GEMEINDE KRAILLING

12. Anderung des Bebauungsplans Nr. 26 ,Schabernack”

far die Flurnummern 16, 17/2, 17/3, 18, 18/2, 18/5, 19, 19/2, 19/4, 19/5, 19/6, 19/7,
19/8, 29, 31, 31/2, 31/3, 31/4, 31/5, 31/6, 31/7, 32, 32/2

Gemarkung Krailling
Entwurf, Stand 05.12.2023

SATZUNGSPRAAMBEL

Die Gemeinde Krailling erlasst aufgrund 8§ 2, 3, 4 und 10 sowie 13a Baugesetzbuch
(BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), Art. 81 Bayerische
Bauordnung (BayBO) i.d.F. der Bek. vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), der Verordnung Uber die
bauliche Nutzung der Grundstiicke — BauNVO - i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)
und Art. 23 Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 22.08.1998
(GVBI. S. 796) diesen Anderungsbebauungsplan, bestehend aus Planzeichnung und Textteil als

SATZUNG

Dieser Bebauungsplan ersetzt innerhalb seines raumlichen Geltungsbereiches den
rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 26 , Elisen-, Jahn-, Margaretenstr.” vom 30.06.1978,
die 2. Anderung fur FI.Nr. 31/4 vom 18.05.1982,
die 7. Anderung Nr. 26 zw. Margarethen-, Elisen-, Schiller-, stidl. d. A.-Direr-Str. vom 03.03.1994 und
die 9. Anderung fur die FI.Nrn. 31, 31/3 u. 32T vom 03.03.2000.
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‘ 12. Anderung Bebauungsplan Nr. 26 , Schabernack”



1.1.

2.1.1.

2.1.2.

2.1.

3.1.

3.1.1.

3.1.2.

3.1.3.

3.1.4.

3.1.5.

3.2.

3.2.1.

3.2.2.

3.2.3.

3.2.4.

3.2.5.

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Geltungsbereich

- - raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

WR Im Geltungsbereich wird ein Reines Wohngebiet gemalk § 3 BauNVO festgesetzt.
Ausnahmen nach & 3 Abs.3 BauNVO werden nicht zugelassen.

WA Abweichend hiervon wird auf den Grundstlcken FI.Nr. 16 und 29 ein Allgemeines
Wohngebiet gemall § 4 BauNVO festgesetzt. Ausnahmen nach § 4 Abs.3 Nrn. 4
und 5 BauNVO werden nicht zugelassen.
Fir die gesamten Grundstlcke FI.Nrn. 16 und 29 gilt ausschlieRlich dann die alternative Planzeichnung,
wenn das Baurecht gemalk § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB zur Errichtung von Wohngebéauden, die mit Mitteln
der sozialen Wohnraumforderung gefordert werden kdnnten, umgesetzt wird.

—o—o—o Abgrenzung der unterschiedlichen Art baulicher Nutzung

Maf der baulichen Nutzung

Grundflachen

GR 175 max. zulassige Grundflache im jeweiligen Bauraum, hier z.B. 175 m?2

Zusatzlich zur Grundflache nach 3.1.1. ist eine Grundflache fur Balkone, Vordacher, Dachlberstande,
Kellerabgange und Kellerschachte mit einer Fldche von insgesamt max. 15 % der zulassigen Grundfla-

che nach 3.1.1. zulassig.

Zusétzlich zur Grundflache nach 3.1.1. ist eine Grundflache fir Terrassen mit einer Flache von insge-
samt max. 20% der zulassigen Grundflache nach 3.1.1. zulassig.

Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen von Anlagen gemafd § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
inklusive der Grundflachen nach 3.1.1., 3.1.2. und 3.1.3. bis zu einem Wert von insgesamt 0,4 Uber-
schritten werden.

Durch Grundflachen von Tiefgaragen darf der Wert inklusive der Grundflaichen nach 3.1.1., 3.1.2,,
3.1.3. und 3.1.4. bis zu einem Wert von insgesamt 0,6 Uberschritten werden.

Hohe baulicher Anlagen

WH 6,5 max. zulassige Wandhohe in Metern, hier z.B. 6,5 m

FH 10,0 max. zulassige Firsthohe in Metern, hier z.B. 10,0 m

Die Wand- und Firsthohe wird gemessen vom unteren Bezugspunkt gemald 3.2.4. bis zum Schnitt-
punkt der AuRenflache der AuRenwand mit der Dachhautoberkante. Im Fall von Flachdachern ist hier

auch die Attika enthalten.

Unterer Bezugspunkt in Meter tGber Normalnull zur Bestimmung der Wandhohe, hier
z.B. 548,17 m 4. NN

| Anzahl der maximal zulassigen Vollgeschosse, hier z.B. zwei
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3.2.6.

3.2.7.

4.1.

4.2.

4.3.

4.4.

4.5.

4.6.

5.1.

5.2.

7.1.

8.1.

Die zulassige Wandhohe kann durch Absturzsicherungen als offenes Gelander im Bereich von Dacht-
errassen um bis zu 1,17 m Uberschritten werden.

Der Gelandeanschluss an die Fassaden darf max. 20 cm unterhalb der festgesetzten Bezugshohe
gemal 3.2.4 liegen. Ausgenommen hiervon sind Tiefgaragenabfahrten urda sowie Lichtschachte, it

denorgaben—gemali4-6-, wenn diese max. Tm vor die Fassade ragen und deren Lange parallel zur
Fassade in der Gesamtsumme maximal % der jeweiligen Fassadenlange betragt.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

E— Baulinie

E—— Baugrenze

——ce— Grenzbebauung im Fall der Doppelhduser

nahmsvve|se darf die Baugrenze fir Terrassen um max. 2 m auf msgesamt ein Drittel der Gebaude—
lange, fur Vordacher, Kellerabgange und Kellerschachte um max. Tm auf insgesamt die Halfte der
Gebaudeléange und fir Dachlberstdande um max. 0,8 m Uberschritten werden.

Bauweise

Es sind ist nur eine offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhausern zulassig.

Fdr FI.Nr.16 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Es gilt die offene Bauweise mit der Maf3ga-
be, dass nur Gebaude mit einer Gebaudelange von mindestens 35 m zulassig sind.

Verkehrsflachen

Offentliche Verkehrsflache

—— StralRenbegrenzungslinie

Tiefgaragen, Stellpldatze und Nebenanlagen

Tiefgaragen und Garagen sind auf den gesamten Grundstlcken zuldssig, jedoch nicht im Bereich der
Zone fur Eingrinung gemaf 9.5. sowie ebenfalls nicht in den Vorgartenzonen nach 7.8. und Gebaude-
vorfeldern nach 7.9. Offene Stellplatze sind in der Vorgartenzone gemaf’ 7.8. nur dann zulassig, wenn
40% der Flache der Vorgartenzone als unversiegelte, begriinte Flache hergestellt werden kann.

12. Anderung Bebauungsplan Nr. 26 ,, Schabernack” STADT RAUM PLANUNG Entwurf, Stand am 05.12.2023 Seite 4 /12




8.2.

8.3.

8.4.

8.5.

8.6.

8.8.

8.9.

8.10.

Von den erforderlichen Stellplatzen dirfen maximal 4 Stellplatze oberirdisch angeordnet werden, die
dartberhinausgehend notwendigen Stellplatze sind in einer Tiefgarage bzw. im unterirdischen Bereich
von Duplexgaragen bzw. Stapelparkern unterzubringen.

Die Flachen flur oberirdische Stellplatze, Grundstiickszufahrten, Not- und Feuerwehrzufahrten aufer-
halb von Verkehrsflachen sind mit wasserdurchlassigen Belagen (wasserdurchlassige Decke, weitfugig
verlegtes Pflaster, Schotterrasen, Rasengittersteine etc.) anzulegen.

Anzahl der erforderlichen Stellplatze

Fir Wohnungen gitt-folgenderStetiptatzsehitisset sind folgende Stellplatze nachzuweisen und auf die

ganze Zahl arithmetisch aufzurunden:

Wohnungen bis einschl. 50 gm Wohnflache 1 Stellplatz / WE
Wohnungen bis einschl. 120 gm Wohnflache 1,5 Stellplatze / WE
Wohnungen Uber 120 gm Wohnflache 2 Stellplatze / WE

Der Stellplatzbedarf fur die Gbrigen Nutzungen richtet sich nach GaStellV i.d.F. der Bekanntmachung
vom 30.11.1993 (BGBI. I. S. 132), zuletzt gedndert durch § 1 AndVO vom 25. 4. 2015 (GVBI S. 148).

Anzahl der erforderlichen Fahrradstellplatze

Die Anzahl der erforderlichen Fahrradstellplatze ist nach folgendem Schllissel zu berechnen und auf die
ganze Zahl arithmetisch aufzurunden:

Wohngebaude 1 Fahrradstellplatz pro 50 gm Wohnflache
Blro- und Verwaltungsraume 1 Fahrradstellplatz pro 60 gm Nutzflache
Raume mit erheblichem

Besucherverkehr 1 Fahrradstellplatz pro 45 gm Nutzflache
Laden 1 Fahrradstellplatz pro 35 gm Nutzflache
| N 4 Ein- und Ausfahrtsbereich

AulRerhalb dieses Bereiches sind keine Ein- und Ausfahrten zulassig. Andere Bereiche
fUr Ein- und Ausfahrten konnen ausnahmsweise zugelassen werden. Auf den FI.Nrn. 16
und 29 sind aulderhalb dieses Bereiches keine Ein- und Ausfahrten zulassig.

W Vorgartenzone

In den mit diesem Planzeichen gekennzeichneten Flachen sind auRerhalb der Baurdume
keine baulichen Anlagen (z.B. Fahrradunterstande) mit einer Hohe tber 1,40 m zulassig.
Luftwarmepumpen sind nur zuldssig, wenn ste diese an den drei von der Stralde her ein-
sichtigen Seiten hin in gleicher Hohe wie die Anlage mit Strauchern eingegriint werden.
Vordacher sind in dieser Zone als untergeordnete Bauteile zulassig. Jeweils 40% der
Flache der Vorgartenzone auf der mit diesem Planzeichen abgegrenzten Fldchen sind zu
begriinen.

Die Vorgartenzone darf in den Bereichen entsprechend 7.7. durch eine max. 3,0 m breite
Zufahrt zu Stellplatzen/ Garagen/ Tiefgaragen unterbrochen werden.

Gebaudevorfeld

In den mit diesem Planzeichen gekennzeichneten Flachen sind auRerhalb der Baurdume
keine baulichen Anlagen mit einer Hohe Uber 1,2 m zulassig. Luftwarmepumpen sind
nicht zulassig. Vordacher sind in dieser Zone als untergeordnete Bauteile zulassig.

Mobilfunkanlagen als fernmeldetechnische Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO sind nicht
zulassig.
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9.1.

9.1.1.

9.1.2.

9.2.

10.

10.1.

Gestalterische Festsetzungen
Dachformen und -aufbauten

Flr die Hauptgebaude sind nur Satteldacher mit mittig verlaufendem First und einer Dachneigung von
22° - 40° zulassig. Die Hauptfirstrichtung muss entlang der Langsseite des Gebaudes verlaufen.

Dachgauben (Schleppgauben/ Giebelgauben) und Widerkehren sind erst ab einer Dachneigung von 35°
zuldssig. Der Abstand der Gauben untereinander und zum Ortgang muss mindestens 1,5 m betragen.
Zu Traufe und First ist mindestens 1,0 m Abstand (parallel zur Dachhaut gemessen) einzuhalten. Eine
Widerkehr darf max. ein Drittel der Gebdudeldnge (Traufseite) betragen. Der Abstand der Widerkehr
zum Ortgang muss mindestens 1,5 m betragen. Die Gesamtbreite aller Dachaufbauten und Widerkeh-
ren darf max. ein Drittel der Geb&udeldnge betragen.

Die Gesamtbreite aller Dachaufbauten einschlief3lich der Widerkehren darf maximal ein Drittel der Ge-
baudelange betragen.

Dacheinschnitte und sonstige Dachaufbauten sind mit Ausnahme von Anlagen zur Nutzung von Son-
nenenergie unzulassig.

Fassadengestaltung

NANAN An den mit diesem Planzeichen gekennzeichneten Fassaden sind keine Balkone
zulassig.
Griinordnung

Zu erhaltende Baume (mit schematischer Darstellung der Krone)

In den mit diesem Planzeichen gekennzeichneten Flachen sind keine baulichen Anlagen zuladssig, erfor-
derliche Zufahrten in den gemaf 7.7. festgesetzten Zufahrten sind hiervon ausgenommen, wenn diese
in wurzelschonender Bauweise errichtet werden.

Der festgesetzte Baumbestand ist dauerhaft an gleicher Stelle zu pflegen und zu erhalten. Abgra-
bungen im Wurzelbereich (= Kronentraufbereich) sind grundsatzlich unzuldssig. Sollten Abgrabungen
unvermeidbar sein, sind diese fachgerecht entsprechend den Empfehlungen des Landratsamtes Starn-
berg ,Baumschutz auf Baustellen - Tipps zum richtigen Umgang mit Bdumen" auszufihren (Handgra-
bung, Wurzelvorhang) und vor Wintereinbruch wieder zu verfillen.

Auf den Schutz der Baume und Geholze ist be| Baumaf&nahmen besonderer Wert ZU Iegen BeiBau-

nahmen im Kronenbere|ch von Bestandsbaumen smd die DIN 18920, Ausgabe 2014 07 (Schutz von
Baumen) sowie die RAS-LP 4 (Richtlinie fur die Anlage von StraRen — Schutz von Baumen, Vegetations-
bestdnden und Tieren bei BaumalRnahmen) einzuhalten.

Vor Beginn der Erd- und/oder Abrissarbeiten sind zum Schutz der Wurzelbereiche von Baumen (Kro-
nentraufe zuziglich 1,50 m) ortsfeste Baumschutzzaune nach DIN 18920 zu erstellen und dauerhaft
wahrend der Bauzeit zu erhalten.

Vor Beginn der Erdaushubarbeiten sind im Wurzelbereich von Baumen (Kronentraufe zuziglich 1,50 m)
Wourzelschutzvorhdnge nach DIN 18920 zu erstellen und wahrend der Bauzeit regelmaldig zu bewas-
sern.

Bei baulichen Anlagen, die den Wurzelbereich von Baumen (Kronentraufe zuziglich 1,50 m) tangieren,
sind geeignete Verbaumalinahmen vorzunehmen.

Beim Verlegen von Leitungen aller Art muss der Wurzelbereich von Baumen (Kronentraufe zuzUglich
1,50 m) unterfahren werden (z.B. Spulbohrung). Ist eine Spulbohrung z.B. aus geologischen Grinden
nicht moéglich so dirfen Wurzeln mit einem Durchmesser >= 2 ¢cm nicht durchtrennt werden.
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10.2.

10.3.

10.4.

10.5.

10.6.

10.7.

11.

Zu pflanzende Baume

Zwingend an diesem Standort zu pflanzender Baum erster Wuchsordnung, Baum-
art Winterline (Tilia cordata). Eine Abweichung um bis zu 5 m vom eingetragenen
Standort ist zuldssig. Es ist ein Hochstamm mit einem Stammumfang von mind.
20/25 cm zu pflanzen.

Auf den Grundstlicken ist je 400 angefangene m? Flache derrmit-derm—Planzetchenrach-3-+t+—abge-
grenztenttaehenist mindestens ein Laubbaum erster oder zweiter Ordnung zu pflanzen und dauerhaft

zu erhalten. Von dieser festgesetzten Anzahl ist ein Baum als Hochstamm zu pflanzen. Die zu erhalten-
den Baume gemal’ 9.1. kdnnen auf die Gesamtzahl der erforderlichen Bdume angerechnet werden.

Als Baumpflanzungen sind nur standortgerechte bzw. heimische Laubbdume erster oder zweiter Ord-
nung zuldssig (siehe Pflanzliste unter Hinweise zur Grlinordnung). Sie sind in einer Pflanzqualitat von
mindestens 18/20 cm Stammumfang zu pflanzen. Die zu pflanzenden Baume sind im Zusammenhang
mit Neu- oder UmbaumalRnahmen ab Nutzungsaufnahme innerhalb eines Jahres zu pflanzen.

Fir Baumneupflanzungen ist eine offene Pflanzflache in ausreichender GroRe, d.h. nicht weniger als
16m?, vorzusehen, die zudem nicht unterbaut werden darf. Wird die Flache als Ubergehbare Baum-
scheibe ausgebildet, so ist ein Bewasserungs- und Bellftungssystem vorzusehen, sowie im Wurzel-
bereich des Baumes ein verdichtbares Baumsubstrat einzubauen.

Wiederanpflanzungspflicht

Festgesetzter Baumbestand, der z.B. aus Altersgriinden verloren geht, muss durch die Neuanpflan-
zung von heimischen Laubbdumen erster oder zweiter Ordnung in einer Pflanzqualitdt von mindestens
18/20 cm Stammumfang auf dem Grundstiick im Abstand von bis zu 5 m zum bisherigen Standort er-
setzt werden (siehe Pflanzliste unter Hinweise zur Grinordnung). Ersatzpflanzungen missen innerhalb
des folgenden Jahres nach dem Wegfall der Bestandspflanzung erfolgen.

Nadelgeholze und Hecken

Das Pflanzen von Koniferen, wie z.B. Thujen, Scheinzypressen sowie Fichten ist im gesamten Gel-
tungsbereich unzulassig.

Zone fur Eingriinung

In den mit diesem Planzeichen gekennzeichneten Flachen ist dauerhaft eine Eingriinung
zu erhalten. In dieser Zone sind keine baulichen Anlagen zulassig.

Tiefgaragen miissen begriint werden und eine Uberdeckung mit mind. 60 cm Substrat aufweisen.
Bereiche von Terrassen, Zuwegen und notwendigen, oberirdischen Nebenanlagen sind hiervon ausge-
nommen.

Flachdacher mit einer Neigung unter 10° sind Uber dem obersten Geschoss zu begriinen.

Einfriedungen

Es sind nur sockellose, offene Zaune bis zu einer max. Hohe von 1,4 m zuldssig. Schnitthecken durfen
generell eine Hohe von 1,8 m und entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen eine Hohe von 1,4 m nicht
Uberschreiten.
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12.

12.1.

12.2.

Schallschutz

Bei Neu-, Um- oder Erweiterungsbauten entlang der Margaretenstralle und zwar bis zu einer Entfer-
nung von 15 m zur Margaretenstrafée gemaf’ 11.2. sind Schlafraume und Kinderzimmer auf die dem
Larm abgewandten Seiten der Gebaude zu orientieren. Soweit dies nicht durchgangig moglich ist
und die Fenster der genannten Rdume ausschliel3lich Richtung Margaretenstral3e weisen, sind die
betreffenden Raume durch Wintergarten bzw. verglaste Loggien zu schitzen. Alternativ dazu konnen
die Rdume mit schallgedampften Bellftungseinrichtungen ausgestattet werden. Die letztgenannten
Einrichtungen dirfen die Schallddmmung der Aufdenhaut nicht mindern. Den Schallschutzanforderun-
gen ist die DIN 4109 Blatt 1: 2018-01 zugrunde zu legen.

15 m Abstand zur Margaretenstrale

Die Tiefgarage ist mit einer mechanischen Be- und Entliftungsanlage zu versehen. Die Abluft ist Uber
einen Kamin in die freie Luftstromung senkrecht nach oben abzuleiten. Der Kamin ist in der Néahe einer
AulRenseite des Gebadudes zu errichten. Die Kaminmindung muss die Dachflaiche um mindestens 1,0
m Uberragen. Eine Abdeckung ist nicht zuldssig. Zum Schutz von Regeneinfall kann ein Deflektor ver-
wendet werden. Bei Nachweis durch ein geeignetes Sachverstandigengutachten kann alternativ auch
eine natlrliche Be- und Entliftung eingerichtet werden. Bei natlrlicher Be- und Entliftung sind die Zu-/
Abluftéffnungen so zu situieren, dass sie mindestens 2,5 m von Fenstern der Rdume entfernt sind,
die zum sténdigen Aufenthalt von Personen bestimmt sind bzw. einen ausreichend grof3en Abstand zu
Terrassenplatzen und Spielbereich haben.

Die Tiefgaragenrampen sind vollstandig einzuhausen. Wande und Decken der Rampen sind mit hoch-
absorbierenden Materialien in einer Lange von 6 m zu verkleiden. Regenrinnen sind larmarm, z.B. mit
verschraubten Gusseisenplatten, auszufihren.

HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

17/2 bestehende Flurnummer, hier z.B. 343

vorhandene Grundstlicksgrenzen

vorhandene Haupt- und Nebengebdude mit Hausnummer

g

abzubrechendes Gebaude im Fall eines Neubaus
20 MafRangabe in Metern, hier z.B. 9m
[ Bé&ume und Kronenbereiche aufserhalb des Geltungsbereiches

Hinweis auf bestehende Baume, die nicht zwingend als zu erhalten festgesetzt
werden
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1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

HINWEISE DURCH TEXT

Ver- und Entsorgung

Samtliche Bauvorhaben sind vor der Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgungsanlage anzu-
schlielRen.

Das Schmutzwasser ist im Trennsystem Uber Anlagen abzuleiten, die der DIN 1986ff: 2016-12 entspre-
chen. Samtliche Bauvorhaben sind an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage vor der Fertigstellung
anzuschliefsen. Zwischenldsungen werden nicht zugelassen.

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen Flachen auf denen nicht mit
wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird, ist vorrangig Uber die belebte Bodenzone zu versi-
ckern. Ausreichende Flachen sind hierflr vorzusehen. Die Beseitigung des Niederschlagswassers ist
nachzuweisen und entsprechend den hierzu geltenden Regelungen auf den Bau- bzw. Strafsengrund-
stlicksflachen vorzunehmen. Eine Einleitung in den Schmutzwasserkanal ist nicht zuldssig. Wird Nie-
derschlagwasser aufderhalb der Grundstlicke beseitigt, so ist daflr eine Erlaubnis vom Landratsamt
Starnberg notwendig.

. Sofern die Anwendungsvoraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV)
vom 01.10.2008 erfullt und die zugehorigen Technischen Regeln (TRENGW vom 17.12.2008) beachtet
werden, sind derartige Anlagen zur Beseitigung von Niederschlagswasser genehmigungsfrei.

Grundsétzlich ist zu beachten, dass der flachenhaften Versickerung Prioritdt einzurdumen ist. Sicker-
schéachte bis zu einer max. Tiefe von 5 m sind nur dann zuldssig, wenn eine flachenhafte Versickerung
nicht maéglich ist. Zudem durfen keine grundwasserschitzenden Deckschichten durchstofien werden.
Die gezielte Einleitung von Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser ist erlaubnisfrei sofern die
Anforderungen der TRENOG vom 17.12.2008 erfillt sind.

Infolge von Starkregenereignissen kénnen Uberflutungen auftreten. Um Schaden zu vermeiden, sind
bauliche Vorsorgemafnahmen zu treffen, die das Eindringen von oberflachlich abflieRendem Was-
ser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Eine Sockelhdhe von mind. 25 c¢cm Uber der
Fahrbahnoberkante / Uber Gelande wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollten
wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschachten, ausgefiihrt werden. Tiefgaragen-
zufahrten sind konstruktiv so zu gestalten, dass infolge von Starkregen auf der StralRe oberflachlich
abflieRendes Wasser nicht eindringen kann. Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird
empfohlen. Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhaltnisse obliegt grundsatz-
lich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hang- und
Schichtenwasser sichern muss.

Im Falle einer Grenzbebauung (jetzt Regelfall) und damit verbundenen Setzungen von Spund- bzw.
Bohrpfahlwanden ist eine rechtzeitige Beteiligung der Telekom von Seiten des Vorhabentragers zwin-
gend angezeigt.

Hinsichtlich der geplanten Baumpflanzungen ist das , Merkblatt (ber Baumstandorte und unterirdi-
sche Ver- und Entsorgungsanlagen”, Jahr 1989, zu beachten. Bei der Neupflanzung von Baumen ist
zwischen Wasserleitung (Hauptleitung und Anschlussleitungen) und Stammachse ein horizontaler Ab-
stand von 2,50 m einzuhalten. Sollte dies nicht mdglich sein, missen Schutzmallnahmen nach dem
DVGW-Arbeitsblatt GW125 hergestellt werden.

Geplante BaumalRnahmen/ die Errichtung von Wintergarten darf/ dirfen nur nach vorheriger ortli-
cher Einweisung in den Leitungsbestand durch die Aufgrabungskontrolle der Stadtwerke Miinchen
begonnen werden. Hausanschlussleitungen dirfen nicht Gberbaut oder mit tiefwurzelnden Gehdlzen
Uberpflanzt werden. Vor Abbruch der bestehenden Gebdude missen die vorhandenen Hausanschluss-
leitungen stillgelegt werden. Versorgungsleitunganlagen missen unverandert in der jetzigen Lage er-
halten bleiben. Die vorhandene Uberdeckung der Versorgungsanlagen darf sich durch bauliche MaRk-
nahmen sowie Gelandemodellierungen nicht verandern.
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3.1.
3.2.

6.2.

6.3.

7.2.

7.3.

Grundstiicksteilungen

Im Falle von Grundstlcksteilungen ist die gesamte fir das Plangrundstiick zuldssige Grundflache pri-
vatrechtlich aufzuteilen. Durch Teilungen entstehen demnach keine zuséatzlichen Anspriche auf Grund-
flachen.

Hinweise zu Bauvorhaben
Den Baugesuchen ist ein Freiflachengestaltungsplan beizufligen.

Bei der Bauausfihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen Telekommunika-
tionslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z.B. im Falle von Stérungen) der unge-
hinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit moglich ist.

Hinweise zum Denkmalschutz

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche
Erlaubnis gern. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren
bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehorde zu beantragen ist.

Abstandsflachen

Es gilt die ,, Satzung Uber ein von der Bayerischen Bauordnung (BayBO) abweichendes Maf} der Ab-
standsflachentiefe” der Gemeinde Krailling.

Schallschutz

Bei der Errichtung von Luft-Warmepumpen bzw. Blockheizkraftanlagen ist darauf zu achten, dass de-
ren ins Freie abgestrahlte Schallleistung 50 dB(A) nicht lberschreitet.

Bei der Planung und Errichtung von Solar- und Fotovoltaik-Anlagen ist im Rahmen des Ricksichtnah-
me-Gebotes darauf zu achten, dass umliegende Gebéaude, die zum dauernden Aufenthalt von Men-
schen bestimmt sind nach dem Stand der Technik nicht unzumutbaren Blendeinwirkungen durch die
Oberflache der Paneele o.g. Anlagen ausgesetzt werden.

Als LUftungseinrichtungen kommen Fassaden-, Fenster- oder Schachtllfter mit schallgedéampften Zu-
stromoffnungen in Betracht. Gleichwertig sind kontrollierte schallgedampfte Raumliftungen bei Nied-
rigenergiehausern. Der Vorbau von Pufferzonen, wie Wintergéarten, verglasten Loggien, Balkonen mit
verglaster Abschirmung usw. gilt ebenfalls als gleichwertig, wenn eine nachtliche Dauerliftung Uber
gekippte Fenster moglich ist. Das erforderliche Schallddmm-MalR R~ der Gebdudehaut darf durch
diese Einrichtungen nicht verschlechtert werden. '

In Wintergéarten und sonstigen vollverglasten Larmpufferzonen ist die Decke mit hochschallabsorbie-
renden Platten zu verkleiden. Bei der Auswahl ggf. zu verwendender Liftungseinrichtungen ist darauf
zu achten, dass eine ausreichende Luftwechselrate gewahrleistet wird. Sofern motorisch betriebene
LUfter verwendet werden, sollten durch die Liftergerdusche keine héheren Innenschallpegel im Raum
als maximal 25 dB(A) erzeugt werden.

Tiefgaragen
Ein- und Ausfahrtsbereiche von Tiefgaragenrampen sind so zu orientieren oder durch bauliche Mafinah-

men so abzuschirmen, dass weder eine Blendwirkung durch ausfahrende Fahrzeuge auf schitzens-
werte Aufenthaltsrdume gegenlberliegender Gebdude noch eine Schallabstrahlung an diesen auftritt.

Die jeweiligen Tiefgaragenein- bzw. ausfahrten missen die Immissionsrichtwerte nach TA-Larm am
nachstgelegenen schutzbedirftigen Immissionsort einhalten. Uberdachungen und schallabsorbierende
Verkleidungen der Tiefgaragenrampen sind entsprechend zu dimensionieren.

Im Ausfahrtsbereich der Tiefgaragen / Garagen ist auf ausreichend grofse Sichtflachen auf die angren-
zenden oOffentlichen Verkehrsflachen zu achten.
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8.2.

8.3.

8.4.

Artenschutz

Auf die Einhaltung des besonderen Artenschutzes nach 844 Abs. 1i.V.m Abs.5 BNatSchG ist in jedem
Fall zu achten und Voraussetzung fur jegliche Bauvorhaben. Um bei einer Bebauung keine artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestande gem. 844 BNatschG auszulésen, empfehlen wir mind. einen Begang
durch einen Fachexperten im Vorfeld.

Im Zeitraum vom 1.3. bis 30.9. ist die Fallung von Baumen laut 839 Abs.5 BNatSchG und zur Vermei-
dung der Verbotstatbestande laut 844 Abs.1 BNatSchG untersagt.

Potentielle Fledermaushabitate und Nisthdhlen sind vor Gebaudeabriss oder Fallung auf Artvorkom-
men untersucht werden und ggf. entsprechende CEF-MalRnahmen durchgefihrt werden.

Beim Abbruch von Gebauden und bei der Rodung von Geholzen kénnen besonders oder streng ge-
schitzte Arten wie Vogel, Fledermause oder Amphibien betroffen sein. Es ist sicher zu stellen, dass
im Rahmen eines Bauvorhabens artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach 844 BNatSchG nicht
berthrt werden (z.B. durch 6kologische Untersuchungen und eine Umweltbaubegleitung). Grundsatz-
lich dirfen Rodungen von Gehdlzen nur in der Zeit vom 1.10. bis zum 28.1. durchgefihrt werden. Der
Abbruch von Gebduden muss gegebenenfalls in Zeiten durchgeflihrt werden, in denen keine Nutzung
durch gebdudebewohnende Vogel- und Fledermausarten erfolgt. Soweit erforderlich (z.B. bei Hoh-
lenbdumen) sind vorgezogene Ausgleichsmalinahmen durchzufihren (z.B. Nistkasten). Werden arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestédnde berlihrt, so bedarf dies einer Ausnahme durch die Regierung von
Oberbayern.

Hinweise zur Griinordnung
Pflanzliste

Eine ggf. notige Entfernung von Baumen, die als zu erhaltend festgesetzt wurden, (z.B. aufgrund von
altersbedingter Bruchgefahr) ist nur nach Genehmigung durch die Gemeindeverwaltung unter Auflage
einer Ersatzpflanzung zulassig.

Vorschlagliste standortgerechter Baume 1./2. Wuchsordnung:

Acer campestre ,Elsrijk’ Feldahorn

Acer platanoides ,Columnare’ o. ,Cleveland’ Spitzahorn

Acer pseudoplatanus ,Bruchem’ Bergahorn

Corylus colurna Baumhasel

Fraxinus angustifolia ,Raywood’ Schmalbléttrige Esche
Prunus avium ,Plena’ Geflilltbliihende Vogelkirsche
Quercus robur ,Fastigiata Koster’ Schmale Pyramideneiche
Sorbus intermedia ,Brouwers’ Schwedische Mehlbeere

Tilia cordata ,Erecta’ oder ,Greenspire’ Winterlinde

Tilia europaea ,Pallida’ Kaiserlinde

Tilia tomentosa ,Brabant’ Silberlinde

Vorschlagliste standortgerechter Kleinbdume und Straucher:

Amelanchier arborea ,Robin Hill’ Felsenbirne
Buddleia alternifolia Schmalbléattrige Buddleia
Cornus mas ,Jolico’ oder ,Kasanlaker’ Kornelkirsche
Corylus avellana ,Hallesche Riesen’ 0. ,[Emoa’ Haselnuss
Crataegus lavallei ,Carrierei’ Apfeldorn

Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Malus

Ribes sanguineum
Rosa canina
Sambucus nigra
Spiraea japonica
Viburnum opulus

Darlber hinaus gilt bei Baumneupflanzungen auch die Liste der UNB ,,Heimische Gehdlze im Landkreis

Starnberg”.

Gemeiner Liguster
Heckenkirsche

Zierdpfel allgemein
Blut-Johannisbeere
Heckenrose

Holunder

Sommerspiere
Gewodhnlicher Schneeball
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss hat in der Sitzung vom ............... die Anderung des Be-
bauungsplans beschlossen.

2. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom wurde mit der Begriindung gemaf’ § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeitvom .................... bis ..o offentlich ausgelegt.

3. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .................... wurden die Behorden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaRk 8 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .................... bis
.................... beteiligt.

4. Die Gemeinde Krailling hat mit Beschluss des Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss vom
.................... den Bebauungsplan in der Fassung vom .................... gemaf} 8 10 Abs. 1 BauGB als

Satzung beschlossen.

6. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am .......... gemald § 10 Abs. 3 Satz 1 Halbsatz
2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu
den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber des-
sen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die
Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die 88 214 und 215 BauGB wird
hingewiesen.

Krailling, den ..................
Rudolph Haux Martina Schneider
1. Blrgermeister Planverfasserin
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