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Einschreiben/Rickschein
Landratsamt Bad To6lz-Wolfratshausen
Prof. Max Lange-Platz 1

83646 Bad Tolz per eMail — Verteiler:
Stadt Wolfratshausen
LA flr Denkmalpflege, Dr.Kdnner

03.05.08
BV Berggasse 12

Sehr geehrte Damen und Herren,

ich bin Mitbewohner des denkmalgeschitzten AnweBemggasse 18 in
Wolfratshausen und vertrete die Eigentiimerin didsegesens in fachlicher
Hinsicht. Weiter Anwohner schliel3en sich diesemr&blen an (s.unten).

Wir gehen davon aus, dal3 fir das Anwesen Bergd2ssm Bauantrag
entsprechend dem Antrag auf Vorbescheid vom Maos 20 Bearbeitung ist.
Dieser sieht den Neubau von zwei Wohnh&ausern irifavReihe“ vor (vgl.
Lageplanausschnitt).




Bereits der erste Vorbescheid vom 05.02.1998 vee-lhnen bekannt sein durfte,
auf Widerstand in der Nachbarschaft gestol3en, midetzt deshalb, weil die dort
in Aussicht gestellte Baugenehmigung einen unverisahallig grol3en Baukoérper
vorsah, namlich ,im Erscheinungsbild eines zweigessigen Gebaudes” — dazu
noch mit einem Kniestock nicht genauer definiektéhe (in der Schnittskizze war
er 1,60m (!!) hoch). Der damalige Vorbescheid warvarlaufiger Endpunkt in der
unseligen Geschichte des Vorderhauses (vgl. wwgdasse.de)
zustandegekommen, well sich die Eigentiimer, dieadagiudischem Besitz
erworbene

’ denkmalgeschiitzte
Gebaude - nachdem sie es
nicht mehr selbst nutzten
- zunachst herunter-
kommen liel3en (siehe
Bild), selbstredend nicht
mit einem Verkauf im
~ | status quo zufriedengeben
_ 7 ; "% 3 konnten, sondern

s T AT herausholen muRRten, was
l1 — . B herauszuholen war, ohne

Rucksicht auf die Stral3e
" und die Ubrigen

: L e ' Bewohner. Wer wie ich
vermutet, dal3 der Vorbescheld eine Gefalligkeit,Wwat mit anwaltlicher
Abmahnung zu rechnen - denken kann sich jederewasll.
Nachdem inzwischen das Einfliigungsgebot des Bau@h difrige
Lobbytatigkeit von Bautragern und Immobilienspekidan dahingehend
ausgehohlt wurde, dal’ letztendlich nur noch dieckivestimmung eines
Gebaudes diese Vorgabe erfullen muf3, mithin manredsite (im Landkreis Bad
Tolz-Wolfratshausen — woanders nicht!) ein Hochhawischen
Einfamilienh&user bauen kann, tut es (hier) basiigch nichts zur Sache, dal die
beiden einzigen und dem Bauvorhaben direkt benathtbAnwesen in zweiter
Reihe der Berggasse nicht im mindesten das ,Emsahgsbild eines
zweigeschossigen Geb&udes” und schon gar nichtamelhdhe von 7,10 m
aufweisen, sondern bestenfalls eine von wenigesrals




Dal’ das Landratsamt Bad Tolz-Wolfratshausen miesé\nsicht allein auf weiter
Flur steht, bestéatigen sowohl Mitarbeiter der Lbkalkommission Minchen als
auch Fachanwalte. Beispielhatft fiir eine korrektsl@gung des 8§34 BauGB sei
hier ein Ausschnitt aus den VorlesungsunterlagerJderersitat des Saarlandes,
Vertiefungsvorlesung offentliches Recht, angefliDetrin heilt es:

Art und Mal3 der baulichen Nutzung in faktischen Bau  gebieten (8 34 Il BauGB)
Umgebung entspricht einem der Baugebiete der BauN VO (8 1 || BauNVO)

Zulassigkeit bzgl. der Art der baulichen Nutzung (88 1-15 BauNVO) richtet sich allein
nach der BauNVO (8 34 Il HS. 1 BauGB). Gegenfall: inhomogene Umgebung ;

Zulassigkeit im Hinblick auf das Mal3 der baulichen Nutzung (vgl. 88 16—21a BauN-
VO) bestimmt sich dagegen stets nach § 34 | BauGB. Die 88 16 ff. BauNVO kénnen
lediglich als Auslegungshilfe herangezogen werden, wobei aber vorrangig auf die nach
aulRen wahrnehmbaren Mal3e abzustellen ist.

Bzgl. der Art der baulichen Nutzung stellt § 34 1l HS. 2 BauGB die Anwendbarkeit
des § 31 klar.
Keine Anwendbarkeit des § 31 auf 8§ 34 | BauGB, soweit es um das Mal der bauli-
chen Nutzung geht.

Der Vorbescheid verstol3t also klar gegen gelteReéeht, da das Mal? der
baulichen Nutzung (im Vergleich zu den beiden Nacgbbauden) nicht
eingehalten ist, am wenigsten im Hinblick auf dagh auf3en wahrnehmbaren
Maf3e“. Die Bebauung in der ersten Reihe spielt keare Rolle.

Dal? der 834 allerdings keine oder nur geringe naschitzende Belange
aufweist, ist den Betroffenen klar. Insofern dagf &tadt Wolfratshausen
angesichts der nicht nur von uns, sondern auchhistorischen Verein
Wolfratshausen und vom Landesamt flir Denkmalpfiegelerholt beklagten
Untatigkeit in Sachen Bauleitplanung (die auch eelachbarschutz in erheblich
hoherem Mal3 gewahrleisten konnte) wohl durchauscAbanterstellt werden,
mindestens aber unverantwortbare Nachlassigkatehes insbesondere auch im
Hinblick auf den Schutz der historischen Bausulzstard des damit verbundenen
Erscheinungsbildes im gesamten historischen Stadtke

Doch zurlck: Der letzte Antrag auf Vorbescheid wkkseitig immerhin noch
eine Abstandsflache von 6,70 m aus, je nach GestalGiebel) lauft dies jedoch
auf gleichermaf3en aufdringliche und ,uneingefudatikbrper hinaus — zumal es
nun derer zwei sein sollen.

Weitgehend unverandert geblieben ist die ,Losurey“Stellplatzfrage. Hierzu soll
der Vollstandigkeit halber festgehalten werden, di@3dm Lageplan eingetragenen
Stellplatze des bestehenden Hauses (nummerieNm bis 5) allesamticht die
Ublichen Anforderungen an Stellplatze erfiillen. bestehende Hofeinfahrt ist
5,50m breit, davon sind 70cm fur eine bereits vodeme Unterfangung des



Nachbargebaudes (betonierte ca. 35 cm hohe Quhdehirch einen
Pflanzstreifen optisch verbunden sind, siehe Falbauziehen, es verbleiben also
noch 4,80m.

Die durch diese Hofeinfahrt zu erschlielienden Garag Bestandsgebaude haben
eine Einfahrtsbreite von 2,20m und liegen im Winkah 90° zur Einfahrt. Somit
sind bereits die in der GaV vorgeschriebenen 6,b8hrgassenbreite um mehr als
26% unterschritten, abgesehen davon, daf? die Eiafabhnehin zu schmal sind,
was man bei einem denkmalgeschitzten Gebaude nearhinnehmen kann, was
aber im Verein mit der viel zu schmalen Anfahrt eachtet aller Zugestandnisse
mit bezwingender Einfachheit dazu fuhrt, dal3 dedl@&tze unbenutzbar sinchd
deshalb auch seit der Sanierung des Geb&audes nigenutzt werden

Wie man es sich in dieser Beengtheit auch noclakenflassen kann, einen dritten
Stellplatz in der Zufahrt zu beantragen, kann sichnhormal denkender Mensch
wohl nicht vorstellen. Schon auf dem Lageplanikeenbar, dal3 dadurch die im
Gebaude befindlichen Garagen erst recht nicht megefahren werden kénnen.
Da aber der Mensch Gesetze braucht, wenn er s€grsitand nicht mehr
einsetzen kann, sei auch hier darauf verwiesenydalf@er vorgenannten
nutzbaren Breite (4,80m) durch einen regulareriba¢t (allermindestens 2,30m -
wegen der angrenzenden Wand hier eigentlich 2,4@it) boch ganze 2,50m
,ourchfahrtsbreite“ verbleiben, was eine Untersdhrey aller irgendwo in der
Bauordnung auffindbaren Fahrbahnbreiten bedeutd}. das Podest des
Nebeneingangs (und das Vorhandensein des letzt@esmoch gar nicht
beriicksichtigt ist, mul3 wohl nicht eigens erwahatden.
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Fazit: es gibt im Antrag auf Vorbescheid mindesten8 Stellplatze, die
samtlichen Vorschriften widersprechen, und zwei daon sind grundsatzlich
Uberhaupt nicht benutzbar.

(Als kleiner Hohepunkt bleibt noch festzustelleaRdm urspriinglichen
Vorbescheid sogar ein Stellplatz direkt gegenluleer@ebaudegaragen
eingetragen war — aber das tut mittlerweile wobhts mehr zur Sache).

Fur die neu zu errichtenden Hauser (vor lauter aiglindheit war und ist es
wohl nicht mdglich, sich auf eine Wohneinheit zsd¢®éanken, obwohl diese von
der Wohnqualitat her sicher eine hohere Renditebietrde) sind zwei
Duplexparker im Berghang geplant. Ein Abstand deesezum bestehenden
Nachbargebdude (Berggasse 14) war bereits im évstdrescheid nicht
eingeplant und durfte auch hier nicht vorgesehem Beese Stellplatze kbnnen —
unbeschadet der vorgenannten Aspekte, wie geseigwithmale Einfahrt usw.-
nur rickwarts angefahren werden, was hoffentlictienBaugenehmigung auch
festgehalten wird. Ein Wenden im Hofbereich ishihimdglich (vgl. oben), und
das Ruckwartsausfahren aus dem Grundstick ist wegretnordnung des
Vorderhauses zur Stral3e nur unter Gefahrdung vimurel Leben der Gbrigen
Verkehrsteilnehmer, insbesondere von Radfahrernsmlelenden Kindern,
maoglich.

Es ist unter Abwagung aller Gesichtspunkte von erstunlicher Absurditat,

daf3 im ersten Vorbescheid die ErschlieBung des Gruaistiicks bzw. der
Stellplatze von der Berggasse her vorgeschrieben vde, obwohl die

Anordnung von Stellplatzen oberhalb der geplanten @baude vom
Eichheimweg her unter allen Gesichtspunkten die emrig sinnvolle L6sung
gewesen ware — wenn denn schon unbedingt eine zwighe Bebauung sein
mul3.

Der Eichheimweg dient auch jetzt bereits als Zufahmmindestens zwei Anwesen
(ganz abgesehen davon, daf} er der einzige — selisarmse offenbar zulassige -
Zufahrtsweg zur sogenannten ,Bergwaldbthne” ist) kdnnte im Gegensatz zur
Berggasse den zusatzlichen Verkehr mit vier Falgaewhne weiteres verkraften.
AulRerdem wéare so mit Sicherheit leichter eine Lgszunfinden, bei der nicht
jeder Bierkasten von Hand zu den Hausern trangpbwierden mufite. Selbst
wenn — was behauptet wird — der Eichheimweg Naturtzgebiet ist (an den
bestehenden Zufahrten andert das anscheinend aintk) nware hier eine
Ausnahmeregelung in jedem Fall angebrachter albelas(3te Inkaufnehmen der
Verkehrsiberlastung und Gefahrdungen in der Besggas

Wie dem auch sei, unter den gegebenen Umstandeie Stellplatzfrage fur das
Baugrundsttick nicht gelost Eine Ablésung der Stellplatzpflicht wirde nichts
den resultierenden Verhaltnissen in der Berggasderd. Die Stral3e selbst ist
Feuerwehranfahrtszone und auf Hohe des Anwesef Nerade mal 3,50m breit.
Bereits jetzt ist die Stellplatzsituation— wie rtieimders zu erwarten - nur als
unsaglich zu bezeichnen. Vier Fahrzeuge sind wdelgeim Hofbereich des
Baudenkmalsdie Regelbelegung — wahrend die Garagen unbeleiben.



Das Bild zeigt, daf3 im oberen Bereich des Grundistodtine weiteres die Schaffung eines
Parkdecks oder einer Parklift-Garage moglich wamat-Zufahrt vom Eichheim-Weg.

Eine Baugenehmigung auf der Grundlage der Angahbefiitrag auf Vorbescheid
vom Marz 2006 ware aus den vorgenannten Grinddnuraserer Auffassung
rechtswidrig.

Nach dieser Schilderung der Situation aus unmateibBeobachtung méchte ich
zum Kernpunkt meines Schreibens kommen.

Unter Punkt 7 des urspringlichen Vorbescheidsuiszflage gemacht, dafd die
Standsicherheit des Hanges nicht gefahrdet undHkangwasser auf die
benachbarten Grundstiicke umgeleitet werden ddite $iiese Forderung auch ftr
den aktuellen Bauantrag noch Giltigkeit haben, eaiitinen die hierzu
geforderten Gutachten sicher vorgelegt, denn fésdindet sich ein Gutachter (an
dieser Stelle sei lediglich darauf hingewiesen, dial$srund- bzw.
Hangwassersituation auf Hohe der Stellplatze timveis der Nachbarn auf
austretendes Wasser nicht geprift wurde, weil hikezn Auftrag erteilt war).
Welche Folgen die im Einzelfall sicher wegrecheeb@nswirkung der
Berghangversiegelung in der Gesamtheit der offenizhit zu verhindernden
Baumafinahmen hingegen zeitigen wird, werden wir odsere Nachfahren
feststellen, wenn die Spekulanten langst UberBalge (sic!) sind.

Dal} die Stadt Wolfratshausen auch hier durch Wkeiti (keine Bauleitplanung,
s.oben) eine erhebliche Mitverantwortung triffteiressiert nach ein paar
Wabhlperioden ebenfalls niemand mehr — am wenigdiederzeitigen Stadtrate.



Unser Anwesen Berggasse 18 ist ebenfalls denkn@difjes. Es handelt sich um
ein in der Grundsubstanz aus dem 18. Jhdt. stanesamndht unterkellertes
Kleinanwesen, das im Erdgeschol3 und zum Teil Bi©inergeschol’ die damals
Ublichen Wande aus mit Kalkmdrtel aufgeschicht&aohkieseln aufweist,
teilweise sparlich erganzt oder spéater ersetzthddiregelmauerwerk. Ein Statiker
(ich bin selbst Bauingenieur) wirde nach heutigefdstdben sagen, dieses Haus
steht ,aus Gewohnheit”. Dal3 dies nicht nur flr uhéus, sondern auch fur die
Ubrigen nicht komplett neu erbauten Hauser (Nr164 20 usw.) gelten darf, kann
man als gesichert annehmen. Das diesbeziiglichegld@weitsrecht” méchten wir
und unsere Nachbarn, die erhebliche Geldsummerwiehtiebe in diese Hauser
investiert haben, allerdings dennoch gewahrt wissen

Erst letztes Jahr haben wir mit grol3em Aufwand &béde Holzblock-
AulRenwand gesichert (Frau Bauer wird sich daramern).

Fur den Bau der neuen Hauser sind aufwandige Gngsmoal3inahmen
erforderlich, und bei Realisierung der Duplexgarag|m Hangabtrag mit
entsprechender Sicherung nach hinten und zum Negitiaude Nr.14 (meines
Erachtens ohne Abstand sowieso unmaoglich). Nachdemon auszugehen ist, daf3
die Eigentimer des Nachbarhauses eine Anordnungraankern unter inrem
Grundsttck nicht erlauben werden, bleibt an GbhcBeEherungsmalRinahmen nur
das Rammen von Spundwénden oder die Anordnung wbrpBahlwandenDas
Rammen von Spundwanden gefahrdet unmittelbar die @indsicherheit
unseres Hausesund zwar ungeachtet dessen, welche Rammmethogleseitzt
wird, da auch beim Hochfrequenzrammen die Ansatd-Auslauffrequenzen
niedrig sind. Wir fordern daher folgendes:

1.) Fur den Fall einer Genehmigung des BauvorhabmerfisdieAnwendung von
Bohrpfahlen im VdW -Doppelkopfverfahren oder von absolut gleichwertigen
erschitterungsfreien Verfahren im Genehmigungsleedcinter Hinweis auf die
denkmalgeschiuitzte und erschitterungsempfindlichsdastanz der
Nachbargebaudavingend vorgeschrieberwerden. Ich denke, ich muf nicht
eigens auf das Desaster in der Lilienstral3e 8/Minchen hinweisenl{ttp://hv-
preter.de/I8aktuell.htm Die dort aufgetretenen Probleme - die mittlelsveum
behordlich verordneten (da verstecken sich die Bloseltsamerweise nicht
hinter Privatrecht!) Abbruch des Nachbaranwesefshgehaben - mit dem Kelly-
Bohrverfahren sind angesichts des mit Lehmschictiteohsetzten Berghangs in
Wolfratshausen sogar in verstéarkter Form zu erwarte

Diese Vorgabe muf3 deshalb in der Baugenehmigung éalten sein, damit
eventuelle Kaufer, die fleil3ig hier auf dem Grundsiick herumgefiihrt werden,
von Anfang an Uber die erh6hten Baukosten informietrsind.

Bisher ist es namlich so, dal3 man bei offenem Hisaef die zu erwartenden
Probleme von Maklern und Verkaufern mit Schadengic@erungen wegen
Geschaftsschadigung bedroht wird, ein unhaltbanstahd, der letzten Endes
durch einen unsachgemalf von Amts wegen erteiltebégcheid — und durch
Stadtrate, denen es nachweislich zu mihselig w@r yem Rathaus bis in die




200m entfernte Berggasse zu bewegen, um einmahanswelche Vorhaben sie
hier abnicken - verursacht ist.

2.) Es mulZzur Auflage gemacht werden, dafld nachgewiesen und durch
zeichnerische Darstellung und Abnahme durch diererBauaufsichtsbehorde
auch ausfihrungsmalfig gesichert wird, dald samsliclamgwasser, das durch
Absperrung wasserfihrender Schichten im Zusammenmarder Baumalinahme
auf die benachbarten Grundstiicke abgedrangt zvewehebht, planmafig und
nachweislich dauerhaft abgeleitet wird, da sonatodb beim denkmalgeschiitzten
Vorderhaus Berggasse 12 als auch bei den anddmea n@nnenswerte
Fundamentierung auf den Lehmschichten des Bergleabgsiten Hausern
(darunter unser ebenfalls denkmalgeschutztes Amyaserheblich gesteigertem
Umfang mit Ri3bildung und sonstigen Schaden zurrechst.

3.) Es mul3 von Anfang an —am besten durch Grundimichg - gesichert sein,
daf’ fur alle wahrend und bis zu einem fachlichztdsgenden Zeitraum nach der
Baumaflinahme (z.B. 5 Jahre) auftretenden Schiddmn zum Totalschadenan
unserem oder den Hausern der Gbrigen Nachbarnigikattimer des
Baugrundstiicks bzw. diejenigen, die die Baumal3naturghflhren, in voller
Ho6he der Reparatur- bzw. Wiederaufbaukosten zehddabenEin Verweis auf
nicht zeitgemale Bausubstanz oder &hnliche Unvers&imtheiten —wie sie in
der Lilienstral3e ohne jegliche Skrupel versuchtdear—-muf3 von vornherein
behordlich ausgeschlossen seideitgemal’ erbaute Baudenkmaler gibt es nicht.
Ohne ,zeitgemal3e“ Baumal3inahmen in der Nachbarsekadfien unsere Hauser
mit Sicherheit dennoch mindestens weitere hunadmtelstehen.

Wir sind uns im Klaren dariber, dal3 sich das Lasdrat wie immer mit Hinweis
auf offentlich-rechtliche Unzustandigkeit heraugmedind auf Privatrecht
verweisen wirdMit diesem Schreiben nehmen wir ungeachtet desseied
Genehmigungsbehdrden in die Verantwortungfalls die vorgenannten Hinweise
nicht beachtet werden. In Anbetracht der Tragwaiten wir, uns eine
Ausfertigung der Baugehmigung zukommen zu lassen.

Freundliche Grife,

Harald Staub, Berggasse 18 Waltraud Gschwenddeeggasse 18

Markus Pauli, Berggasse 16



