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1.

2.1

Anlass und Ziel der Planung

Der Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss der Gemeinde Krailling hat in seiner Sit-
zung am 04.05.2021 zunachst die Anderung des Bebauungsplans Nr. 31 im sudlichen
Teilbereich der Bergstrale mit den Hausnummern 58 bis 78 a-c beschlossen. Der
Geltungsbereich mit Beschluss vom 18.10.2022 nochmals geandert und erweitert und
umfasst nun die Hausnummern 50 bis 76a.

Anlass waren der Antrag auf Vorbescheid fir einen Neubau in der Bergstral3e 50 am
22.04.2021, der u.a. eine Uberschreitung der Baugrenze des rechtsverbindlichen Be-
bauungsplans Nr. 31 vorsah und der Antrag zur Anderung des BP 31 fiir das Flurstiick
Nr. 546 vom 25.03.2022, in dem eine Erweiterung des Bauraums fir eine mogliche
Bebauung in zweiter Reihe einschlief3lich einer Grundstiicksteilung angefragt wurde.

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ist es, die Hangkante von Bebauung frei-
zuhalten. Im Sinne einer behutsamen Nachverdichtung sollen sich die geplanten Bau-
korper vertraglich in die vorhandene Bebauung einfiigen. Ein wesentliches stadte-
bauliches Ziel ist dabei, den Villencharakter mit seinen Vor- und Riickspriingen west-
lich der BergstralRe zu erhalten und nur eine Baureihe zuzulassen.

Die vorliegende Bebauungsplananderung erfillt die Voraussetzungen fir einen Be-
bauungsplan der Innenentwicklung mit dem Ziel einer vertraglichen Nachverdichtung
und wird im beschleunigten Verfahren gemaf? 8§ 13a BauGB durchgefihrt. Die aus-
gewiesene Grundflache liegt unter 20.000 m2 und begriindet keine UVP-pflichtigen
Vorhaben. Von der Durchfiihrung einer Umweltprifung kann im beschleunigten Ver-
fahren gem. § 13a Abs. 2 Nrn. 1 und 4 BauGB abgesehen werden, weil diese Ein-
griffe im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung
erfolgt und zulassig gelten.

Damit entfallt das Erfordernis einer Eingriffsermittiung und von externen Ausgleichs-
mafnahmen. In der Planung muss die Eingriffsregelung im Hinblick auf die Vorgaben
der Vermeidung und Verminderung bertcksichtigt werden. Dies erfolgt u.a. liber die
Kartierung des Baumbestands und Festsetzungen zum Erhalt des pragenden und
wertegebenden Baumbestands. Des Weiteren werden Vorgaben zur Bepflanzung
und zum Erhalt einer begrinten Vorgartenzone getroffen. Diese Punkte werden in
Kap.4.5 naher erlautert. Ebenfalls werden MaRnahmen zum Schutz von Boden und
Natur festgesetzt, die in Kap. 4.6 ndher dargelegt werden.

Da die Bebauungsplananderung der Sicherung des Bestands dient, sind keine Be-
eintrachtigungen der FFH- oder der Vogelschutzrichtlinie zu erwarten.

Diese Bebauungsplandnderung ersetzt innerhalb ihres Geltungsbereichs den rechts-
kraftigen Bebauungsplan Nr. 31 einschlieBlich der 3. Anderung und der 6. Anderung.
Die Ausarbeitung des Bebauungsplans wurde dem Planungsverband AuRerer Wirt-
schaftsraum Miinchen Ubertragen.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. 31

Fur den Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung existiert ein rechtsverbind-
licher Bebauungsplan Nr. 31 in der Fassung vom 28.02.1978 fir das Gebiet ,Stock-
dorfer Feld®, der bereits zweimal innerhalb des Geltungsbereich des vorliegenden

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen KRL 2-75 Seite 3/24



Krailling Begriindung — And. des BP Nr. 31 im siidlichen Teil der BergstraRe Haus.-Nrn. 50 bis 76a  19.09.2023

Bebauungsplanes geandert wurde. Das rote Kreuz markiert den Bereich der 3. Tei-
l&nderung in der Fassung vom 18.02.1981 und das schwarze Kreuz den Bereich der
6. Teilanderung in der Fassung vom 23.08.1994.

Der Bebauungsplan Nr. 31 sieht fir das Plangebiet eine zweigeschossige Bebauung
in offener Bauweise mit Einzel- und Doppelh&usern und max. zwei Wohneinheiten je
Gebéaude vor. Die Ausweisung der baukdrperbezogenen Baufelder und der Flachen
fur Garagen erfolgt so, dass der steile Hangbereich weiterhin von der Bebauung frei-
gehalten wird und die ebenen nach Siden orientierten Vorgarten erhalten bleiben.
Ausschlief3lich im Bereich der Erweiterung der Verkehrsflache nach Westen wird eine
zweite Baureihe ermdglicht.

(oben) und der 6. Anderung (unten) (ohne MaRstab.

Abb. 1: Ausschnitt aus BP 31 mit der 3. Anderun
Quellen: Gemeinde Krailling)

«Q

Als Art der baulichen Nutzung wird reines Wohngebiet festgesetzt. Das Mal3 der bau-
lichen Nutzung sieht eine hdchstzulassige Geschossflachenzahl von 0,3 und max.
zwei Vollgeschosse vor. Entsprechend der Bestandsbebauung werden als Dachform
Satteldach und Uber die eingezeichnete Firstrichtung eine traufstdndige Bebauung
festgesetzt.

Die angestrebte Dachneigung zwischen 22° und 27° orientiert sich an den Doppel-
hausern im sudlichen Teilbereich des Plangebietes. Zugunsten einer Zulassigkeit von
max. zwei Vollgeschossen und einer max. talseitigen Traufh6he von 5,9 m wird auf
die Festsetzung der im Bereich des Verkehrsplatzes vorkommenden steileren Dach-
neigung verzichtet. Dachgauben, Dacheinschnitte, Dachflachenfenster tiber 0,25gm
sowie Kniestdcke sind generell unzulassig.

Mit der 3. Anderung wird einzig die Bauweise von dem geplanten Doppelhaus in zwei
Einzelhauser gedndert. Aus einem Bauraum Uber zwei Grundstiicke hinweg werden
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3.1

nun zwei Bauraume je Grundstiick ausgewiesen. Alle anderen Festsetzungen bleiben
unberthrt.

Die 6. Anderung durchbricht das stadtebauliche Ziel einer Baureihe nérdlich und stid-
lich der Platzsituation und ermdglich Gber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte Grund-
stiicksteilung. Zuséatzlich zur Bestandsbebauung soll ein weiteres Gebaude zulassig
sein. Hierzu werden pro Grundstiick zwei Baurdume ausgewiesen, die sowohl eine
Bebauung auf dem Hang als auch im Vorgarten erméglicht.

Bestand und stadtebauliche Zielvorgaben

Lage, ErschlieBung und Nutzung

Das Planungsgebiet liegt relativ zentral in der Gemeinde Krailling, stdlich vom Rat-
haus, der Grundschule und stidwestlich der Ortsmitte mit Einkaufsmdglichkeiten und
Gastronomie entlang der Margaretenstral3e. Im Westen grenzt die Bahnlinie von
Minchen nach Kochel sowie die S-Bahn nach Tutzing an. Das Plagebiet umfasst
folgende Grundstiicke: 546, 546/1, 545/2, 545/1, 545, 544/2, 265/2, 265/1, 544, 542,
541/1, 541, 540, 540/1, 539/1, 539.

Abb. 2:  Luftbild mit Kennzeichnung des Plangebietes (rot) (ohne Maf3stab. Quellen: © Bayerische
Vermessungsverwaltung, Stand 20.10.21)
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3.2

Die Baugrundstiicke werden allesamt Uber die 6stlich liegende Bergstral3e erschlos-
sen, welche in noérdlicher Fortfuhrung in die Pentenrieder StralRe mundet, einer der
HaupterschlieBungsstralRen der Gemeinde Krailling. In der Mitte des Plangebietes
gibt es eine platzartige Aufweitung.

Die BergstralRe steigt von Norden nach Suden mit flachen Anhebungen von 552 m
UNN auf knapp 554 m UNN an. Parallel zur Bahnstrecke verlauft dstlich eine steile,
nattrliche Hangkante, die auch in den gegenstandlichen Planumgriff fallt.

Das Gelande fallt von einer maximalen H6he mit 560 m UNN auf einer Lange von
rund 20 m um ca. 6-7 m nach Osten ab. Damit hat die Gelandekante eine stark pra-
gende Auswirkung auf das Ortshild westlich der Bergstral3e und steht topographisch
im Kontrast von der Bebauung 6stlich der Bergstral3e, wo das Gelande eben ist (siehe
Abbildung 2).

Abb. 3: Stadtebauliche Untersuchung mit 3D-Darstellung der Bestandssituation einschl. Hangkante
(li.); Schummerungsbild (Gelanderelief) mit Kennzeichnung des Plangebietes (rot) (re.);
beide ohne MaR3stab. Quellen: © Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 20.10.21 so-
wie Bayern-Atlas (plus) mit Abrufdatum 11.09.2023.

Im Plangebiet befinden sich ausschlie3lich Wohngeb&aude, auch das Umfeld ist vor-
wiegend von Wohnbebauung gepragt. Nordlich an das Plangebiet angrenzend be-
fand sich eine Druckerei, deren Betrieb schon vor Jahren eingestellt wurde. Grund-
sétzlich ist mit Larm durch den angrenzenden Schienenverkehr zu rechnen.

Bauliche Gestaltung und Stral3enbild

Die verkehrsberuhigte Bergstral3e wird auf der stlichen Stral3enseite durch die stad-
tebaulichen Raumkanten der in einer Bauflucht stehenden giebelstandigen Geb&ude
gepragt. Die Vorgarten sind mit niedrigen offenen Zaunen eingefriedet, die z. teil mit
Schnitthecken bzw. Strauchern bepflanzt sind.

Die westliche StraRenseite hingegen wird durch die Bepflanzung mit Hecken, Stréu-
chern und Baumen in den unterschiedlich tiefen Vorgarten gepragt, die die dahinter-
liegende Uberwiegend traufstdndige Bebauung wird grof3tenteils verdeckt. Im sudli-
chen Teilbereich sind die Gebaude am Ful3e der Hangkante durch die freien sehr
tiefen begriinten Vorgarten besser sichtbar. (siehe Abbildung 5).
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Bllcl;iﬁdl Berstrae von Blick invdie éergstraBe

Blick auf tiefe Vo}garté
Siden von Norden im sudlichen Teilbereich

Abb. 4: Blick in die BergstraRe von Siid und Nord; Quelle: PV Miunchen, Mai 2021

Die Nachbarschaft ist von heterogener Bebauung mit unterschiedlichen Wohn- und
Bautypologien geprégt. Vorhanden sind Mehrfamilienhduser, Einzelhduser, Doppel-
hauser in offener zweigeschossiger Bauweise mit ausgebautem Dach. Die Dachnei-
gung ist je nach Bautyp sehr unterschiedlich. Die pragende Dachform ist das Sattel-
dach mit und ohne Dachlberstand, aber auch Mansarddacher sind vorzufinden.

R e
ralle 6 Bergstralie 67

Abb. 2: umliegende Wohnbebauung in der Bergstral3e; Quelle: PV Minchen, Mai 2021

Beﬂrgst

Die Bebauung im nérdlichen Teilbereich (BergstralRe 50 bis 56) ist gepragt durch eine
heterogene Bebauung mit ein- und zweigeschossigen Wohngebauden und ausge-
bautem Dachgeschoss. Die Gebaude sind sowohl trauf- als auch giebelstéandig an-
geordnet und rucken unterschiedlich weit von der Bergstrae ab. Der Hangbereich
wird weitestgehend freigehalten. Einzig ein Neubau in der BergstraRe 56a wurde auf
der Hangkante in zweiter Baureihe errichtet.
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Be

rgstraf3e 50
Abb. 3: nérdlichen Teilbereich; Quelle: PV Miunchen, Mai 2021

Bergstralie 56

Der Bereich um die platzartige Aufweitung in der Mitte (BergstralRe 54 bis 66) wird
nach wie vor durch die urspriinglichen traufstandigen Spitzgiebelh&duser gepragt. Der
einzige Neubau wurde anhand der Vorgaben des rechtsverbindlichen Bebauungs-
plans mit einer flacheren Dachneigung errichtet (siehe Abbildung 6).

&
2

Bergstralie 66 und 64 und Bergstralie 2, 60 und 58

Abb. 4: Mittlerer Teilbereich mit Spitzgiebelhdusern; Quelle:PV Minchen, Mai 2021

Sudlich davon grenzt eine homogene zweigeschossige Bebauung mit flachen Sattel-
dachern an, die abgerickt von der Bergstral3e am Ful3e der Hangkante in einer Bau-
flucht traufseitig errichtet wurden. Pragend sind hier besonders die hinter einer Ein-
friedung mit Schnitthecken liegenden von Nebenanlagen freigehaltenen griinen Vor-
garten. Die Doppelgaragen liegen zwischen den Geb&auden so wie es der Bebau-
ungsplan vorsieht.

Bergstral3e 76a und 76 Bergstralie 70
Abb. 5: stdlicher Teilbereich mit tiefen Vorgérten; Quelle: PV im Mai 2021.
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4.

4.1

41.1

Analyse und Ziele

Stadtebauliche Analyse

Im Vorfeld wurde 2021 eine Bestandsanalyse der Bauweise, Baudichte und baulichen
Gestaltung durchgefihrt, die auch umliegende Baugrundstiicke insbesondere auf der
gegenuberliegenden Seite der Bergstral3e mit einbezogen hat. Im Folgenden werden
die Ergebnisse innerhalb des Plangebiets (rot gestrichelt) analysiert und Ziele daraus
abgeleitet.

Die Grundstiicke in der Bergstrale 54 und 68 sind derzeit unbebaut. Die Analyse
berticksichtigt im Folgenden noch den abgerissenen Bestand. Dementsprechend
wurde auch der Neubau in der Bergstral3e 56a noch nicht mit analysiert.

Bauweise

I .
. - ' Gealtungsbaraich BP Nr. 31

Bauweise

I:I Einzelhaus
I:I Doppelhaus

- unechtes Doppelhaus / Mehfamillenhaus

Abb. 6: Bestandsanalyse: Bauweise, Plangebiet (rot gestrichelt umrandet). Geobasisdaten: Bayeri-
sche Vermessungsverwaltung (2021).
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4.1.2

Im Plangebiet befinden sich Gberwiegend Einzelhduser (hellblau) und in untergeord-
netem Umfang Doppelh&user (griin) und Mehrfamilienhauser (lila) (siehe Abbildung
9). Im Durchschnitt sind die Grundsticke mit Einzelhausern im Plangebiet ca.
890 gm, mit Doppelhaushalften ca. 740gm sowie mit Mehrfamilienhdusern 1260 gm
groR. Die in der 6. Anderung vorgesehene zweite Baureihe, wird als stadtebaulicher
Ausreil3er angesehen, weil sie in die Hangkante eingreift und nicht wie die Gebaude
in der BergstralRe 60, 62, und 64 unmittelbar an eine ¢ffentliche ErschlielBungsflache
angrenzen.

Baudichte

=0,10

& )
& 0,10 -0,18
W 20,18
! .
coSEy

=03
1MF

03-04

i
204

Abb. 10: Bestandsanalyse: Mal3 der baulichen Nutzung (GRZ | und Geschossigkeit), Plangebiet (rot
gestrichelt umrandet). Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung (2021).

Die Baudichte lasst sich Uber das Verhdltnis des Wohngebaudes zum Grundstick
(GRZ 1) sowie das Verhaltnis der Gesamtversiegelung zum Grundsttick (GRZ 2) er-
mitteln. Es fallt auf, dass die Grundstlicke im Plangebiet noch vorwiegend locker be-
baut sind und die Gebaude weniger als 18% der Grundstlicke tberdecken (hellgrin
und mittelgriin in Abbildung 23). Hohere Baudichten tber 0,18 (dunkelgriin) kommen
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4.1.3

nur auf3erhalb des Plangebietes vor. Wahrend die GRZ1 aufgrund der unterschiedli-
chen Grundstiickszuschnitte sehr heterogen ist, ist die Grundflache gebietsweise in
Abhéngigkeit von der Bauweise eher homogen. Die Grundflachen liegen im stidlichen
Teilbereich (BergstraRe 68 bis 76a) bei den Einzel- und Doppelhauser bei 150 gm
und bei den Mehrfamilienh&usern bei ca. 180 gm. Die Grundflachen der Einzelh&user
im mittleren Teilbereich sind dagegen mit ca. 100 gm deutlich kleiner und erhthen
sich erst wieder im nordlichen Teilbereich auf ca. 120 gm.

Der Versiegelungsgrad mit Hauptgebauden, Nebengebauden, sowie Stellplatzen und
Garagen mit ihren Zufahrten liegt in allen Teilbereichen im Schnitt um die 0,3 (hell-
und mittelbraun in Abbildung 23). Lediglich in der Bergstraf3e 60 sind tber 40% des
Baugrundstiicks versiegelt und wird als stadtebaulicher AusreiRer fir die Baudichte
angesehen.

Bauliche Gestalt

Dachneigung
& >45°

Abb. 11:2 Bestandsanalyse: Bauliche Gestaltung (Dachform und Dachneigung), Plangebiet (rot gestri-
chelt umrandet). Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung (2021).
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4.2

Die bauliche Gestalt wird gepragt durch die Kombination von Dachform und Dachnei-
gung. Im Plangebiet befinden sich ausschlie3lich Gebaude mit Satteldach.

Sehr steile Dachneigungen utber 45° kommen in Kombination mit einer niedrigen
Wandhdohe bei den eingeschossigen Einzelh&usern im mittleren Teilbereich vor (ttr-
kises Dreieck in Abbildung 24).

Die zweigeschossigen Einzel-, Doppel- und Mehrfamilienh&user im sudlichen Teilbe-
reich weisen entsprechend den Vorgaben des BP 31 flache Dachneigungen unter 27°
auf.

Dachgauben kommen nur in Form von Schleppgauben bei den steilen Dachneigun-
gen vor. Das Einzelhaus in der BergstralRe 58 ist mit seinem Zwerggiebel bei einer
Dachneigung von 27° eindeutig als stadtebaulicher Ausrei3er anzusehen.

Stadtebauliche Zielvorgaben

Auf Basis der durchgefiihrten Bestandsanalyse ergeben sich drei Bereiche (siehe An-
lage 1), mit unterschiedlichen Zielvorgaben zu Bauweise, Baudichte und Baulichen
Gestalt:

Nordlicher Teilbereich (Bergstraf3e 50 bis 56a):

- lockere Einzelhauser mit einer max. WH von 6,5
- Satteldach mit Dachneigungen von 18° bis 35°
Mittlerer Teilbereich (Bergstral3e 58 bis 66):

- lockere Einzelhauser mit einer max. Wandhohe von 5,9 m
- Satteldach mit Dachneigungen von 43°-48°
Sudlicher Teilbereich (Bergstralle 68 bis 76a):

- lockere zurlickversetzte Einzel- und Doppelh&user mit einer max. WH von 6,5 m
- Satteldach mit Dachneigungen von 18° - 35°

Im Sinne des Flachensparens und Klimaschutzes 8 1a Abs. 2 und 5 BauGB werden
die genannten Zielvorgaben fir die Bebauungsplandnderung weiter konkretisiert wor-
den. Die Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes soll Anbauten, Aufstockun-
gen und Neubauten zulassen und die bestehende Durchgriinung des Gebietes si-
chern.

Mal der baulichen Nutzung

o Festsetzung einer max. absoluten Grundflache, die sich an den jeweiligen
GrundstuicksgréRen und den vorhandenen Bautypen orientiert

o Festsetzung einer maximalen Versiegelung tber eine Gesamt-GRZ

e Orientierung der Wandhéhen und Dachneigungen am Bestand mit Raum fiir
Aufstockungen

Bauweise

¢ Festhalten an einer offenen Einzel- oder Doppelhausbebauung

o Baukorperbezogene Bauraume (Einzelhaus, Doppelhaus) und wo vertraglich
grof3zugig

e Vorgabe einer Mindestgrundstiicksgrofle
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5.1

Bauliche Gestaltung
¢ Beibehaltung des Satteldachs

Griunordnung

e Wahrung des durchgriinten Stral3enbildes durch die Ausweisung einer Vorgar-
tenzone

e Festsetzen des zu erhaltenden Baumbestandes

e Vorgabe fur zu pflanzende Baume und Straucher in Abhangigkeit von der
Grundstiicksgro3e und der Lange der Vorgartenzone

MalRnahmen zum Schutz von Natur und Boden

e Erhalt der Hangkante und des natlrlichen Gelandes
e Wasserdurchlassige Belage fir versiegelte Flachen

Ruhender Verkehr und Nebenanlagen:

o Stellplatze und Nebenanlagen mit Ausnahme von Warmepumpen in der Vorgar-
tenzone unzulassig
o Begrenzung der Anzahl Garagen/Carports/Mehrfachparker pro Baugrundstiick

Planinhalte

Art und Maf3 der baulichen Nutzung

Es bleibt bei der Ausweisung eines reinen Wohngebietes (WR) gemal3 § 3 BauNVO,
in dem die im § 3 Abs. 3 BauNVO aufgefiihrten Ausnahmen nicht zugelassen sind.
Diese Zielsetzung des bisher rechtskraftigen Bebauungsplans wurde seit der Ent-
wicklung des Wohngebietes eingehalten und soll auch weiterhin mit Blick auf den
knappen Wohnraum in Krailling beibehalten werden.

Mit der vorliegenden Bebauungsplananderung wird das Maf3 der baulichen Nutzung

Uber die Festsetzung der héchstzulassigen Grundflache (GR) in Kombination mit ei-

ner max. zulassigen Wandhohe geregelt. Das MalR der Wandho6he orientiert sich an

den unterschiedlichen Bautypen in den Teilbereichen. Grundsatzlich werden zwei

verschiedene Wandhdhen festgesetzt:

— Eine etwas niedrigere Wandhohe im mittleren Teilbereich (Bergstralie 58 bis 68)
mit einer eingeschossigen, spitzgiebeligen Bebauung und

— Eine etwas héhere Wandhohe im ndrdlichen und sudlichen Teilbereich (Berg-
stralRe 50 bis 56 sowie 68 bis 78a) mit einer zweigeschossigen Bebauung und
flacherer Dachneigung.

Um die Eingriffe in das gewachsene Geldnde mdglichst gering zu halten, beziehen

sich die hier festgesetzten Wandhohen entsprechend der Bayerischen Bauordnung

auf die naturliche Gelandeoberflache.

Die Nachverdichtung soll iber Anbauten und/ oder Aufstockungen bzw. Dachausbau-
ten erfolgen. Hierzu wird die Grundflache wo noch mdglich fur Hauptgeb&ude gering-
figig angehoben und auf die Festsetzung einer Geschossigkeit bzw. einer Geschoss-
flache verzichtet. Damit wird in jedem Fall eine Baurechtsmehrung gegentiber dem
rechtkraftigen Bebauungsplan gewahrleistet, weil nun eine vollumfangliche Nutzung
des Erdgeschosses und 1. Obergeschosses sowie des Dachgeschosses zulassig ist.

Nicht tiberdachte Terrassen, Vordacher und Balkone zahlen zwar mit zur Grundflache
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5.2

5.3

5.4

der Hauptgebaude, stéren jedoch nicht die Blickbeziehung in die durchgriinten Gérten
und die bewachsene Hangkante. Deshalb wird hierfir gem. 8 16 Abs. 5 BauNVO eine
eigene Grundflache festgesetzt.

Zugunsten eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (8§ 1a Abs. 2 BauGB)
wird die insgesamt zu versiegelnde Flache durch die Festsetzung einer max. Gesamt-
Grundflachenzahl begrenzt, die die Grundflachen der Hauptgebaude einschliellich
Terrassen und Nebenanlagen, der Stellplatze und deren Zufahrten beinhaltet. Mit der
Begrenzung der maximal zu versiegelnden Flache wird zugleich auch die Unterbrin-
gung von oberirdischen Stellplatzen begrenzt. Sollten entsprechend des Stellplatz-
schlissels (siehe Kapitel 5.4) mehr Stellplatze erforderlich sein, als oberirdisch unter
Einhaltung der Gesamt-GRZ unterbracht werden kdnnen, ist eine Tiefgarage oder ein
Mehrfachparker anzulegen. So soll ein Weiterbestehen des gartenstadtéhnlichen
Charakters mit einer durchgriinten Wohnbebauung gewahrleistet werden.

Bauweise

Damit der Eindruck einer offenen Bebauung am Fuf3e der Hangkante weiterhin be-
stehen bleibt, wird eine offene Bauweise nur mit Einzel- und Doppelhausern festge-
setzt. Es bleibt bei der Ausweisung von Bauraumen je Grundstlick. Fiur eine hdhere
Flexibilitat bezuglich der Lage des Baukoérpers und Anbauten werden die Bauraume
vergroRert. Die Tiefe und Breite der Bauraume orientiert sich am Grundstiickszu-
schnitt, dem Gebaudebestand, den als zu erhaltend festgesetzten Baumen und der
zu erhaltenden Hangkante.

Generell gilt die jeweils gliltige ,Satzung Uber ein von der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) abweichendes Mal} der Abstandsflachentiefe” der Gemeinde Krailling.

Bauliche Gestaltung

Da im Plangebiet einheitlich Satteldacher mit unterschiedlichen Dachformen vorkom-
men, wird an der Dachform festgehalten. Entsprechend des Bestands wird im mittle-
ren Teilbereich der festgesetzten niedrigeren Wandhdhe eine steile Dachneigung und
in den Teilbereichen Nord und Sid mit der festgesetzten héheren Wandhdhe ent-
sprechend flachere Dachneigungen zugeordnet.

Die Ausrichtung der Gebaude ist variabel, jedoch muss die Hauptffirstrichtung entlang
der Langsseite der Gebaude verlaufen. Um einen Dachausbau zu ermdglichen, sind
Dachgauben und Widerkehren ab einer Dachneigung von 31° zugelassen. Damit sich
die Doppelhauser grundsatzlich in die umliegende Einzelhausbebauung einfugt, ist
ein Profilgleicher Anbau aus gestalterischen Grinden gewtnscht.

Verkehr, Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Das Plangebiet ist Uber die BergstraRe an das ortliche und Uberértliche Verkehrsnetz
angebunden. Aufgrund der besonderen topografischen Situation ist eine Bebauung
in zweiter Baureihe nur in den nérdlichen und mittleren Teilbereichen zulassig, wo
bereits im Bestand eine rickwartige Bebauung umgesetzt wurde und die vordere
Baureihe nah an die BergstralRe heranriickt.

Zur Erhaltung des Strafl3enbildes soll entlang der ErschlieRungsstral3en eine Vorgar-
tenzone erhalten bleiben, die je nach Vorpragung in den einzelnen Teilbereichen un-
terschiedlich tief ausfallt. In der Vorgartenzone sind keine Stellplatze/ Garagen/ Car-
ports oder sonstige baulichen Nebenanlagen zulassig sind. Ausgenommen Einfrie-
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dungen und bauliche Anlagen bis zu einer max. Hohe von 1,4 m sowie Luftwarme-
pumpen. Ebenso wird in der vorliegenden Bebauungsplananderung geregelt, dass je
Baugrundstiick die max. Breite aller Zufahrten 6,00 m betragt und zusatzlich ein 1,5 m
breiter Zugang errichtet werden darf. Damit sollen gestalterisch unerwiinschte uber-
lange Garagenfronten vermieden werden.

Der Bebauungsplan sieht vor, dass pro Grundstiick nur bis zu zwei Einzelgaragen/ -
carports oder eine Doppelgarage/ -carport zulassig sind. Bei der Anlage von Tiefga-
ragen ist auf den als zu erhaltend festgesetzten Baumbestand Ricksicht zu nehmen.

Innerhalb des Plangebiets sind folgende Stellplatze nachzuweisen, wobei berechnete
Wert aufzurunden sind:

Wohnungen bis einschl. 50 gm Wohnflache 1 Stellplatz / Wohneinheit
Wohnungen bis einschl. 120 gm Wohnflache 1,5 Stellplatze / Wohneinheit
Wohnungen tber 120 gm Wohnflache 2 Stellplatze / Wohneinheit

In Gebauden mit mehreren Wohnungen, werden demnach zunéchst die Stellplatze je
Wohnung ermittelt und anschliel3end aufaddiert und evtl. aufgerundet.

Grinordnung

Das Biro Terrabiota Landschaftsarchitekten und Stadtplaner wurde mit dem Baum-
aufmal’ und der Erarbeitung der griinordnerischen Festsetzungen beauftragt (siehe
Anlagen 1 und 2). Zum Erhalt des Eindrucks einer lockeren und durchgriinten Bebau-
ung am Ful3e einer mit Gehdlzen bewachsenen Hangkante im Sinne des Garten-
stadtcharakters wurden in der Planzeichnung Baume als zu erhalten festgesetzt. Ein
wesentliches Gestaltungselement sind die Vorgéarten, die im Bestand nahezu durch-
gangig zwischen StralRe und Gebduden sowie auch Garagen und Stellplatze durch-
laufen. Der durchgriinte und mit BAumen bestandene Charakter dieser Vorgéarten wird
mit der Festsetzung Ziff. 6.1 raumlich abgegrenzt. Neben dem Ausschluss baulicher
Anlagen wie Stellplatze in diesem Bereich wird mit der Ziff. A.8.3 eine Bepflanzung
zur Wahrung des Charakters festgesetzt.

Bei einzelnen, besonders erhaltenswerten Baumen, die bis an Baurdume heranra-
gen, wird auf die Festsetzung A 8.2 verwiesen. Demgemal3 sind Abgrabungen im
Kronentraufbereich nur dann zul&ssig, sofern diese im Bereich eines bisherigen Be-
standsgebaudes erfolgen. fachgerecht erfolgen. Der Nachweis tber Art und Umfang
der Abgrabungen muss im Zuge des Bauantrags erbracht werden. Sollte ein Baum
trotz dieser MaBnahmen dennoch als nicht erhaltbar eingestuft werden, muss dies
mittels Baumgutachten nachgewiesen werden. Dies dient der Klarstellung, dass im
Zweifelsfall das Baurecht gegenliiber dem Baumschutz Vorrang genielf3t.

Fur zu pflanzende Gehdlze und Baume sowie auch bei Ersatzpflanzungen im Falle
eines Ausfalls werden die Mindest-PflanzgroRen benannt. Diese dienen einer Ver-
gleichbarkeit und insbesondere einem adaquaten Standard der Pflanzungen.

Neben den zu erhaltenden Baumen ist je angefangene 300 gm Grundstiicksflache
mindestens ein heimischer Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Dabei
werden die auf den Grundstiicken bereits vorhandenen BaAume angerechnet. Die vor-
gegeben Pflanzqualitat Die somit zu pflanzenden B&ume missen eine Mindestgréfe
von 2 m bzw. einen Stammumfang von mindestens 18 cm haben. Es sind ausschliel3-
lich standortgerechte, heimische Laubb&aume zulassig.

Auf den Hangbereichen ist eine dichtere Bepflanzung mit einem Baum je 100 m2 vor-
zusehen. Die Pflanzdichte ist so, dass in einigen der Grundstiicke keine weiteren
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Pflanzungen erforderlich werden, in einigen der Grundstiicke missen zwei bis drei,
bei einem Grundstuck sogar 4 Baume zusatzlich gepflanzt werden.

Zur Wahrung des Gartenstadtcharakters werden in der Gemeinde Krailling Regelun-
gen zur Baumpflanzungen in der festgesetzten Vorgartenzone sowie zu Einfriedun-
gen getroffen, die insbesondere Blickbeziehungen in die Vorgérten sicherstellen.

Malnahmen zum Schutz von Boden und Natur

Fur eine Begrenzung der Eingriffe in Boden und Natur werden im Bebauungsplan
MalRnahmen festgesetzt. Grundsatzlich ist der Gemeinde daran gelegen, dass das
Gelande weitestgehend erhalten bleibt. Hierzu werden Abgrabungen und Aufschit-
tungen sowie Stltzmauern begrenzt. Bei der Anlage von oberirdischen Stellplatzen
und Zuwegungen ist eine Wasserdurchlassigkeit zu gewahrleisten. Zur Rickhaltung
von Niederschlagwasser und im Sinne eines guten Mikroklimas wird bei Nebenanla-
gen mit niedrigen Dachneigungen eine Dachbegriinung vorgesehen. Auch Tiefgara-
gen sind mit einer mindestens 0,8 m dicken durchwurzelbaren Schicht zu bedecken.
Des Weiteren werden die Hangbereiche in ihrer vorhandenen, natiirlichen Hangnei-
gung zur Erhaltung festgesetzt, auf denen gréRere Gelandeveranderungen unzulas-
sig sind.

Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich der Bahnlinie Minchen — Mittenwald. Die Ge-
meinde Krailling hat im Rahmen der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 etwas
weiter nordlich auch fur eine Bebauung unmittelbar an der Bahnlinie das Ingenieur-
biro Greiner mit einer Schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz
gegen Verkehrsgerausche) beauftragt, die aufgrund von Gesetzesanderungen mehr-
fach Uberarbeitet wurde. Der Bericht Nr. 216058/7 vom 25.05.2022 kommt zu dem
Ergebnis, dass unter Einhaltung der getroffenen Festsetzungen sowie der Beriick-
sichtigung der Hinweise zum Immissionsschutz die vorhandene und geplante Wohn-
bebauung mdglich ist.

Die dort getroffenen Festsetzungen werden sind in der vorliegenden Bebauungs-
plandnderung tibernommen worden: An den Gebaudefassaden mit der héchsten Ge-
rauschbelastung (Nordwest-fassaden) wird ein besonderes Schallschutzkonzept
(z.B. Grundrissorientierung, verglaste Vorbauten) festgesetzt.

Es wird darauf hingewiesen, dass an allen Gebaudefassaden die Anforderungen an
den Schallschutz gegen AuRenlarm gemal? der DIN 4109-1:2018-01 einzuhalten so-
wie fensterunabhangige Bellftungseinrichtungen vorzusehen sind. Zudem werden
die zu erwartenden Verkehrsgerdusche im Bebauungsplan als Hinweis dargestellt:
zum einen der maRgebliche AulRenlarmpegel gemal DIN 4109-2: 2018-01, zum an-
deren die Gebaudelarmkarte mit den tatsachlich errechneten Pegeln je Aufpunkt in
der Nachtzeit. Dabei ist zu beachten, dass jeweils nur der hochste Pegel je Aufpunkt
abgebildet wird. Im Bereich der Erdgeschosse ist dann mit einer etwas niedrigeren
Geraduschbelastung zu rechnen.
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Ver- und Entsorgung

Wasserver- und Abwasserentsorgung

Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhaltnisse obliegt grund-
satzlich dem jeweiligen Bauherren, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes
Grund- oder Hang- und Schichtenwasser sichern muss.

Die Wasserversorgung wird durch den Anschluss an die zentrale Wasserversor-
gungsanlage der Gemeinde sichergestellt. Das Hydrantennetz entspricht dem
DVGW-Arbeitsblatt W 405. Die Versorgung mit Trink- und Brauch ist sichergestellt.

Das Plangebiet ist an das Schmutzwasserkanalnetz des Wirmtal-Zweckverbandes
angeschlossen. Obwohl durch die geplanten Festsetzungen ein Geschossflachenzu-
wachs mdglich wird, ist eine Erweiterung des Schmutzwasserkanals nicht erforder-
lich.

Niederschlagwasser

Der Gemeinde Krailling liegen Uber die getétigten StralBenbaumaflinahmen ausrei-
chend gesicherte Erkenntnisse dartiber vor, dass die Béden im gesamten Gemein-
degebiet auRerhalb der Wiirm aus Kiesvorkommen bestehen. Deshalb ist davon aus-
zugehen, dass auch weiterhin die Niederschlagswasserbeseitigung mittels Versicke-
rung auf den Grundstticken erfolgen kann.

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen ist vorrangig Gber die be-
lebte Bodenzone zu versickern. Ausreichende Flachen sind hierflr vorzusehen. Die
Beseitigung des Niederschlagswassers ist nachzuweisen. Sofern die Anwendungs-
voraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) vom
01.01.2000 (BGVBI Nr. 3/2000) erfullt und die zugehdrigen Technischen Regeln be-
achtet werden, sind derartige Anlagen zur Beseitigung von Niederschlagswasser ge-
nehmigungsfrei. Andernfalls ist eine wasserrechtliche Genehmigung beim Landrats-
amt Starnberg zu beantragen.

Die Grundsticks-Entwasserungsanlagen missen nach den anerkannten Regeln der
Technik (DIN 1986) erstellt werden.

Infolge von Starkregenereignissen kann es auch fernab von Gewéassern zu Uberflu-
tungen kommen. Durch zuséatzliche Bauten zwischen bereits bestehenden Gebauden
konnen FlieBwege veréndert werden. Dies darf nicht zu einer negativen Beeintrachti-
gung Dritter flhren.

Lodschwasser

Das Gebiet ist ausreichend fur die Léschwasserfahrzeuge erschlossen, auch der
zweite Flucht- und Rettungsweges ist gewahrleistet. Der Léschwasserbedarf ist fur
den Loschbereich in Abhangigkeit von der baulichen Nutzung und der Gefahr der
Brandausbreitung nach dem DVGW-Arbeitsblatt W405 ,Bereitstellung von Loschwas-
ser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung* fur eine Loschzeit von 2 Stunden zu
ermitteln. Der Loschbereich erfasst samtliche Léschwasserentnahmemaoglichkeiten in
einem Umkreis von 300 m um das Brandobjekt (Rechtsgrundlagen: DVGB-
Arbeitsblatt W405, Art. 12 BayBO 2008).
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Erdgas

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches befinden sich die Erdgashausan-
schlussleitungen der SWM Infrastruktur GmbH&Co.KG zu den hier vorhandenen An-
wesen. Bei der Erstellung neuer Garagen sollte auf die Hausanschlussleitungen
Rucksicht genommen werden. Es wird empfohlen die Erstellung der Garagen nur im
Beisein der Aufgrabungskontrolle der SWM Infrastruktur GmbH&Co.KG durchzufih-
ren, um die genaue Lage der Hausanschlussleitungen vor Ort festzustellen.

Artenschutz

Auf artenschutzrechtliche Bestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes (88 44
und 45 BNatSchG) wird hingewiesen. Hier sind insbesondere das Verbot von Fallun-
gen in der Vogelbrutzeit (Marz bis September) sowie eine Kontrolle von Héhlenbau-
men auf Fledermausbesatz vor Fallungen zu nennen.

Es ist nicht auszuschlieRen, dass Fledermause ihre Wochenstuben zur Aufzucht ihrer
Jungen an oder in den Gebauden auf den Grundstiicken des Bebauungsplanes ha-
ben. Daher sollte vor einem geplanten Gebaudeabriss durch eine fledermauskundige
Person geklart werden, dass kein Besatz gegeben ist. Werden Fledermausquartiere
aufgefunden, so ist mit der fledermauskundigen Person abzuklaren, welche Mal3nah-
men erforderlich sind, um artenschutzrechtliche Verbote gem. § 44 BNatSchG aus-
schlieBen zu kénnen. Eine Verschiebung des Abbruchs in den Spatherbst oder Winter
ist dann sinnvoll, wenn kein Winterquartier gegeben ist. Spatestens im Marz des glei-
chen Jahres mussen geeignete Ersatzquartiere auf den Grundstiicken oder Nachbar-
grundstiicken angebracht werden. Muss der Abriss der Gebaude im Zeitraum Juni
bis August erfolgen, ist durch Fledermausfachleute zu priifen, ob Wochenstuben vor-
handen sind. Werden Fledermausquartiere gefunden, muss der Abriss des Gebaudes
so lange verschoben werden, bis diese Fledermausquartiere verlassen sind.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Ziel des Bebauungsplanes ist es, den Gebietscharakter tber die Regulierung des
Mal3es der baulichen Nutzung und der Bauweise zu erhalten und den Versiegelungs-
grad zu begrenzen, was dem Klimaschutz und der Anpassung an die Folgen des
Klimawandels zu Gute kommit.

Die Festsetzungen insbesondere zum Erhalt des Baumbestands sowie zu Baum-
pflanzung und zu wasserdurchlassigen Belagen dienen dazu, das stadtisch gepragte
Klima im Plangebiet weiterhin zu schiitzen.

Die Nutzung erneuerbarer Energien ist prinzipiell moglich. Der Bebauungsplan
schlie3t mit seinen Festsetzungen die Errichtung einer Solar- oder Photovoltaikan-
lage sowie von Luft-Warmepumpen bzw. Blockheizkraftanlagen nicht aus. Allerdings
kann es hier auch zu Uberschneidungen mit zu pflanzenden Baumen geben, die stark
wirksam einer sommerlichen Uberhitzung entgegen wirken werden.

Gemeinde Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.,

[0 [ o T
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Rudolph Haux, Erster Blrgermeister
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Anlage 1: Baumbestandsplan (Terrabiota, Stand 19.09.2023)

zur Erhallung fesigeselzier Baumn, hier: Laubt mit B zB.1{vgl B

Baumn, hier: Nadelt mit E 2.B. 2 (vgl Baumbesland sliste, Nummerierung je Grundstick)

Vorgarienzone

Flache mit Bindungen lir die Erhallung der Gelandelomn und der Bepllanzung: auf dieser Flache sind Glandeveranderungen = 0,26 m unzul2ssig
: Je 100 m? angelangener Flache ist mind. ein L 2 Wic goder 201 in Hot vl zu pilanzen und deuerhal 2u
erhallen. Zur Erhallung fesigesize Baume werden angerechnel

Gem einde Krailling: Baumbestandsplan
Anderung des Bebauungsplans Nr. 31

im sudlichen Teil der Bergstraiie, MaBstab 1:1.000
Haus-Nrn, 50 bis 76a Datum 19.09,2023
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Anlage 2: Baumbestandsliste (Terrabiota, Stand 19.09.2023)

Gemeinde Krailing, Bebmuungsplan Nr. 31 Anderungim sidl Teil der Bengstrafe

Baumbestands st Terral
[rrenenduren-
el :I;ﬁr N Baumart - Baumart - latein messer [m] SLU [em] F/H emerkung S Vitalital
r. diutsch

(N,0,8, W)
Bergsir. |50 1 Berg-Ahorn Aucer peey latanus 105 F Vi-2
Bergatr. |50 2 Hainbuchs Carpinus betuhis 190 F W1
Bergatr. |52 1 Fucker-Ahorn  |Acer sacchanum 150,130,10 |F W1-2, 55t

080,60
Bergatr. |52 2 'Wild-Pllaume Prunus amerncana 120 H W1
Bergatr. |52 3 Lérche Larnix decdusa 110 H V1
Bergatr. |52 4 Larche Lanix decdusa a5 H V1
Bergatr. |52 El Hange-Birke Betula pendula a0 H V2, Spechthéihie
Bergsyr. |52 [ Hainbuche Canpinus betuhus 150 H W1, mur Hinwiess wg. Engstand 2u GebBude
Bergsir. |52 7 Hange-Birke Beftula pendula 80 H W1, mur Hinwess wg. Engstand 2u GebBude
|Bergatr. |52 & Roi-Buche Famus svivaiica 50 H W1, nur Himwess wig. Engstand 2u GebBude
Bergstr. |22 ] Rot-Buche Fagus sytvalica 200 H W1, nur Hinweds w. Engstand au Gebiude
Bergsir. |52 10 |Kastanie Aesculus spec. a0 F W1
Bergatr. |54 1 Kiafar Pinus spec. 140 H W1, mur Himwiess wig. Engstand 2u mgl.
Geb Suds

Bergatr. |54 2 ‘Walnuss Juglans regia 120 F W1
Bergatr. |54 3 Hairkwche Canpinus botulus &0 F W1
Bergsir. |56 1 Berg-Ahorn Aucer peey latanus 182 F V1-2
Bergatr. |58 1 Hainbuchs Carpinus belulus A5, 4N, 4,50, 149 F

35W
Bergstr. |58 Hainbuche Carpinus betulus 4N, 55, 50, 8w 175 F
Bergstr. |80 1 Elut-Buche Fagus sylvalica . purpurea  |9W, 8 5N 270 F
Bergatr. |62 Kein nennenswerter Baumbestand
Bergstr. 164 i 'Walnuss Juglans Reoia 118 H Wi
Bergsir. 164 2 ‘Walnuss Juglans Renia 119 H W1
Bergatr. |64 3 Hemiock-Tanne | Tsuna canadensis 110 H V1
Bergstr. 166 1 RaotBuche Faous sylvalica 65M SW. 60 220 F
Bergstr. |66 2 Fichie Picea ashies 4.5 m Radus 242 H
Bergstr. |68 1 Fichite Picea abies H
Bergatr. |68 2 Fichite Picea abies H
Bergsir. |68 3 Stiel-Eiche Ciuercus robur 170 F W12
Bergstr. |70 1 Spitz- Ahomm Acer plats noides 5 F W1
Bergstr. |70 2 | Sipitz- Ahorn Acer plats noides. &0 F V1
Bergatr. |70 3 Berg-Ahorn Acer peeudoplatanus &1 H W2
Bergar. 72 1 Linde Tika cordatz 4N, 4.5W, 80, 85 155 F 2m schief nach Osten
Bergatr. |72 2 Sipatz- Aharm FAcer plats nosdes 45W, 3N, 455, 120 + 70 F 2-at&mmig

50
Bergstr. |72 3 Berg-Ahorn Acer peeudoplatanus 4,50, 4, 5W, 5N, B2 -85+ |[F Zwaesel 0,8m, 3-stAmmig

158 75
Bergatr. |72 4 Fichte Picea ahies 4.5 Radus 145 H
Bergsy. |72 5 Birkex Betula spec. 455, 25N, 450, [105 H

55W
Bergatr. |72 [4 Blau-Fichte Picea pungens 2m Radius a5 H
Bergatr. |72 7 Trauben-Kirsche |Prunus padus 40 F V1, Krone nur nach 5.0
Bergsyr. |74 1 RaotBuche Faous sylvalica 160 F Wi
Bergatr. |74 2 Fichte Picea shies 160 H Vi
Bergatr. |74 3 Trauben-Kirsche | Prunus padus 40 F V1, Krone nur nach 5,0
Bergstr. |74a Hein nennenswerter B sumbes tand
Bergatr. |76 1 Wilkd-Kirsche Prunus avium BN, 70, 3W, 15 1.4 F Zwaesel in 2m
Bergatr. |76 2 'Wikd-Kirsche Prunus avium 55, 2N, 4. W, 4 55001 65 H Zwieisel in 2m
Bergatr. |76 3 Robinie Robinia peeudoacacia BW, BN, 5,55 TO [32 F Fwsesel 1,5- 2 5m S-stimmig, maRig vital,

mit Baump flege. Ko nensicherung

Bergsyr. |76 4 Fichte Picea ahics 3m Radis 117 H
Bergatr. |76 El Birkue: Betula spec. 3m Radus (etwas |78 H

mehr nach
Bergatr. |76 [ Fichte Picea shies 3m Radus 1,25 H
Bergstr. |76 7 Fichte Picea ahies 3m Radius 1,25 H
Bergatr. |7&a 1 Rikinia Rokinia paeudoacacia BN, BESW, &5, 40 F Zwaesel 1m, maHg vital




Anlage 3: Information zum ,,Baumschutz auf Baustellen (LRA Starnberg, Mai 2023)

Landratsamt Starnberg

Information der Kreisfachberatung fiir Gartenkultur und Landespflege
Baums chutz auf Baustellen - Tipps zum richtigen Umgang mit Baumen

Abgrabungen, Oberbodenverdichtungen und Anfahrschaden - leider viel zu oft kommt es auf den Baustellen zu Be-
eintrachtigungen des Baumbestandes. Dies konnte vermieden werden, wenn man rechtzeitig Vorkehrungen zum
Baumschutz auf der Baustelle treffen wiirde. Die nachfolgenden Informationen sollen helfen die maglichen Schutz-
malinahmen zu erkennen und einzuhalten. Bauherr und Bewohner werden hinterher gleichermalien davon profitie-
ren. Gesunde Badume werden den Garten von Anfang an bereichem und das neue Geb&ude in die Umgebung einbin-
den.

Cie nachfolgenden Ausfihrungen beriicksichtigen die zu beachtende DIN-Norm 18920 - "Schutz von Baumen, Pilan-
zenbestanden und Vegetationsflachen bei Baum aBnahmen” .

SCHUTZMARNAHMEN VOR BAUBEGINN

« Planungsphase:
Den sichersten und woh! effektivsten Schutzfiir den Baumbestand kann man bereits in der Planungsphase ein-
flieien lassen. Haufig lassen sich der Baumerhalt und eine Neubebauung gleichermalien verwirklichen. Dazu
bedarf es jedoch ein wenig planerisches Geschick und eine exakte Lageaufnahme der Baume auf dem Grund-
stiick. Hierzu ist es oft hilfreich bereits friihzeitig die Kooperation mit einem Landschaftsarchitekten zu suchen.

+ Schutzziune um Vegetationsflachen und Baume;
Schonvor Baubeginn, aber auch vor einem
eventuell notwendigen Abriss eines Altbestan-
des, sind schiitzenswerte Bereiche mit einem
fest verankerten, mindestens 1,80 m hohen
Zaun abzugrenzen. Diese abgezdunten FI&-
chen, die so grof als méglich gehaltenwerden
sollten [Richtwert: 1,5 m iiber die varhandene
Kronenbreite des Baumes), sollen vor Verdich-
tungen durch Baufahrzeuge und Lagermateria-
lien geschiitzt werden. Viele Baumarten rea-
gieren sehr empfindlich auch schon auf leichte
Verdichtungen. Durch den Druck werden die
im Oberboden vorhanden Luftporen geschlos-
sen, die Folge sind Sauerstoffarmut und Féulnis
imWurzelbereich. Der Schutzzaun ist unbe-
dingtwahrend der gesamten Bauphase zu er-

- m
e ,

e e e A

halten. Apblidung 1 Baumsehu zzaun
Formiblare-Mr. formD00 B8 Adresse der zustdndigen Menstsede, Gffnungszeten, Allgemeiner Konta k {Hau prgebaudef
Stand: Mal 203 Ansprechparner, Oatenschuzhinweise und wefere Landratsamt Starnberg
Infarmarianen flr dieses Formular Strand bad sor. 2, 82319 Stamberg
Seime 1von 3 WL lk-stamber g, de/fo mionas Teleton: 08151 148-770




Anlage 3: Information zum ,,Baumschutz auf Baustellen (LRA Starnberg, Mai 2023)

« Stammschutz und Baggerm atratzen;

Bei beengten Verhéltnissen [z. B bei kleinen Grundstiicken oder schwieriger Erschliefbung] kann unter Umstén-
den kein Schutzzaun eingerichtet werden. Dann sollten sorgféltig die St&mme mit einem Stammschutz aus Holz-
brettern lickenlosverschalt werden. Dabei sind awischen Brettern und Stamm Polsterelemente, wie z. B. alte
Autoreifen, zum Abpuffern anzubringen. Der Stammschutz ist notwendig, um direkten mechanischen Verletzun-
gen durch Baustellenfahrzeuge und Materialien, vorzubeugen. Um die Bdume in diesen Bereichen vor Verdich-
tungen 2u schiitzen, scllten im Kronenbereich druckverteilende Matten (z. B. Baggermatratzen] auf eine ca. 20
cm starke Kiesschicht gelegt werden. Unter der Kiesschicht sollten zudem vorab Folien verle gt werden, um das
spatere Entfernen zu erleichtern. Auf die Baggermatratzen kann verzichtet werden, wenn unter der Kiesschicht
eindruckverteilendes Vlies ausgelegt wird. Dass diese Vorarbeiten nur chne schweres technisches Gerédt ge-
schehen kinnen, ist dabei selbstverstdndlich.

+« Aufastungen:
Das Abschneiden und Entfernen von Asten sollte miglichst unterbleiben, da nicht nur der Baum, sondern auch
die Baumasthetik darunter leidet. Wenn s sich jedoch nichtvermeiden ldsst, z B weil fir Baufahrzeuge nicht
geniigend Platz zur Verfiigung steht, sollten diese Aste vorab, aber nur im unbedingt notwendigen Urfang,
fachgerecht entfernt werden. Dasselbe gilt natiirlich auch fiir den Schwenkarm eines Kranes. Hier sollte darauf
geachtetwerden, dass der Schwenkradius eingeschréankt wird, wenn Baumkronen gefahrdet werden.

s  Wurzelschutzm aBnahm en / Wurzelschutzzaun:
Abgrabungen im Kronentraufbereich der Bdume sollten zum Schutz der Wurzeln vermieden werden. Leider ist
das auf Baustellen nichtimmer maglich. Wenn Wurzeln ge-
fahrdet sind, sollten diese vor Beginn der Erdaushubarbei-
ten inHandarbeit freigeleqgt [Baggerarbeiten hierfir verbie-
ten sich, da erhebliche Wurzelabrisse zu erwarten sind]
und mit scharfkantigem Werkzeug fachgerecht durchtrennt
werden Um das Wachstum der geschnittenen Wurzeln an-
zuregen, sind diese mit ndhrstoffreichem und humosem
Material méglichst umgehend anzudecken. Hierzu ist es
meist notwendig eine Hilfskonstruktion anzubringen [Wur-
zelschutzzaun], der das Abrutschen des Erdreiches in die
Baugrube verhindert. Wenn ein sofortiges Andecken nicht
miglich sein sollte, sind die freigelegten Wurzeln vor Aus-
trocknung und Frost durch Folienbahnen provisorisch abzu-

decken.
Abbid ung 2 Baumschumzaun und Wurzelsc huza un—ﬁcng e-
rec hmer Wurzel st hnit- vor der Hintentd ng mit humusreichem
Substrar
|anm|:l|:ll:IHﬂ Selte 2 vond Landratsamt S'[BIHDB[Q I

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen KRL 2-75 Seite 23/24



Anlage 3: Information zum ,,Baumschutz auf Baustellen (LRA Starnberg, Mai 2023)

SCHUTZMABNAHMEN WAHREND DER BAUZEIT

« Senkrechter Verbau:
Beisehr engen rdumlichen Verhaltnissen kann es
zum Schutz des Baumbestandes erfarderlich sein
die Baugrube nichtin herkdmmlicher Weise abau-
boschen, sondern - um Platz zu sparen und Wur-
zelverletzungen zu reduzieren - einen senkrechter
Verbau[z. B. Berliner Verbau] vorzunehmen. Her-
kimmliche Spundungen mit Eisentrdgern sind im
Kronentraufbereich der Baume in der Regel nicht
méglich, da die Ramme Baumkrone und Wurzeln zu
sehr beschédigen wiirde.

Abbildung 3:Berliner Verbau und Baumsc huzzaun

SCHUTZ- UND PFLEGEMARNAHMEN NACH BEENDIGUNG DER BAUARBEITEN

+ (Gartengestaltung:
Beider Gartengestaltungist darauf zu achten, dassunter dem Baumbestand keine Geldndeverdnderungen aus-
gefiihrt werden. Oft geschieht es auch aus Unachtsamkeit, dass Oberboden unter die Baumkronen verteilt wird.
Bei stdrkerem Auftrag als 5cmmuss mit Verdichtungen gerechnetwerden. Dies schadigt einen Baum nachhal-

tin.

« Baumpflege:
Soliten Bdume durch die Baumalnahmenin Mitleidenschaft gezogenworden sein, empfiehlt sich hinterher
gine fachgerechte Kronenpflege. Insbesondere bei Wurzelreduzierungen ist eine Kronenauslichtung bzw. Kro-
neneinkirzung zwingend erforderlich.

Mit den vorgestellten Malnahmen werden Sie den Bdumen auf den Baustellen helfen - dies bedeutet mehr planeri-
scher, wie zundchst auch finanzieller Aufwand. Diese Aufwendungen lchnen sich aber, da die Folgekosten von Pla-
nungsfehlern haufig bei weitem die Kosten fiir BaumschutzmaBnahmen ibersteigen. Die Schutz- und Pflegemali-
nahmenwerden in aller Regel von Garten- und Landschaftsbaufirmen, aber auch von Baumpflegefirmen angeboten.
Um einen effektiven Schutz der Bdume sicheraustellen, sind eine fachkundige Ausfiihrung aller Maltnahmen wichtig
und die gdngigen Normen [ZTV-Baumpflege; RAS-LF 4, DIN 18920] 2u beriicksichtigen.

Beachten Sie zudem eventuell vorhandene rechtliche Festlegungen zu Bdumen in Bebauungsplénen bzw. gemeind-
lichen Baumschutz-Verordnungen und deren Schutzbe stimmungen.

Zur Beratung und zu Detailfragen zu diesem Thema steht Ihnen die Kreisfachberatung far Gartenkultur und Landes-
pflege (Tel. 08151 148-77372) am Landratsamt Starnberg gerne zur Verfiigung.
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PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen KRL 2-75 Seite 24/24



