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Begriundung
gemaB § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB) zu der Aufstellung des verbindlichen
Bebauungsplanes ,,Nr. 29 BergstraBe — Georg-Schuster-StraBe —
MargaretenstraBe — Pentenrieder StraBe* der Gemeinde Krailling.

Plandatum: 15.02.2010

Entwurfsverfasser:  Jurgen Gollwitzer, Dipl. Ing. TU, Architekt
Amselstr. 8, 85579 Neubiberg

A. Baurechtliche Voraussetzungen
Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt gemaB § 2 und § 8 des BauGB.
Das Planungsgebiet wird begrenzt durch

o die Bahnlinie Minchen — Garmisch und den anschlieBenden H6henweg und
der BergstraBe im Nordwesten (SammelstraBe)

o die Georg- Schuster — StraBe im Nordosten (innere AnliegerstraBe)

o die MargaretenstraBe im Stidosten (HaupterschlieBungsstraBe) und

o der Pentenrieder StraBe im Stidwesten (HaupterschlieBungsstrafBe).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Gemeindegebiet der Gemeinde Krailling.
Der neue Bebauungsplan ersetzt mehrere bereits bestehende, zum Teil nur fir bestimmte
Grundsticke gultige Bebauungspléne. Dies sind namentlich:

o Bebauungsplan Nr. 29 in der Fassung vom 13.12.1977, Rechtskraft
13.03.1978

o 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 (Flur-Nr. Teilstick 70, Flur-Nr. 71
und Teilstiick 73) i.d.F. vom 17.12.1981, Rechtskraft 19.07.1982

o 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 (Flur-Nr. 67) i.d.F. vom (ohne
Plandatum), Rechtskraft 23.08.1988

o 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 (Flur-Nr. 331 und 332) i.d.F. vom
01.07.1995, Rechtskraft 31.01.1996

o 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 (Flur-Nr. 69) i.d.F. vom 26.01.1999,
Rechtskraft 11.03.1999

o 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 (Flur-Nr. 324/12 und 324/13) i.d.F.
vom 30.06.1998, Rechtskraft 01.10.1998

o 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 (Flur-Nr. 330/4, 330/8, 330/9, 330
und 330/10) i.d.F. vom 16.09.2003, Rechtskraft 22.01.2004.

Am 31.01.2006 hat der Gemeinderat beschlossen einen neuen Bebauungsplan aufzustellen.
Am 10.10.2006 hat der Gemeinderat beschlossen den Umgriff fir das Planungsgebiet um
die Flurnummern 70, 71, 73, 74, 74/2, 75, 75/2, 75/3 und 75/4 zu erweitern (Pentenrieder
StraBe 4, 6, 8, 10a, 10b / MargaretenstraBe 56 und 58, ,Sanftlwiese®).

Ausschlaggebend war hierfir einerseits die unausgewogenen Dichte der Bebauung mit noch
freistehenden oder in naher Zukunft freiwerdenden Baugrundstiicken im Planungsgebiet,
andererseits jedoch auch die Tatsache, dass die bis dato giltigen Festsetzungen
(Baugrenzen etc.) nicht mehr den Erfordernissen der bestehenden Bauten gerecht wurden.
Ziel war es daher fur die Zukunft vorprogrammierte Zunahme von Antrdgen auf Befreiung
vom Bebauungsplan zu verhindern.

Weiterhin ist das Gebiet gepragt durch eine noch zusammenhangend unbebaute
innerdrtliche Grundstiicksflache, der sogenannten ,Sanftlwiese® mit einer GréBe von ca.
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0,7 ha, die bis dato teilweise noch Sondergebiet fur kirchliche Zwecke gemaB BauNVO war
und die man im Zusammenhang mit dem bestehenden Quartier stadtebaulich einbinden
wollte.
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B. Lage des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt westlich des Ortskernes der Gemeinde Krailling. Dieser ist
fuBlaufig zukinftig direkt aus dem Planungsgebiet heraus zu erreichen (MargaretenstrafBe).

Weiterhin ist das Gebiet gepragt durch eine eiszeitliche Hangkante im Westen zur Bahnlinie.

Nach Nordosten und Stdwesten schlieBt eine kleinteilige, durch Reihen- und Doppelhauser
gepragte Bebauung an. Das HéchstmaB der GFZ der umgebenden, dem Typ nach gleichen
Wohnbebauung liegt bei ca. 0,40 bis 0,48. Die durchschnittliche Baudichte liegt aufgrund
mancher noch kaum bebauten Grundstlicke bei einer GFZ von 0,30.

Im Siudosten weist die Bebauung entlang der MargaretenstraBe als OrtskernstraBe eine
Pragung in Form von Ladengeschéaften, Praxen und obergeschossigen Wohnungen mit einer
GFZ von bis zu 0,60 auf.

Im Gemeindegebiet befinden sich sowohl Kindergarten wie auch eine Grundschule beim
Rathaus. Diese ist Uber einen Gehweg Uber die BergstraBe, dann entlang der
PentenriederstraBe in ca. 7 min. Gehzeit zu erreichen.
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C. Allgemeine Zielsetzungen

Wesentlich flr die Gemeinde war zunachst eine Verbesserung des Schulwegsystems.
Entlang der Pentenrieder StraBe sind Anderungen aufgrund der vorbestimmten StraBen- und
gehsteigbreiten kaum zu realisieren. Hier schafft eine Fihrung der Wege Uber die
RosenstraBe unter Benutzung des neu beplanten ,Sanftigrundstiicks® Flurnummer 73
deutliche Sicherheitsverbesserungen gegenlber dem jetzigen Zustand.

Weiterhin wollte Planungsseite und Gemeinde das Erleben des gartenstadtéhnlichen
Charakters in diesem Gebiet, wie auch schon beim in Nachbarschaft liegenden B-Plan Nr.
27 erhalten. Hierzu werden im Griinordnungsentwurf, der spéater in den B-Plan integriert wird,
von Bebauung freizuhaltende Bereiche definiert, die jedoch fir den einzelnen Bewohner
flexibel entlang der jeweiligen StraBenfihrung gewéahlt werden kénnen.

Die Bebauung sollte homogen, ohne gréBere Rupturen, in Dichte und Héhe zur Ortsmitte der
MargaretenstraBe hin ansteigen. Dies war gerade fir das noch unbebaute ,Sanftlgrundstiick"

im Hinblick auf den Schutz nachbarlicher Belange wichtig. Eine isolierte Betrachtung dieses
Areals war zu vermeiden.

D. Bauliche Nutzung

1. Gebiudetypen und allgemeine Nutzung

Die bauliche Nutzung im Planungsgebiet ist — abgesehen von der vor allem
geschéftsbezogenen Nutzung entlang der MargaretenstraBe - hauptsachlich eine
Wohnnutzung.

Ausgehend von der bisherigen Struktur mit Wohn- und Geschéaftsnutzungen und den
vorhandenen Immissionen aufgrund der im Westen verlaufenden Bahnlinie Minchen —
Garmisch (inklusive S-Bahn-Verkehr Im jetzigen Bebauungsplan wird fir das gesamte
Planungsgebiet ein allgemeines Wohngebiet geman BauNVO festgesetzt.

Nordwestlich der BergstraBe ist der Bestand durch die bis zu ca. 8 m Héhenunterschied
Uberbriickenden Hangkante der Wdirmeiszeit. Hier sind im Hang stehende solitére
Villenbauten mit bis zu drei Vollgeschossen pragend. Der HangfuB3 ist entlang der
BergstraBe — im Gegensatz zu dem ndrdlich anschlieBenden Gebiet des Bebauungsplanes
27 - durchaus noch in Teilbereichen erlebbar, da hier nur einzelne Garagen und Hecken die
Sicht von der BergstraBe zum HangfuB unterbrechen.

Im restlichen Planungsgebiet ist der Bestand Uberwiegend aus Einzel- und Doppelhausern
mit Baujahren zwischen 1960 und Neubauten gepragt. Die GrundstiicksgroBen betragen je
nach StraBenzug von ca.500m? bis zu ca.1.000 m2  Die Bauweise ist vorwiegend
zweigeschossig, doch mehrere Bauten Uberschreiten die im bis dato gultigen und auch im
neuen Bebauungsplan glltigen Grund- und Geschossflachen deutlich.

Der Gemeinderat und der Planer wollten diese Einzelfélle jedoch nicht als MaB fir die
zukinftige Nutzung heranziehen, da dies eine massive und damit stark in die bestehende
soziale und stadtebauliche Struktur eingreifende Veranderung des Gebietes bedeutet hétte.

Im Gegenzug wurde versucht — gleich einer Zwiebel — die Geschossflache von 0,65 entlang
der MargaretenstraBe nach Nordwesten hin abzuschwachen (0,45 bis 0,48 hin zur
LudwigstraBe und 0,35 ndérdlich davon).
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Die festgesetzten Wandhdhen von 6,8 m mit Dachneigungen von 23° bis 38° erlauben einen
Dachausbau. Festsetzt wurden 2 Vollgeschosse als Héchstgrenze. Fir Dachraume die ein
Vollgeschoss bilden, wurde die zuldssige Dachneigung auf 45° erweitert. Die Dachform
bestimmen Sattel- und Walmdéacher, vereinzelt finden sich Flachdacher als obersten
AbschluB. Dies wurde auch in den jetzigen Festsetzungen berticksichtigt.

In das Konzept integriert wurde die sogenannte ,Sanftlwiese®. Hier war die seinerzeitig
festgesetzte Nutzung mit Doppelhdusern (GFZ 0,30) und einem Sondergebiet nach BauNVO
fr kirchliche Zwecke nicht mehr zeitgemaB. Die Gemeinde Krailling wollte von dieser
Nutzungsmdglichkeit keinen Gebrauch machen. Dies und die Tatsache, daB an der
norddstlichen Grundstlicksgrenze bereits Doppelhaushalften mit einer GFZ von bis zu 0,45
an das Baugrundstlick anschlieBen, machte eine generelle Uberplanung des Grundstiicks
notwendig. Von den Eigentiimern angedacht war eine Mischnutzung aus senioren- und
familiengerechten Wohnungen und Doppelhdusern. Im Gegenzug wurde eine Offnung der
fuBlaufigen ErschlieBung zur MargaretenstraBBe ermdglicht.

Somit waren von Nordosten und Nordwesten die kleinteilige 2-geschossige Bebauung
aufzunehmen, von Stdwesten her geschah dies ebenfalls. Lediglich in einem Teilbereich
von 2 betroffenen Grundstiicken wurde — mit deutlich vergréBertem Abstand zur Stdgrenze
des Baugrundstiicks Flur 73 ein dreigeschossiger Baukoérper platziert, der dem ebenfalls
dreigeschossigen Geb&ude in der Mitte des Grundstlcks seine stadtebauliche Entsprechung
bot. Es konnte nachgewiesen werden, daB der Einblick von Norden in die Grundstiicke der
entlang der Pentenrieder StraBe nicht weiter erfolgen als ein bei einem naher gerlckten 2-
geschossigen Gebaude.

In diesem Bereich stellt der Bebauungsplan eine ,Zwischenlésung®, die ihre Vollendung erst
erfahren wird, wenn die jetzt als stadtebauliche Vorhalteflache markierte ErschlieBungszone
zur MargaretenstraBe verbreitert wird und somit das Quartier klarer an die Ortsmitte
anschlieBt.

Hauptgrund fir die 3-Geschossigkeit der mittleren Baukérper war die beabsichtigte
Nutzungsart mit notwendigem Aufzug, die Anbindung an die 3-geschossigen bestehenden
Gebaude entlang der MargaretenstraBe und die daraus entstehende Mdglichkeit die Dichte
auf dem Gelande (GRZ) zu reduzieren, was wiederum den Bau groBzlgiger
FuBwegeverbindungen und einen gréBeren 6ffentlichen Spielplatz ermdglichte.

Oberhalb des 2. Obergeschosses ist bei den beiden 3-geschossigen Baukérpern aufgrund
der festgesetzten Dachneigung und der Wandh6he keine Aufenthaltsnutzung im Dachraum
maoglich.

Die Hauser wurden nach Slidwesten orientiert, einmal aus 6kologischen Grinden (solare
Brauchwassererwarmung, Photovoltaik), aber auch aus stadtebaulichen Vorgaben des
Bestandes heraus. So wurden die nordwestlich der LudwigstraBe anschlieBenden
Gebaudezeilen nach Stdosten hin tGbernommen

Weiterhin wurde einer Belastung durch den ruhenden Verkehr durch die von der
MargaretenstraBe aus zu erschlieBende Tiefgarage fur die beiden 3-geschossigen
Baukoérpern begegnet, so daB es bei einer fur Feuerwehr und Entsorgungsfahrzeuge
notwendigen ErschlieBungsschleife Uber die LudwigstraBe verbleibt, die jedoch deutlich
geringeren Parkdruck aufweisen wird, als eine komplett Uber die LudwigsstraBe erfolgende
ErschlieBung.

Angste der Bewohner aufgrund der nunmehr stirkeren Verkehrsbelastung konnten seitens
der Gemeinde durch ein Verkehrsgutachten real entkraftet werden. Es verbleiben jedoch
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Vorbehalte eines Teils der Bevdlkerung in vornehmlich emotionaler Hinsicht mit den
Hauptgegenargumenten Dichte, H6he und Verkehr bestehen.

Der neue Bebauungsplan soll die Uber Jahre entstandene Gemeinschaft keinesfalls
zerstéren, sondern eine behutsame — zwiebelférmig abgestufte - Verdichtung in Teilgebieten
ermdglichen ohne den Siedlungscharakter zu verédndern.

Dazu zahlt auch, dass Stellplatze ab einer erforderlichen Zahl von 6 Stick in einer
Tiefgarage unterzubringen sind. Hier wurde gemaB §1 Art. 6 BauGB insoweit abgewogen,
als dass die durch den neuen Bebauungsplan erméglichte Verdichtung nicht zu Lasten im
Baugebiet vorhandenen und von den Bewohnern des Quartiers geschéatzten oberirdischen
Granflachen gehen sollte. Der finanzielle Mehraufwand durch evt. notwendige Tiefgaragen
wird durch die zuséatzlich geschaffenen Baurdume mehr als ausgeglichen. Eine teppichartige
Belegung der oberirdischen Flachen durch Kraftfahrzeuge wurde dieses gewachsene,
gesunde Wohnumfeld erheblich stéren und war stadtebaulich nicht vertretbar.

2. Hinweise zur Ermittlung der zuldssigen Grundflache (GR) fir den vorliegenden
Bebauungsplan

Bei der Ermittlung der Grundflache sind samtliche Gebaude und Anlagen nach §19 BauNVO
innerhalb der im Bebauungsplan dargestellten Grundstlicksgrenzen mit einzurechnen.

Die GR wurde als absoluter Wert fiir die im Bebauungsplan dargestellten Grundstiicke
festgesetzt. Etwaige nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes erfolgte Grundstiicksteilungen
und/oder -veranderungen sind dabei unmaBgeblich. Erfolgt eine spatere Teilung oder
GroBenveranderung des Grundstlicks, so muB3 gewéahrleistet sein, dass die Gesamt-GR fir
alle von der Anderung betroffenen Grundsticke mit ihren in_der Planzeichnung des
Bebauungsplanes dargestellten (alten) Grundstliicksgrenzen nicht Gberschritten wird.

Damit soll die haufig praktizierte zeitweilige Grundstlickslibertragung auf den Nachbarn /
Neueigentimer zur Erzielung einer héheren Nutzung und dem Rickerwerb nach erfolgtem
Bau bzw. der Teilung mit Gberhéhter Bestands-GR verhindert werden.

Nach §19 Abs.4 BauNVO darf die zulassige festgesetzte Grundflache fir die in §19 Abs.4
Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen um 50% Uberschritten werden. Nicht
wasserdurchléassige Terrassen und nicht wasserdurchléssige Zufahrten werden dabei zu den
Anlagen nach §19 Abs.4 Satz 1 BauNVO gezahit.

Es ist zu beachten, daB wasserdurchlassige Beldge gemaB Festsetzung 2.1 des
Bebauungsplanes nicht zur GR gezahlt werden missen.
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E. Brandschuiz
Fir die

o in zweiter Reihe liegenden Grundstlicke,
o die Grundsticke in Hanglagen (WA 7) und
o dreigeschossige Gebaude

ist besonderes Augenmerk des Entwurfsverfassers auf eine ausreichende Anleiterbarkeit /
Erreichbarkeit durch die Feuerwehr zu achten. Es wird darauf hingewiesen, dass bei
Gebauden Ab Gebdudeklasse 4 bei einem Feuerwehreinsatz Drehleitern notwendig werden,
die innerhalb der gesetzlichen Hilfsfrist von 10 Minuten vor Ort sein miissen.

Kann der zweite Rettungsweg Ulber entsprechend ausreichende Leitern der Feuerwehr und /
oder eine ungenugende Feuerwehrzufahrt und/oder Uberschreitung der Hilfsfristen nicht
sichergestellt werden, so sind zwei voneinander unabh&ngige Rettungswege erforderlich.

Die freiwillige Feuerwehr Krailling und das Landratsamt Starnberg ist bei Bauvorhaben vom
Entwurfsverfasser eigenstdndig und friihzeitig, auch unter dem Gesichtspunkt der
Verflgbarkeit von Feuerwehrfahrzeugen und Hilfsfristen, mit einzubeziehen.

F. Immissionsschutz

Bedingt durch die abfallende Hanglage sind die Emissionen der Bahntrasse auch noch an
der Ostlichen Grenze des Planungsgebietes hérbar. Da die Bahngleise selbst ca. 10 m vom
angrenzenden Grundstiick (Griinflache nordwestlich des Hdhenweges) entfernt sind, ist
auch eine Schallschutzmauer an dieser Stelle wenig erfolgversprechend, da der Schall diese
Uberstiege. Daher wurde in einem angrenzenden bereich von ca. 50 m zur Bahngrenze die
Ausbildung von Schallschutzfenstern der Schallschutzklasse 3 festgesetzt. Zuséatzlich
kénnen vorgesetzte Wintergarten / integrierte Liftungsgerate u.a. die Schallbelastung der
betroffenen Gebaude westlich der BergstraBe lindern.

Wirksame generelle Abhilfe brachte hier einzig ein La&rmschutzwall auf dem sich im Besitz
der Deutschen-Bahn-AG befindlichen Gelande direkt an der Bahntrasse.

G. Grunordnung

Fir die Bebauungsplananderung kann die Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
sowie § 1 Abs. 6 BauGB im sog. Vereinfachten Verfahren behandelt werden. Es handelt sich
bei der Bebauungsplandnderung mit integriertem Grinordnungsplan um ein allgemeines
Wohngebiet mit einer GRZ kleiner 0,3.

Aufgrund der GréBe des Planungsgebietes von ca. 8,2 ha ist kein Umweltbericht gemas § 2a
BauGB notwendig.

Durch die Bebauung werden keine Frischluftschneisen beeintrachtigt.
Die Ziele der Grinordnungsplanung sind in einer eigenen ,Begriindung zur Griinordnung*

vom 01.03.2010 des Planungsbiros Terrabiota zusammengefasst, die als Anlage beigefiigt
ist.



Seite 8

H. Definitionen

Im folgenden werden die in den Festsetzungen zum Bebauungsplan unter den Punkten 8.8

und 8.9 getroffenen Begriffe erlautert und definiert.

1. Definition des Begriffes ,Quergiebel” bzw. ,Gegengiebel”

Als Quergiebel werden Giebel bezeichnet, die quer zur
Hauptfirstrichtung verlaufen und mit einem Vorsprung
gegentber der traufseitigen Wand des Hauptgebaudes bis zur
Gelandeoberflache reichen (Bild 02).

Bild 02

2. Definition des Begriffes ,Zwerchgiebel”:

Als Zwerchgiebel werden Gauben definiert, deren Vorderkante
in der Flucht der traufseitigen Wand des Gebaudes liegt
(Bild 03).

Bild 03

I. Flachenanteile

Bruttobauflache 8,19 ha 100,00%
Abzlglich:

Offentliche und éffentlich gewidmete StraBen 0,23 ha 2,80%
Offentliche und éffentlich zu widmende Wohnwege 0,25 ha 3,04%
Offentliche Gehwege 0,13 ha 1,65%
Offentliche und 6ffentlich zu widmende FuB- und 0,14 ha 1,68%
Radwege

foentllghe tmd offentlich zu widmende Grinflachen 0,16 ha 1.99%
incl. Spielplatze

Nettowohngebiet (incl. PrivatstraBen) 7,28 ha 88,85%



Seite 9

J. ErschlieBung

Das Gebiet wird von Sidwesten Uber die Pentenrieder StraBe und der von dieser nach
Nordosten abzweigenden Bergstrasse und die LudwigstraBe erschlossen. Parallel zur
Pentenrieder StraBe verlauft die RosenstraBe von Nordwesten nach Sidosten. Seitens des
Planers und des Verkehrsgutachters (IB Ingevost, Herr Fahnberg) wurde angeregt diese
RosenstraBe und die Fortsetzung in die RingerschlieBung der ,Sanftlwiese* als
verkehrsberuhigten Bereich auszubilden, da hierlber der Schulweg fir die Kinder der
anliegenden Quartiere erfolgen soll.

Fir die Schulkinder, wie auch die Gebietsbewohner wird durch die fuBlaufige Offnung und
Anbindung der RosenstraBBe an die MargaretenstraBe und an die bestehende Grinflache an
der Ecke Pentenrieder StraBe / MargaretenstraBe eine deutliche Attraktivitatssteigerung und
fir die Kinder ein Plus an Sicherheit erreicht.

Das gesamte Planungsgebiet ist voll erschlossen. AuBer evt. Bordsteinabsenkungen fir
spatere neue Einfahrten werden durch die Bebauungsplananderung keine nennenswerten
Kosten entstehen. Ausnahme hierzu ist die Flurnummer 73 ,Sanftlwiese®. Hierflr wird
seitens des Planers der Gemeinde der AbschluB eines stadtebaulichen Vertrags mit den
Grundstlckseigentimern empfohlen.

Es wird darauf hingewiesen, dass flr Hinterliegergrundstiicke ohne derzeitigen eigenen
Zugang zur Ooffentlichen StraBenverkehrsflache bei Einreichung eines Bauantrags die
ErschlieBung durch Fremdgrundstiicke dinglich im Grundbuch gesichert sein muss.

Anlage:
e _Begrindung zur Griinordnung“ vom 01.03.2010 des Planungsbiiros Terrabiota, 6 Seiten
DINA 4

Neubiberg, den 15.02.2010

L//mﬂ

J. GoIINltze'

-

Dipl. Ing TU, Architekt, Stadtplaner

AmselstraBBe 8
85579 Neubiberg/Minchen



