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1. Allgemeines 

Im Rahmen der Erstellung des B-Plans (2025) für das Gut Elmau wurden wir durch 

den Bauherrn beauftragt, die wesentlichen Randbedingungen aus 

brandschutztechnischer Sicht in Bezug auf den vorhabenbezogenen B-Plan 

zusammenzustellen. 

 

2. Bauordnungsrechtliche Einstufung  

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind die vorgesehenen Gebäude je nach Gebäudetyp 

und Ausführung gemäß BayBO Art. 2 Abs. 3 in die Gebäudeklasse 3 (H ≤ 7,0 m; ≥ 2 

Nutzungseinheiten je Gebäude) bzw. Gebäudeklasse 2 (H ≤ 7,0m;  ≤ 2 

Nutzungseinheiten; Fläche ≤ 400m2 ; nicht freistehend) bzw. Gebäudeklasse 1 (H ≤ 
7,0m;  ≤ 2 Nutzungseinheiten; Fläche ≤ 400m2; freistehend) Einzustufen. 

Das vorgesehene Gasthaus im Zufahrtsbereich ist nach derzeitigem Kenntnisstand in 

die Gebäudeklasse 3 gemäß BayBO Art. 2 Abs. 3 Satz 1 und als Sonderbau gemäß 

BayBO Art. 2 Abs. 4 Nr. 8 (Gaststätte mit ca. 68 > 60 Gastplätzen / Beherbergungsstätte 

mit 22 Betten < 30) einzustufen. Nach derzeitigem Kenntnisstand wird davon 

ausgegangen, dass die Randbedingungen der VStättV nicht erfüllt werden. 

Das Mitarbeiterwohngebäude ist als Apartmenthaus in die Gebäudeklasse 3 (H ≤ 7,0 

m; Fläche >400m2) einzustufen. Da das Wohngebäude auf der Basis eines 

Regelgebäudes der BayBO ausgebildet und betrieben wird, liege kein 

Sonderbautatbestand vor. 

 

3. Stellungnahme 

3.1 Lage der Gebäude auf dem Grundstück 

Gemäß dem vorliegenden Lageplan und gemäß Auskunft werden die vorgesehenen 

Gebäude auf einem Grundstück mit der Flur-Nr. 952/1 errichtet. Es ist derzeit keine 

Realteilung vorgesehen. 

Nach dem derzeit vorliegenden Lageplan werden die einzelnen Gebäudeabstände zu 

der jeweils nächstgelegenen Grundstücksgrenze gemäß den Vorgaben der BayBO Art. 

28 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 erfüllt.  

Bzgl. der Abstände zwischen Gebäuden auf demselben Grundstück werden gemäß den 

Vorgaben der BayBO Art. 28 i.V.m. BayBO Art. 30 Abs. 2 nur bei weichen 

Bedachungen entsprechende Gebäudeabstände gefordert. Ansonsten werden im Detail 

keine definierten Brandschutzabstände zwischen Gebäuden auf demselben Grundstück 

vorgegeben. 
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Die erforderlichen Gebäudeabstände werden durch das Abstandsrecht auf der Basis der 

BayBO Art. 6 vorgegeben. Diese Abstände sind zugleich als Brandschutzabstände zu 

werten.  

Sollte eine weiche Bedachung bei den Gebäuden vorgesehen werden, so sind die 

Gebäudeabstände gemäß BayBO Art. 30 Abs. 2 zu berücksichtigen. 

Infolgedessen sind u.a. aus brandschutztechnischer Sicht die Vorgaben der BayBO Art. 

3, 5, 6, 12, 28 Abs. 2 Nr. 1 und 30 Abs. 2 zu berücksichtigen. 

 

3.2 Löschwasserversorgung 

Der Löschwasserbedarf richtet sich nach den Angaben des DVGW Arbeitsblatt W405. 

Daraus ergibt sich bei Zugrundelegung folgender Eckpunkte ein Löschwasserbedarf 

von 96 m3 /h (entspricht 1.600 l/min): 

Bauliche Nutzung WR 

Geschosszahl ≤ 3 

GFZ  

Brandausbreitung mittel  
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Im Rahmen der Abstimmung mit der Kreisbrandinspektion wurde festgelegt, dass 

insgesamt eine Löschwasserbevorratung von 96 m³ / h über eine Zeitdauer von 2 

Stunden bereitgestellt werden muss. Hierfür sind 2 unterirdische Löschwasserzisternen 

mit je ≥ 96 m³ (gerundet ≥100m3) vorzusehen. 

Die beiden Löschwasserzisternen sind jeweils in Verbindung mit einer befestigten 

Bewegungsfläche angeordnet. Die Löschwasserentnahmeeinrichtungen sind nach 

einschlägiger DIN herzustellen und so anzuordnen, dass sie für die Feuerwehr von den 

Bewegungsflächen aus bedient werden können. 

 

 

Die genaue Lage der Saugstelle wird im Zuge der Detailplanung in Abstimmung mit 

der Brandschutzdienststelle festgelegt.  
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Die Benutzbarkeit der Bewegungsflächen und der Saugstellen muss unabhängig von 

der Jahreszeit möglich sein. Die Entnahmestellen sind entsprechend zu beschildern. 

Die Bewegungsflächen sind entsprechend der in Bayern bauordnungsrechtlich 

eingeführten Richtlinie über Flächen für die Feuerwehr in Verbindung mit der BayTB 

(in der jeweils gültigen Fassung ) auszubilden und zu befestigen. 

 

3.3 Flächen für die Feuerwehr / Zufahrten für die Feuerwehr 

Gemäß Abstimmung mit der Kreisbrandinspektion am 28.10.2025 (siehe bestätigtes 

Protokolle / E-Mail) sind folgende Zugänglichkeit / Flächen für die Feuerwehr 

erforderlich. 

Im Bereich der nördlichen Grundstückszufahrt teilt sich die Zufahrt in eine westliche 

und eine östliche Zufahrt auf, welche bis zum Gebäude 12 / 15 als Umfahrt ausgebildet 

ist. Im Bereich der Umfahrt ist ein Begegnungsverkehr möglich, da die Straße 6,0 bzw. 

7,0m breit geplant ist. 

Die Erreichbarkeit des Gebäudes 11 erfolgt über eine westlich von Gebäude 14 

gelegene Stichstraße mit einer Mindestbreite von ≥ 3,5m. Um die Benutzbarkeit für 

die Feuerwehr zu erleichtern, wird im Bereich des Straßenknicks im südwestlichen 

Grundstücksbereich eine Wendemöglichkeit mit einem Durchmesser von ≥ 21,0m 

vorgesehen. 

Das im südöstlichen Grundstücksbereich gelegene Bestandsgebäude wird entlang der 

östlichen Grenze über eine Stichstraße mit einer Mindestbreite von 3,50m erschlossen. 

Gemäß Abstimmung mit der Kreisbrandinspektion am 28.10.2025 ist im Bereich des 

Bestandsgebäudes eine Bewegungsfläche anzuordnen. 

In folgenden Bereichen sind Bewegungsflächen gemäß Richtlinie „Flächen für die 

Feuerwehr“ (mind. 7,0m / 12,0m) anzuordnen: 

• Bewegungsfläche 1 bei der Weggabelung bei Gebäude 5 in Verbindung mit der 

Zisterne 
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• Bewegungsfläche 2 im Bereich des südöstlich gelegenen Bestandsgebäude 

 
• Bewegungsfläche 3 im Bereich von Gebäude 15 in Verbindung mit der Zisterne 

 
• Bewegungsfläche 4 beim südwestlichen Straßenknick in Verbindung mit der 

Wendemöglichkeit. 

 

 

Vgl. hierzu die Darstellung in dem nachfolgenden Lageplanausschnitt. 
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Gemäß Abstimmung ist es möglich, sofern dies gewünscht und erforderlich ist, dass 

Erschließungsstraßen teilweise mit Schotterrasen ausgebildet werden können. Hier ist 
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zu beachten, dass mind. 3,5m entsprechend der Richtlinie befestigt und die restlichen 

mind. 2,50m mit Schotterrasen auszuführen sind. 

Bei der Ausführung von Schotterrasen ist folgende zwingend zu beachten: 

• Bewegungsflächen für die Feuerwehr sind gemäß Abstimmung möglich, wenn 

sie entsprechend den Anforderungen gepflegt und instand gehalten werden. 

Außerdem müssen Sie zu JEDER Jahreszeit (Sommer und Winter → 

Räumdienst im Winter erf.) für die Feuerwehr ungehindert benutzbar sein. 

• Die Ausführung des Schotterrasens ist entweder auf der Basis der Festlegungen 

der Kreisbrandinspektion GAP oder auf der Basis der „Richtlinie für Planung, 

Bau und Instandhaltung von begrünbaren Flächenbefestigungen“ der FLL 

(Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V) 

herzustellen. 

• Die Ausführung eines Schotterrasens stellt eine Abweichung gemäß BayBO 

Art. 63 von der BayBO Art. 5 dar und ist zu beantragen und genehmigen zu 

lassen. Von Seiten der Kreisbrandinspektion wurde ein Zustimmung in 

Aussicht gestellt. 

 

Bei der Ausbildung der Wendemöglichkeiten und der sonstigen Feuerwehrzufahrten 

sind die Radien incl. der Übergangsbereiche entsprechend der Richtlinie über Flächen 

für die Feuerwehr einzuhalten. 

 

Die im südwestlichen Bereich gelegene Wendemöglichkeit muss einen 

Außendurchmesser von ≥ 21,0m aufweisen. Im Übergang zu den anschließenden 

Straßen sind ggf. die erf. Radien zu beachten. Ggf. ist im Zuge der Ausführungsplanung 

diesbezüglich eine Abstimmung mit der Kreisbrandinspektion durchzuführen. 

 

Bei Kurvenausbildungen sind die Radien sowie die Übergangsstrecken gemäß 

Richtlinie „Flächen für die Feuerwehr“ zu berücksichtigen.  

 

Zuwegungen für die Feuerwehr müssen gemäß der einschlägigen Richtlinie eine lichten 

Breite von ≥1,25m aufweisen und sowohl im Sommer wie auch im Winter jederzeit 

sicher benutzbar sein. 
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3.4 Anforderungen an die Flucht- und Rettungswege 

Aufgrund der vor Ort gegebenen Hilfsfristen, welche >>10 Minuten betragen, ist es 

erforderlich 2 bauliche Rettungswege bereitzustellen, damit eine Eigenrettung der 

Personen in den Gebäuden möglich ist. 

 

 

München den 25.11.2025 

Peter Seitz 
Ingenieur- und Sachverständigengesellschaft mbH 

Dipl. Ing. (FH) Peter Seitz  
Beratender Ingenieur 

Prüfsachverständiger für Brandschutz  

nach §6 Abs. 3 PrüfVBau 

geprüfter Sachverständiger und Fachplaner  

für vorb. Brandschutz 

EIPOS / IHK BZ Dresden 

Bauvorlageberechtigter 

Nachweisberechtigter für Bauvorhaben  

der Gebäudeklasse 4 

Die brandschutztechnische Stellungnahme umfasst 10 Textseiten und Anlagen  

Anlagen. Anlagen:  - Lageplan (13.11.2025 mit Hinweisen) 

  - Besprechungsprotokoll B01 vom 28.10.2025 

  - Bestätigung des Protokolls durch Kreisbrandinspektion (Herr KBI Bader) 
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Projekt: Schloss Elmau -Gut / 2025 Projekt/Prüf-Nr. G01 25 60 

Gesprächsprotokoll B 01 - 2025 

vom: 28.10.2025 Uhr 14:00 Ort: Rathaus Krün 

über: Flächen Feuerwehr und Löschwasserversorgung 

Teilnehmer/Verteiler:  

Name Büro/Kürzel Teil-

nahme 

Ver-

teiler 

E-Mail Fax 

Herr Bader Kreisbrandinspektion X X bader@ffgap.de  

Herr Seitz PS X X peter.seitz@ps-muc.de 089/74492554 

Herr Alken HSA  X Alken@h-s-a.de  

Herr Otto Elmau  X holger.otto@schloss-elmau.de  

 

Inhalt: Herrn Bader wurde die vorgesehene Planung der Flächen für die Feuerwehr sowie der Situierung der 

Löschwasserversorgung (2 Löschwasserbehälter mit je ≥ 100m3) anhand des Lageplans vorgestellt. 

 

Folgende Punkte sind festzuhalten. 

1. Die im Lageplan mit Datum 23.10.2025 dargestellten Flächen für die Feuerwehr (Zufahrten, 

Bewegungsflächen, Wendemöglichkeiten) sind in der vorgesehenen Form möglich. – siehe 

Anlage 

2. Die Abmessungen der 2 Bewegungsflächen, welche unmittelbar der Löschwasserentnahme-

stellen zugeordnet sind, müssen mind. 7 /12m betragen und außerhalb der Wegeführung liegen. 

Die Bewegungsflächen sind nach derzeitiger Planung direkt / geradeaus anfahrbar.  

 

3. Die Bewegungsflächen für die Feuerwehr müssen zu JEDER Jahreszeit für die Feuerwehr un-

gehindert benutzbar sein. 

Schotterrasen ist entweder auf der Basis der Festlegungen der Kreisbrandinspektion GAP oder 

auf der Basis der „Richtlinie für Planung, Bau und Instandhaltung von begrünbaren Flächen-

befestigungen der FLL ( Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V) 

herzustellen. 

4. Die Löschwasserbereitstellung muss, wie bereits in der Abstimmung 2014 definiert, über 2 

Löschwasserzisternen mit je ≥96m3 → in der Summe 2* ≥100m3 = ≥200m3 gegeben sein. 



 
 

Projekt:  Gut Elmau – B-Plan – Flächen für die Feuerwehr - 2025 
  Gesprächsprotokoll B01 vom 03.11.2025 
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Zisterne 1 mit zugehöriger Bewegungsfläche bei Haus 05 und Zisterne 2 mit zugehöriger Be-

wegungsfläche bei Haus 15 → siehe Anlage.  

Die Saugstellen müssen unmittelbar im Bereich der Bewegungsflächen angeordnet werden. 

Die Bewegungsflächen sind entsprechend den Vorgaben der einschl. Richtlinie i.V.m. der  

BayTB zu befestigen. 

Die Schlauchlängen zwischen der Löschwasser-Zisterne 1 und 2 vom ca. 97m / 90m (bis zum 

Gasthaus-Geb. 01) sowie der Löschwasser-Zisterne 1 bis zum Geb. 11 von ca. 85m über das 

Gelände gemessen sind aus Sicht der Kreisbrandinspektion vertretbar. 

5. Im Bereich des ehemaligen Bestandsgebäudes (Wohnen) im süd-westlichen Grundstückbe-

reichs ist ein Wendekreis mit einem Außendurchmesser von ≥ 21m (incl. Bewegungsfläche) 

vorzusehen. Der Wendekreis kann sich mit der Zufahrt zum Geb. 11 überschneiden. 

6. Im Bereich von Geb. 10 und der bestehenden Reithalle ist für die Feuerwehr eine Bewegungs-

fläche (7/12m) vorzusehen (ggf. ist es dann erf. die 4 dargestellten Stellplätze nach Norden zu 

verschieben. 

7. Die Zufahrtsbreiten sind wie in dem Lageplan dargestellt ausreichend. Die Radien und Über-

gänge sind nach der Richtlinie Flächen für die Feuerwehr auszubilden. 

8. Die Flächen für die Feuerwehr müssen der Richtlinie Flächen für die Feuerwehr i.V.m.d.  

BayTB entsprechen.  

 

Aufgestellt am 03.11.2025 - Peter Seitz –  

Anlage:.- Lageplan mit Anmerkungen (M ca. 1:100) 

Inhalt des Protokolls bestätigt: 

 

...................................................................................................................................................... 

Herr KBI Matthias Bader  

Datum, Unterschrift der Teilnehmer 
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Bewegungsfläche 12/7m mit
Wendemöglichkeit -
Außendurchmesser 21m

Bewegungsfl. außerhalb
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