird berichtet
bzw. der Auszug aus der Niederschrift wird nachgereicht.

Satzungshbeschluss

Der Gemeinderat kann fir die 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1
"Grolhesselohe" in der Fassung vom 23.09.2025 (Anlage 2: Planwerk mit textlichen
Festsetzungen / Anlage 3: Begriindung inklusive Schalltechnische
Vertraglichkeitsuntersuchung vom 19.09.2024 (Schallschutz gegen Verkehrsgerausche -
Bericht-Nr. 224117/2, Biro Greiner Beratende Ingenieure PartG mbH)) den
Satzungsbeschluss fassen.

SN

Susanna Tausendfreund
Erste Blrgermeisterin
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