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Frau Jager vom Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum
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TAGESORDNUNG

Offentliche Sitzung

a s w b e

10.

11.

12.

13.

14.

Anderung der Tagesordnung
Genehmigung der Niederschrift
Bekanntgaben und Anfragen
Bekanntgaben aus nichttffentlicher Sitzung

Anderung des Bebauungsplans Nr. 29 firr den Bereich zwischen Bahnlinie und westliche
BerstralRe, ab Einmindungsbereich Pentenrieder Stral3e bis Einmindungsbereich Georg-
Schuster-StrafRe, im Verfahren nach 8 13a BauGB

a) Abwagungsbeschluss zu den wahrend der Wiederholung der 6ffentlichen Auslegung
sowie Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und Behdrden geman § 4a Abs. 3 BauGB
eingegangenen Bedenken und Anregungen

b) Beschluss Uber das weitere Verfahren
Vorlage: BV/144/2023

Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 zwischen EichfeldstralRe, Wolf-Ferrari-StraRe,
LohfeldstraRe und Gautinger Stral3e, im Verfahren nach § 13a BauGB
(Veréanderungssperre)

a) Abwagungsbeschluss zu den wahrend der Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2
BauGB) sowie Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und Behdrden (4 Abs. 2 BauGB)
eingegangenen Bedenken und Anregung

b) Beschluss Uber das weitere Verfahren
Vorlage: BV/145/2023

Anderung des Bebauungsplans Nr. 26 "Schabernack" fir das Geviert ElisenstraRe -
Margaretenstrafl3e - Hans-Sachs-StralRe - Franzstral3e im Verfahren nach § 13a BauGB

a) Billigung des Planentwurfs

b) Beschluss Uber das weitere Verfahren
Vorlage: BV/147/2023

StraRenbau Karwendelstral3e - Ruickmeldung Eigentiimer und Anwohner nach Beteiligung
Vorlage: BV/139/2023

Antrag auf isolierte Befreiung, Errichtung eines Schmuckzaunes, Tannenstral3e 3, 82152
Krailling, FI.Nr. 302/20
Vorlage: BV/140/2023

Antrag auf isolierte Befreiung fiir einen Stellplatz sowie einer Garagenzufahrt, Bergstralle
43, 82152 Krailling, FI.Nr. 323/3
Vorlage: BV/141/2023

Neubau einer Dachgaube sowie Fassadenddmmung, Hans-Sachs-Stral3e 23 ¢, 82152
Krailling, FI.Nr. 359
Vorlage: BV/138/2023

Tektur zu Burgfriedenstral3e 9, Neubau einer Doppelhaushalfte mit zwei Wohneinheiten,
hier: Errichtung eines Carports anstelle der bestehenden Garage und Anbau eines Balkons
im Dachgeschoss, Burgfriedenstral3e 9, 82152 Krailling, FI.Nr. 536

Vorlage: BV/146/2023

Antrag der Fraktion CSU gem. § 26 Abs. 1 GeschO: Aufstellung eines oder mehrerer
Bebauungsplane / Veréanderungssperren auf dem IVG Gelande

Verschiedenes
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Erster Burgermeister Rudolph Haux er6ffnet um 19:30 Uhr die offentliche Sitzung des Bau-,
Umwelt- und Verkehrsausschusses, begrif3t alle Anwesenden und stellt die ordnungsgemale
Ladung und Beschlussfahigkeit des Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschusses fest.

OFFENTLICHE SITZUNG

1 Anderung der Tagesordnung

Vor Eintritt in die Tagesordnung, stellt Gemeinderat Wechner gemaR §26 GeschO folgenden
Antrag.

Der Tagesordnungspunkt 13 ,Antrag der CSU zum Tanklager® soll in die Gemeinderatssitzung am
28.03. verschoben werden.

Einstimmig beschlossen Ja 9 Nein 0 Anwesend 9

2 Genehmigung der Niederschrift

per Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss stimmt der Niederschrift vom 14.02.2023 ohne
Anderungen zu.

Einstimmig beschlossen Ja9 Nein 0 Anwesend 9

3 Bekanntgaben und Anfragen

Herr Haux informiert, dass das geplante Tempo 30 auf der Gautinger Stral3e beim Landratsamt
Starnberg beantragt wurde. Das LRA hat dies auch befiirwortet. Die Regierung von Oberbayern
hat es jedoch abgelehnt. Aktuell werden weiter Schritte durch die Verwaltung geprdft.

Herr Beel informiert, dass die CEF-MalRnahme am Sportplatz KIM angelaufen ist. Aktuell wird der
Reptilienschutzzaun errichtet. Die untere Naturschutzbehdrde ist Gber die MaRnahmen informiert.

Herr Beel informiert, dass die Atemschutziibungsanlage des Landkreises Starnberg voraussichtlich
im Juli aufgestellt werden soll. Demné&chst wird mit den ersten Vorarbeiten begonnen werden.

Herr Sefzig fragt an, wie der aktuelle Stand beim Stromnetzausbau ist und ob die Gemeinde
darauf einwirken kann.

Herr Haux antwortet, dass Schnellladestationen kommen werden. Die notwendigen Anschlisse
und Leitungsquerschnitte sind gesichert und somit kein Problem. Laut den Bayernwerken stellt der
bendtigte Mehrstrom auch kein Problem dar.

Herr Sefzig fragt an, ob es einen neuen Stand zum Thema KITA seit den Gesprachen Anfang
Marz gibt.

Herr Haux informiert, dass erste Gesprache mit Gemeindeverwaltung, Vermietern und Betreiber
erfolgt sind. Betreiber hat in diesen Gesprachen signalisiert, dass er weitermachen mochte. Aktuell
wird geprift inwiefern ausbezahlte FGrderungen zuriickgefordert werden missen. Sobald es neue
Informationen zu einem maoglichen Starttermin gibt, wird der Ausschuss dartiber informiert. Aktuell
fehlen Gesamt ca. 70 KITA-Platze.

Herr Wechner fragt an, wie der aktuelle Stand bzgl. der geplanten zusatzlichen Einrichtung der
Bamherzigen Schwestern ist.

Herr Haux gibt an, dass die Planungen laufen und der mdgliche Betreiber aktuell noch kalkuliert
wie es zu realisieren ist.
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Herr Sefzig fragt an, wie der weitere Fahrplan bzgl. ISEK ist.

Herr Beel informiert, dass Herr Rasp von der Regierung von Oberbayern hier war und die
Vorentwrfe besprochen wurden. Aktuell werden die Ergebnisse des Gemeinderates und der
Birger durch Frau Schneider zusammengefasst und gegeniber gestellt. Des Weiteren soll tiber
das mogliche Sanierungsgebiet entschieden werden.

Herr Walterspiel fragt nach dem aktuellen Stand beim Glasfaserumbau und ob der Vertrag schon
unterschrieben vorliegt.

Herr Haux informiert, dass die Gemeinde den Vertrag geschlossen hat, aber nicht fir den
Betreiber werben darf. Ganz Krailling soll durch den Vertragspartner erschlossen werden.
Gréfelfing, Planegg und Neuried haben ebenso unterschrieben.

Zur Kenntnis genommen Anwesend 9

4 Bekanntgaben aus nichtdffentlicher Sitzung

Es gab keine Bekanntgaben aus nichtoffentlicher Sitzung.

Zur Kenntnis genommen Anwesend 9

5 Anderung des Bebauungsplans Nr. 29 fiir den Bereich zwischen
Bahnlinie und westliche BerstralRe, ab Einmindungsbereich
Pentenrieder Straf3e bis Einmundungsbereich Georg-Schuster-Stralle,
im Verfahren nach § 13a BauGB

a) Abwéagungsbeschluss zu den wahrend der Wiederholung der
offentlichen Auslegung sowie Beteiligung der Trager offentlicher
Belange und Behdrden geman § 4a Abs. 3 BauGB eingegangenen
Bedenken und Anregungen

b) Beschluss Uber das weitere Verfahren

Beschluss:

a) Den in der Anlage zusammengestellten Abwagungsbeschlissen wird zugestimmit.

b) Der Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen wird beauftragt, die
beschlossenen Anderungen in den Bebauungsplananderungsentwurf einzuarbeiten. Die
Verwaltung wird beauftragt, eine nochmalige verkiirzte Wiederholung der 6ffentlichen
Auslegung sowie die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager o6ffentlicher Belange
nach 8 4a Abs. 3 BauGB durchzufihren.

Einstimmig beschlossen Ja 9 Nein 0 Anwesend 9
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6 Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 zwischen Eichfeldstrale, Wolf-
Ferrari-Straf3e, Lohfeldstrale und Gautinger StrafRe, im Verfahren
nach 8 13a BauGB (Veranderungssperre)

a) Abwagungsbeschluss zu den wahrend der Beteiligung der
Offentlichkeit (8§ 3 Abs. 2 BauGB) sowie Beteiligung der Trager
Offentlicher Belange und Behorden (4 Abs. 2 BauGB) eingegangenen
Bedenken und Anregung

b) Beschluss Uber das weitere Verfahren

Beschluss:

Den in der Anlage zusammengestellten Abwagungsbeschlissen wird unter Berucksichtigung
folgender Anderungen zugestimmt.

- Die Vorgartenzone wird in der Tiefe auf 3,00 m verkurzt (4 : 5 somit abgelehnt)

- In den Vorgartenzonen sind bauliche Anlagen (Fahrradunterstande) bis zu einer Hohe
von 1,40 m zulassig (7 : 2)

- In den Vorgartenzonen sind Luftwarmepumpen zuléssig, sie sind einzugriinen
(6:3)

- Ziffer 6.5 der Festsetzungen wird gestrichen
(7 : 0 ohne Schulte-Kraus und Guizetti)

- Ziffer 8.6 der Festsetzungen (Verbot von Koniferen) bleibt festgesetzt (6 : 3)

- Ziffer 8.8 der Festsetzungen (Verbot von Stein und Schotterrasen) bleibt festgesetzt. In
der Begriindung wird mit aufgenommen, dass bei der Begriinung der Vorgéarten auch
Magerrasen zulassig ist (5 : 4)

- Ziffer 8.11 der Festsetzungen wird dahingehend geandert, dass auf allen Dachern
Solar- und Photovoltaikanlagen zulassig sind (9 : 0)

- Ziffer 10.4 der Festsetzungen wird, ab einer groReren Glasflache, unter den Hinweisen
mit aufgenommen (Vogelschutz) (6 : 3)

b) Der Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen wird beauftragt, die beschlossenen
Anderungen in den Bebauungsplananderungsentwurf einzuarbeiten. Die Verwaltung wird
beauftragt, die offentliche Auslegung sowie die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemalR § 4a Abs. 3 BauGB zu wiederholen.

Mehrheitlich beschlossen Ja8 Nein 1 Anwesend 9

7 Anderung des Bebauungsplans Nr. 26 "Schabernack" fur das Geviert

ElisenstralRe - Margaretenstral3e - Hans-Sachs-Stral3e - Franzstrafl3e im
Verfahren nach § 13a BauGB
a) Billigung des Planentwurfs

b) Beschluss Uber das weitere Verfahren

Beschluss:

Der Bau, Umwelt- und Verkehrsausschuss fasst folgenden Beschluss:

a) Der Bebauungsplanentwurf mit Begrindung wird in der Fassung vom 14.03.2023 mit folgender
Anderung gebilligt, dass in den Vorgéarten baulichen Anlagen (Fahrradunterstande) bis zu einer
Hoéhe von 1,40 m zulassig sind (Ziffer 8.8 der Festsetzungen)

b) Die Verwaltung wird beauftragt das Verfahren der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2
BauGB sowie die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange nach § 4
Abs. 2 BauGB durchzuftihren.

Einstimmig beschlossen Ja9 Nein 0 Anwesend 9
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8 StraRenbau Karwendelstral3e - Rickmeldung Eigentimer und
Anwohner nach Beteiligung

Beschluss:

Der Tagesordnungspunkt wird auf eine der nachsten BUV — Sitzung vertagt. Die Verwaltung wird
beauftragt bis dahin weitere Variantenplanungen mit mehr Parkraum vorzubereiten.

Mehrheitlich beschlossen Ja 7 Nein 2 Anwesend 9

9 Antrag auf isolierte Befreiung, Errichtung eines Schmuckzaunes,
TannenstralRe 3, 82152 Krailling, FI.Nr. 302/20

Beschluss:

Dem Antrag auf isolierte Befreiung fur die Errichtung der Einfriedung wird zugestimmt, da das
Vorhaben aufgrund der Lage (Grundstiick 2. Reihe) keinen Einfluss auf die stadtebaulichen Ziele
hat.

Das gemeindliche Einvernehmen wird erteilt.

Mehrheitlich beschlossen Ja 7 Nein 2 Anwesend 9

10 Antrag auf isolierte Befreiung fiir einen Stellplatz sowie einer
Garagenzufahrt, Bergstralle 43, 82152 Krailling, FI.Nr. 323/3

Beschluss:
1. Dem Antrag auf isolierte Befreiung fir die Uberschreitung der Breite des Stellplatzes um
0,60 wird zugestimmt.
Das gemeindliche Einvernehmen wird erteilt.
2. Dem Antrag auf isolierte Befreiung fur die Uberschreitung der Breite der Zufahrt fiir die
Doppelgarage um 0,20 m wird zugestimmt.
Das gemeindliche Einvernehmen wird erteilt.
3. Die Zuwegung von 1,30 m zwischen der Stral3e und dem Wohnhaus ist zurlick zu bauen.
Mehrheitlich beschlossen Ja 8 Nein 1 Anwesend 9

11 Neubau einer Dachgaube sowie Fassadendammung, Hans-Sachs-
Stral3e 23 ¢, 82152 Krailling, FI.Nr. 359

Beschluss:

Dem Antrag wird gemal § 31 Abs. 3 BauGB zugestimmt.
Das gemeindliche Einvernehmen wird erteilt.

Mehrheitlich beschlossen Ja8 Nein 1 Anwesend 9

Wahrend der laufenden Diskussion stellt Herr Haux um 22:25 Uhr die Frage ob die Sitzung um 5
Minuten verlangert werden kann. Dem hat der Ausschuss mit 8 : 1 zugestimmit.
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12 Tektur zu BurgfriedenstralBe 9, Neubau einer Doppelhaushélfte mit
zwei Wohneinheiten, hier: Errichtung eines Carports anstelle der
bestehenden Garage und Anbau eines Balkons im Dachgeschoss,
Burgfriedenstralie 9, 82152 Krailling, FI.Nr. 536

Beschluss:

Dem Tektur-Antrag fur die Errichtung des Carports sowie des Balkons wird zugestimmt.

Das gemeindliche Einvernehmen wird erteilt.
Einstimmig beschlossen Ja 9 Nein 0 Anwesend 9
13 Antrag der Fraktion CSU gem. 8 26 Abs. 1 GeschO: Aufstellung eines

oder mehrerer Bebauungsplane / Veranderungssperren auf dem IVG
Gelande

Unter TOP 1 Anderung der Tagesordnung wurde dieser TOP verschoben.

verschoben in den Gemeinderat Ja 9 Nein 0 Anwesend 9

14 Verschiedenes

Unter Verschiedenes wurden keine Punkte genannt.

Zur Kenntnis genommen Anwesend 9

Erster Burgermeister Rudolph Haux schlief3t die Sitzung des Bau-, Umwelt- und
Verkehrsausschusses um 22:33 Uhr.

Rudolph Haux Marco Zickler
Erster Blrgermeister Schriftfihrung
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Anlage 1 zu TOP 5

Bebauungsplan Nr. 29 — Anderung zwischen der Bahnlinie und der Bergstra3e, ab Einmiindungsbereich Pentenrieder Strale bis
Einmindungsbereich Georg-Schuster-Stralie
Ergebnisse der erneuten offentlichen Auslegung und Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Einwender und
Datum

Bedenken und Anregungen

Erlauterung und Beschlussvorschlag

Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung und Beteiligung der Beht6rden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach 8§ 3
Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Stellungnahmen mit Anregungen und Bedenken:

Behorden und Trager 6ffentlicher Belange

Einwender und

Bedenken und Anregungen

Erlauterung und Beschlussvorschlag

Stellungnahme vom 14.01.2022 ausgefiihrt, sind die Grenz-
werte der 16. BImSchV ein gewichtiges Indiz dafiir, wann mit
schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche zu rechnen
ist. Im vorliegenden Fall geht von den ermittelten Pegeln eine
Gesundheitsgefahr aus. In diesem Zusammenhang wird
nochmals auf die Ausfihrungen in den Schreiben vom
14.01.2022 und 07.09.2022 hingewiesen.

Nach Auffassung der Unteren Immissionsschutzbehdrde
werden mit dem vorliegenden Satzungsentwurf die Anforder-
ungen an gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gern.§ 34
Abs 1 Satz 2 BauGB nicht gewahrt.

Im Rahmen der immissionsschutzfachlichen Beurteilung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse ist neben den o.g.
Regelwerken auch auf die VLarmSchV 97 abzustellen. In
Anlehnung ist auch die 24. BImSchV zu nennen, die aussagt,

Datum

Landratsamt Wie den Geb&udelarmkarten in der schalltechnischen Unter- Nach Abstimmung mit dem Ingenieurbtro (Herr Greiner) und

Starnberg suchung des Ingenieurbiros Greiner Part GmbB vom der Unteren Immissionsschutzbehdrde (Frau Bricklmayr)
25.05.2022 zu entnehmen ist, werden auch an den Stdost-, werden folgende Punkte in den Festsetzungen zum

Immissions- Sudwest- und Nordostfassaden mehrerer Gebaude die Immissionsschutz des Bebauungsplanes ge&ndert bzw.

schutz Orientierungswerte der DIN 18005 und die Immissions- zusatzlich umgesetzt:

16.11.2022 grenzwerte der 16. BImSchV erheblich tberschritten. Wie inder | ¢ Das gesamte Plangebiet wird durch Planzeichnung vor

Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen vor
Gerauschen gekennzeichnet.

e Die Formulierung unter Punkt 10.2 der Festsetzungen
wird um den Halbsatz (z.B. durch verglaste Vorbauten
oder Loggien) gekurzt.

o Die textlichen Formulierungen aus den Hinweisen unter
Punkt 8.3 werden in die Festsetzungen unter Punkt 10.3
aufgenommen.

o Die textlichen Formulierungen aus den Hinweisen unter
Punkt 8.5 werden um den letzten Satz gekurzt und in die
Festsetzungen unter Punkt 10.4 aufgenommen. Der
bisherige Punkt 10.3 der Festsetzung verschiebt sich
nach Punkt 10.5.

Der Forderung, dass die Beurteilungspegel generell an den
jeweiligen Baugrenzen zu berechnen sind, wird aus




Bebauungsplan Nr. 29 — Anderung zwischen der Bahnlinie und der Bergstral3e, ab Einmiindungsbereich Pentenrieder Strale bis
Einmindungsbereich Georg-Schuster-Stralie
Ergebnisse der erneuten offentlichen Auslegung und Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Einwender und
Datum

Bedenken und Anregungen

Erlauterung und Beschlussvorschlag

dass beim Uberschreiten der in der 16. BImSchV festgelegten
Immissionsgrenzwerte Schallschutzmafinahmen zur Minderung
von Verkehrslarm notwendig sind. Darunter sind bauliche
Verbesserungen an Umfassungsbauteilen sowie der Einbau
von Luftungsanlagen in Kinderzimmern und Schlafraumen zu
verstehen.

Dem Abwagungsbeschluss vom 18.10.22 ist nicht zu ent-
nehmen, warum fur die vom StraRenverkehr betroffenen
Fassaden keine baulichen SchutzmalBnahmen gefordert
werden.

Wir kénnen daher nicht nachvollziehen, warum in der nun
vorliegenden Fassung ausschliel3lich die Nordwestfassaden
farblich gekennzeichnet wurden und sich die Festsetzung Nr.
10.2 nur auf diese Fassaden entlang der Bahnstrecke bezieht.
Vor den Gerauschen durch den Stra3enverkehr werden die
Bewohner damit nicht geschitzt.

Hierzu wird ausgefuhrt, worauf die bayer. Umweltschutz-
ingenieure von einem Mitarbeiter des Bayerischen Gemeinde-
tages und verschiedenen Fachanwalten bereits mehrfach
hingewiesen wurden: Je héher die Abweichungen von den
Orientierung- und Grenzwerten sind, umso ausfuhrlicher ist in
der Abwagung zu begriinden, warum auf einen ausreichenden
Schallschutz verzichtet wird. Dabei sollten auch aktive
Schallschutzmal3nahmen in der Planung in Betracht gezogen
werden. (Siehe auch IMS vom 25.07.2014)

Im vorliegenden Fall wurde in der schalltechnischen
Untersuchung ,aktive SchallschutzmalRnahmen" als Uberschrift
zwar erwédhnt, ausgefuhrt wurde aber nicht, in welcher Form
diese moglich waren und welchen Schutz sie bieten wirden.
Ohne die nachfolgend aufgefiihrten Anderungen kann der
Satzung aus immissionsschutzfachlicher Sicht nicht zugestimmt
werden:

berechnungstechnischen Griinden nicht gefolgt. In der Regel
wurde bei den Berechnungen schon der schalltechnisch
ungunstigste Zustand ermittelt. Bei einer Vergrof3erung der
Gebaude auf die Grolie der Baugrenzen kénnte sich die
abschirmende Wirkung auf benachbarte Gebaude deutlich
erhéhen, obwohl diese Abschirmung tatséchlich nicht
vorhanden ist. Punktuell kdnnte eine zu geringe
Gerauschbelastung ermittelt werden.

Der Forderung, dass alle Fassaden zuséatzlich farbig markiert
werden sollen, wird nicht gefolgt. Stattdessen wird das
gesamte Plangebiet durch Planzeichnung vor Schutz gegen
schéadliche Umwelteinwirkungen vor Gerauschen
gekennzeichnet.




Bebauungsplan Nr. 29 — Anderung zwischen der Bahnlinie und der Bergstral3e, ab Einmiindungsbereich Pentenrieder Strale bis
Einmindungsbereich Georg-Schuster-Stralie
Ergebnisse der erneuten offentlichen Auslegung und Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Einwender und
Datum

Bedenken und Anregungen

Erlauterung und Beschlussvorschlag

1. Im Lageplan auf Seite 3 der Satzung sind alle Fassaden,
an denen Beurteilungspegel von 54 dB(A) nachts erreicht

werden, farblich zu kennzeichnen.*

*in Anlehnung an die VIarmSchV 97: Ab Uberschreitungen der
sogenannten Sanierungswerte flir Wohngebiete am Tag von 64 dB(A)
und in der Nacht von 54 dB(A) sind geeignete LarmschutzmafRhahmen
zu fordern.

2. Nachdem auf allen Grundstlicken im Geltungsbereich die
Erweiterung der Gebaude moglich sein wird, ist in die
Satzung ein Lageplan aufzunehmen, dem die Beurtei-
lungspegel an den Baugrenzen entnommen werden
koénnen.

3. Die Festsetzung Nr. 10.2 soll folgende Fassung erhalten:
Im Zuge von Neu-, Erweiterungs- und Umbauten ist eine
Grundrissorientierung von schutzbedurftigen Kinder-
zimmern und SchlafrAumen an die nicht farbig markierten
Gebaudeseiten vorzunehmen. Soweit dies nicht oder nicht
durchgéangig moglich ist, sind diese Raume mit schallge-
dammten Beliftungseinrichtungen auszustatten.

An den rot markierten Fassaden sind fur alle schutzbedurf-
tigen Raume Schallschutzkonzepte zur Minderung der
Gerauschbelastung vor den Fenstern (z.B. durch verglaste
Vorbauten, Loggien oder schallgedammte Beliftungsein-
richtungen auszuarbeiten. In jedem Fall sind die Anfor-
derungen an den passiven Schallschutz (vgl. Hinweise
durch Text) einzuhalten.

Vorschlag fur redaktionelle Anderung im Hinweis 8.6:

... “Tieffrequente Gerausche bei Biogasanlagen und
Luftwarmepumpen (Auszug Teil 111)".

Es handelt sich hier nicht um den Auszug Teil 111 sondern um
den Teil R6misch Drei.

Es erfolgt eine entsprechende redaktionelle Korrektur.




Bebauungsplan Nr. 29 — Anderung zwischen der Bahnlinie und der Bergstral3e, ab Einmiindungsbereich Pentenrieder Strale bis
Einmindungsbereich Georg-Schuster-Stralie
Ergebnisse der erneuten offentlichen Auslegung und Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Einwender und
Datum

Bedenken und Anregungen

Erlauterung und Beschlussvorschlag

Beschluss

Die Stellungnahme wird entsprechend der Erlauterung
berlcksichtigt und es erfolgt eine Uberarbeitung der
Planunterlagen.

Landratsamt
Starnberg
Kreisbauamt
16.11.2022

Es werden zu dieser Auslegung keine Bedenken oder
Anregungen vorgebracht, die Gber die im Verfahren bereits
geauRerten Aspekte in unseren Schreiben vom 11.01.2022 und
07.09.2022 hinausgehen.

Die Gemeinde halt grundsatzlich an der Abwagung der
Stellungnahmen vom 11.01.2022 und 07.09.2022 fest, nur in
Bezug auf die Abwagung zu den Auskragungen erfolgt eine
neue Beurteilung:

Da sich das Landratsamt im Wesentlichen an dem Begriff
»LAuskragungen“ gestort hatte, wird die urspriingliche
Festsetzung A 3.2 nun wie folgt wiederaufgenommen:

»Fur nicht iberdachte Terrassen, Vordacher und Balkone wird
eine zusatzliche Grundflache von insgesamt 20 v. H. der gem.
A 3.1 zulassigen Grundflache festgesetzt.”

Beschluss

Die Stellungnahme wird entsprechend der Erlauterung
beriicksichtigt und es erfolgt eine Uberarbeitung der
Planunterlagen.




Bebauungsplan Nr. 29 — Anderung zwischen der Bahnlinie und der Bergstral3e, ab Einmiindungsbereich Pentenrieder Strale bis
Einmindungsbereich Georg-Schuster-Stralie
Ergebnisse der erneuten offentlichen Auslegung und Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Einwender und
Datum

Bedenken und Anregungen
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Offentlichkeit

Einwender und
Datum

Bedenken und Anregungen

Erlauterung und Beschlussvorschlag

BergstralRe 40b

17.11.2022

Nachstehend haben wir Einwendungen gegen den 6ffentlich
ausgelegten Bebauungsplanentwurf der Gemeinde Krailling
bzw. Hinweise, um deren Klarung wir im Namen der Eigen-

timer des Grundstiicks Bergstraf3e 40b bitten.

Mit der 3. Auslegung des Bebauungsplanes wurden Ande-
rungen in den Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung
vorgenommen, die eine grol3e Einschrankung der Nutzbarkeit
der Grundstlicke gegenilber dem vorherigen Bebauungs-
planentwurf darstellen. Im Konkreten ist Punkt A 3.2
weggefallen und Punkt A 3.3 wesentlich abgeéndert und das
Mal3 der baulichen Nutzung reduziert (sieche Anlage 1):

Die Bedenken werden wie folgt berlicksichtigt:

Die urspriingliche Festsetzung A 3.2 wird wie folgt
wiederaufgenommen:

,FUur nicht Uberdachte Terrassen, Vordacher und Balkone wird
eine zusatzliche Grundflache von insgesamt 20 v. H. der gem.
A 3.1 zulassigen Grundflache festgesetzt.”

Auf die urspriingliche Zusatzregelung fur Dachlberstande
wird nach wie vor verzichtet, weil diese bis 0,8 m nicht zur
festgesetzten Grundflache zahlen.

In der Begriindung werden die vom Landratsamt festge-
haltenen Mal3e flr Handelsubliche Lichtschachte erganzt, die
nicht zur festgesetzten Grundflache gem. 3.1 hinzuzurechnen
sind (siehe unten).
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Krailling Anderung des BP Nr. 28 zwischen der Bahnline und der Bergstrate, 18.10.2022
ab Einmundungsbereich Pentenrieder Str. bis Einmundungsbereich Georg-Schuster-Str.

Diese Bebauungsplananderung ersetzt innerhalb ihres Geltungsbereichs den Bebauungs-
plan Nr. 29 (Planzeichnung mit textlichen Festsetzungen und Begriindung) in der Fassung
vom 13.12.1977.

A Festsetzungen

1 Geltungsbereich
1.1 [ F K N | Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
12 R Abgrenzung der unterschiedlichen Art der baulichen
Nutzung sowie der Bauweise
Art der Nutzung
21 WR Reines Wohngebiet gemal § 3 BauNVO. Die gemal § 3

Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
sind nicht zugelassen

22 WA Allgemeines Wohngebiet gemal §4 BauNVO. Die
gemal §4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht
zugelassen.

3 Ma@ der baulichen Nutzung

31 GR 160 max. Grundflache in Quadratmeter, z.B. 160 gm
32 Eor WK {1 und-Auskragunoen-witd eine-zusitzliche-Grundfldche vor- insq il
o = o
15 v H-dergem—~A-3-1-der zuldssi Grundiache-fesigesetzt Darliber-hinaus-ist
ine-Ubarschreit ng-der-zuldssi Grupndfidche fir-Dachiberstdnde-biszu0 8-m
33 Fir nicht Gberdachte Terrassen.-Aufllenireppen—und-Kelerlk hachte wird eine
zusatzliche Grundflache von insgesamt 30 20 v. H. der gem. A 3.1 der zulassigen
Grundftache festgesetzt

3.4 Die gem. Ziffer A 3.1 bis 3.3 festgesetzte Grundflache darf durch die in § 19 Abs. 4
Nr. 1-3 BauNVO genannten Anlagen bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0.5
im Allgemeinen Wohngebiet und von 0,4 im Reinen Wohngebiet Uberschritten

werden
35 WH7,2 max. zulassige Wandhohe talseitig in Meter; zB. 7.2 m
36 FH 10,0 max. zuldssige Firsthdhe talseitig in Meter: z.B. 10,0 m
AT 4 553,0 Hohenbezugspunkt in Meter Uber Normalhdhen-Null fiir
die Bemessung der max. zulassigen Wand- und
Firsthohe, z.B. 533,0 m 0. NHN
PV Planungsverband Auflerer Wirtschaftsraum Miinchen KRL2-73 Seite 4/18

®
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Erlauterung und Beschlussvorschlag

Nach unserer Recherche und nach Ricksprache mit Frau
Schenk (Gemeinde Krailling) und Frau Jager (Planungs-
verband) ist die Anderung auf die Stellungnahme vom Land-
ratsamt Starnberg vom 11.01.2022 zuriick zu fuhren. In dieser
werden unter Punkt 3.5 die Formulierung der Festsetzungen
bemangelt und die Korrektur von der Gemeinde in der
Beschlussvorlage akzeptiert (siehe Anlage 2).
Das Mal3 der baulichen Nutzung reduziert sich dement-
sprechend wie folgt:

- 15 v. H. zusétzlich zur Grundflache fur Vordacher und

Auskragungen fallen weg;
- Die zusatzliche Grundflache fir nicht tberdachte
Terrassen wird von 30 auf 20 v. H. reduziert;

Die Anrechnung von Aul3entreppen und Kellerschachten bleibt
undefiniert und damit frei interpretierbar.
Wir erheben Einwendung gegen die Anderung der Festset-
zungen A 3.2 und A 3.3. des offentlich ausgelegten Bebauungs-
planentwurfs der Gemeinde Krailling, Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 29 ,Zwischen der Bahnlinie und der Bergstralie,
ab Einmindungsbereich Pentenrieder Str. bis Einmindungs-
bereich Georg-Schuster-Str."

Dachuiberstdande bis 0,8 m und handelstbliche Kellerschachte zahlt
das Landratsamt nicht zur GR (siehe Anlage 2).

Die Privilegierung von Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO,
Balkone, Loggien und Terrassen sowie bauliche Anlagen, die nach
Landesrecht in der Abstandsfldache zulassig sind, ist entfallen, was
bekannt sein sollte. Die Definition ,handelsibliche Lichtschachte" ist
vage. Im Internet sind als handelstibliche Kellerlichtschachte aus
Beton GréRen angegeben von bis zu 3,50 m x 1,0 m — Produkt
MEAVECTOR. Dies ist eine Standard-Lagerware. Nach unserem
Verstandnis ist dies ein handelslbliches Produkt.

Die Aussagen zu den Dachiberstanden und Kellerschachten sind
der Gemeine Krailling bekannt und bediirfen keiner Anderung der
Festsetzungen. Die Gemeinde Krailling schlie3t sich der Meinung
von Herrn Liedtke vom LRA Starnberg an, dass die handelstiblichen
Lichtschachte mit den Maf3en 1,5m x 0,5m durchaus fur die Belich-
tung von Kellerraumen ausreichen und halt daran fest, dass fir
AuRentreppen und Lichtschachte keine zusatzliche Grundflache
festgesetzt wird. Sollten die Lichtschéchte gréer geplant werden,
sind diese bei der festgesetzten max. Grundflache mit zu
bertcksichtigen.




Erlauterung und Beschlussvorschlag

(7

Bedenken und Anregungen

handelsliblichen GroRen die sind, welche nicht auf die Grundflache

lichtschachte bei ebenfalls einer Tiefe von 1,0 m mit einer Breite von
angerechnet werden.

Andere Hersteller wie z.B. ACO fiihren vergleichbare Keller-
2,52 m.

Wir bitten hier um Angabe, ob die von uns angenommenen
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Bebauungsplan Nr. 29 — Anderung zwischen der Bahnlinie und der Bergstral3e, ab Einmiindungsbereich Pentenrieder Strale bis

Einmindungsbereich Georg-Schuster-Stralie
Ergebnisse der erneuten offentlichen Auslegung und Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Einwender und

Datum
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Einwender und
Datum

Bedenken und Anregungen

Erlauterung und Beschlussvorschlag

Der Auszug aus dem Beschlussbuch des Bau-, Umwelt- und
Verkehrsausschusses vom 05.04.2022 erschliel3t sich uns
nicht. Es wurde beschlossen, dass die Festsetzung Ziffer 3.2 zu
den Vordachern und Auskragungen genauso wie die
Festsetzung Ziffer 3.3 im gegeniberliegenden, seit 2021
rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 29 zu behandeln ist
(siehe Anlage 3).

N
®
GEMEINDE KRAILLING N
Beglaubigter Auszug aus dem des Bau- Umwelt-und Ver

schusses

Es wurde ordnungsgem ft geladen Beschluf-Nr.: 159/20226
Gesetzliche Mitgliederzahl: 9 Anwesend: 9 Tag des Beschlusses: 05.04.2022
Entschuldigt E Nichtentschuldigt

Abstimmungsergebnis s.u fur, s.u gegen den Beschluss

Beschlussgegenstand:

Anderung des Bebauungsplans Nr. 29 fUr den Bereich zwischen Bahnlinie und
westliche Bergstrafie, ab Einmundungsbereich Pentenrieder Strafle bis
Einmundungsbereich Georg-Schuster-Strale im Verfahren nach § 13a BauGB

a) Abwagungsbeschluss zu den wahrend der offentlichen Auslegung
(§ 3 Abs. 2 BauGB) sowie Beteiligung der Trager offentlicher Belange und
Behorden (4 Abs. 2 BauGB) eingegangenen Bedenken und Anregungen

b) Beschluss uber das weitere Verfahren

Beschluss:

Die Festsetzung Ziffer 3.2 zu den Vordachern und Auskragungen wird genauso wie die Fest-
setzung Ziffer 3.3 im gegeniiberliegenden seit 2021 rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr.
29 festgesetzt (9: 0)

Die Festsetzung Ziffer 5.5 zu Solaranlagen wird gestrichen (9 : 0)

Uber die Festsetzung Ziffer 8.7 zu Einfriedungen wird wie folgt abgestimmt:
Entlang der Bergstralie sind sockellose offene Zaune zulassig (7 : 2)
Entlang der BergstraRe und zwischen den Grundstiicken sind sockellose offene Zaune
bis max. 1,40 m zulassig (7 : 2)
Zur Pentenrieder Strae und zur Bahnlinie sind sockellose offene Zaune bis
max. 1,80 m zulassig (8: 1)
Zur Pentenrieder StraBe durfen auch Gabionen mit einer Hohe bis zu 1,60 m
errichtet werden (4 : 5 abgelehnt)
Entlang der Bergstrate durfen Schnitthecken generell eine Hohe von max. 1,40 m
nicht tiberschreiten. Zu allen anderen Seiten sind Schnitthecken bis zu einer Hohe von
max. 1,80 m zulassig (7 : 2)

Der Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss fasst folgenden Beschluss:
Den in der Anlage zusammengestellten Abwagungsbeschiiissen wird zugestimmt

c) Der Planungsverband Auferer Wirtschaftsraum Manchen wird beauftragt, die
beschlossenen Anderungen in den Bebauungsplananderungsentwurf einzuarbeiten
Die Verwaltung wird beauftragt, die Wiederholung der 6ffentlichen Auslegung sowie die
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager éffentlicher Belange nach
§ 4a Abs. 3 BauGB durchzufihren.
(8:1)

Die Richtigkeit der Abschrift bestatigt
Krailling, den 13. April 2022

Im Auftrag: A — 2 T

Hier liegt tatsachlich ein Widerspruch vor.

Da sich das Landratsamt im Wesentlichen an dem Begriff
»+Auskragungen“ gestort hatte, wird die urspriingliche
Festsetzung A 3.2 nun wie folgt wiederaufgenommen:

,FUur nicht Uberdachte Terrassen, Vordacher und Balkone wird
eine zusatzliche Grundflache von insgesamt 20 v. H. der gem.
A 3.1 zulassigen Grundflache festgesetzt.”

Auf die ursprungliche Zusatzregelung fur Dachuberstande
wird nach wie vor verzichtet, weil diese bis 0,8 m nicht zur
festgesetzten Grundflache zahlen.

Es sei allerdings richtiggestellt, dass Balkone grundsatzlich
innerhalb des Bauraums und bei Einhaltung der gem. A 3.1
festgesetzten Grundflache zulassig gewesen waren. Mit der
Wiederaufnahme der Festsetzung A 3.2 (siehe oben) wird fur
Balkone eine extra Regelung getroffen, so dass diese zwar
nach wie vor innerhalb des Bauraums liegen missen aber
nicht mehr bei der gem. A 3.1 festgesetzten Grundflache zu
berlcksichtigen sind.
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Der gegenuberliegende B-Plan setzt unter Ziffer 3.3 fir

Vordéacher, Dachiiberstande, Auskragungen, AuR3entreppen und

Kellerschachte eine zusétzliche Grundflache von 15 v. H. der
zulassigen Grundflache fest. Widerspricht somit der
Beschlussvorlage. Gleichzeitig wird weiter im Beschluss
aufgefihrt;

Der Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss fasst folgenden
Beschluss:

a) Den in der Anlage zusammengestellte Abwagungsbe-
schliissen wird zugestimmit.

Im Beschluss gibt es einen Widerspruch. Was wurde
letztendlich beschlossen?

Fr. Jager vom Planungsverband hat die ,beschlossenen”
Anderungen der Festsetzungen A 3.2 und A 3.3 bei der 2.
Auslegung nicht eingearbeitet! Dies ist ein Versaumnis.

Erst bei der ,verkirzten" 3. Auslegung wurden diese
Anderungen eingearbeitet.

Die vorgenommene Anderung bei dem ,Mal} der baulichen
Nutzung" (A 3.2 und A 3.3) in Zusammenhang mit der
Interpretation dieser von Frau Schenk (siehe Anlage 6) hatte
zur Folge, dass man im Bebauungsplangebiet keine Balkone
anordnen konnte. Wir gehen davon aus, dass dies ein
Versaumnis ist und dass hier eine entsprechende angepasste
Korrektur erfolgt, welche die Anordnung von Balkonen
ermdglichen.

10
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Durfen wir Ihnen den lhnen bekannten jedoch nicht zur Ganze
Ubernommenen ausgearbeiteten Anmerkungen des Landrats-
amt Starnberg vom 07.09.2022 zur Kenntnis bringen. Davon
ausgehend, dass diese, hoffentlich der letzten Version des
Bebauungsplanes adaquat Beriicksichtigung finden.

11
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Ferner weisen wir auf die beigefugte Telefonnotiz vom
16.11.2022, eines Gespraches zwischen Frau ..... und Herrn
Liedtke des Landratsamtes Starnberg.

Es wurde ausgefihrt, dass Herr Liedtke bei handelsiiblichen
Lichtschéchten eine GroRenordnung von 1,5m x 0,5 m
vorsieht.

Dies ist eine willkirliche Vorgabe, die nach unserem Ver-
standnis mit handelstblichen Produkten nicht im Einklang ist.

Die Gemeinde Krailling ist der Ansicht, dass die handels-
Ublichen Lichtschachte mit den von Herrn Liedtke genannten
Maf3en (1,5m x 0,5m) durchaus ftr die Belichtung von
Kellerraumen ausreichen und halt daran fest, dass fur
AuBentreppen und Lichtschachte keine zusatzliche
Grundflache festgesetzt wird. Sollten die Lichtschachte grof3er
geplant werden, sind diese bei der festgesetzten max.
Grundflache mit zu bertcksichtigen.

Weiter wurde darauf hingewiesen, dass wie vorstehend bereits
angedeutet, die Anregungen und Hinweise des Landratsamtes
nicht korrekt ibernommen wurden, hier - Konkretisierung von
Auskragungen als gesamte Bauteilbenennung: Balkone.

Siehe oben

Zu Ziff. 3.10 ist auszuftihren, dass die Wandhohe bei Wider-
kehren, gemeint sind vermutlich Zwerchgiebel, mit einer
Uberschreitung der Wandhohe von 1,0 m zulassig sei. Diese
Festlegung ist jedoch praxisfern, da bei einer Nutzung des
Dachgeschosses eine ausreichende nutzbare Hohe notwendig
ist. Das MaR sollte auf mindestens 1,20 m erhoht werden,
davon ausgehend, dass dies die Traufhthe des Zwerchgiebels
bei einer Satteldachkonstruktion darstellt! Zudem ist die
Erh6hung der topographischen Anpassung der Baulichkeiten
geschuldet.

Fur eine verlassliche Auskunft waren wir lhnen dankbar und
verbleiben mit freundlichen GrifRen

Der Anregung wird gefolgt. Es wird eine Uberschreitung der
Wandhtéhe um 1,2m bei Widerkehren zugelassen.

Beschluss:

Die Stellungnahme wird entsprechend der Erlauterung
beriicksichtigt und es erfolgt eine Uberarbeitung der
Planunterlagen.

Abstimmungsergebnis:
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Anlage 2 zu TOP 6

Bebauungsplan Nr. 8 fir den Bereich zwischen Gautinger Stral3e, Eichfeldstral3e, Wolf-Ferrari-Stral3e, Kralerstral3e, LigsalzstralRe und
LohfeldstralRe, im Verfahren nach § 13a BauGB
Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung und Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Einwender und
Datum

Bedenken und Anregungen

Erlauterung und Beschlussvorschlag

Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung und Beteiligung der Beht6rden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach 8§ 3
Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Behorden und Trager 6ffentlicher Belange

Einwender und
Datum

Bedenken und Anregungen

Erlauterung und Beschlussvorschlag

LRA Starnberg

Untere Natur-
schutzbehorde

24.10.2022

1. Zu Festsetzung 8.1:

Hier bitten wir zu ergdnzen, dass die durch Planzeichen dargestellten
Bdaume zu erhalten sind und bei Abgang eine Pflanzperiode spater
durch die jeweils gleiche Art am gleichen Standort zu ersetzen sind.

Ziff. A.8.4 der Festsetzungen wird gemafl3 Anregung des
Landratsamts folgendermal3en redaktionell erganzt: ,Bei
Ausfall der zu pflanzenden oder zu erhaltenden Baume sind
diese in der auf den Ausfall folgenden Vegetationsperiode
gleichwertig zu ersetzen.”

2. Zu Festsetzung 8.6:

Hier bitten wir darum die Vorgaben zum Baumschutz an
Bestandsbdumen zu konkretisieren. Untenstehender Formu-
lierungsvorschlag kann als Festsetzung ibernommen werden:
Formulierungsvorschlag:

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

2. Vor Beginn der Erdaushubarbeiten sind im Wurzelbereich von
Bdaumen (Kronentraufe zuzlglich 1,50 m) Wurzelschutzvorhinge
nach DIN 18920 zu erstellen und wahrend der Bauzeit regelmalRig zu
bewdssern.

3. Bei baulichen Anlagen, die den Wurzelbereich von Baumen
(Kronentraufe zuziglich 1,50 m) tangieren, sind senkrechte
VerbaumaRnahmen (Berliner Verbau) vorzunehmen.

4. Beim Verlegen von Leitungen aller Art muss der Wurzelbereich von
Bdaumen (Kronentraufe zuziglich 1,50 m) unterfahren werden (z.B.

Ein Verweis auf DIN-Normen muss immer die Fassung der
DIN-Norm mit angeben, da ansonsten eine dynamische
Festsetzung entstehen wirde. Und die Gemeinde musste
die DIN-Normen zur Einsicht bereithalten. Daher wird auf die
Ausfuihrungen des Landratsamts verwiesen, die als Anhang
der Begrindung beigefigt werden. Nach Satz 3 der
Festsetzung Ziff. 8.6 wird eingefugt: "(vgl. ,Baumschutz auf
Baustellen — Tipps zum richtigen Umgang mit Baumen® des
Landratsamts Starnberg, Stand: 04/2022)"
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Spiilbohrung). Ist eine Spilbohrung z.B. aus geologischen Griinden
nicht moglich so dirfen Wurzeln mit einem Durchmesser>= 2 cm
nicht durchtrennt werden.

3. Zu Artenschutz:

In den Festsetzungen fehlen Angaben zum speziellen Artenschutz. In
der Begriindung sind zwar Aussagen zum Artenschutz getroffen,
diese sind unseres Erachtens aber nicht ausreichend. Wir bitten
darum unten stehenden Formulierungsvorschlag als Festsetzung zu
Ubernehmen.

Formulierungsvorschlag artenschutzrechtlicher Hinweis:

Beim Abbruch von Gebauden, bei der Rodung von Gehélzen und bei
der Beseitigung vorhandener Kleingewasser kénnen besonders oder
streng geschitzte Arten wie Vogel, Fledermduse oder Amphibien
betroffen sein. Es ist sicher zu stellen, dass im Rahmen eines
Bauvorhabens artenschutzrechtliche Verbotstatbestdande nach§ 44
BNatSchG nicht berihrt werden (z.B. durch 0Okologische
Untersuchungen und eine Umweltbaubegleitung). Grundsatzlich
dirfen Rodungen von Gehdlzen nur in der Zeit vom 1.10 bis zum
28.2. durchgefiihrt werden. Der Abbruch von Gebduden muss
gegebenenfalls in Zeiten durchgefiihrt werden, in denen keine
Nutzung durch gebdaudebewohnende Vogel- und Fledermausarten
erfolgt. Wenn Fensterladen aus Holz vorhanden sind, sollten diese
vor dem Abbruch abgenommen und auf Fledermause untersucht
werden. Soweit erforderlich (z.B. bei Héhlenbdumen) sind vorgezo-
gene AusgleichsmaBnahmen durchzufiihren (z.B. Nistkasten).
Werden artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde berthrt, so
bedarf dies einer Ausnahme durch die Regierung von Oberbayern.

Der Formulierungsvorschlag wird in Hinweis 8 anstelle des
zweiten Absatzes eingeflgt.

4. Zu Hinweis 8 Vogelschutz:

Wir begriiRen es sehr, dass im Bebauungsplan das Thema
Vogelschutz aufgegriffen wird. Wir wirden uns jedoch eine
Konkretisierung winschen, welche unter den Festsetzungen

Es wird folgende Festsetzung Ziff. 9.4 aufgenommen:
,Glaserne Eckkonstruktionen verglaste Durch- und
Ubergange und spiegelnde Fensterglaser sind unzulassig.
Ab einer Glasflache > 1,5 m? mussen flachige Markierung,
wie senkrechte Muster, auf der Glasflache angebracht
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aufgenommen wird. Unten stehender Formulierungsvorschlag darf
sehr gerne ibernommen werden.

Formulierungsvorschlag:

Um Vogelschlag so gering wie moglich zu halten, ist bei der
Gestaltung darauf zu achten, grofle Glasflaichen, glaserne
Eckkonstruktionen und verglaste Durch- und Uberginge zu
vermeiden. Ab einer Glasflache > 1,5 m2mussen flachige Markierung,
wie senkrechte Muster, auf der Glasflache angebracht werden. Auf
spiegelndes Glas ist zu verzichten. Hinweis:

Bei der Wahl des Vogelschutzglases ist der Leitfaden ,,Vermeidung
von Vogelverlusten an Glasscheiben" der Landerarbeitsgemeinschaft
der Vogelschutzwarten aus dem Februar 2021 sowie der Leitfaden
,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht" (Schmid, H., W.
Doppler, D. Heynen & M. Réssler (2012): Vogelfreundliches Bauen
mit Glas und Licht. 2., Uberarbeitete Auflage, Schweizerische
Vogelwarte Sempach) sehr hilfreich und kann Inspiration bei der
Gestaltung bieten.

werden. Der Formulierungsvorschlag fur den Hinweis wird
als Absatz 2 des Hinweises B.8 erganzt.
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LRA Starnberg

Untere
Immissionsschutz
behdrde

Untere Immissionsschutzbehérde

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt im Nordwesten
unmittelbar an die StaatsstraRe St 2063. Uberschligige Berechnungen
haben ergeben, dass an den Gebauden entlang der StaatsstralRe
deutliche Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 —

Schallschutz im Stadtebau - auftreten. Diese Problematik der
Verkehrsbelastung wird unter Punkt 2.2 der Begriindung
angesprochen (Ziele zu ,Bereiche mit stadtischem

Entwicklungspotential oder besonderen Fragestellungen"” Nr.6 (grau in
Abbildung)). Erwahnt wird dabei ein Konzept mit Losungsansatzen zu
LarmschutzmaBnahmen. Soweit dieses Konzept existiert, sollten die
darin genannten Losungsansatze in den Unterlagen dargelegt und die
erforderlichen baulichen MalRnahmen als Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufgenommen werden.

Sollte es das oben genannte Konzept nicht geben, ist aus
immissionsschutzfachlicher Sicht die Erstellung einer schalltechnische
Untersuchung notwendig. Darin sollte untersucht werden, welche
baulichen  SchallschutzmaBnahmen bei  Neu-, Aus- und
Erweiterungsbauten durchzufiihren sind. Zusatzlich ist zu berechnen
bis zu welchem Abstand von der StaatsstraRe die Orientierungswerte
der DIN 18005 iiberschritten werden. Diese Uberschreitungen sind
anhand einer Isophonenkarte darzustellen.

Im Rahmen der Aufstellung der Bebauungsplananderung des
BP Nr. 30 "Braungeldnde an der Gautinger StrafRe“ wurde
bereits ein Konzept mit Losungsansatzen zu Larmschutzmal-
nahmen erarbeitet. Der Bebauungsplan liegt in geringer
Entfernung weiter nordlich unmittelbar an der Gautinger Stral3e.
Der Gemeinde Krailling liegt eine Schalltechnische
Untersuchung zur Auswirkung einer Geschwindigkeits-
reduzierung nach den RLS-19 vom Buro Miller BBM (Bericht
Nr. 163746/01, 28.12.2021) vor. Dieser kann entnommen
werden, dass sich die Verkehrsmengen nur unwesentlich
unterscheiden (Z&ahlstelle Gautinger Stral3e Mitte: 912 Kfz/h am
Tag und 34 Kfz/h in der Nacht und Zahlstelle Gautinger Stral3e
SW: 903 Kfz/h am Tag und 31 Kfz/h in der Nacht).

Das im BP 30 umgesetzte Konzept mit den getroffenen
Festsetzungen zum Immissionsschutz und den dazugehérigen
Hinweisen ist bereits bei der Anderung des BP 30 fir das
Gebiet zwischen Gautinger Strale und Wiurm mit den
Flnummern 113,113/2 und 114 bertcksichtigt worden und soll
bei zuklnftigen Bauleitplanverfahren beidseits der Gautinger
StralR3e zwischen der Kreuzung mit der Margaretenstral3e und
der Kreuzung mit der Pentenrieder Strafl3e weiter fortgefuhrt
werden. In diesem Sinne erfolgt eine Ubertragung auf den
vorliegenden Bebauungsplan fur das betroffene Gebiet WAL.
Es sei zudem darauf hingewiesen, dass die Regierung
Oberbayern einer Geschwindigkeitsreduzierung auf der St
2063 von 50 km/h auf 30 km/h aus Larmschutzgrtinden (8 45
Abs. 1 Satz 2 Nr. 3i.V.m. Abs. 9 Satz 3 StVO) in genau diesem
StralRenabschnitt nicht zugestimmt hat (e-mail von Herrn Dr.
Florian Juppe an Frau Schempp vom Landratsamt Starnberg
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am 25.02.2023). Als Grund hierfur wird angefuhrt, dass die
Grenzwerte der 16. BImSchV teilweise Uberschritten und die
Grenzwerte der Larmschutz-Richtlinien-StV auf jeden Fall
unterschritten sind und die Tatbestandsvoraussetzung von
Uberhohten Larmwerten nicht erflllt ist. Die Regierung ist der
Ansicht, dass die an der Staatsstral3e bestehenden Larmwerte
unter Berticksichtigung der Belange des Verkehrs als ortsublich
hinzunehmen und den Anliegern zuzumuten sind.

Mit den im Plan getroffenen Festsetzungen geht sie auf die
Anregung der Regierung ein, die zum Schutz der Bevolkerung
vor Larm u.a. passive Malnahmen (wie z.B. Larmschutz-
fenster) vorschlagt.

Nach den Festsetzungen Nr. 6.4 und 8.7 im Teil A ist die Errichtung
von Tiefgaragen grundsatzlich zuldssig. Aus diesem Grund ist die
Festsetzung Nr. 6.4 ist wie folgt zu erganzen:

e Tiefgaragenrampen sind komplett einzuhausen.

e Wainde und Decken der Tiefgaragenrampen sind vom
Tiefgaragentor aus auf einer Lange von mindestens 6 m mit
schallddmmenden Materialien zu verkleiden.

e Die Regenrinnen sind larmarm, z.B. mit verschraubten
Gusseisenplatten, auszufiihren.

Die Festsetzung 6.4 wird wie vorgeschlagen erganzt.

AbschlieRend noch eine Auswahl an Schreib-/ Grammatik-
fehlern, die bei der Durchsicht der Unterlagen aufgefallen sind:

e Nach Abb. 11: Die bestehenden Einzelhauser aus den
60iger Jahren ist eingeschossig

e Nach Abb. 20: ........ Umbau und Aufstockung nimmt das
Element der Wiederkehr auf ...

e Unter Punkt 4.1.1.Bauweise: .... und 159/20 in der Wolf-
Ferrari-Strafl3e 10 a-c stellen handelt es sich
stadtebaulicher Ausreil3er um einen Ausreil3er von der
Bauweise

Die Hinweise werden berlcksichtigt und es erfolgt eine
redaktionelle Uberarbeitung der Planunterlagen.
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Beschluss

Die Stellungnahme wird entsprechend der Abwéagung
berlcksichtigt und es erfolgt eine Uberarbeitung der
Planunterlagen.

LRA Starnberg

Kreisbauamt

1. Im Ersetzungstext wurden bei den zu ersetzenden Bebau-
ungsplanen die Daten zur Rechtskraft wiedergegeben. Der
Bebauungsplan Nr. 8 hat die Fassung vom 05.03.1954 (in Kraft
getreten am 22.04.1955) und Nr. 8c die Fassung vom 28.08.1987 (in
Kraft getreten am 04.01.1988). Um Prifung und Anpassung wird
gebeten. Dies als lediglich redaktionelle Anderung.

Die Hinweise werden berticksichtigt und es erfolgt eine
Anpassung des Ersetzungstextes.

2. In der Festsetzung A 3.1 ist das Wort ,maximal zuldssige
Grundflache" zu ergdnzen, es sei denn, die Grundfliche muss den
angegebenen Wert aufweisen.

Der Anregung wird gefolgt und es erfolgt eine entsprechende
Erganzung in 3.1.

3. Die zu regelnden Wand- und Firsthohen gemalt A 3.5 und A 3.6 sind
nicht ausreichend festgesetzt worden. Wir halten die Festsetzungen
flr rechtlich zu unbestimmt und daher unzulassig, da nicht geregelt ist,
wie sich der untere Bezugspunkt ,,OK Erdgeschoss-RohfuRboden" zum
natirlichen bzw. festgesetzten Geldnde verhalten soll und damit die
stadtebaulich in Erscheinung tretende Wandhohe nicht definiert ist.
Zudem bitten wir zu prifen, ob die Festsetzung einer Firsthohe nicht
entbehrlich ist, da die Gebdudekubatur bereits durch die Wandhdhe
und Dachneigung stadtebaulich ausreichend definiert ist.

Die Bedenken werden berticksichtigt und es wird zur
Klarstellung die Lage der Oberkante des Erdgeschoss-
RohfuZbodens zum naturlichen Gelande wie folgt geregelt:
,Die Oberkante Erdgeschoss-Rohfulboden darf max. 0,3m
liber dem nattirlichen Gelédnde liegen.*

An der Festsetzung einer Firsthohe wird mit Blick auf die
teilweise sehr tiefen Baurdume und doch sehr steil zulassigen
Dachneigungen festgehalten.

Die zuladssigen Wand- und Firsthhen werden im Plan
erganzt.

4. Wir empfehlen in der Festsetzung A 3.5 das Wort , traufseitige” zu
streichen. Die Wandhohe ist abschlieBend in der BayBO geregelt.
Zudem kann der letzte Halbsatz , ... , bzw. bis zur Oberkante der
Aufsenwand bei Flachddchern" gestrichen werden, da durch A 5.1 nur
Satteldacher zugelassen werden sollen.

Der Empfehlung wird gefolgt und das Wort ,traufseitig“ sowie
der Halbsatz zur Oberkante der AuRenwand bei Flachdéchern
werden entsprechend gestrichen.

5. In der Festsetzung A 5.6 sind die verwendeten Begriffe ,, Bestand-

sowie ,saniert" rechtlich zu unbestimmt und daher unzulassig, da nicht
ersichtlich wird, von welchem ,Bestand” ausgegangen werden soll.

Die Bedenken konnen nachvollzogen werden. Auf die Fest-
setzung wird verzichtet.
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Auch sind die Grenzen, wann noch von einer Sanierung auszugehen ist
oder bereits ein (Teil-) Neubau vorliegt, nicht definiert.

6. Das Planzeichen aus der Festsetzung A 6.1 ist entsprechend der
Darstellung in der Planzeichnung anzupassen.

Die Bedenken konnen nicht nachvollzogen werden. Die
Darstellung der Vorgartenzone mit einer waagerechten
Schraffur in der Planzeichnung entspricht der Signatur in der
Legende.

7. Fir das Erfordernis eines Baumgutachtens in der Festsetzung A 8.6
kénnen wir keine Rechtsgrundlage erkennen.

Diese Festsetzung wurde vor einigen Jahren gemeinsam mit
dem Landratsamt Starnberg entwickelt und seither in zahlrei-
chen Bebauungsplanen festgesetzt. Die Formulierung zeigt
auf, dass im ,Not“- bzw. Zweifelsfall das Baurecht vor dem
Baumschutz zahlt, dass aber dem Baumschutz ein hoher
Stellenwert beigemessen wird. Ohne eine derartige Formu-
lierung wirde im Klagefall entweder der gesamte Bebauungs-
plan scheitern oder — ohne Klage — eine Bebauung ggf. am
Baumerhalt scheitern. Es handelt sich hier sozusagen um eine
.Notéffnung“ des Bebauungsplans, die bislang auch in der
Praxis sehr gut funktioniert.

Es wird auf die Festsetzung verzichtet.

8. Die Regelungen zu den Abgrabungen und Aufschiittungen in der
Festsetzung A 9.2 sind thematisch besser unter dem Mall der
baulichen Nutzung nach der Wand- bzw. Firsth6henregelung
aufzufiihren.

Der Anregung wird nicht gefolgt. Bei den Festsetzungen zum
Erhalt des natlrlichen Gelandes handelt es sich in erster Linie
auch um MalRnahmen zum Schutz von Boden und Natur.

9. Die Festsetzung A 9.3 kann gestrichen werden, da eine Dachneigung
von unter 10° unzuldssig ist.

Die Festsetzung 5.2 wird wie folgt erganzt:
L,Bei Wandhéhen bis 4,0 m sind auch flach geneigte Dacher
mit Dachneigungen unter 7° zuldssig.“

10. Aus ortsplanerischen und bauwirtschaftlichen Griinden ist fiir uns
die Absicht der Gemeinde in A 3.2 nicht ersichtlich. Der Bauherr/ die
Bauherren darf bei einer bspw. 210 m?festgesetzten Grundflache den
Wohnraum um 31,5 m? nur dann erweitern, sofern es sich um eine
»Auskragung" handelt. Das bedeutet in der Praxis, die seitlichen
AuBenwinde des Baukorpers miissen versetzt sein (um wieviel?),

Der Gemeinde ist daran gelegen, dass fur Vordacher und
Balkone eine zusatzliche Grundflache festgesetzt wird.
Rundumlaufende Auskragungen sind nicht erwiinscht, deshalb
wird das Wort Auskragungen durch Balkone ersetzt.
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damit die Beglinstigung aus A 3.2 in Anspruch genommen werden
kann. Ist dies tatsachlich so gewollt?

11. Handelsubliche Kellerlichtschdchte zahlt das LRA Starnberg nicht
zur Grundflache. Wir bitten dies zu beriicksichtigen, da andernfalls im
Raum stiinde, diese Bauteile zur Grundflache zu rechnen.

AuBentreppen und Kellerlichtschachte werden aus der
Festsetzung 3.3 herausgenommen. Da Auf3entreppen und
Kellerlichtschicht vom LRA Starnberg nicht mit zur Grundflache
gezéahlt werden, wird die Uberschreitung fiir Terrassen von 30
auf 20 v.H. reduziert.

12. U.E. sollten die stadtebaulichen Differenzierungen zwischen WR
und WA ausfiihrlicher begriindet werden. Gleiches gilt fiir die
feinsinnigen Differenzierungen der Grundflache und insbesondere
deren Uberschreitungsmoglichkeiten nach § 19 Abs. 4 BauNVO.

Die Anregung wird wie folgt berticksichtigt:

bertcksichtigt. Die Begriindung wird in Bezug auf die festge-
setzte Art der baulichen Nutzung erganzt.

Die Festsetzungssystematik in Bezug auf die Grundflache und
deren Uberschreitungen hat sich im Rahmen der Bauleit-
planung der letzten Jahren in Krailling bewahrt. Sie entspricht
den zulassigen Regelungsmdglichkeiten der BauNVO. Hierzu
erfolgt eine Ergdnzung der Begrindung.

13. Die ebenfalls fein differenzierten Wandhéhen werden u.E. im
Vollzug des Bebauungsplans zu (vermeidbaren) Befreiungsantragen
fihren. Welche Genehmigung ist beispielsweise im WH 3 bei den
Wandhohen von 5,70 m zuldssig? Zu prifen ware hier beispielsweise
anstatt dem System der vielfdltigen und an den , Grenzpunkten" der
Wandhohen sich schlagartig verdandernden Dachneigungswinkel eine
stadtebaulich begrenzbare einheitliche Firsthohe - unabhangig der
Wandhohen - festzusetzen.

Die Bedenken werden wie folgt beriicksichtigt. Grundsatzlich
wird an der gestalterischen Festsetzung der Dachneigung in
Abhangigkeit von der Wandhohe festgehalten. Diese wird aber
unter 5. eingefiigt und es wird fur das WA3 die Dachneigung
27°-30° bereits beginnend ab 5,5m WH festgesetzt. Damit soll
dem stadtebaulichen Ziel Rechnung getragen werden, dass es
drei verschiedene Bautypen gibt, die das Gebiet pragen und
nach denen u.a. auch eine Untergliederung des Plangebietes
stattgefunden hat.

Die zulassige max. Wandhohe und Firsthbhe wird pro
Baugrundstick in der Planzeichnung erganzt.

14. A 4.2: Der Doppelhaustyp erfordert gerade die geschlossene
Bauweise.

Die Bedenken wurden in einer nachtraglichen e-mail vom
21.11.2022 zurtickgenommen (siehe unten).

15. Wie ist A 5.2 im Lichte eines Bauantrags fir nur eine
Doppelhaushalfte zu sehen?

Es wird redaktionell erganzt, dass sich die Festsetzung auf ein
Einzelhaus bzw. ein Doppelhaus bezieht
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16. A 5.3: Hier ware ein Zusatz, wie die ,Gebdudeldnge" im Lichte von
Doppelhaushalften zu sehen ist, wiinschenswert.

Es erfolgt eine Ergéanzung, dass sich die Gebaudelange auf
ein Einzelhaus oder eine Doppelhaushalfte bezieht.

17. Nach A 5.6 kann unter der in dieser Festsetzung geschilderten
Voraussetzung Wand- und Firsthéhen jenseits A 3.5 und A 3.6 realisiert
werden, wenn nur die Dachneigung und Dachform dem Bestand
entspricht. Ist dies so gewollt?

Die Bedenken werden zuriickgewiesen. In der Begriindung
wird genauer ausgefuhrt, was unter einem entsprechenden
Anbau verstanden wird (siehe hierzu auch Nr. 5).

18. A 6.3: ,,Garagen" missen hier noch definiert werden (=>
Einzelgaragen?). Ansonsten lauft die Zielrichtung dieser Festsetzung
ins Leere.

Die Festsetzung wird redaktionell dahingehend erganzt, dass
mit Garagen/ Carports zwei Einzelgaragen/-carports oder eine
Doppelgarage/-carport gemeint sind.

19. ErfahrungsgemdR sind ,halbe Stellplatze" im Vollzug des
Bebauungsplans oftmals ein Problem. Im Ubrigen ist die
Wohnflachenberechnung nur fiir den Nachweis der Stellplatze unnotig
aufwendig.

Vorschlag: Entweder entsprechend der GaStellV oder ,,pro Wohnung 1
STP, fir Wohnungen> 100 m?GR: 2 STP".

Bei der vorliegenden Regelung wiirde ansonsten ein Ersatzbau oftmals
an dem Stellplatznachweis scheitern.

Die Festsetzung findet sich in allen Anderungen der letzten
Jahre in der Gemeinde Krailling und hat bisher zu keinen
Problemen in der Ausfuhrungsplanung gefihrt. Die
Aufrundung ist in der Festsetzung klar geregelt. Die Gemeinde
beabsichtigt deshalb daran festzuhalten.

20. Wir halten die Festsetzung einer offenen Bauweise (A 4.2) in Bezug
auf die zugelassenen Doppelhauser (z.B. auf den Grundstiicken FI.Nrn.
159/9, 159/18, 159/16, 159) aufgrund der zu beachtenden
Abstandsflachen bei einem Abriss und Neubau stadtebaulich nicht fur
zielfihrend. Insoweit wird um Prifung und Anpassung gebeten.

Die Bedenken wurden in einer nachtraglichen e-mail vom
21.11.2022 zurtickgenommen (siehe unten).

Ansonsten werden zu dieser Auslegung keine weiteren Bedenken oder
Anregungen vorgebracht.

e-mail 21.11.2022

wir nehmen Bezug auf unsere Stellungnahme zum o.g.
Bauleitplanverfahren mit Schreiben vom 24.10.2022 und wollen diese
dahingehend korrigieren, dass hinsichtlich der geduBerten Einwéande
bzw. Anregungen des Kreisbauamtes mit den Ziffern 14 und 20 zur
offenen Bauweise diese beiden Ziffern als gegenstandslos zu
betrachten sind. Im Ubrigen bleibt es jedoch bei den geduRerten
Einwdnden bzw. Anregungen.

Beschluss

Die Stellungnahme wird entsprechend der Erlauterung
beriicksichtigt und es erfolgt eine Uberarbeitung der
Planunterlagen.




Bebauungsplan Nr. 8 fir den Bereich zwischen Gautinger Stral3e, Eichfeldstral3e, Wolf-Ferrari-Stral3e, Kralerstral3e, LigsalzstralRe und
Lohfeldstraf3e, im Verfahren nach § 13a BauGB
Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung und Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Einwender und
Datum

Bedenken und Anregungen

Erlauterung und Beschlussvorschlag

Bayerisches
Landesamt fur
Denkmal Pflege

23.08.2022

Vollzug des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG) Krailling,
Lkr. Starnberg: Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 "Bereich zwischen
Gautinger Stralle, EichfeldstraBe, Wolf-Ferrari-StraBe, KralerstraRe,
ligsalzstraRe und LohfeldstraRRe"

Zustandige Gebietsreferenten:

Bau- und Kunstdenkmalpflege: Herr Dr. Nikolaus Kénner
Bodendenkmalpflege: Herr Dr. Jochen Haberstroh

wir bedanken uns fiir die Beteiligung an der oben genannten Planung
und bitten Sie, bei kiinftigen Schriftwechseln in dieser Sache, neben
dem Betreff auch unser Sachgebiet (BQ) und unser Aktenzeichen
anzugeben. Zur vorgelegten Planung nimmt das Bayerische Landesamt
flr Denkmalpflege, als Trager o6ffentlicher Belange, wie folgt Stellung:

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange:
Nach unserem bisherigen Kenntnisstand sind die Belange der Bau- und
Kunstdenkmalpflege von oben genannter Planung nicht berihrt.

Bodendenkmalpflegerische Belange:

Nach unserem bisherigen Kenntnisstand ist kein bekanntes
Bodendenkmal durch die Planung betroffen. Wir weisen jedoch darauf
hin, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmadler der
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder die
Untere Denkmalschutzbehérde gemall Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG
unterliegen.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der
Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir
Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der
Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer
und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die
Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder
an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines
Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und im Rahmen
der nachfolgenden Ausfihrungsplanung bericksichtigt.
Dartiber hinaus erfolgt eine redaktionelle Erganzung der
Hinweise bzgl. Der Meldepflcht gem. Art. 8 Abs.1-2
BayDSchG.
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Bebauungsplan Nr. 8 fir den Bereich zwischen Gautinger Stral3e, Eichfeldstral3e, Wolf-Ferrari-Stral3e, Kralerstral3e, LigsalzstralRe und
Lohfeldstraf3e, im Verfahren nach § 13a BauGB
Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung und Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Einwender und
Datum

Bedenken und Anregungen

Erlauterung und Beschlussvorschlag

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstdande und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn
nicht die Untere Denkmalschutzbehoérde die Gegenstande vorher
freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Die Untere Denkmalschutzbehdorde erhalt dieses Schreiben per E-Mail
mit der Bitte um Kenntnisnahme. Fir allgemeine Riickfragen zur
Beteiligung des BLfD im Rahmen der Bauleitplanung stehen wir
selbstverstandlich gerne zur Verfligung. Fragen, die konkrete Belange
der Bau- und Kunstdenkmalpflege oder Bodendenkmalpflege
betreffen, richten Sie ggf. direkt an den fir Sie zustdndigen
Gebietsreferenten der Praktischen Denkmalpflege
(www.blfd.bayern.de).

Beschluss:

Die Stellungnahme wird entsprechend der Erlauterung
beriicksichtigt und es erfolgt eine redaktionelle
Uberarbeitung der Planunterlagen.

Wirmtal
Zweckverband

11.10.2022

Anderung des Bebauungsplans Nr.8 fiir den Bereich zwischen
Gautinger Stralle, EichfeldstraBe, Wolf-Ferrari-Stralle, Krdlerstrale,
Ligsalzstrae und Lohfeldstrale, im Verfahren nach§ 13a BauGB -
Beteiligung am Verfahren nach§ 13ai.V.m. § 2 Abs 3 BauGB

zu der vorgelegten Anderung des Bebauungsplans bestehen von
Seiten der Abteilung Wasserversorgung keine Einwendungen. Das
Baugebiet ist bereits voll erschlossen. Die Versorgungsleitungen sind
verlegt. Das Hydrantennetz entspricht dem DVGW-Arbeitsblatt W 405.
Die Versorgung mit Trink- und Loschwasser (Grundschutz) ist
sichergestellt. Wasserschutzgebiete unseres Verbandes werden nicht
berihrt. Bei der Neupflanzung von Badumen ist zwischen Wasserleitung
(Hauptleitung und Anschlussleitungen) und Stammachse ein
horizontaler Abstand von 2,50m einzuhalten. Sollte dies nicht mdglich
sein, mussen SchutzmalRnahmen nach dem DVGW-Arbeitsblatt GW
125 hergestellt werden.

Beschluss
Die Hinweise sind bereits berlcksichtigt worden und es
bedarf keiner Anderung der Planunterlagen.
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Bebauungsplan Nr. 8 fir den Bereich zwischen Gautinger Stral3e, Eichfeldstral3e, Wolf-Ferrari-Stral3e, Kralerstral3e, LigsalzstralRe und
Lohfeldstraf3e, im Verfahren nach § 13a BauGB
Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung und Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Einwender und
Datum

Bedenken und Anregungen

Erlauterung und Beschlussvorschlag

SWM
Infrastruktur

11.10.2022

Anderung des Bebauungsplans Nr.8 fir den Bereich
zwischen Gautinger StralBe, EichfeldstraRe, Wolf-Ferrari-
StralBe, Kralerstralle, Ligsalzstrale und Lohfeldstralle,
Beteiligung am Verfahren nach§ 13ai.V.m. 8§ 2 Abs. 3BauGB
Anlage: Bestandsplanauszug Erdgas

vielen Dank fur die Schreiben vom 23.08.2022 zu dem wir wie
folgt Stellung nehmen.

Unsere Erdgasversorgungsanlagen in diesem bereits bebauten
Gebiet sind in den beigefligten Bestandsplanausziigen Erdgas
grin dargestellt.

Vor Abbruch der bestehenden Gebaude mussen die vorhan-
denen Hausanschlussleitungen stillgelegt werden. Dies betrifft
den Wasseranschluss, der in einem Zahlerschacht endet und
den Erdgashausanschluss.

Fur die Stillegungen und Umlegungen der Hausanschluss-
leitungen nutzen Sie bitte die entsprechenden Antrage, die Sie
unter www.swm.de erhalten.

Neubauten kdénnen an die 6ffentliche Wasserversorgung ange-
schlossen werden. Die Bauwerber haben nach der AVBWasserV
(Verordnung Uber Allgemeine Bedingungen fiir die Versorgung
mit Wasser) die entstehenden Kosten zu tragen.

Die geplanten Wasserzahlerraume sind unmittelbar an der
straRenwarts gelegenen Kellerwand vorzusehen.

Geplante BaumalRnahmen durfen nur nach vorheriger ortlicher
Einweisung in den Leitungsbestand durch unsere Aufgrabungs-
kontrolle Tel.-Nr. 089/2361-2139 begonnen werden.
Hausanschlussleitungen dirfen nicht Uberbaut werden und mit
tiefwurzelnden Geholzen tberpflanzt werden.

Bei Fragen wenden Sie sich bitte jederzeit an uns unter der
Telefonnummer 089/2361-6132

Beschluss

Die Hinweise zur nachfolgenden Ausfihrungsplanung
werden zur Kenntnis genommen. Es bedarf keiner
Uberarbeitung der Planunterlagen.
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Bebauungsplan Nr. 8 fir den Bereich zwischen Gautinger Stral3e, Eichfeldstral3e, Wolf-Ferrari-Stral3e, Kralerstral3e, LigsalzstralRe und
LohfeldstralRe, im Verfahren nach § 13a BauGB

Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung und Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Einwender und Bedenken und Anregungen Erlauterung und Beschlussvorschlag
Datum

TN -

Wasserwirtschaft | Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 fiir den Bereich zwischen
samt Weilheim Gautinger Stral3e, EichfeldstraRe, Wolf-Ferrari-Stralle,
KrélerstralRe, LigsalzstraRe und LohfeldstralRe

04.10.2022 zum genannten Bebauungsplan nimmt das Wasserwirt-
schaftsamt Weilheim als Trager 6ffentlicher Belange wie folgt
Stellung:

Im gegenstandlichen Plangebiet sind weder Wasserschutz- -/-
gebiete, wasserwirtschaftliche Vorranggebiete oder festgesetzte
Uberschwemmungsgebiete verzeichnet. Informationen zu
Erkundungsbohrungen liegen uns im Plangebiet leider nicht vor,
daher kénnen wir zum Baugrund und zum
Grundwasserflurabstand keine belastbaren Aussagen treffen.
Nach grober Sichtung erscheint der vorliegende Entwurf die uns
wichtigen Empfehlungen aufgegriffen zu haben.
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Bebauungsplan Nr. 8 fir den Bereich zwischen Gautinger Stral3e, Eichfeldstral3e, Wolf-Ferrari-Stral3e, Kralerstral3e, LigsalzstralRe und
LohfeldstralRe, im Verfahren nach § 13a BauGB
Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung und Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Einwender und
Datum

Bedenken und Anregungen

Erlauterung und Beschlussvorschlag

Aus unserer Sicht ware ggf. die Festsetzung zur Uberdachung
der Tiefgaragenzufahrt empfehlenswert. So kann der Salz- und
Niederschlagswassereintrag minimiert werden.

Die Festsetzung 6.4 wird wie angeregt erganzt. Damit ergeben
sich zugleich Synergieeffekte mit dem Immissionsschutz, der
die Uberdachung aus Larmschutzgriinden fordert.

Zudem ist die Schmutzwasserableitung hinsichtlich zusatzlicher
Schmutzfrachten sowie der Hydraulik mit dem zustéandigen
Kanalnetzbetreiber (Wirmtal-Zweckverband) geman dessen
Satzung abzustimmen. Eine Ableitung von Niederschlags-
wasser in den Schmutzwasserkanal kommt nur in Absprache
mit dem Wirmtal-Zweckverband in Ausnahmefallen fir auRer-
gewdhnlich stark verschmutztes Niederschlagswasser in
Betracht.

Die Schmutzwasserthematik ist mit dem Warmtal-Zweck-
verband abgestimmt worden und es bedarf keiner Anderung
der Planunterlagen.

Auch werden grundsatzlich Zisternen zur Brauchwassernutzung
(insbesondere zur Gartenbewdsserung sowie Toilettennutzung und
gef. Waschmaschinennutzung) empfohlen. Zum einen reduziert dies
den Trinkwasserbedarf der Gemeinde. Der wesentlich geringere
Carbonat-Gehalt fiihrt auch zu geringeren Ablagerungen (bei
Leitungen, Toiletten und ggf. Waschmaschinen) und geringerem
Waschmittelverbrauch (bei Waschmaschinen). Auch dient eine
Zisterne der nachgeschlagenen Versickerungsanlage zum Riickhalt
von Schweb- bzw. Stérstoffen, welche die Sickerleistung Gber die Zeit
herabsetzen.

Die Empfehlung zur Anlage von Zisternen wird in der Begrin-
dung erganzt.

Weitere Hinweise werden nicht vorgetragen. Mit der Bebau-
ungsplandnderung besteht aus unserer Sicht Einverstandnis.
Wir bitten nach Abschluss des Verfahrens uns eine Ausfertigung des
rechtskraftigen Bebauungsplanes als PDF-Dokument zu tibermitteln.
Das Landratsamt Starnberg erhalt eine Kopie des Schreibens.

Beschluss

Die Stellungnahme wird entsprechend der Erlauterung
bertcksichtigt und es erfolgt eine redaktionelle
Ergédnzung der Begrindung.
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Bebauungsplan Nr. 8 fir den Bereich zwischen Gautinger Stral3e, Eichfeldstral3e, Wolf-Ferrari-Stral3e, Kralerstral3e, LigsalzstralRe und
Lohfeldstral3e, im Verfahren nach § 13a BauGB
Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung und Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Einwender und
Datum

Bedenken und Anregungen

Erlauterung und Beschlussvorschlag

Offentlichkeit

Burger 1

LigsalzstralRe 6,
82152 Krailling

18.10.2022

Hiermit reiche ich Einspruch gegen den o.g. Bebauungsplan Nr. 8 ein.
Ich wiirde gerne einen Anbau (EG und 1.0G) an meine bestehende
Doppelhaushalfte Ligsalzstr. 6 anbauen, um es zu einem
Mehrgenerationenhaus umzubauen. Einspruch gegen:

- Bis 5 m zur Grundstiicksgrenze darf laut neuen Bebauungsplan
gebaut werden. Die Nachbarn Ligsalzstr. 8 diirfen bis zu 3 m an die
Grundstiicksgrenze bauen. Dies wiirde ich ebenfalls gerne.

Mit der festgesetzten Grundflache von max. 80 gm ist zusatz-
lich zum Bestand ein Anbau von ca. 10 gm zulassig. Dieser
l&sst sich in dem ausgewiesenen Bauraum unterbringen.

Die Bedenken werden dahingehend berlcksichtigt, dass im
weiteren Verlauf der LigsalzstralRe die Vorgartenzone auch auf
5 m erweitert wird.

- Bei Punkt 5 wird erlautert, dass nur ein symmetrisches Satteldach
zuldssig ist. Der Anbau soll ein Flachdach bekommen. Die
bestehende Doppelhaushilfte verfligt auch nicht Gber ein wie im
Bebauungsplan beschriebenes Dach. In den umliegenden StralRen
sind auch Anbauten mit Flachdach zu finden, wie z.B. Eichfeldstr.
1 und4.

Die Anregung wird berticksichtigt. Die Festsetzung 5.2 wird
wie folgt erganzt:

~,Bei Wandhdhen bis 4,0 m sind auch flach geneigte Dacher mit
Dachneigungen unter 7° zuléssig.“

Zugleich wird unter dem Punkt Griinordnung eine Festsetzung
zur Begrindung von Flachdachern mit aufgenommen:
.Flachdacher mit einer Neigung < 5° sind zu begrinen.
Mindestanforderung ist eine extensive Begrinung mit einer
Gesamtaufbauhthe von wenigstens 10 cm. Dachbereiche mit
technischen Dachaufbauten oder Dachterrassen sind von einer
Dachbegriinung ausgenommen und dirfen nicht mehr als 10%
der Dachflache in Anspruch nehmen. Dabei zahlen Anlagen zur
Nutzung von Sonnenenergie nicht zu technischen
Dachaufbauten.”
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Bebauungsplan Nr. 8 fir den Bereich zwischen Gautinger Stral3e, Eichfeldstral3e, Wolf-Ferrari-Stral3e, Kralerstral3e, LigsalzstralRe und
Lohfeldstraf3e, im Verfahren nach § 13a BauGB
Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung und Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Einwender und
Datum

Bedenken und Anregungen

Erlauterung und Beschlussvorschlag

Birger 2

Wolf-Ferrari-Str.
8b

82152 Krailling

17.10.2022

Zur Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 fir den Bereich
zwischen Gautinger Str., Eichfeldstr., Wolf-Ferrari-Str.,
Kralerstr., Ligsalzstr. und Lohfeldstr. bringe ich die folgende
Anregung bzw. das folgende Bedenken vor.
Laut Festsetzung 8.8 sind nur sockellose, offene Z&une bis zu
einer max. Héhe von 1,4 m sowie zur Gautinger Straf3e bis zu
einer max. Hohe von 1,8 m zulassig. Schnitthecken dirfen
generell eine Hohe von 1,8 m und entlang der offentlichen
Verkehrsflachen eine Héhe von 1,4 m nicht Gberschreiten.
Ich verstehe diese Festsetzung so, dass sie fiur die Grund-
stucksgrenzen entlang der Stich- bzw. ErschlieRungswege in der
Wolf-Ferrari-Str. Nr. 2, 6, 8a, 14 und 16 nicht gelten, weil es sich
um Privatstrafen handelt. Wenn mein Verstandnis zutrifft, sollte
dieser Punkt klargestellt werden. Wenn Festsetzung 8.8 aber
auch hier gelten soll, so ist sie aus den folgenden Griinden
unverhaltnismaRig.
¢ Die Stichstral3en laufen entlang der jeweiligen Garten, die sich
an den der Stral3e abgewandten Seiten der Hauser befinden.
Durften Zaune oder Hecken hier nicht blickdicht und nur bis zur
Hohe von 1,40 cm errichtet werden, so bestiinde im Gatten
kein Sicht- und Immissionsschutz gegen den teils erheblichen
Zugangsverkehr. Beispielsweise wird Uber die Stichstral3e
neben unserem Grundstick der Dreispanner Nr. 10
erschlossen, und es kommt zu einigem Anwohner- und
Lieferverkehr (etwa durch zahlreiche Paketlieferungen). Der
Garten ist aber ein Riuckzugsraum, in dem der Schutz der
Privatsphare von entscheidender Bedeutung ist. Auch der
Gesichtspunkt des sozialen Friedens erfordert hier
Sichtschutz. Fir den Gesundheitsschutz ist entscheidend,
dass dichte Zaune oder Hecken Autoabgase abhalten, die
andernfalls direkt auf die direkt nebenan liegende Erholungs-
und Spielflache dringen.

Die Bedenken werden wie folgt berlcksichtigt:

Die Festsetzung gilt - wie richtig festgehalten - nur fr
Baugrundsticke, die an offentliche Verkehrsflachen an-
grenzen. Hierzu erfolgt eine klarstellende Ergadnzung in der
Begriindung. An der Hohenfestsetzung wird grundsatzlich
festgehalten.

Fur eine Nachverdichtung in zweiter Baureihe ist eine
ErschlieBung Uber Stichstrallen eine gangige Praxis, vor
allem, wenn sie flachensparend gleich fur mehrere hinterlie-
gende Baugrundstiicke umgesetzt werden.

Auf die Festsetzung der privaten Verkehrsflachen wird
verzichtet. Stattdessen erfolgt eine Sicherung als Flachen
fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Anlieger
und ErschlieBungstrager.
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Bebauungsplan Nr. 8 fir den Bereich zwischen Gautinger Stral3e, Eichfeldstral3e, Wolf-Ferrari-Stral3e, Kralerstral3e, LigsalzstralRe und
Lohfeldstraf3e, im Verfahren nach § 13a BauGB
Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung und Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Einwender und Bedenken und Anregungen Erlauterung und Beschlussvorschlag
Datum

¢ Wirde man das Gebiet komplett neu beplanen, so waren die
Stichstraf3en vermutlich unzul&ssig, weil sie eine zusammen-
hangende Flache von Garten zerschneiden und fir den
Autoverkehr 6ffnen. Eine ErschlieBung von der Krélerstral3e
aus ware mdoglich und vorzugswiirdig. Da die Hauser an der
Krélerstral3e aber seit Jahrzehnten (eigentlich sachwidrig) von
der Wolf-Ferrari-Str. aus erschlossen werden, ist es
nachvollziehbar, dass den Bewohnern Vertrauensschutz
gewahrt wird und die Stralen erhalten bleiben. Zugleich
erscheint es aber auch im Sinne eines gedeihlichen
Interessenausgleichs zwingend, die Bewohner der Grund-
stucke an den Stichstralen so weit wie mdglich gegen die
Auswirkungen dieser eigentlich sachwidrigen ErschlieBung zu
schitzen.

e Eine Hohenbeschrankung oder ein Gebot offener Zaune ware
hier auch deshalb unverhaltnismaRig, weil sie keinem
nachvollziehbaren Zweck bzw. keinem baurechtlich relevanten
Interesse dienen wirden. Die Gesichtspunkte, die im
Bebauungsplan fur die offene Bauweise sprechen, gelten hier
nicht. Die Stichstrallen sind von der StralRe aus kaum
einsehbar und pragen daher nicht das Bild der Stral3e.
Niemand halt sich hier auf, sie werden nur zur Zufahrt genutzt.
Das StrafRenbild wird daher durch den - fur die Bewohner
dringen erforderlichen Sicht- und Immissionsschutz nicht
beeintrachtigt.

o Mehrere Grundstiicke haben bereits jetzt blickdichte Hecken
oder Zaune, die bis zu 1,80m hoch sind. Da die Planung
beabsichtigt, den status quo so weitgehend wie mdglich zu
sichern, ist dieser Umstand zu bertcksichtigen.

Festsetzung 8.8 ist also um folgenden Satz zu erganzen:
,Dies gilt nicht fiir die Grundstiicksgrenzen zu den StichstrafSsen in der Wolf-
Ferrari-Str.
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Bebauungsplan Nr. 8 fir den Bereich zwischen Gautinger Stral3e, Eichfeldstral3e, Wolf-Ferrari-Stral3e, Kralerstral3e, LigsalzstralRe und
LohfeldstralRe, im Verfahren nach § 13a BauGB
Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung und Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Einwender und
Datum

Bedenken und Anregungen

Erlauterung und Beschlussvorschlag

Beschluss

Die Stellungnahme wird entsprechend der Erlauterung
berlcksichtigt und es erfolgt eine Uberarbeitung der
Planunterlagen.

Biurger 3

Eichfeldstralle 16
82152 Krailling

17.10.2022

Betreffend 5.1 Art der baulichen Nutzung im Entwurf:

,Der Bebauungsplan setzt ostlich der LigsalzstraBe und nordlich der
Kralerstralle ein Reines Wohngebiet nach§ 3 BauNVO fest. Die gemald
§ 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nicht
zugelassen.

Westlich der LigsalzstraRe und stdlich der Kralerstrale wird im
Bebauungsplan ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
festgesetzt. Die gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht zugelassen."

Anderungswunsch:

Der Bebauungsplan setzt ein Reines Wohngebiet nach § 3 BauNVO
fest. Die gemall § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen sind nicht zugelassen. Eine Differenzierung nach §3 und §4
und StralRenziigen wie im Entwurf ist weder sinnvoll noch zielfiihrend.
Des Weiteren schlage ich eine maximale Firsthéhe von 9,30 m im
gesamten Gebiet des Bebauungsplanes vor, um weitere
Verschattungen der benachbarten Grundsticke zu vermeiden und
eine Nivellierung zu erreichen, die auf Ausreisser mit einer Hohe von
11,5 m, wie in der LigsalzstraBe 3 zukliinftig verzichtet.

Begrindung:

Gewerbliche Bauten sind bereits an der Gautinger StralRe
vorhanden, eine Erweiterung westlich der LigsalzstralRe und
sudlich der KrélerstralRe ist den Bewohnern wegen hoherer
Immissionswerte sowie einer hdheren Fahrzeugfrequenz nicht
zuzumuten und nicht sinnvoll. Der zu erhaltende Garten-
stadtcharakter ginge damit ein Stiick weiter verloren.

Ziel der Anderung des Bebauungsplans sollte es sein, eine
Steuerungsfunktion in Richtung ,bezahlbaren Wohnraum" zu

Die Bedenken werden wie folgt berlcksichtigt:

Die vorgenommene Gliederung des Bebauungsplan-
gebietes orientiert sich an der umliegenden festgesetzten Art
der baulichen Nutzung. Die Bebauung zwischen der
Gautinger Stral3e und der Ligsalzstral3e grenzt im Stiden an
Mischgebiete an (BP 19 und BP 8b). Mit dem ausge-
wiesenen allgemeinen Wohngebiet soll ein Ubergang zur
nordlich angrenzenden reinen Wohnbebauung geschaffen
werden.

Die Bebauung 0stlich der Ligsalz StraRe und nordlich der
KramerstralR3e grenzt im Norden an reine Wohngebiete an.
Zum Ortsrand hin moéchte die Gemeinde hier die reine
Wohnnutzung weiter sichern.

Die Firsthohe wird in den Wohngebieten WR, WA 2 und WA
3 auf 9,50 reduziert. Im WA 1 und WA4 wird an der max.
Firsthohe von 10 m festgehalten.

Die Gemeinde Krailling ist mit Blick auf die stetig steigenden
Bau- und Grundstickspreise der Ansicht, dass bezahlbarer
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Erlauterung und Beschlussvorschlag

gewahrleisten. Nur auf Kapitalertrag fixierte Bauunternehmer
und Investoren sollen nicht, wie bisher die Licken des
Bebauungsplanes nutzen und damit jungen Familien die
Mdglichkeit nehmen, den Bau eines Doppelhauses selbst
durchzufihren.

Zwei Beispiele fir die Uberbauung und kontraproduktive
Gestaltung der Siedlung sind die Bauten auf den Flurstiicken
221/18 und 221/12 in der Ligsalzstrale. Hier wurden vom
Bauinvestor Konig aus Pfaffenhofen zwei Mehrfamilienhauser
mit finf und acht Einheiten gebaut. Auf beiden Grundstlicken
waren zuvor Einfamilienhauser. Eine jeweilige Bebauung mit
DHH hatte den Charakter der Siedlung beibehalten kénnen.

Der so scheinbar entstandene Wohnraum diente jedoch
ausschlieB3lich dem Verkauf durch den Investor. 3 der 8 Einheiten
in der LigsalzstraBe 3 sind meistens unbewohnt und stehen
Kraillinger Blrgern somit nicht als Wohnraum zur Verfligung.
Auch zeigt der vierfache Mieterwechsel einer Wohnung
innerhalb von nur knapp 3 Jahren, dass hier wohl am Bedarf des
Mietermarktes vorbeigeplant wurde. Das Grundstiick wurde
zudem weitestgehend versiegelt, von Garten kann hier leider
nicht mehr die Rede sein, es handelt sich vielmehr um einen
Steingarten. Auch wurde die vorgegebene Wandhdhe von 5,90
m nicht eingehalten, sondern auf etwa 7 m erhoht (siehe Foto).
Ein weiter so, kann nicht im Sinne der Kraillinger Blrger und
Bewohner des betroffenen Wohngebietes sein!

Grundsatzlich begriiRe ich die Anderungen des Bebauungs-
planes, auch wenn diese gut 6 Jahre zu spat kommen.

Wohnraum nicht nur durch den Neubau von Doppelhausern
sondern auch durch den Neubau von Mehrfamilienh&usern
geschaffen werden kann. Dabei darf es aber nicht dazu
kommen, dass die Garten fir den erforderlichen
Stellplatznachweis fast komplett versiegelt werden. Deshalb
wird eine max. Gesamt-GRZ festgesetzt. Diese verhindert
zum einen, dass zu viel Wohneinheiten entstehen, und zum
andern, dass die Garten verschwinden.

Es wird eine Festsetzung aufgenommen, dass unbebaute
Flachen zu bepflanzen und zu begrinen sind und damit die
Anlage von Steingarten nicht zulassig ist.
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Einwender und Bedenken und Anregungen Erlauterung und Beschlussvorschlag
Datum

Bilder Ligsalzstrale

Nahezu vollstéandige Versieglung des Grundstiickes
LigsalzstralRe 3

20




Bebauungsplan Nr. 8 fir den Bereich zwischen Gautinger Stral3e, Eichfeldstral3e, Wolf-Ferrari-Stral3e, Kralerstral3e, LigsalzstralRe und
LohfeldstraRe, im Verfahren nach 8 13a BauGB
Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung und Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Einwender und
Datum

Bedenken und Anregungen

Erlauterung und Beschlussvorschlag

Uberschrittene Wadhijhe von 5,9 m - auf 7, erhdht

Beschluss

Die Stellungnahme wird entsprechend der Erlauterung
beriicksichtigt und es erfolgt eine Uberarbeitung der
Planunterlagen.
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Blrger 4

Wolf-Ferrari-Str.
8a

16.10.2022

Gegen den ab 29.8.2022 bis zum 17.10.22 ausgelegten
Bebauungsplanentwurf Nr. 8 in Krailing méchten wir
fristgerecht folgende Einwénde vorbringen. Wir sehen durch
unten genannte Punkte unsere Eigentumsrechte beschréankt,
dabei ist es hdchstrichterlich geklart, dass das verfassungs-
rechtliche Gebot der Gleichbehandlung auch bei der
Bestimmung von Inhalt und Schranken des Eigentums zur
Geltung kommt und in der gemeindlichen Bauleitplanung zu
beachten ist (BVerfG vom 12.01.1967, BVerfGE 21, 73/82 ff.).
Die Eigentumsgarantie gebietet, dass die privaten Belange der
betroffenen  Grundeigentimer nicht ohne  sachliche
Rechtfertigung ungleich, bei objektiver Verschiedenheit nicht
ohne sachliche Rechtfertigung gleichbehandelt werden dirfen
(BVerwG vom 04.01.2007, BauR 2007, 667, Rn. 6). Wir bitten
Sie, lhre Entscheidung noch einmal zu Uberprifen und die
Anderung am Bebauungsplan nicht vorzunehmen bzw.
anzupassen.

Die Gemeinde Krailling ist sich dem Gebot der Gleich-
behandlung durchaus bewusst und berticksichtigt dies auch
im Rahmen der Abwéagung der privaten und offentlichen
Belange.

Die Inhalte und Schranken werden im Baugesetzbuch
geregelt. Im Rahmen der Bauleitplanung (BP und FNP) wird
die bauliche und sonstigen Nutzung von Grundsticken
vorbereitet und geleitet. Die zulédssigen Inhalte fir einen
Bebauungsplan werden in 8 9 Abs. 1 BauGB abschlieRend
aufgelistet.

Die vorliegende Bebauungsplanadnderung wird nach den
Vorgaben des BauGB aufgestellt. Dem Bebauungsplan mit
seinen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen ist eine
Begriindung beigefligt, in der das stadtebauliche Erfordernis
und die zu  bericksichtigenden  stadtebaulichen
Zielvorgaben erlautert werden.

Zulassige Grundflache zu klein: Wir planen fur unser Haus
den Umbau zu einem Mehrgenerationenhaus, da unsere Eltern
langfristig nicht mehr alleine wohnen kdnnen und wir daher
etwas mehr Wohnraum bendtigen, also eine barrierefreie
Wohneinheit schaffen mochten. Dabei haben wir bei der
Durchsicht  des Bebauungsplanes  gesehen, dass
Ungleichheiten beziiglich Verhaltnis GR und Grundstlcks-
groéBe bestehen und wenden uns gegen die fir uns
zugeschriebene GroRRe. Fir unsere Flur Nr. 159/9, ist eine
Grundflache von 100 vorgesehen, bei einer Grundsticksflache
von 435 gm. Die Grundflache unserer Nachbar-
Doppelhaushalfte (Flur Nr. 159/18) betragt ebenfalls 100, das
Grundstuick ist allerdings tber 50 gm kleiner (382 gm). Auch fur
die derzeit unbebaute Flur Nr. 159/6 gibt der Bebauungsplan
GR 200 vor, bei Teilung dieses Grundstiickes mit 770 gm
wirden Grundsticke mit 385 gm herauskommen, die beide

Die Bedenken werden wie folgt zuriickgewiesen:

Wie der Begrindung entnommen werden kann, ist es ein
Ziel der Bebauungsplandnderung, im Sinne der Ortsent-
wicklungsplanung den Charakter des Ortes mit Einzel-
wohngebéauden (Einzelhaus und Doppelhaus) in offener
Bauweise in gro3zugigen Gartenbereichen zu bewahren.
Die stadtebauliche Analyse fur das festgesetzte WR hat
ergeben, dass mit der zulassigen Grundflache von max. 200
gm je Einzelhaus und Doppelhaus bei Grundstticken unter
1000 gm je Einzelhaus und Doppelhaus eine behutsame
Nachverdichtung ermdglicht werden kann. Die Festlegung
der Grundflache hat sich dabei an der vorliegenden
Doppelhaushélfte orientiert, die bereits als Nachverdichtung
im Jahr 2009 errichtet wurde.
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eine GR von 100 zugestanden bekommen - obwohl beide
wieder 50 gm kleiner als unser Grundstuick sind. Fur die Flur
Nr.159 gibt der Bebauungsplan gleich die Grundflache von 120
vor, das Grundsttick ist aber nur rund 50 gm groRer als unseres
(493 gm). Angesichts des o.g. Gleichbehandlungsgrundsatzes
musste unsere GR zwischen 110-115 bemessen werden, wir
bitten um Anpassung.

Eine Orientierung des Mal3es der baulichen Nutzung an der
Grundflachenzahl geht nur, wenn die Grundstiickszuschnitte
vergleichbar (Lange und Breite) sind. In der vorliegenden
Bebauungsplananderung sind die Grundstiicke in ihrem
Zuschnitt nicht vergleichbar. Deshalb wird die Grundflache
bewusst Uber eine absolute Zahl geregelt, um gerade bei
Doppelhaushélften gleiches Baurecht zu ermdéglichen.

Der Wunsch nach einem altersgerechten Umbau kann von
Seiten der Gemeinde Krailing nachvollzogen werden.
Allerdings bietet die vorhandene Doppelhaushalfte mit einer
zulassigen Grundflache von 100 gm genigend Flache, um
im Erdgeschoss eine barrierefreie Wohneinheit fur zwei
Personen unterzubringen.

Baufenster zwischen 159/11 und 159/16 ohne sachlichen
Grund ungleich: Die Baufenster im Flurstiick 159 sowie 159/6
ragen ohne baulichen/6rtlichen oder sachlichen Grund weiter
an die Gartengrenze Richtung Studwesten, siehe Bild anbei, die
im Bild eingezeichnete rote Linie zeigt den parallelen Verlauf
zur Sud-West-Grundstiicksgrenze und StralRe im Nordosten.
Deutlich erkennbar ist, dass die sudwestliche ,Baufenster-
Ecke" bei Flurnummer 159/6 sowie die stidostliche ,Baufenster-
Ecke" bei Flurnummer 159 (siehe roten Kreis im Bild) ohne
sachlichen Grund zum Garten ausgeweitet wurden, sie
,Springen" ohne stadtebaulichen Sinn nach hinten. Da sie nicht
parallel verlaufen wie bei den anderen Nachbargrundstiicken
ricken die (zukinftigen) Gebaude weiter in den Garten hinein,
was bei uns zu einer nachteiligen und unnétig zusatzlichen
Verschattung fuhrt, da aus dieser Richtung die tiefstehende
Sonne kommt. Zumal wenn erlaubt wird, dass das neue
Gebéaude deutlich héher werden darf wie unseres. Wir wenden
damit ein, dass alle Baufenster hier parallel zur Straf3e und
sudwestliche Gartengrenze angelegt werden sollten und die
Abstandsflachen zu den sudwestlichen Grundsticksgrenzen

Die Anregung wird wie folgt bertcksichtigt:

Die Baurdume entlang der Wolf-Ferrari Stral3e sind alle mit
16 m gleich tief, wobei sowohl die fordere als auch die
hintere Baugrenze parallel zur ErschlieBungsstral3e
verlaufen. Da auch eine Nachverdichtung tUber Anbauten
ermoglicht werden soll wird von einer geringeren
Bauraumtiefe abgesehen.

Unabhangig davon, wie nah die Baugrenze an die
Grundstucksgrenze heranriickt, ist die gemeindliche
Abstandsflachensatzung einzuhalten, die fur alle Grund-
stucke im Plangebiet gleichermal3en gilt.

Aufgrund der vorhandenen einfachen rechteckigen
Grundrisse werden die seitlichen Baugrenzen im rechten
Winkel zur vorderen und hinteren Baugrenze eingezeichnet.
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fur alle vergleichbaren Geb&udesituationen auch gleich sein
sollten (alle Geb&ude zwischen 159/11 und 159/16). Ohnehin
sind die Baufenster hier ohne stadtebaulichen Bedarf (kein
Bestand in dieser Reihe steht so) in Richtung Sudwesten
ausgeweitet worden, angemessener ware aus unserer Sicht die
Baulinie entlang des Bestandes, das im Bebauungsplan
definierte hochste Bauvolumen im WR-Gebiet ware doch auch
so gut unterzubringen und die Garten waren etwas grof3er und
mehr Baume konnten gepflanzt werden, was einer Gartenstadt
gut zu Gesicht stehen kann. Und vor allem wiirde dies dann
nicht zu einer nachteiligen Verschattung fiihren (insbesondere
in den kalteren Monaten mit tieferstehender Sonne fiihrt diese
unndtige Verschattung fir uns zu Energiekosten, die es
angesichts der Energiekrise doch zu verringern gilt). Und das
Ortshild ist harmonischer, wenn neue Geb&ude parallel zur
Stral3e stehen anstatt von schragen/ springenden Gebaude(-
fluchten).

Gebaudehéhe: wir wissen und wirdigen es, dass sich der
Bauausschuss sehr viel Gedanken tber die Hohe der kinftigen
Gebaude gemacht hat. Dabei haben Sie sich fur eine
einheitliche Firsthéhe der Gebaude mit 10 Metern durchgangig
in allen vier unterschiedlichen Gebieten des Bebauungsplanes
8 entschlossen. Diesem widersprechen wir hinsichtlich eines
harmonischen Ortsbildes, da sich die Bestandsgebéude z.B.
zwischen WR und WA4 im Bestand deutlich unterscheiden und
aulRerdem das WR Gebiet ein Ortsrandgebiet ist, das doch eher
in der Hohenlinie auslaufen sollte. Wahrend im WA4 Gebiet
tatsachlich héher als 10 Meter errichtete Gebaude stehen und
damit eine Reduzierung der Hohe angestrebt wird, bedeuten 10
Meter Firsthohe im WR Gebiet kiinftig deutlich héhere Geb&aude
als alle bisherigen - sogar héher als der kirzlich errichtete
Neubau in der Wolf-Ferrari-Str. 10 mit tber 9 Metern (in lhrer
Analyse definiert als stddtebaulicher Ausreif3er), der bereits

Der Anregung wird dahingehend gefolgt, dass die Firsththe
in den Wohngebieten WR, WA 2 und WA 3 auf 9,50 m
reduziert wird. Im WA 1 und WA4 wird an der max.
Firsththe von 10 m festgehalten.
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jetzt zu einer stark gesteigerten Verschattung der umliegenden
Grundstuicke fuhrt, wie auch bei uns. Daher bitten wir um eine
Harmonisierung an den Bestand mit 9 Metern maximale
Firsthohe im WR-Gebiet (zumal zu den 10 Metern die
Photovoltaikanlage in der Praxis addiert werden muss, was zu
einer weiteren Erhdhung/ Verschattung fihrt). Die Errichtung
eines adaquaten Wohngebaudes ist damit ja trotzdem mdglich,
das zeigt der Bestand.

Gewahrleistung Versickerung: Der bisherige Bauantrag fir
die Wolf-Ferrari-Str. 6 sieht eine recht grof3e Tiefgarage mit
Autoaufzug vor, die auch durch die Vorgaben von 0,4 Gesamt-
Grundflachenzahl im WR-Gebiet voraussichtlich nicht sehr viel
kleiner ausfallen wird, da Stellplatze fir mehrere Wohnungen
geschaffen werden (Wohnungszahl pro Gebaude ist ja nicht
eingegrenzt worden), daher befurchten wir zunehmende
Probleme mit angestautem Wasser an der Bodenoberflache,
die in unserem Gebiet sehr lehmhaltig ist und bei Starkregen
schlecht abfliet. Wir machen die Gemeinde hiermit
aufmerksam, dass vor der Genehmigung einer Tiefgarage bzw.
der Versiegelungsflache von 0,4 eine Sichtung/Bodenanalyse
vorgenommen werden sollte, ob eine Versickerung auf den
vorgegebenen Flachen angesichts der zunehmenden
extremen Wetterverhaltnisse und der 6rtlichen Boden-Situation
Uberhaupt gewahrleistet werden kann, ohne zu Schaden auf
angrenzenden Grundstiicken zu fihren.

Fur die Hausgruppe in der Wolf-Ferrari-Stral3e 10 wurde ein
Geotechnischer Bericht vom Ingenieurblro Kraft, Dohmann
Czeslik (KDGeo 145-18L, 6.02.2018) erstellt, das
grundséatzlich eine Versickerung (ber die vorhandenen
Boden nachweist. Es erfolgt eine Ergédnzung der
Begrindung.

Eine weitere Bitte, die weniger mit unseren Eigentumsrechten
als mit der Zukunft des Planeten zu tun hat: wir finden die
Anzahl der Baume, die im Bebauungsplan vorgeschrieben ist,
angesichts der aktuellen Klimakrise und angesichts der
Dutzenden von Baumen, die dieses Gebiet in den letzten
Jahren durch BaumalRnahmen verloren hat, recht niedrig. Es
hat sich gezeigt, dass diese kaum ersetzt werden wie bei den
Neubauten in der Wolf-Ferrari-Str. 10 und denen in der

Die Bedenken werden wie folgt beriicksichtigt:

Mit der Festsetzung von einem Laubbaum je 300 mZ
Grundstiucksflache missen im Schnitt mind. 2 Baume je
Grundstick gepflanzt werden. Das bedeutet, dass in den
meisten Baugrundstiicken zwei oder drei Bdume, teilweise
sogar vier gepflanzt werden missen. Gerade bei den
geteilten Grundtiicken, z.B. KralerstralBe 10a-c sind auf
Grundlage der Festsetzung funf Baume (auf einer Flache
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LigsalzstrafRe. Mit einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,4 bis
0,5 ist das Bebauungsgebiet Nr.8 sowieso kein griines
Stadtviertel mehr, da wirden ein paar mehr Baume sicher allen
gut tun (auch den Bienen).

von knapp 900 m?) zu pflanzen.

Allerdings sollte eine Angabe der Wuchsordnung erganzt
werden, damit z.B. nicht nur Kugel-Robinien gepflanzt
werden. Hierzu erfolgt eine Uberarbeitung der Festsetzung
A.8.5.

Anlage Auszug Bebauungsplanentwurf mit Baufensterlinie/
Hinweise springende .Baufenster-Ecken"

Beschluss

Die Stellungnahme wird entsprechend der Erlauterung
beriicksichtigt und es erfolgt eine Uberarbeitung der
Planunterlagen.
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Blrger 5
Wolf Ferrari Str. 16
82152 Krailling

11.10.2022

Einwendungen gegen Entwurf B-Plan Nr. 8, Gemeinde
Krailliung vom 21.6.2022

Einwendung zur Planskizze:

Die private Verkehrsflache (Stichstral3e) Wolf-Ferrari Str.14 ist
in der Planskizze nicht als solche markiert. Da bei den
Grundstiicken, die der westlichen Seite der Krélerstralle
anliegen, die Vorgarten an der KrélerstralRe eingezeichnet sind,
obwohl sie alle Uber die Wolf-Ferrari Str. erschlossen sind,
sollten auch die Garagen und Zufahrten der Krélerstral3e
zugeordnet werden.

Die KrélerstralRe endet nicht auf Hohe des Flurgrundstiicks
159/20

Die Anregung wird wie folgt aufgenommen:

Der Geltungsbereich wird an den stdlich angrenzenden
Bebauungsplan Nr. 19 angepasst, der die Krélerstral3e
komplett miteinschlie3t. Die Gemeinde halt an der
ErschlielBung von Norden fest, da so weitere Versiegelungen
auf den Grundstiicken verhindert werden kdnnen und auch
die stadtebaulich winschenswerten Sidgarten erhalten
werden kénnen.

Einwendung zu 4.3.

Vorgabe MindestgrundstiickgroRe (600gm fur Einzelh&u-
ser, 380gm fir Doppelhaushéaften. In den Festsetzungen
4.2)

In der Begriindung 4.2.: 500 gm Mindestgrundstiicksgrof3e: Gilt
diese Vorgabe sowohl fir Einfamilienhauser wie fir
Doppelhauser?

Die vorgegebenen MindestgrundstiicksgréRen stellen eine
willklirliche Festsetzung dar. Bisher wurden in den Bebauungs-
planen der Gemeinde Krailing nur ausnahmsweise
Mindestgrundstiicksgrof3en festgelegt. Da die Grundstiicke der
Wolf-Ferrari StralRe, bis auf 159/1 (2108 gm) keine
MindestgréRe von 1200 gm bzw. 1000 gm aufweisen, ware
eine Teilung fur 2 Einfamilienh&user nicht mehr moglich.

Es wird damit der Bau von Doppelhauser bzw. Anbau an
bestehende alte Hauser erzwungen.

Zum einen ist es bauphysikalisch ungut, an ein mehrere
Jahrzehnte altes Haus einen Neubau in Form eines
Doppelhauses anzugliedern. Zum anderen widerspricht es
einem ressourcenschonenden und damit CO02 sparenden
Handeln, Geb&ude im Bestand nur deshalb abreif3en zu lassen,

Als stadtebauliches Ziel vor Ausarbeitung des Entwurfs
wurde eine MindestgrundstuicksgréfRe von 500 gm anvisiert.
Eine Auswertung der tatsachlichen GrundstucksgréfRen und
umgesetzten Bauweisen hat dann zu den festgesetzten
Mindestgrundstiicksgrof3en in  Abh&ngigkeit von der
Bauweise gefihrt.

Im Durchschnitt sind die Grundstiicke mit Einzelhausern im
Plangebiet ca. 840 gm und mit Doppelhaushélften ca.
400gm grof3.

Bei den vorhandenen Einzelhdusern mit Grundsticks-
flachen zwischen 1000 gm und 1200 gm (Ligsalzs-Stral3e 8
und Wolf-Ferrarri-StraBe 18b) lassen die Grundstlicks-
zuschnitte (Grundstticksbreite und Grundstiickstiefe) kein
adaquates zweites freistehendes Gebaude zu, ohne dass
das Bestandsgebaude abgerissen werden miusste. Hier
bietet sich eine Nachverdichtung entweder Uber Anbauten
und/oder Aufstockungen oder alternativ den Abriss und
Neubau eines Doppelhauses zur Schaffung von mehr
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damit ein weiteres Platz findet. Neue Bauformen, wie z.B.

Tinyhaus waren nach dieser Vorgabe ebenfalls nicht mdglich.

(NB 1: Die Grundsticke auf der nordostl. Seite der W-F- Str.

haben zum Vergleich ca 400 gm /Einfamilienhaus.

Wohnflache fur weitere Wohneinheiten an.
Unter dem Zeichen des Klimaschutzes und der Einhaltung
gesunder Wohnverhdltnisse ist es der Gemeinde Krailling
ein Anliegen, dass
- die Abstandsflachensatzung einheitlich angewendet
wird,
- die vorhandene Durchgriinung erhalten bleibt und
- eine moglichst flachensparende und zugleich erschlies-
sungsoptimierte Bauweise gefordert wird.
Es ist richtig, dass die Grundstiicke norddstlich der Wolf-
Ferrari-Stral3e auf kleineren Grundsticken stehen. Da sie im
Rahmen eines Bebauungsplanes von einem Bautrager
geplant und umgesetzt wurden sind sie nicht mit dem
stadtebaulichen Charakter der Einzelhausbebauung im
Plangebiet vergleichbar. Die Bestandgebaude verfiigen dort
im Schnitt Gber eine GR von ca. 75gm. Im WR des
vorliegenden Plangebietes sind die vorhandenen Einzel-
hauser mit einer GR von deutlich tber 100 gm deutlich
groBer. Die festgesetzte MindestgrundstlickgroRe von
600 gm ermoglicht eine angemessene behutsame Nach-
verdichtung, bei der der stadtebauliche Charakter des
Plangebiet weiterhin erhalten bleibt.
Damit es zukunftig nicht zu Irritationen kommt, wird in der
Begrindung auf die Angabe der Mindestgrundstiicksgrofie
von 500 gm verzichtet und stattdessen festgehalten, dass
jeweils eine Mindestgrundsticksgréf3e je Einzelhaus und je
Doppelhaushélfte festgesetzt wird.

Einwendung zu 6.1.
- Es fehlt in der Legende die Definition eines Vorgartens,

Die Bedenken werden zuriickgewiesen, die Grundsticke
sind so grof3zlgig, dass Holzablagerungen und Fahrrad-
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- Es ist abzulehnen, dass Vorgarten insbes. von Carports oder
sonstigen Nebenanlagen freizuhalten sind. Selbst eine Nutzung
flr z.B. Holzlagerung oder Fahrradgarage ware mit dieser Vorgabe
damit nicht moglich.

abstellgaragen in unmittelbarer Nahe zu den Hauptge-
bauden auch aullerhalb der Vorgartenzone umgesetzt
werden konnen. Die Vorgartenzone ist aus der Bestands-
analyse heraus entwickelt worden, welche bereits vor-
handen ist und zugunsten des Orts- und Stral3enbildes auch
weiterhin beibehalten werden soll.

Einwendung zu 6.2.

Die Vorgabe, dass die Vorgartenzone lediglich durch eine
Garagenzufahrt und eine zusatzliche 1,5 m breiten Zugang
unterbrochen werden darf, stellt eine willkiirliche Festsetzung
dar und ist daher abzulehnen. Die Gestaltung muss sich an den
Bedirfnissen der jeweiligen Grundstiickseigentiimer
ausrichten kénnen. 2 getrennte Carports oder Garagen waren
somit ebenfalls nicht moglich.

Die Anregung wird dahingehend berticksichtigt, dass eine
Gesamtbreite von 6 m fir alle Zufahrten festgesetzte wird.
Zusatzlich wird an dem Zugang mit 1,5 m festgehalten. So
kann gewahrleistet werden, dass die Vorgartenzone nicht
auf der gesamte Grundstiicksbereite versieget wird und
auch noch Platz fur Besucherparkplatze bleibt.

Einwendungen zu 8.2

- Die Vorgabe einer Pflanzpflicht von Baumen in der Vorgar-
tenzone ist abzulehnen, sie greift zu sehr in die individuelle
Gestaltungsfreiheit der Eigentimer ein

- die Vorgabe Baume 1. und 2. Wuchsordnung im Vorgarten:
Eine teilweise bestehende Breite des Vorgartens von ca. 3-4 m
erlaubt keine Baume dieser Grof3enordnung, da u.a. deren
Standfestigkeit nicht gewahrleistet werden kann.

- Schaden an den durch die Vorgarten fihrenden Leitungen
(Strom, Wasser, Telefon) wie auch Mauerschaden an Regen-
rickhaltebecken kénnen daher auch bei entsprechender Vor-
sorge auf Dauer nicht ausgeschlossen werden.

- Zudem ist der Raum aufgrund der erwdhnten Installationen fur
eine derartige Menge an Baumen nicht ausreichend.

- Baume, 1. und 2. Wuchsordnung beeintrachtigen aufgrund
ihrer Wuchshohen, (15m-20m und mehr) wie auch durch den
erheblichen Laubabwurf installierte Photovoltaikanlage

Die Bedenken werden grundsatzlich zur Kenntnis genom-
men und wie folgt berlcksichtigt:

Die Vorgabe der Pflanzpflicht greift zwar in die Gestal-
tungsfreiheit ein. Sie ist aber angesichts des Satzes 2 gem.
Art. 14 Grundgesetzt (,Eigentum verpflichtet. Sein Gebrauch
soll zugleich dem Wohle der Allgemeinheit dienen.®) in
Verbindung mit der Einhaltung der Regelungen des BauGB
zuldssig, insbesondere im Hinblick auf die Ortsgestaltung in
der ,Gartenstadt".

Die Vorgartenzone hat eine Breite von 5 m (kUnftig auch in
der Ligsalzstral3e). Wieso in dieser Breite keine Stand-
sicherheit gewahrleistet ware, ist nicht ersichtlich, zumal
stadtische Baumgréaben oft nur 2 m aufweisen.
Ublicherweise liegen Sparten gebiindelt bzw. in der Nahe
nebeneinander, oft auch in der befestigten Einfahrt. Bei
entsprechender Planung ist ein Baumstandort unschwer
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- Es wurde nicht festgelegt, ob die Einfahrten zur Garage/
Doppelgarage (3m bzw.6m) wie der Hauseingang (1,5 m) zur
Vorgartenlange gezahlt oder davon abgezogen werden?

- Im Vorgarten ein Baum 1. oder 2. Wuchsordnung pro
angefangene 15 m, widerspricht dem Gleichbehandlung denn:
in Vorgarten, die einen langeren Verlauf zur Stral3e aufweisen,
missen mehr Baume im Vorgarten gepflanzt werden, als in
solchen, deren schmale Seite bei gleicher Grundstiicksgréf3e
zur Stral3e angeordnet ist.

Zusatzlich wird flur alle gleichermal3en pro angefangene
300 gm Grundstiick mind. ein Laubbaum 1. oder 2. Wuchs-
ordnung sowie 3 Straucher gefordert.

Zur Verdeutlichung

Rechenbeispiel 1:

17m Grundstickslange an der Stral3e x 35m (= 603 gm) = Fir
Vorgarten: 2 Baume. +3 Baume (GrundsticksgréRe). = 5
Baume !+ 3 x 3= 9 Straucher

35 m Grundstiickslange an der Stral3e x 17m ( = 603 gm) = Fur
Vorgarten: 3 Baume. +3 Baume (GrundstlicksgroRe). = 6
Baume "!+3 x 3= 9 Straucher

Garten, die an der Kreuzung zweier Stral3en liegen, werden 2-
fach mit Vorgarten belegt

(Lohfeldstr.18 und Ligsalzstr.1): tber 50 m Vorgartenlange = 4
Baume allein im jeweiligen

Vorgarten.

Rechenbeispiel 2: 18m Grundstickslange zur Stral3e, abzlg-
lich 6m Doppelgarage, abzlglich 1,5m
Hauszugang:= 10,5 m Auf den verbliebenen
Unterbringung der Sparten sowie 2 Bdume!

10,5m:

realisierbar.

Die Verpflichtung, in der Vorgartenzone einen Baum 1. oder
2. Wuchsordnung, wird in Festsetzung Ziff. 8.5 verschoben.
In Ziff. 8.5 wird die Wuchsordnung weiter konkretisiert. Somit
kann gerade bei sldseitigen Vorgarten auch ein Baum 3.
Wuchsordnung gepflanzt werden.

Die Gleichbehandlung kann nicht flr unterschiedliche
Grundsttcke gelten (z.B. auch StraBenausbaubeitrag bei
Eckgrundstiicken), es geht hier um eine gestalterische
Festsetzung, die dem Erhalt des gewachsenen Ortsbilds in
der Siedlung mit ,Gartenstadt-Charakter” dient.

Gemal der Festsetzung z&hlt die Grundstiickslange und
nicht die Grundstiickslange abzlglich Zufahrten.

Bei der Festsetzung, je 300 m2 GrundstiicksgroRe einen
Baum zu pflanzen, sind die Baume in der Vorgartenzone
anrechenbar.

Das Rechenbeispiel 1 ignoriert die Anrechenbarkeit. In
einem 603 m2 sind somit 2 Baume in der Vorgartenzone und
ein weiterer Baum zu pflanzen.

Wieso in Rechenbeispiel 2 die Sparten auf3erhalb der
Zufahrten oder Zugange verlegt werden sollen oder missen,
ist nicht ersichtlich.

An der Festsetzung einer Vorgartenzone wird weiterhin
festgehalten, zumal sie in zahlreichen anderen Bebauungs-
planen der Gemeinde eine Ubliche und bislang gut handhab-
bare Praxis bildet.

Einwendung zu 8.3.

Die Bedenken werden zuriickgewiesen:
Auch die Festsetzung von einem Baum je 300 m?2 ist in
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Die Vorgabe der Pflanzpflicht (1 Baum / angefangene 300gm)
ist abzulehnen, sie greift zu sehr in die individuelle Gestal-
tungsfreiheit der Eigentimer und entspricht einer willkirlichen
Festsetzung (BPlan Nr.28: (Margaretenstrale: ein Baum/
400gm).

vergleichbaren Gebieten Praxis. Der Bebauungsplan Nr. 28
stammt aus dem Jahr 1979 und setzt einen Baum je 250 m?
fest, also sogar mehr Baume.

Einwendung zu Hinweis Nr.5 (B)

Das Beifligen einer Freiflachengestaltung fir Baugesuche von
EH bzw. DH ist eine vollig Giberzogene Vorgabe und bisher in
B-Planen der Gemeinde Krailling nicht vorgesehen. Es stellt
einen unverhaltnismaRigen Eingriff in die individuelle Gestal-
tungsfreiheit der Eigentimer dar, da grundsétzliche Ander-
ungen spater nicht mehr bzw. nur schwer mdglich sind.
(Genehmigung durch Bauamt oder BUV-Ausschuss
notwendig)

Es handelt sich hierbei lediglich um einen Hinweis und nicht

um eine Festsetzung. Grundlage hierflr ist Teil 3 der

Bauvorlagenverordnung, die in 8 7 Abs.3 regelt, dass der

Lageplan folgendes enthalten muss:

9. die Festsetzungen eines Bebauungsplans fir das
Baugrundstick Uber die Uberbaubaren und die nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen,

12. die Aufteilung der nicht Uberbauten Flachen unter
Angabe der Lage und Breite der Zu- und Abfahrten, der
Anzahl, Lage und GrolRe der Kinderspielplatze, der
Stellplatze und der Flachen fur die Feuerwehr,

15. geschuitzten Baumbestand.

Gemal Teil 3 Art. 3 Abs. 4 der Baulagenverordnung ist der

Inhalt des Lageplans nach Abs. 3 auf besonderen Blattern in

geeignetem Mal3stab darzustellen, wenn der Lageplan sonst

unubersichtlich wirde.

Einwendung zur Begriindung:

Nr.4.1.3.

- Flurnummer 221/3 miterfasst: gibt es hier einen Bauantrag oder
gehort dies doch zum Geltungsbereich?

- Keine Unterscheidung zwischen
Geltungsbereich der Veranderungssperre.
Blaue Umrahmung in der Legende nicht erklart

Bauantragen und

Die Fl.-Nr. 221/3 ist im Geltungsbereich der Veranderungs-
sperre enthalten. Hierbei handelt es sich nicht wie im tbrigen
Gebiet um eine reine Wohnnutzung. Zudem steht noch nicht
konkret fest, wie hier nachverdichtet werden soll. Deshalb
wurde dieses Grundstiick aus dem Geltungsbereich flr die
vorliegende Bebauungsplandnderung herausgenommen,
um keine Verzogerungen des Planverfahren zu
verursachen.

Unter den Abbildungen ist jeweils angemerkt, dass das
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Plangebiet der vorliegenden Bebauungsplandnderung
schwarz umrandet ist. Hier erfolgt eine entsprechende
Anpassung, dass es sich um die blaue Umrandung handelt.
Die Abbildungen werden dahingehend uberarbeitet, dass
eine Unterscheidung zwischen Bauantrdgen und Geltungs-
bereich klar ersichtlich ist.

Freiflachengestaltungsplane sind Bestandteile der Bau-
antrage und bedurfen der behdrdlichen Genehmigung. Sie
sind auch im Rahmen eines Genehmigungs- oder Freistel-
lungsverfahrens den Antragsunterlagen beizuftgen.

Nr.5.7.

- Einfriedungen in den Gartenbereichen 1m: sind aus
Sicherungsgriinden abzulehnen (Uberwindung des Zauns
durch Kinder und Hunde mdglich). Dies darf keine durch die
Gemeinde erzwungene Vorgabe sein.

Die Anregung wird wie folgt berticksichtigt:

In den Festsetzungen ist bereits eine Héhe von 1,4m
vorgegeben. Die Begriindung wird diesbezliglich
angepasst.

NB:

,Die Bergulme waéchst als sommergriiner Baum, sie erreicht
Wuchshohen von bis zu 40 Meter und Stammdurchmesser von
bis zu 3 Meter."(Wikipedia)

.Die Elsbeere ist ein sommergriner Laubbaum, der
Wuchshohen von 15 bis 25 Metern, im Wald manchmal Gber 30
Meter erreicht." (Wikipedia)

Baume, die derartige Wuchshodhen erreichen, sind fir Garten
und insbes. Vorgarten nicht geeignet.

Die Anregung wird wie folgt berticksichtigt:

Die Festsetzungen Ziff. 8.2 und 8.5 werden entsprechend
geandert, so dass auch kleinere Baume gepflanzt werden
konnen. Unabhangig davon war bereits vor dieser Ande-
rung auch die Pflanzung kleinerer Baume 2. Wuchsord-
nung zulédssig. Ohnehin erreichen die Baume auf den
flachgriindigen, kiesigen Béden in Krailling die genannten
maximalen Wuchshdhen mit Sicherheit nicht.

Beschluss

Die Stellungnahme wird entsprechend der Erlauterung
beriicksichtigt und es erfolgt eine Uberarbeitung der
Planunterlagen.
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Burger 6

LohfeldstralRe 7
82152 Krailling

in dem Bebauungsplan wird in der Griinordnung die Pflanzung
von Baumen und Strauchern festgelegt und unter Punkt 8.2
auf eine Vorschlagsliste standortgerechter Baume und
Straucher hingewiesen.

Die Vorschlagsliste wird entsprechend erganzt. Zuséatzlich
ist auf die Anderung und ,Offnung“ der Festsetzung Ziff. 8.5
zu verweisen, gemal der teilweise auch Obstbaume in
Hochstammaqualitat auf die Pflanzpflichten angerechnet

04.10.2022 In der Vorschlagsliste sind keine heimischen Obstbaume und | . o,
Obststraucher aufgelistet, wie z.B. Apfel- Birnen- '
Zwetschgenbaume und an Strauchern z.B. Johannisbeeren
und Stachelbeeren. Auch fur die Natur sind solche Baume und
Straucher ein sehr wichtiger Bestandteil.
Ich bin der Meinung, dass Obstbaume und Obststraucher zu
einem Gartengrundstiick und einem Ortsteil mit
Gartenstadtcharakter einfach mit dazu gehdorten.
Bitte erganzen Sie die Vorschlagsliste dementsprechend.
Beschluss
Die Stellungnahme wird entsprechend der Erlauterung
beriicksichtigt und es erfolgt eine Uberarbeitung der
Planunterlagen.
Burger 7 bezuiglich dem Entwurf der Anderung des Bebauungsplan Nr. 8 | Die Bedenken werden zuriickgewiesen:
(zwischen EichfeldstraRe, Wolf-Ferrari Stral3e, Lohfeldstral3e
Wolf-Ferrari-Str. und Gautinger StraBe) vom 21.6.2022 haben wir als Das betroffene Haus zahlt zu einer Hausgruppe, die sowohl
égisz <raill ngfﬁ%‘;i'tfer dder\éVoOIIf—Fl((errarl—StraBe 10c in Krailling (Flurstiick | yon der Bauweise als auch von der Baudichte als Ausreier
raitiing folgende bedenken. N , fur das WR betrachtet wird (siehe Begriindung).
06.10.2022 §2.1: Die Grundflache fir Flurstick 153/20 wird auf 75m? Die Gemeinde sieht hier eine stadtebauliche Fehlent-

festgesetzt. Im folgenden argumentieren wir, dass eine
Erhdhung auf mindestens 90m?2 nétig ist, um mit der
bestehenden und genehmigten Bebauung kompatibel zu
bleiben:

Das Haus wurde geméalR der Baugenehmigung vom 23.8.2018
gebaut (siehe Anlage). Dort wurde eine Grundflache des
Hauses inklusive Wintergarten und Kellerunterbauung von
81 m2 genehmigt. Des Weiteren wurde die Terrasse von 36m?2
explizit genehmigt.

wicklung und beabsichtigt, zukinftig eine stadtebaulich
vertragliche Nachverdichtung zuzulassen, die sich an den
aktuellen Regelungen des BauGB, der BauNVO und der
BayBO orientiert. Dabei liegt der besondere Fokus auf der
Bericksichtigung eines sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden, den es seit der Baugesetzbuchsnovelle von 2013 im
Rahmen der Abwéagung zu bericksichtigen gilt.

Es handelt sich bei der Hausgruppe um eine Nachverdich-
tung auf einem Grundstick (159/8 mit einer Grol3e von ca.
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Laut 83.3 des Bebauungsplanes darf die Terrasse die
Grundflache 75m2 um 30 v. H. Uberschreiten, was mit der
genehmigten Bebauung nicht kompatibel ist.

Daher ist eine Anpassung der Grundflache fir das Flurstiick
159/20 auf mindestens 90m2 ndétig, um die bestehende und
genehmigte Bebauung zu unterstitzen. Eine Grundflache von
75m2, wie im Entwurf vom Bebauungsplan, entspricht einer
Grundflachenzahl (GFZ) von 0.19. Wir sehen dies als eine nicht
gerechtfertigte Benachteiligung, der Durchschnitt der GFZ der
direkten Nachbarn liegt bei 0.28 und im gesamten Geviert bei
0.26. Die Anderung zu einer Grundflache von 90mz2 entsprache
einer GFZ von 0.22, immer noch 17% kleiner als die direkten
Nachbarn.

891 gm), das urspriinglich fast genauso grof3 war wie die
beiden angrenzenden Grundstiicke (159/12 mit ca. 904 gm
und 159/7 mit ca. 916 gm). Die stadtebauliche Analyse hat
ergeben, dass diese Bebauung nicht als Mal3stab fir eine
behutsame Nachverdichtung im WR herangezogen werden
soll.

Die Werte fur die Hausgruppe als Ganzes Ubersteigen die
durchschnittliche Dichte (GRZ I) im WR. Unmittelbar an-
grenzend befinden sich zwei Einzelhduser mit einer GRZ |,
die die Grundflache der Hauptgebaude berticksichtigt, von
jeweils 0,15. Fur die Hausgruppe liegt dieser Wert bei 0,24.
Abweichend von den beiden angrenzenden Baugrund-
stucken, fir die eine Einzelhausbebauung mit einer Grund-
flache von max. 200 gm zulassig ist, wird fur die Hausgruppe
mit Ricksicht auf den Bestand bereits eine erhthte max. GR
von 220gm festgesetzt.

Fur den Wintergarten, die Unterkellerung und die Terrasse
besteht Bestandsschutz.

88.8: Der bestehende Zaun hat eine Hohe von 1.8m, dies
Uberschreitet die in §8.8 festgesetzte Zaunhdhe von 1.4m.
Diese Zaunhohe von 1.8m ist in der Krélerstrasse ublich, alle
angrenzenden Grundsttcke haben Z&aune in vergleichbarer
oder gréRerer Hohe.

Wir bitten Sie, diese Bedenken und Anmerkungen fir den
Bebauungsplan Nr. 8 zu bertcksichtigen. Fir Fragen stehen
wir gerne jederzeit per Email (krjsbaumann@gmail,com) oder
Telefon zur Verfigung (0151 22422898)

Die Bedenken werden zuriickgewiesen.

Der Gemeinde ist es grundsétzlich ein Anliegen, dass der
,Gartenstadtcharakter” erhalten bleibt. Damit verbunden ist
eine Einsicht in die griinen Gartenbereiche, die nur bei einer
Hohe von max. 1,40m gewéhrleistet ist.

Die vorhandenen Zaune haben Bestandsschutz.
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Auszug aus Bauplan gemalR Baugenehmigung vom 23.08.2018

ANDERUNGS-BAUANTRAG FERTICUNG

Bak: [ AEE : + | i NEUBAU VON 3 REIHENHAUSERN
il MIT 3 GARAGEN ) 3 STELLPLATZEN

T GRUNDRISSE UG + EG o1k

Beschluss

Die Stellungnahme wird entsprechend der Erlauterung
berlicksichtigt und es erfolgt eine Uberarbeitung der
Planunterlagen.
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Lohfeldstral3e, im Verfahren nach 8 13a BauGB
Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung und Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Einwender und
Datum

Bedenken und Anregungen

Erlauterung und Beschlussvorschlag

Birger 8

Ligsalzstr. 2
82152 Krailling

14.10.2022

Einspruch zum Bebauungsplan Nr.8

Aktenzeichen 610-8/8

Hiermit lege ich zum Bescheid des Bebauungsplanes Einspruch ein.
Sie haben 4 Baume unter Baumschutz gestellt.

Das kann ich nicht nachvollziehen. Ich widerspreche und bitte um
Streichung der eingezeichneten Baume 3 und 4.

Erklarung folgt zu den mit gescannten Fotos.

1 Die Eiche ist durchaus schiitzenswert.

2 Eine Magnolie ist auch erhaltenswert.

3 Jedoch ein sehr alter Zwetschgenbaum muss aus dem Baumschutz
entfernt werden

4 Eine falsche Akazie (die nicht in diese Gegend gehdrt) muss auch
aus dem Baumschutz entfernt werden. Ich beflirchte das dieser

Die Bedenken werden zuriickgewiesen:

Auf dem Grundstiick Ligsalzstr. 2 ist lediglich eine Stiel-
Eiche zur Erhaltung festgesetzt. Die einzige Robinie (falsche
Akazie) im Planungsgebiet steht auf dem Grundstick FILNr.
221/1, Lohfeldstr. 1, sie st aufgrund beginnender
Abgangigkeit nicht festgesetzt. Ebenfalls sind keine
Zwetschgenbaume zur Erhaltung festgesetzt. Eine Magnolie
wurde im Plangebiet nicht mit aufgenommen. Die
Baumbestandsliste und der Baumbestandsplan werden in
die Begriindung mit aufgenommen.

Baum durch seinen Schiefstand umfallen
)

Beschluss

Die Stellungnahme wird entsprechend der Erlauterung
zuriickgewiesen und es bedarf keiner Uberarbeitung
der Planunterlagen.
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Bebauungsplan Nr. 8 fir den Bereich zwischen Gautinger Stral3e, Eichfeldstral3e, Wolf-Ferrari-Stral3e, Kralerstral3e, LigsalzstralRe und
Lohfeldstral3e, im Verfahren nach § 13a BauGB
Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung und Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Einwender und
Datum

Bedenken und Anregungen

Erlauterung und Beschlussvorschlag

Biurger 9

Wolf-Ferrari-Str.
20

11.10.2022

Einwendungen/ Anregungen zur Anderung des Bebauungsplans Nr.
8 vom 21.06.2022.

Betroffenes Flurstlick 159/4 (Wolf-Ferrari-Str. 20; EigentUmerin
Sabine Goppl, Adresse s.0.)

1) Einwendungen zur Planskizze:

- Die private Verkehrsflache (Stichstralle) zwischen Wolf-Ferrari Str.
14 und Wolf-Ferrari- Str. 16 ist in der Planskizze nicht als solche
markiert.

Die Anregung wird wie folgt bericksichtigt:

Im gesamten Plangebiet werden die Stichstra3en nicht als
private Verkehrsflache sondern als Flache fir Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte zugunsten der Anlieger und ErschlielBungs-
trdger ausgewiesen. Fur die genannte Sticherschliel3ung
zwischen der Wolf-Ferrari-Strale 14 und 16 wird ein
entsprechendes Geh-, Fahr- und Leitungsrecht erganzt.

- Bei den Grundstiicken, die an der westlichen Seite der
KralerstraBe anliegen, sind Vorgarten an der KrdlerstralRe
eingezeichnet, obwohl alle diese Grundstiicke Uber die Wolf-
Ferrari-Stralle angebunden sind.

An der Vorgartenzone wird festgehalten. Diese liegt grund-
satzlich entlang der ErschlieBungsstraf3en unabhangig davon,
von welcher Seite die Baugrundsticke verkehrstechnisch
erschlossen werden.

- Die Kralerstralle endet nicht bei der eingezeichneten Markierung
auf Hohe des Flurstticks 159/20, sondern nach Flurstiick 159/17.

Der Geltungsbereich wird an den angrenzenden Bebau-
ungsplan Nr. 19 angepasst, in dem die KralerstralRe komplett
enthalten ist. Deshalb wird diese aus dem Geltungsbereich
herausgenommen.

Einwendungen zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 8/ Satzung
Einwendungen zu 4.1:

Die vorgegebene Baulinie fir die mogliche Bebauung auf Flurstiick
159/4 macht den Anbau einer addquaten Doppelhaushalfte an das
bestehende Einfamilienhaus unmoglich, da laut Baulinie nur noch
eine deutlich schmalere Doppelhaushalfte als das bestehende Haus
angebaut werden kann. Der Neubau eines weiteren
Einfamilienhauses ist ebenfalls nicht modglich, da kein zweites
Einfamilienhaus im Grundstiick (980 gm) aufgrund der geplanten

Die Einwendung wird wie folgt bertcksichtigt:

Es sei darauf hingewiesen, dass es sich nicht um eine Baulinie
sondern eine Baugrenze handelt. Sowohl das Grundstlck
159/4 als auch das westlich angrenzende Baugrundstiick
159/14 sind breit genug, dass der Bauraum im Vergleich zu den
Baugrundstiicken in der Wolf-Ferrari-Stral3e 2 bis 14 nach
Osten erweitert werden kann.
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Bebauungsplan Nr. 8 fir den Bereich zwischen Gautinger Stral3e, Eichfeldstral3e, Wolf-Ferrari-Stral3e, Kralerstral3e, LigsalzstralRe und
LohfeldstralRe, im Verfahren nach § 13a BauGB
Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung und Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Einwender und
Datum

Bedenken und Anregungen

Erlauterung und Beschlussvorschlag

MindestgrundstiicksgrofRe fir Einfamilienhduser errichtet werden
darf. Deshalb miisste, um eine gerechte Aufteilung des Anwesens
flr meine beiden Tochter zu gewahrleisten, entweder fir den Bau
eines Doppelhauses ein frisch saniertes Einfamilienhaus (Fenster
mit 4-fach-Warmedammglas von 2022, FuRRbodenheizung und
Asbestsanierung in Kiiche und Flur von 2022, neue Kiche incl.
Wasserleitungen von 2022, Wirmepumpen-Ol-HybridHeizung
bereits bestellt und Einbau fir 2023 geplant, Photovoltaik fiir 2023
geplant, restliche FulRbdden und Bad von 2012) abgerissen werden
oder das Anwesen misste verkauft werden. Es liegt nahe, dass ein
Abriss weder eine ressourcenschonende noch nachhaltige und
umweltschonende Loésung ist. Bei einem Verkauf des Anwesens
waren sowohl ich als Einheimische sowie meine ortsverbundenen
und aktuell dort wohnhaften Téchter klar im Nachteil (was fiir eine
Gemeinde nicht das Ziel sein sollte), da zu befiirchten ist, dass nur
ein GroRinvestor/Bautrager die Mittel fir den Erwerb des
Grundstiicks aufbringt.

Einwendungen zu 4.3:

- Die Angaben zur MindestgrundstiicksgroRe sind nicht klar
definiert, da die Angaben in Satzungsentwurf und Begriindung
differieren: Vorgabe in der Satzung: 600gm fiir Einzelhauser,
380gm fiir Doppelhaushalften; Angaben in der Begriindung 500gm
fir Doppel- und Einzelhaus, siehe Seite 17.

- Die vorgegebenen MindestgrundstiicksgroBen stellen eine
willkirliche Festsetzung dar:

e Es wird damit der Bau von Doppelhdusern bzw. der Anbau an
bestehende alte Hauser erzwungen, wobei sich grundsatzlich
die Frage stellt, ob es bauphysikalisch sinnvoll ist, an ein altes
Haus (in diesem Fall Baujahr 1959) einen Neubau anzugliedern.

Als stadtebauliches Ziel vor Ausarbeitung des Entwurfs wurde
eine MindestgrundstiicksgroRe von 500 gm anvisiert. Eine
Auswertung der tatsachlichen GrundsticksgroRen und
umgesetzten Bauweisen hat dann zu den festgesetzten
Mindestgrundsticksgrofien in Abhéngigkeit von der Bauweise
gefuhrt.

Im Durchschnitt sind die Grundstiicke mit Einzelh&usern im
Plangebiet ca. 840gm und mit Doppelhaushélften ca. 400gm
grof3.

Bei den vorhandenen Einzelhdusern mit Grundstiicksflachen
zwischen 1000gm und 1200gm (Ligsalzs-Strale 8 und Wolf-
Ferrarri-Stralle  18b) lassen die Grundstickszuschnitte
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Bebauungsplan Nr. 8 fir den Bereich zwischen Gautinger Stral3e, Eichfeldstral3e, Wolf-Ferrari-Stral3e, Kralerstral3e, LigsalzstralRe und

Lohfeldstral3e, im Verfahren nach 8 13a BauGB
Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung und Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Einwender und
Datum

Bedenken und Anregungen

Erlauterung und Beschlussvorschlag

Bisher wurden in den Bebauungsplanen der Gemeinde Krailling
nur ausnahmsweise MindestgrundstlicksgrofRen festgelegt.

Die Grundstlicke auf der norddstlichen Seite der Wolf-Ferrari-
Strale haben ca. 400 gm/ Einfamilienhaus. Daraus ergibt sich
eine Ungleichbehandlung von Grundstiickseigentlimer*innen
derselben StraRe (auf meinem Grundstiick mit 980gm dirften
keine zwei Einfamilienhduser gebaut werden, obwohl das
Grundstiick fir ein Einfamilienhaus dann 490 gm umfassen
wirde).

(Grundstucksbreite und Grundstickstiefe) kein adaquates
zweites freistehendes Gebdude zu, ohne dass das
Bestandsgebaude abgerissen werden musste. Hier bietet sich
eine Nachverdichtung entweder Uber Anbauten und/oder
Aufstockungen oder alternativ den Abriss und Neubau eines
Doppelhauses zur Schaffung von mehr Wohnflache fir weitere
Wohneinheiten an.
Unter dem Zeichen des Klimaschutzes und der Einhaltung
gesunder Wohnverhéltnisse ist es der Gemeinde Krailling ein
Anliegen, dass
- die Abstandsflachensatzung einheitlich angewendet wird,
- die vorhandene Durchgriinung erhalten bleibt und
- eine moglichst flachensparende und zugleich
erschlieBungsoptimierte Bauweise gefoérdert wird.
Es ist richtig, dass die Grundsticke nordéstlich der Wolf-
Ferrari-Stral3e auf kleineren Grundstiicken stehen. Da sie im
Rahmen eines Bebauungsplanes von einem Bautrager geplant
und umgesetzt wurden sind sie nicht mit dem stadtebaulichen
Charakter der  Einzelhausbebauung im  Plangebiet
vergleichbar. Die Bestandgebaude verfigen dort im Schnitt
Uber eine GR von ca. 75gm. Im WR des vorliegenden
Plangebietes sind die vorhandenen Einzelhauser mit einer GR
von Uber 100gm deutlich groRer. Die festgesetzte
MindestgrundstickgroRe von 600 gm ermdglicht eine
angemessene behutsame Nachverdichtung, bei der der
stadtebauliche Charakter des Plangebiet weiterhin erhalten
bleibt.
Damit es zukUnftig nicht zu Irritationen kommt, wird in der
Begrundung auf die Angabe der Mindestgrundstiicksgrof3e von
500 gm verzichtet und stattdessen festgehalten, dass eine
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Bebauungsplan Nr. 8 fir den Bereich zwischen Gautinger Stral3e, Eichfeldstral3e, Wolf-Ferrari-Stral3e, Kralerstral3e, LigsalzstralRe und
Lohfeldstral3e, im Verfahren nach § 13a BauGB
Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung und Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Einwender und
Datum

Bedenken und Anregungen

Erlauterung und Beschlussvorschlag

MindestgrundstiicksgréRe je Einzelhaus und je Doppelhaus-
halfte festgesetzt werden.

Einwendungen zu 6.1:

- Der Begriff ,Vorgarten" ist nicht definiert.

- Es ist abzulehnen, dass in Vorgarten keine Carports oder
sonstigen Nebenanlagen errichtet werden durfen. Selbst eine
Nutzung fir z.B. Holzlagerung oder Fahrradgarage ware mit
dieser Vorgabe nicht moglich.

Die Bedenken werden zuriickgewiesen:

Die ,Vorgartenzone“ wird Uber die Planung hinreichend
definiert. Diese dient der Erhaltung des durchgriinten Ortsbilds
und stellt in vergleichbaren Quartieren Kraillings und auch
anderer Orte eine bewahrte Praxis dar, das durchgrinte
StrafRenbild zu erhalten und weiter zu entwickeln. Deshalb wird
weiterhin an den Festsetzungen zu Carports und sonstigen
Nebenanlagen festgehalten. Holzlagerungen und
Fahrradgaragen kénnen aulRerhalb der Vorgartentone auf dem
gesamten Grundstlick untergebracht werden.

Einwendungen zu 6.2:

Die Vorgabe, dass die Vorgartenzone lediglich durch eine
Garagenzufahrt und einen zusétzlichen 1,5 m breiten Zugang
unterbrochen werden darf, stellt eine willkiirliche Festsetzung dar
und ist daher abzulehnen. Die Gestaltung muss sich an den
Bedirfnissen der jeweiligen Grundstiickseigentiimer*innen
ausrichten. Zwei getrennte Carports oder Garagen waren somit
ebenfalls nicht mdglich.

Die Anregung wird dahingehend berlcksichtigt, dass eine
Gesamtbreite von 6 m fur alle Zufahrten festgesetzte wird.
Zusatzlich wird an dem Zugang mit 1,5 m festgehalten. So kann
gewébhrleistet werden, dass die Vorgartenzone nicht auf der
gesamte Grundstiicksbereite versieget wird und auch noch
Platz fir Besucherparkplatze bleibt.

Einwendungen zu 8.2:

- Die Vorgabe einer Pflanzpflicht von Baumen in der Vorgar-
tenzone ist abzulehnen, sie greift zu sehr in die individuelle
Gestaltungsfreiheit der Eigentimer*innen ein.

- die Vorgabe, Baume 1. und 2. Wuchsordnung im Vorgarten zu
pflanzen, widerspricht dem Artenschutz dieser Baume: Eine
Breite des Vorgartens von ca. 3 - 4 m erlaubt keine Baume dieser
Grollenordnung, da u.a. deren Standfestigkeit nicht
gewahrleistet werden kann und eine Gefdhrdung durch
umstirzende Baume auch fur Personen auf den Gehwegen nicht
ausgeschlossen werden kann.

Die Vorgabe der Pflanzpflicht greift zwar in die Gestal-
tungsfreiheit ein. Sie ist aber angesichts des Satzes 2 gem.
Art. 14 Grundgesetzt (,Eigentum verpflichtet. Sein Gebrauch
soll zugleich dem Wohle der Allgemeinheit dienen.”) in
Verbindung mit der Einhaltung der Regelungen des BauGB
zulassig, insbesondere im Hinblick auf die Ortsgestaltung in der
,Gartenstadt”.

Die Vorgartenzone hat eine Breite von 5 m (klnftig auch in der
LigsalzstraRe). Wieso in dieser Breite keine Standsicherheit
gewahrleistet ware, ist nicht ersichtlich, zumal stadtische
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Bebauungsplan Nr. 8 fir den Bereich zwischen Gautinger Stral3e, Eichfeldstral3e, Wolf-Ferrari-Stral3e, Kralerstral3e, LigsalzstralRe und
LohfeldstralRe, im Verfahren nach § 13a BauGB
Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung und Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Einwender und
Datum

Bedenken und Anregungen

Erlauterung und Beschlussvorschlag

-Schaden an den durch die Vorgarten fihrenden Leitungen
(Strom, Wasser, Telefon) sowie auch Mauerschaden und
Schaden an Regenabflussleitungen und Regenwasser-
Versickergruben kénnen auch bei entsprechender Vorsorge auf
Dauer nicht ausgeschlossen werden und flhren zu einer
massiven finanziellen Mehrbelastung der

Eigentiimer* innen.

- Es wurde nicht festgelegt, ob die Einfahrten zur Garage/
Doppelgarage (3m bzw. 6m) wie der Hauseingang (1,5m) zur
Vorgartenlange gezahlt oder davon abgezogen werden.

- Die Regelung, dass im Vorgarten ein Laubbaum 1. oder 2.
Wuchsordnung pro angefangene 15m zu pflanzen ist,
widerspricht der Gleichbehandlung, denn in Vorgarten,

wo sich die langere Grundstlicksgrenze entlang der Stralle
befindet, missten mehr Baume im Vorgarten gepflanzt werden
als bei Grundstlicken mit selber Grundstlicksgrof3e, wo die
schmalere Seite des Grundstiicks entlang der Stral3e verlauft.

Baumgraben oft nur 2 m aufweisen.

Ublicherweise liegen Sparten gebiindelt bzw. in der Nahe
nebeneinander, oft auch in der befestigten Einfahrt. Bei
entsprechender Planung ist ein Baumstandort unschwer
realisierbar.

Die Verpflichtung, in der Vorgartenzone einen Baum 1. oder 2.
Wuchsordnung, wird in Festsetzung Ziff. 8.5 verschoben. In
Ziff. 8.5 wird die Wuchsordnung weiter konkretisiert. Somit kann
gerade bei sudseitigen Vorgéarten auch ein Baum 3.
Wuchsordnung gepflanzt werden.

Die Gleichbehandlung kann nicht flr unterschiedliche Grund-
stiicke gelten (z.B. auch StraRenausbaubeitrag bei Eckgrund-
stiicken), es geht hier um eine gestalterische Festsetzung, die
dem Erhalt des gewachsenen Ortshilds in der Siedlung mit
,Gartenstadt-Charakter dient.

Einwendungen zu 8.3:

- Die Vorgabe der Pflanzpflicht (1 GroRRbaum/angefangene
300gm) ist abzulehnen, sie greift zu sehr in die individuelle
Gestaltungsfreiheit der Eigentiimer*innen ein und entspricht
einer willkurlichen Festsetzung (siehe Bebauungsplan Nr.
28/Margaretenstral3e:

1 Grol3baum/400gm).

- Aullerdem widersprechen sich Zielvorgaben, nach denen
einerseits eine Nachverdichtung der Grundstiicke gewlinscht ist
oder ermoglicht werden soll, aber gleichzeitig der Baumbestand
aufgestockt werden soll.

- Laubbaume 1. und 2. Wuchsordnung beeintréachtigen aufgrund
ihrer Wuchshohe (15- 20m und mehr), aufgrund der Grol3e der
Baumkrone und durch erheblichen Laubabwurf die Effizienz
installierter  Photovoltaikanlagen, was den  aktuellen

Die Bedenken werden zuriickgewiesen:

Die Festsetzung von einem Baum je 300 m?2 ist in vergleich-
baren Gebieten Praxis. Der Bebauungsplan Nr. 28 stammt aus
dem Jahr 1979 und setzt einen Baum je 250 m? fest, also sogar
mehr Baume.
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Bebauungsplan Nr. 8 fir den Bereich zwischen Gautinger Stral3e, Eichfeldstral3e, Wolf-Ferrari-Stral3e, Kralerstral3e, LigsalzstralRe und
Lohfeldstral3e, im Verfahren nach § 13a BauGB
Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung und Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Einwender und
Datum

Bedenken und Anregungen

Erlauterung und Beschlussvorschlag

Empfehlungen zur Energieeffizienz und Einsparung von fossilen
Brennstoffen eindeutig widerspricht.

Einwendungen zu Hinweis Nr. 5:

Das Beifugen einer Freiflachengestaltung flr Baugesuche von
Einfamilienhdusern und Doppelhdusern ist eine vollig
Uberzogene Vorgabe und bisher in Bebauungsplanen der
Gemeinde Krailling nicht vorgesehen. Es stellt einen unver-
haltnisméaRigen Eingriff in die individuelle Gestaltungsfreiheit der
Eigentimer*innen dar, da grundsatzliche Anderungen spater
nicht mehr bzw. nur schwer mdéglich sind (Genehmigung durch
Bauamt oder BUV-Ausschuss notwendig).

Die Bedenken werden zurlickgewiesen. Es handelt sich hierbei

lediglich um einen Hinweis und nicht um eine Festsetzung.

Grundlage hierfur ist Teil 3 der Bauvorlagenverordnung, die in

§ 7 Abs.3 regelt, dass der Lageplan folgendes enthalten muss:

9. die Festsetzungen eines Bebauungsplans fir das
Baugrundstick Uber die Uberbaubaren und die nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen,

12. die Aufteilung der nicht Gberbauten Flachen unter Angabe
der Lage und Breite der Zu- und Abfahrten, der Anzahl,
Lage und GrolRe der Kinderspielplatze, der Stellplatze und
der Flachen fur die Feuerwehr,

15. geschitzten Baumbestand.

Gemal Teil 3 Art. 3 Abs. 4 der Baulagenverordnung ist der

Inhalt des Lageplans nach Abs. 3 auf besonderen Blattern in

geeignetem Mal3stab darzustellen, wenn der Lageplan sonst

unubersichtlich wirde.

3) Einwendungen zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 8/
Begrindung:

Einwendung zu Nr. 4.1.3:

- Blaue Umrahmung in der Legende ist nicht erklart.

Unter den Abbildungen ist jeweils angemerkt, dass das
Plangebiet der vorliegenden Bebauungsplananderung schwarz
umrandet ist. Hier erfolgt eine entsprechende Anpassung, dass
es sich um die blaue Umrandung handelt. Die Abbildungen
werden dahingehend Uberarbeitet, dass eine Unterscheidung
zwischen Bauantréagen und Geltungsbereich klar ersichtlich ist.

Einwendung zu Nr. 5.7:

- Einfriedungen in den Gartenbereichen mit einer maximalen
Hohe von 1 m sind aus Sicherheitsgriinden abzulehnen (Uber-
windung des Zauns durch Kinder und Hunde mdbglich). Dies
sollte keine durch die Gemeinde erzwungen Vorgabe sein.

Die Hohe wird generell auf 1,4 m angehoben, nur entlang der
Gautinger StralRe sind unter Beriicksichtigung des Verkehrs-
larms Einfriedungen bis 1,8 m zul&ssig.
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Bebauungsplan Nr. 8 fir den Bereich zwischen Gautinger Stral3e, Eichfeldstral3e, Wolf-Ferrari-Stral3e, Kralerstral3e, LigsalzstralRe und
Lohfeldstraf3e, im Verfahren nach § 13a BauGB
Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung und Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Einwender und
Datum

Bedenken und Anregungen

Erlauterung und Beschlussvorschlag

Einwendung zu Anhang 3: Baumbestandsliste:
- laufende Nr. 95: 1 Birke ist festgesetzt: Hier handelt es sich um
2 Birken, d.h. 2 Laubbaume 1./2. Wuchsordnung.

In der Liste wurden die Birken aufgrund des Engstand als
zweistammig mit 90 bzw. 70 cm Stammumfang aufgenommen.
Zur Verdeutlichung wird in der Liste in Spalte 3 ,2 Birken"
vermerkt.

Beschluss

Die Stellungnahme wird entsprechend der Erlauterung
beriicksichtigt und es erfolgt eine Uberarbeitung der
Planunterlagen.

Burger 10

Wolf-Ferrari-Str.

6
Krailling
17.10.2022

Bauleitplanung

Anderung Bebauungsplan Nr.8 ,Fiir das Gebiet stlich und
westlich der LigsalzstraRe" Stellungnahme im Rahmen der
Offentlichkeitsbeteiligung gern. § 3 Abs.2 BauGB

in oben bezeichneter Angelegenheit haben wir unter Vorlage der
auf uns lautenden Mandatsvollmacht bereits die anwaltliche
Vertretung von Herrn Helmut Genswein, Hermann-Aust-
Stralle 17, 82152 Krailling angezeigt.

A.Vorab:

Der Bebauungsplan ist in seiner jetzigen Form nicht beschluss-
fahig. Er wiirde an erheblichen Abwagungsfehlern leiden und an
unbestimmten Festsetzungen leiden.

Der Einwendungsfihrer wendet sich gegen die Planung in
vorliegender Form und ist aufgrund vorhandenen Grund-
eigentums im Plangebiet auch in eigenen Rechten verletzt.

Der Einwendungsfihrer ist Eigentiimer des Grundstiicks FI.Nr.
159/6, Gern. Krailling. Dieses Grundstiick ist mit einem Wohn-
gebdude im Bestand bebaut, bietet jedoch ein erhebliches
Potential fur eine Nachverdichtung und die Schaffung von mehr
Wohnraum. Aufgrund der von der Gemeinde im Zusammenhang
mit dem vorliegenden Bebauungsplan erlassenen Veran-
derungssperre konnte das Grundstiick derzeit baulich nicht
weiterentwickelt werden.
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Bebauungsplan Nr. 8 fir den Bereich zwischen Gautinger Stral3e, Eichfeldstral3e, Wolf-Ferrari-Stral3e, Kralerstral3e, LigsalzstralRe und

Lohfeldstral3e, im Verfahren nach § 13a BauGB
Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung und Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Einwender und
Datum

Bedenken und Anregungen

Erlauterung und Beschlussvorschlag

Dies ist auch deshalb bedauerlich, weil der Einwendungsfiihrer
hierzu umgehend in der Lage und bereit gewesen waére.
Aufgrund der allgemeine Teuerung bei Bauprodukten und der
Inflation erhdéhen sich die Baukosten hunmehr ganz immens.
Ausweislich der Begriindung war fur die Anderung des Bebau-
ungsplans der Wunsch nach Anpassung von Art und Maf3 der
baulichen Nutzung, sowie zur Bauweise mal3geblich. Dies auch
aufgrund eines Bauvorhabens unseres Mandanten. Hierbei stellt
sich jedoch die Frage, ob diese Thematik nicht schneller und fur
alle Beteiligten einfacher durch eine Befreiung gern.

§ 31 BauGB hatte gelost werden kénnen.

B.

Vor diesem Hintergrund erheben wir folgende

Einwendungen:

I. Es gelten folgende Grundsatze:

1. Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen hat die jeweilige
Gemeinde die in der Bauleitplanung mafigeblichen Grundsatze
gern. 88 1 ff BauGB zu beachten.

1.1.

Hervorzuheben ist hier das in §1 Abs. 7 BauGB normierte
Abwagungsgebot. Demnach sind bei der Aufstellung der Bauleitplane
die offentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwéagen. Das Bundesverwaltungsgericht hat
hierzu entschieden, dass das durch Art. 14 Abs. 1 GG gewahrleistete
Eigentum in ,,hervorgehobener Weise" zu den abwagungserheblichen
privaten Belangen gehort (BVerwGE 61, 295, 301). Die Rechtsprechung
des BVerwG tendiert in jlingeren Entscheidung dazu, die Bedeutung
eigentumsrechtlicher Position zu erhéhen (vgl. Jade/Dirnberger/
Weil}, BauGB, § 1, Rn.108; BVerfG, Beschluss vom 19.12.2002, 1 BvR
1402/01; BVerwG, Urteil vom 21.03.2002, 4 CN 14.00).

Die Gemeinde Krailling ist sich des Abwagungsgebots
durchaus bewusst. Die Inhalte und Schranken werden im
Baugesetzbuch geregelt. Im Rahmen der Bauleitplanung (BP
und FNP) wird die bauliche und sonstige Nutzung von
Grundstuicken vorbereitet und geleitet. Die zuléssigen Inhalte
fur einen Bebauungsplan werden in 8§ 9 Abs.1 BauGB
abschlieRend aufgelistet. Die vorliegende Bebauungsplan-
anderung wird nach den Vorgaben des BauGB aufgestellt. Dem
Bebauungsplan mit seinen zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen ist eine Begrindung beigefugt, in der das
stadtebauliche Erfordernis und die zu berucksichtigenden
stadtebaulichen Zielvorgaben erlautert werden. Sofern den
offentlichen Belangen der Vorzug gegeben wird, muss dieser
stadtebaulich begrindbar sein.
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1.2.

Aus den vorgelegten Unterlagen ergeben sich Bedenken, ob die
Bedeutung der eigentumsrechtlich geschiitzten Rechtspositionen des
Einwendungsfihrers im Rahmen der Bauleitplanung zutreffend
erkannt oder abgewogen wurden. Hierbei geht es dem
Eigentumsfiihrer insbesondere darum, ob der nunmehr ausgelegte
Planungsentwurf die Umsetzung des bereits bekannten Bauvorhabens
ermoglicht.

Das bekannte Bauvorhaben war Anlass fur die vorliegende
Bebauungsplandnderung und war auch Grund fur den Erlass
einer Veranderungssperre mit stadtebaulichen Zielvorgaben fir
das Plangebiet. Diese wurden und werden im Laufe des
Verfahrens entsprechend der ausgearbeiteten Analysen immer
weiter konkretisiert.

1.3.

Hierbei weisen wir aufgrund der Bestandsbebauung und der

bekannten Erweiterungsabsichten und des im Zusammenhang

mit 8 31 BauGB mdoglicherweise bestehenden Anspruchs auf die

Rechtsposition aus Art. 14 GG und das Abwagungsgebot hin.

Das Abwagungsgebot ist verletzt,

- wenn eine sachgerechte Abwagung Uberhaupt nicht
stattfindet (Abwagungsausfall),

- in die Abwagung an Belangen nicht eingestellt wird, was
nach Lage der Dinge in sie eingestellt werden muss
(Abwagungsdefizit),

- die Bedeutung der betroffenen Belange verkannt wird
(Abwagungsfehleinschatzung),

- der Ausgleich zwischen den an der Planung berihrten
Belangen in einer Weise vorgenommen wird, die zur
objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange auf3er Verhaltnis
steht (Abwagungsdisproportionalitat).

Mit der vorliegenden Abwéagung geht die Gemeinde auf die
eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeit ein und
nimmt eine erste Abwagung vor, die final erst mit dem
Satzungsbeschluss abgeschlossen ist.

1.4.

Bebauungspléne bestimmen gemafR Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG
Inhalt und Schranken des Eigentums (vgl. etwa Bundes-
verfassungsgericht, Beschluss vom 30.11.1988, Az.: 1 BVR
1301/84, BayVBI 1989, 461 ff).

Das im BauGB festgelegte Abwéagungsgebot verlangt bei einer
Planungsentscheidung einen besonders flexiblen und dem
Einzelfall gerecht werdenden Interessensausgleich unter

Siehe unter 1.1
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maldgeblicher Bertcksichtigung des Grundsatzes der Verhalt-
nismanigkeit.

Il.

Hierzu im Detail Folgendes:

1.

Der Bebauungsplan enthalt diverse formale Verstdl3e, die - jeder
fur sich - zu dessen Unwirksamkeit fihren.

2.
Schwerpunktmaflig geht es jedoch um die konkrete Bebau-

ungsmoglichkeit auf dem Grundstick und somit den
Planungsinhalt.

2.1.

Zum Malf3 der baulichen Nutzung:

2.1.1.

Nach den textlichen Festsetzungen Ziff. 3.1-3.3 i.V.m mit den
zeichnerischen Festsetzungen wurde fur das gegenstandliche
Grundstiick eine zulassige Grundflache von 200 m2 festgelegt,
die durch Vordacher und Auskragungen um bis zu 15%
Uberschritten werden darf, sowie durch Terrassen, Auf3en-
treppen und Kellerlichtschachte bis zu 30%.

Es ergibt sich somit eine zulassige Grundflache im Sinn der GRZ
| von gesamt max. 260m?.

Unter 3.4. ist weiterhin festgelegt, dass die Gesamt-Grund-
flachenzahl (GRZIl - inkl. Garagen, Zufahrten etc.) flr die
Gebiete WR (dort liegt das Grundstiicks unserer Mandanten),
WAZ2 und WAZ3 nicht Uber 0,4 liegen darf.

Bei einer Grundstticksgrof3e von 770m?2 ergibt sich somit 308m?
als maximale Gesamt Grundflache (GR 1 + GR ).

Bei Ausnutzung der maximalen GRZI von 260m?2 wirden somit
fur Garagen/Carports oder Tiefgaragen sowie deren Zufahrten
lediglich 48m2 zusatzliche Flache zur Verfigung stehen.

Die Gemeinde Krailling kann das Ansinnen des Eigentimers
nachvollziehen, das Baugrundstiick dichter zu bebauen, als es
der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 8 derzeit zuldsst.
Dieser sieht einen sehr eng gefassten Bauraum vor, in dem
entweder ein Doppelhaus mit einer max. Wandhohe von 5,9 m
und einer Dachneigung von 27° bis 31° oder ein Einzelhaus mit
einer max. Wandhohe von 3,2 m und einer Dachneigung von
47°-51° zulassig sind. Die Grundflache im Bauraum betragt ca.
180 gm. Das stadtebauliche Konzept sieht vor, dass im
Bauraum das Wohngebaude und die Garage untergebracht
wird.

Die Bebauungsplananderung regelt die Grundflache fir
verschiedene Bauteile. Dabei bleibt es dem Bauherrn
Uberlassen, ob er von allen Uberschreitungsregelungen in
vollem Umfang Gebrauch macht oder sich mehr Spielraum ftr
die Stellplatze mit ihren Zufahrten behalt.
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2.1.2.
Bei der Planung stehen momentan zwei Varianten zur Debatte:

1. Mehrfamilienhaus mit Tiefgarage:

eine Tiefgarage ware bei einer moglichen Gesamtflache von
308m?2 schon aufgrund der Mindestanforderungen der Garagen-
und Stellplatzverordnung fur Fahrgassen etc. nicht umsetzbar.

2. Doppelhaus mit Einzelgaragen:

Der Stellplatzschlussel (Punkt 6.5) gibt ab 120 m2 Wohnflache
den Nachweis von 2 Stellplatzen vor.

Die Mindestflache fur die vier erforderlichen Stellplatze (Bei einer
Garagengrof3e von 6,0m x 6,0m und einer minimalen Zufahrt von
3,0m x 6,0m) ware 108m2, somit deutlich mehr als die oben
errechnete Flache von 48m2. Eine Gesamtgrundflachenzahl von
0,55, wie sie fir die Gebiete WALl und WA4 festgelegt wurde,
ware hingegen ausreichend.

Die stadtebauliche Analyse fir das festgesetzte WR hat
ergeben, dass mit der zulassigen Grundflache von max.
200 gm je Einzelhaus und Doppelhaus bei Grundstiicken unter
1000 gm je Einzelhaus und Doppelhaus eine behutsame
Nachverdichtung ermdglicht werden kann. Die Festlegung der
Grundflache hat sich dabei an der dstlich angrenzenden
Doppelhaushélfte orientiert, die bereits als Nachverdichtung im
Jahr 2009 errichtet wurde.

Grundsatzlich kann ein Einzelhaus mit mehreren Wohnungen
errichtet werden, solange die Stellplatze nachgewiesen und die
Gesamt-GRZ eingehalten werden.

Anstelle einer Tiefgarage oder Garagen besteht auch die
Mdglichkeit die Autos in Mehrfachparkern unterzubringen.

2.1.3.

Die Begrundung zum Bebauungsplan enthalt keine vertieften
Aussagen dartber, wie diese Grundflachenzahlfestsetzung zu
Stande kommt. Unter Ziff. 5.2. wird lediglich kryptisch auf die
Bestandsbebauung in den verschiedenen Gebieten Bezug
genommen. Die Unterscheidung der verschiedenen Gesamt-
hohen der gesamten GRZ findet im Bestand keine Recht-
fertigung; vielmehr wurde in der Begriindung grundstiicks-
bezogen die aktuelle GRZ dargestellt - wobei sich hier keine
durchgreifenden Unterschiede zwischen dem WA 1 und 4
einerseits und den weiteren Gebieten andererseits ergeben;
jedenfalls keine, die bei der Gesamtgrundflache eine Abwei-
chung von nahezu 30% rechtfertigen.

Nachdem Ziel des Bebauungsplans die Nachverdichtung der
Baugrundstiicke und damit die Ausschopfung des stadte-
baulichen Potentials ist, sollte die Gesamtgrundflache im

Bei der Uberbaubaren Grundstucksflache handelt es sich um
die Ausweisung von Baurdumen innerhalb derer die Haupt-
gebaude errichtet werden dirfen und nicht um die Gesamt-
GRZ.

Mit der Gesamt-GRZ wird der Versiegelungsgrad geregelt, der
malfigeblichen Einfluss auf den durchgriinten Charakter eines
Wohngebiets hat. Die Gemeinde hat sich intensiv mit der
Abgrenzung der unterschiedlichen Wohngebiete im Plangebiet
befasst.

Im WA 1 entlang der Gautinger Stral3e als Uberrétliche Verbin-
dungsstralie ist eine dichtere Bebauung zur Abschirmung der
dahinter liegenden Wohnbebauung erwinscht. Im WA 4
wurden zwei Mehrfamilienhauser an der Ligsalzstral3e errichtet.
Hier strebt die Gemeinde auch auf der gegeniberliegenden
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kompletten Bebauungsplan mit 0,55 festgesetzt werden. Die
erhebliche Unterscheidung ist nicht gerechtfertigt.

2.1.4.

Wir beantragen daher, die Festsetzung der zulassigen Gesamtgrundflache
auch fiir das WR mit 0,55, analog zu nahezu allen anderen Gebieten des
Bebauungsplans.

Seite eine entsprechend dichtere Bebauung an, die einen Uber-
gang vom sidlich angrenzenden Nahversorgungszentrum mit
mehrgeschossigem Wohnungsbau zum nordlich angrenz-
enden reinen Wohngebiet mit lockere Einzel- und Doppel-
hausbebauung schaffen soll.

In diesen beiden Gebieten unterstitzt die Gemeinde das Ziel,
Mehrfamilienhduser auch mit kleineren Wohneinheiten zu
schaffen und lasst dafir eine hdhere Versiegelung fur die
ErschlielBung zu.

Im dbrigen Plangebiet soll der vorhandene durchgrinte
,Gartenstadtcharakter” erhalten bleiben und héalt an dem gem.
§ 17 BauNVO vorgegebenen Orientierungswert von 0,4 fest.
In den Kapiteln 5.2 und 5.3 wird erganzt, wie die getroffenen
Festsetzungen aus der Analyse abgeleitet wurden.

2.2.

Die unter 3.7 festgelegten Dachneigungen/ Wandhohen ergeben
gemeinsam mit Punkt 5.3, dass bei Wandhthen ab 4,50 m keine
Gauben oder andere Dachaufbauten zuldssig sind. Aus der
Begriindung des Bebauungsplans ergibt sich nicht, ob sich die
Gemeinde dessen bewusst ist bzw. was der Hintergrund fir eine
derartige Einschrankung sein soll.

Hinzu kommt, dass diese Festsetzung mit den
Bestandsgebauden kollidiert. Beispielsweise wurden auf dem
Doppelhaus der direkt benachbarten Grundsticke (159/9,
159/18), bei einer Wandhthe> 6, Om Gauben errichtet, die
zudem den geforderten Abstand zum First nicht einhalten.
Diesen Umstand muisste die Gemeinde aufnehmen, abwogen
und begrunden, warum dies kinftig nicht mehr zuléssig sein soll.
Unter stadtebaulichen Aspekten ware es vorteilhafter und
stimmiger, wenn sich die neu entstehende Bebauung
diesbeziglich dem Bestand anpasst; ansonsten wird die
Bebauung mehr und mehr uneinheitlich.

Die Gemeinde ist sich dessen durchaus bewusst. Die stadte-
bauliche Analyse hat ergeben, dass Dachgauben eher bei
steileren Dachneigungen vorkommen. Hier kdnnen die
festgesetzten Abstdnde zum First problemlos eingehalten
werden. Die angesprochene Doppelhaushélfte ist mit seinen
Dachgauben bei einer Dachneigung unter 31° eindeutig als
stadtebaulicher Ausreil3er anzusehen.

Die Gemeinde halt an den gestalterischen Festsetzung zu
Gauben fest.

Es erfolgt eine Ergénzung der Begrindung.
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Wir beantragen daher, zur Ermdéglichung von Dachgauben die
Mindestdachneigung im WR zu andern auf mindestens 31° grad
zu andern, hilfsweise die in Ziff. 3.7 festgesetzte zulassige
Dachneigungen fir WH 4,5-6,3 mit DN 27- 31 ° festzusetzen,
damit Gauben errichtet werden kdnnen. Weiter beantragen wir,
den festgesetzten Mindestabstand der Gauben zum First mit
mind. 1,0m zu streichen oder hilfsweise festzusetzen, dass der
Abstand zum First identisch sein mul3 wie im Bestandsgebaude
auf FI.Nr. 159/9, 159/18.

3.
Weiterhin sind folgende Punkte aufgefallen, welche ebenso
einen Abwéagungs- oder Festsetzungsfehler begriinden kdénnen:
3.1.

Unter Ziff.6 wurde eine Vorgartenzone festgesetzt und zwar
durch ein Planzeichen mit einem horizontalen Strich. In der
Planzeichnung existiert dieses Zeichen nicht, anstatt dessen ein
Bereich mit diagonaler Schraffur, welche nicht belegt ist.
Handelt es sich hierbei um diese Festsetzung? Wenn ja ist die
Darstellung in Festsetzung und Planzeichnung zu verein-
heitlichen.

Die Bedenken konnen nicht nachvollzogen werden. Die
Darstellung der Vorgartenzone mit einer waagerechten
Schraffur in der Planzeichnung entspricht der Signatur in der
Legende.

3.2

Der Bebauungsplan setzt z.T. o6ffentliche Verkehrsflaichen fest.
Allerdings fallt auf, dass nicht sdamtliche Baugrundstiicke durch
festgesetzte Verkehrsflachen erschlossen werden. In der Begriindung
wird auf die vollstandige ErschlieBung durch 6ffentliche oder private
Verkehrsflachen hingewiesen. Hier stellt sich die Frage, warum die am
Rande des Plangebietes liegenden und bereits bestehenden
offentlichen  Verkehrsflachen nicht in das Plangebiet
mitaufgenommen wurden? Hierbei handelt es sich insbesondere um
StraRen im Bereich der Lohfeld- und Kralerstralle.

Der Geltungsbereich berucksichtigt die vorhandenen angren-
zenden Bauleitplanungen. Die 6ffentlichen Verkehrsflachen in
der LohfeldstralRe und Kralerstral3e sind bereits im Bebau-
ungsplan Nr. 19 enthalten. Deshalb wird der Geltungsbereich
im Bereich der KrélerstralRe an die Grenze des Geltungs-
bereichs im BP angepasst, der die Kralerstralie komplett
miteinschliet. Durch die Stralenbegrenzungslinie in der
Planzeichnung lasst sich erschlie3en, dass hier o6ffentliche
Verkehrsflachen angrenzen.
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3.3.

Unter Ziff.6 der Begriindung wird der spezielle Artenschutz behandelt.
Hier heildt es u.a.

“Im vorliegenden Bebauungsplanverfahren kénnen insbesondere
héhlenbriitende Végel und Flederdimduse, die Baumhdéhlen, aber auch
nicht ausgebaute Dachgeschosse zur Uberwinterung nutzen, betroffen
sein. Auch wenn der Gemeinde keine konkreten Hinweise auf das
Vorkommen von Fledermdusen bzw. von selteneren, besonders
stérungsempfindlichen =~ Vogelarten  vorliegen,  wird  darauf
hingewiesen, dass Bdume in der Vogelbrutzeit (Anfang Mdrz bis Ende
September) nicht gefillt werden diirfen."

Sofern diese Annahme zutrifft stellen sich hier keine besonderen
Anforderungen, ansonsten ware dieser Belang von (iberragendem
Gewicht in der Abwéagung. Offen bleibt in der Begriindung jedoch, ob
und wenn ja welche MalBhahmen die Gemeinde unternommen hat,
um Hinwiese zu erhalten. Begehungsprotokolle etc. werden in der
Begriindung nicht erwdhnt und sind auch nicht ausgelegt.

Hat die Gemeinde hier lediglich ihren aktuellen Informationsstand
wiedergegeben oder wird hier das Ergebnis entsprechender
Untersuchungen zusammengefasst? Wenn ja, waren diese zu
benennen - auch in einem Bebauungsplan der Innenentwicklung.

Die Gemeinde kann an dieser Stelle nur den aktuellen
Informationsstand wiedergeben. Es wurden keine Unter-
suchungen durchgefuhrt. Darauf wird explizit in der Begriin-
dung hingewiesen. Die Anregung der Unteren Naturschutz-
behorde, die Hinweise zu erganzen ist bericksichtigt worden.
Darlber hinaus sind keine weiteren Untersuchungen gefordert
worden.

Es besteht immer die Mdoglichkeit, dass sich auch nach
Satzungsbeschluss insbesondere hohlenbritende Végel und
Fledermause, die Baumhohlen, aber auch nicht ausgebaute
Dachgeschosse zur Uberwinterung nutzen. Deshalb muss der
Bauherr - wie in der Begriindung erwahnt - das Vorkommen
geschutzter Arten widerlegen oder aber geeignete CEF-
Mal3nahmen durchfuhren.

34.

Folgender Punkt ist von besonderer Wichtigkeit und betrifft die
Gesamtwirksamkeit des Bebauungsplans:

Vorliegend dirfte ein VerstoR} gegen die Mindestfestsetzungen aus § 16
BauNVO vorliegen, da die Wandh6hen nicht bestimmt festgesetzt sind.
Aufgrund der fehlenden Festsetzung der zuldssigen Vollgeschosse flihrt
dieser Fehler zur Gesamtunwirksamkeit.

Hierzu:

,Die Unwirksamkeit der Festsetzung zum unteren Bezugspunkt nach § 18
Abs. 1 BauNVO bewirkt regelmdfig die Gesamtunwirksamkeit des
Bebauungsplans."

Die Bedenken werden wie folgt berlcksichtigt:

Es wird eine Festsetzung aufgenommen, in der die Oberkante
des Erdgeschoss-Rohfu3bodens als Bezugspunkt fir die
Wandhohe definiert wird. Damit ist die Hohe der baulichen
Anlagen ausreichend bestimmt festgesetzt und es bedarf
keiner Festsetzung der Geschossigkeit.

In der Planzeichnung werden bei jedem Bauraum die
festgesetzte Wand- und Firsthbhe ergénzt.

Die Planunterlagen werde entsprechend Uberarbeitet.
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(Bayerischer Verwaltungsgerichtshof, Urteil vom 1. Marz 2021 - 15 N
20.2127 -, juris)

Hierzu:

Die zeichnerischen Festsetzungen enthalten keine Angaben zur
Wandhohe. In der Begriindung findet sich folgender Absatz:
,Die maximale Wandhdhe und die Dachneigung ist fir jeden der
funf Bereiche unterschiedlich festgesetzt und orientiert sich an
der Bestandsbebauung. Die Wandhthe wird gemessen ab der
Oberkante Erdgeschof3-Rohful3boden bis zum Schnittpunkt
AuRenwand mit der Oberkante der Dachhaut."

Diese Festsetzung existiert nicht. In den textlichen
Festsetzungen wird zwar die Wand- und Firsth6he definiert,
allerdings nur beispielshaft (,,z.B.") und ohne konkreten Bezug
zu einem der Baugebiete. Es ergibt sich aus dem
Bebauungsplan nicht, wie hoch die Wand- und Firsthéhen in den
einzelnen Gebieten sein dirfen. Diese sind eindeutig pro Gebiet
festzusetzen.

Zwar mag die Ziff.3.7. eine gewisse Auslegungshilfe bieten,
diese ersetzt jedoch nicht die bestimmte Mindestfestsetzung, die
auch in der Rechtsprechung restriktiv behandelt wird.
SchlielRlich kommt die maximale Wandhohe in Ziff.3.7. nicht vor,
zumal es dort um die Dachneigung geht.

Abgesehen davon wird als unterer Bezugspunkt die Oberkante
Fertigful3boden im EG gewabhilt.

Dieser wiederum ist hdhenmafiig nicht festgesetzt. Es besteht
damit keine Gewissheit, wie hoch diese Oberkante liegt. Je nach
Bauausfuhrung koénnen hier ganz erhebliche unterscheide
bestehen, mit der Folge nicht einheitlicher sondern géanzlich
verschiedener Gebdudehdohe. Dies ist unzulassig und auch nicht
im Sinne der Gemeinde.

Die (bayerische) Rechtsprechung ist hier eindeutig:

,,Im vorliegenden Fall stellt der Bebauungsplan in Nr. 6 der planlichen
Festsetzungen fir die Bemessung der Wand- und Firsthohen als
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unteren  Bezugspunkt auf die HOhe der Erdgeschoss-
FertigfuRbodenoberkante (,,E FFOK") ab. Dies ist grundsatzlich
zuldssig, wenn diese Héhe im Bebauungsplan selbst hinreichend klar
festgelegt wird, etwa durch Bestimmung konkret in m GNN (vgl. VGH
BW, U.v. 19.4.2018 a.a.O.; Stange, BauNVO, 4. Aufl. 2018, § 18 Rn. 9
m.w.N.) oder durch Bemessung/Bestimmbarkeit anhand der bereits
existierenden oder héhenmaRig fixierten Verkehrsfliche (vgl. OVG
NRW, U.v. 6.10.2016 - 2 D 62114.NE - BauR 2017, 666 = juris Rn. 58
m.w.N.). Stellt der Bebauungsplan zur Bemessung der Wandhohe als
unteren Bezugspunkt hingegen auf die Hoéhe der Erdgeschoss-
FertigfulRbodenoberkante ab, ohne festzulegen, auf welcher Héhe sich
der Erdgeschoss-FertigfulRboden befinden soll, fehlt es einem
hinreichend bestimmten unteren Bezugspunkt (BayVGH, U.v.
23.6.2020 a.a.0. juris Rn. 18; VGH BW, U.v. 19.4.2018 a.a.0.)."
(Bayerischer Verwaltungsgerichtshof, Urteil vom 26. September 2022
- 15N 21.3023 -, Rn. 44, juris)

Genau dieser Fall liegt hier vor, so dass unabhangig von der wohl an
sich fehlenden Festsetzung der Wandhohe selbst bei deren
Unterstellung ein VerstoR gegen§ 18 BauNVO vorliegt.

Aufgrund der fehlenden festgesetzten Anzahl der Vollgeschosse ist der
Bebauungsplan damit unwirksam:

,Die Unwirksamkeit der Festsetzungen zum unteren Bezugspunkt
nach § 18 Abs. 1 BauNVO bewirkt die Gesamtunwirksamkeit des
Bebauungsplans. Die Unwirksamkeit eines Teils eines Bebauungsplans
hat nur dann nicht die Gesamtunwirksamkeit zur Folge, wenn die
restlich en Festsetzung en auch ohne den ungiiltigen Teil noch eine
sinnvolle stadtebauliche Ordnung im Sinn d es § 1 Abs. 3 BauGB
bewirken kénnen und mit der gebotenen Sicherheit anzunehmen ist,
dass die Gemeinde auch einen Bebauungsplan dieses eingeschrankten
Inhalts beschlossen hatte (vgl. BVerwG, B. v. 6.11.2007-4 BN 44.07-
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juris Rn. 3; BayVGH, U.v. 19.2.2019- 1 N 16.350-juris Rn. 20; U.v.
5.2.2016- 1 N 11.766-juris Rn. 16).

Eine Teilunwirksamkeit nur der Hohenfestsetzungen scheidet im
vorliegenden Fall jedenfalls deshalb aus, weil die
Antragsgegnerin einen Bebauungsplan ohne die Festsetzungen
zur HOhe angesichts ihres Planungswillens nicht beschlossen
hatte. Ausweislich Nr. 4. 1 d er Begriindung zum Bebauungsplan
soll es aufgrund de r Hanglage méglich sein, in den norddstlichen
Kellerbereichen Aufenthaltsraume unterzubringen und nach Nr.
4.4 der Begriindung soll sich

das Bauvorhaben durch die maximal zulassigen Wandhohen in
das Siedlungsbild einfigen. Diese Zielsetzung ware ohne die
Festsetzungen zur Hohe mit unteren Bezugspunkten

nicht zu erreichen."

(Bayerischer Verwaltungsgerichtshof, Urteil vom 1. Marz 2021 -
15 N 20.2127 -, Rn.19, juris)

Wir beantragen daher eine Uberarbeitung des Bebauungsplans
und eine erneute Auslegung. Hierbei ist gebietsbezogen eine
maximale Wandhohe festzusetzen und vor allem ein i.S.d. § 18
BauNVO bestimmter unterer Bezugspunkt fir diese.

C. Ergebnis

Wie vorstehend gezeigt begegnet der Bebauungsplan
erheblichen rechtlichen Bedenken, welche zur Unwirksamkeit
fuhren. Hinzu kommt, dass gerade fir das WR und das
Grundstick unseres Mandanten erhebliche Einschréankungen
bzgl. der GRZ und der Dachneigung bzw. der Mdglichkeit von
Gauben bestehen. Selbstverstandlich wird die Aufstellung des
Bebauungsplans an sich begrufdt; jedoch mufd dieser die
allgemeinen Wirksamkeitsanforderungen erfillen und auch die
Festsetzungen erhalten, die eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung unter Beriicksichtigung der Gleichbehandlung und
des Bestandes sicherstellen. Diese Voraussetzungen

sehen wir derzeit noch nicht als erfillt.

53




Bebauungsplan Nr. 8 fir den Bereich zwischen Gautinger Stral3e, Eichfeldstral3e, Wolf-Ferrari-Stral3e, Kralerstral3e, LigsalzstralRe und
Lohfeldstraf3e, im Verfahren nach § 13a BauGB
Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung und Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Einwender und
Datum

Bedenken und Anregungen

Erlauterung und Beschlussvorschlag

Sollte die Gemeinde aufgrund dieser Einwendung ein
personliches Gesprach filhren wollen, so stehen wir hierfir gerne
zur Verfligung.

Beschluss

Die Stellungnahme wird entsprechend der Erlauterung
beriicksichtigt und es erfolgt eine Uberarbeitung der
Planunterlagen.

Burger 11
Lohfeldstr. 1
17.10.2022

Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 zwischen EichfeldstraRe, Wolf-
Ferrari-StraRe, LohfeldstraBe und Gautinger StraRe der Gemeinde
Krailling - 6ffentliche Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGBi.V.m. §
13a BauGB

in vorbezeichneter Angelegenheit zeigen wir Ihnen hiermit unter
Vorlage einer auf uns lautenden Vollmacht die anwaltliche
Vertretung von Herrn Baldur Trinkl, Gautinger Straf3e 51, 82152
Krailling, an.

Namens und im Auftrag unseres Mandanten dirfen wir zur
Aufstellung der im Betreff bezeichneten Anderung des
Bebauungsplans innerhalb der maf3geblichen Auslegungsfrist
(29. August 2022 bis 17. Oktober 2022) die nachfolgende
Stellungnahme abgeben:

1.

Unser Mandant ist Eigenttimer des Grundstticks Fl.-Nr. 221/1 der
Gemarkung Krailing (Anwesen LohfeldstraBe 1, 82152
Krailling).

Das Grundstick liegt im raumlichen Geltungsbereich des im
Betreff bezeichneten Bebauungsplans der Gemeinde Krailling
und ist derzeit mit einem Einfamilienhaus bebaut. Der durch den
derzeit glltigen Bebauungsplan zugelassene Bauraum weist
eine Flache von ca. 370 gm moglicher Grundflache fir
Bauvorhaben aus. Der Bestandsbau ist deutlich in die Jahre
gekommen und entspricht nicht mehr den heutigen Energie- und
Effizienzstandards. Vor diesem Hintergrund besteht daher fir
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den Bestand an sich als auch grundsatzlich fur das Grundstiick
erheblicher Umstrukturierungsbedarf.

Unser Mandant hat gerade in Kenntnis der Veranderungssperre
deren Ziel nach § 1 der Veranderungssperre eine ,geordnete
stadtebauliche Nachverdichtung" sein sollte und bei der der
stadtebaulichen Untersuchung des Planungsverbands AuRerer
Wirtschaftsraum als Nachverdichtungsziel flr das hier mali-
geblichen WA3 eine GRZ von 0,4 empfohlen wurde, das
Grundstuck FIL.-Nr. 221/1 erworben. Mal3geblich ausschlag-
gebend fir die Kaufentscheidung war hierbei, bezahlbare
Wohnmaoglichkeiten fir junge Kraillinger Familien mit aus-
reichenden Gartenbewegungsflachen fur Kinder - entsprechend
den vorhandenen Vorbildern im unmittelbaren Gebietsumgriff -
schaffen zu koénnen. Auch sollte der bisher zugelassene
Bauraum flachen- und umgebungsvertraglich im Sinne der
Erhaltung des Gartenstadtcharakters genutzt werden.

Die ersten Zielvorgaben einer Veranderungssperre kbnnen sich
im Rahmen der Erarbeitung des Entwurfs auf der Basis von
stadtebaulichen Analysen noch verandern.

Zum Zeitpunkt des Erwerbs galten die Festsetzungen des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans, der fur das betroffene
Grundstick einen Bauraum fir das Hauptgebaude
einschliellich des dazugehdrigen Stellplatzes mit einer GréRRe
vorsieht. Zudem werden zwei Bautypen vorgegeben:
Einfamilienhaus (WH < 3,2 m; DN 47°-51°)

Doppelhaus: WH < 5,9 m; DN 27°-30°

Eine Festsetzung zum Mal3 der baulichen Nutzung fehlt.

2.

Der nun vorliegende Entwurf der Bauleitplanung verhindert
allerdings jegliche malvolle Nachverdichtungsmadglichkeit fur
das Grundstiick unseres Mandanten und kann daher auch das
Ziel der Planung, namlich eine ,geordnete" stadtebauliche
Nachverdichtung, nicht erflillen. Vielmehr reduziert er in
rechtswidriger Weise die Bebauungsmoglichkeiten auf dem
Grundstiick. Vor diesem Hintergrund ware der aktuell
ausliegende Anderungsentwurf des im Betreff bezeichneten
Bebauungsplans daher bei Erlass als Satzung unwirksam.

Dazu im Einzelnen:
2.1.

Die Bedenken konnen nicht nachvollzogen werden. Der im
Entwurf ausgewiesene Bauraum ist mit ca. 550gm deutlich
groRer und Stellplatze durfen auch aulR3erhalb des Bauraums
untergebracht werden. Die Vergrof3erung des Bauraums hat
zur Folge, dass z.B. entweder ein grof3es Einzelhaus oder ein
Doppelhaus umsetzbar sind.

Die Gemeinde reagiert mit der vorliegenden Bebauungs-
plananderung auf die verschiedenen Anderungen im BauGB
und in der BAUNVO und trifft Festsetzungen, die Vorgaben des
8la Abs. 2 Satz 1 BauGB berlcksichtigen:

,Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umge-
gangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen
Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die
Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere
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Die geplante Anderung des Bebauungsplans ist stidtebaulich bereits
nicht erforderlich im Sinne von § 1 Abs. 3 BauGB und ware daher
rechtswidrig.

GemaR § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden die Bauleitplane
aufzustellen und entsprechende Festsetzungen zu treffen, sobald und
soweit diese fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich sind. Im Umkehrschluss bedeutet dies allerdings auch,
dass keine Festsetzungen getroffen werden kénnen, die den in der
Begriindung des Bebauungsplans manifestierten Zielen
widersprechen.

durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung
und andere MalRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.”
In diesem Sinne wird erstmalig eine Grundflache fur die
Wohngebaude und eine Gesamt-GRZ fur die Begrenzung der
gesamt zu versiegelnden Flache zur Erhaltung des Garten-
stadtcharakters festgesetzt.

2.1.1.

Als Ziel der Bauleitplanung wird hier in der Begrindung zum
Anderungsentwurf des im Betreff bezeichneten Bebauungsplans die
,geordnete stddtebauliche Nachverdichtung" festgelegt. Folglich soll
mit der Bauleitplanung erreicht werden, dass freistehende Flachen
genutzt und das Bauvolumen auf den vorhandenen Grundstiicken
erhoht werden kann.

Eine erh6hte Ausnutzung der Grundsticksflache des Grundstiicks Fl.-
Nr. 221/1 wird hier jedoch aufgrund der Wirkung der Festsetzungen in
ihrer Kombination gerade verhindert. Das knapp bemessene
Baufenster sowie das im Verhaltnis zur Grundstlicksgrofle duBerst
geringe geplante Mal8 der baulichen Nutzung fiihren dazu, dass eine
stadtebauliche Entwicklung im Sinne der verfolgten Nachverdichtung
unmoglich wird. Denn in Kombination mit dem ausweislich der
Bauleitplanung zu erhaltendem bzw. erhaltenswerten Baumbestand
an der nordostlichen Grundstiicksecke als auch im Ostbereich des
Grundsticks fihren die vorliegenden zeichnerischen Festsetzungen
dazu, dass der Bauraum faktisch nicht ausgenutzt werden kann.

In der Folge schlagt die Wirkung der Festsetzung der lberbaubaren
Grundsticksflachen daher fehl. Eine Ausnutzung dieser Flachen wird

Die Bedenken werden wie folgt berticksichtigt:

Es werden zwei Baurdume ausgewiesen, so dass die zwei
Einzelhauser gemalR Anlage A 1 errichtet werden kdénnen.
Entsprechend der Festsetzungen in den Gbrigen Bauraumen im
WA 3 wird eine Grundflache von max. 150 gm je Einzelhaus
festgesetzt.

In der Planzeichnung werden die hinweislichen Darstellungen
zu den erhaltenswerten Baumen herausgenommen.
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gerade nicht ermoglicht. Die Festsetzung ist in der Folge daher -
aufgrund ihrer faktischen Funktionslosigkeit - auch nicht erforderlich.
Wie eine kursorische Uberpriifung der tatsichlichen Lage des
tatsachlichen Kronenumgriffes sowie des Gesundheitszustandes der
Baume ergeben hat, weicht dieser von den Festsetzungen im
Bebauungsplan ab.

Hierzu behalten wir uns noch eine ergianzende fachgutachtliche
Stellungnahme vor.

2.1.2.

Da die neu geplanten Festsetzungen auch nicht dem im Rahmen
der Begrindung kommunizierten positiv planerischen Willen
entsprechen, vermittelt die vorliegende Planung - gleich ob
gewollt oder ungewollt - weiterhin den Eindruck einer
vollstandigen Verhinderungsplanung im Hinblick auf das
Grundstuck FI.-Nr. 221/1. Bertcksichtigt man zudem die engen
Grenzen seitens der einschlagigen Rechtsprechung im Hinblick
auf die Zulassigkeit derartiger Anlassplanungen, bestehen
diesseits ebenfalls erhebliche Zweifel hinsichtlich der Wirk-
samkeit der vorliegenden Bauleitplanung nebst ihrer
Begriindung vor dem Hintergrund des § 1 Abs. 3 BauGB.

Allein die Anpassung an die geénderte Gesetzgebung (BauGB
und BauNVO) in den vergangenen Jahren genigt als
stadtebauliches Erfordernis zur Aufstellung der vorliegenden
Bauleitplanung.

Da die Planung an die vorgelegte Planung (Anlage Al) ange-
passt wird, kommt der Vorwurf einer Verhinderungsplanung
nicht mehr zum Tragen.

2.1.3.

Im Ubrigen ist mit der vorliegenden Bauleitplanung auch keine
,geordnete" stadtebauliche Entwicklung mdglich. Eine geordnete
Entwicklung wiirde in diesem Zusammenhang bedeuten, dass
eine Orientierung an den Baumdglichkeiten in der n&heren
Umgebung stattfindet. Auch wirde dies bedeuten, dass die
augenscheinlichen Ziele der vorliegenden Bauleitplanung,
namlich die Festsetzung einer Grundflache, ,,die sich an den
jeweiligen Grundstiicksgrof3en orientiert”, berticksichtigt werden.
Sowohl im Norden (Grundsticke FI.-Nrn.219/33 und 219/32) als
auch im Siden (Grundsticke FI.-Nrn. 221/7 und 221/8) des
Grundstiicks unserer Mandantschaft wurden auf den unmittelbar
angrenzenden, vergleichbar dimensionierten

Die festgesetzte absolute Grundflache orientiert sich zum einen
an der Grundsticksgréfie und zum andern an den
vorhandenen Bautypen im jeweiligen Wohngebiet (WAL, WA2,
WA3 oder WR). Die bisher festgesetzte Grundflache von 240
wird nun 300 gm erhoht, die sich auf zwei gleich grol3e
Einzelhduser mit max. 150 gm entsprechend der ubrigen
Festsetzungen im WA 3 aufteilt.

Die Ausweisung von zwei Baurdumen lasst eine Teilung des
Grundstticks zu.
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Grundstucksflachen Baufenster festgesetzt, die von der
zugelassenen Quantitdt gegentiber der Festsetzung fir das
Grundstick FIL.-Nr. 221/1 deutlich abweichen. Zum einen
ermdglichen die dortigen Festsetzungen unproblematisch eine
Erweiterung der Bestandsbauten, zum anderen werden im
Verhdltnis einer vergleichbaren Grundstiicksgréf3e jeweils zwei
Baufenster festgesetzt, die eine groRere zulassige Grundflache
im Bereich einer GRZ von ca. 0,3-0,4 ermdglichen.

Fir das Grundstick unserer Mandantschaft ist jedoch trotz der
GroRenrelation nur ein einziges Baufenster mit vergleichbaren
absoluten Zahlenvorgaben vorgesehen, obwohl es nach seiner
Grol3e uber die Grundstiicke in der ndheren Umgebung nahezu
Uber mehr als Doppelte hinausgeht. Die aktuell bestehenden
Grundstiicksgrenzen sind im Zusammenhang einer Bauleit-
planung allerdings unbeachtlich und haben lediglich informa-
torische Wirkung. Bei den konkreten Grundstiicksgrenzen
handelt es sich ndmlich um zivilrechtliche Bemessungseinheiten,
die ohne jegliche kommunale Einwirkungsmdglichkeit seitens
der Eigentimer willkirlich geandert werden kdnnen und daher
nach der Rechtsprechung nicht zwingend als Mal3stab fur die
flachenbezogene Bauleitplanung herangezogen werden kénnen.
Insbesondere ware hier eine Teilung des Grundstiicks unserer
Mandantschaft jederzeit unproblematisch - auch ausweislich der
im Rahmen der Begrindung des Bebauungsplans
festgehaltenen Planungserwdgungen - moglich. Bereits die
Begrindung des Bebauungsplans weist daher in diesem
Zusammenhang erhebliche Defizite auf, da sie richtigerweise auf
die Flachen und nicht die rechtlichen Einheiten hatte abstellen
mussen.

Daruber hinaus werden bei den Grundstiicken im Gebietsumgriff
nach den Berechnungen unserer Mandantschaft Werte
hinsichtlich der GRZ von ca. 0,3-0,4 erreicht. Lediglich bei dem
Grundstick unseres Mandanten selbst ist dies nicht der Fall. Bei
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einer unter Gleichbehandlungsgesichtspunkten gebotenen
entsprechenden Behandlung musste bei einer Grundstiicks-
grolRe von ca. 1460 gm eine zuldssige Grundflache von ca.
584 gm ermdoglicht werden. Stattdessen sehen die geplanten
Festsetzungen mit einer Grundflache von 240 gm lediglich eine
GRZ von ca. 0,164 vor und bleiben damit deutlich hinter dem
Charakter des Gebietsumgriffs zuriick, so dass die Flache als
solitarer Fremdkorper im Planungsumgriff angesehen werden
muss.

Auch vor diesem Hintergrund sind die Festsetzungen daher nicht
erforderlich, da durch sie die Ziele der Bauleitplanung - wie sie
eben in der Begrindung niedergelegt wurden — nachweislich
nicht erfullt werden kénnen.

2.2,

Dariiber hinaus wird die Anderung des im Betreff bezeichneten
Bebauungsplans demin § 1 Abs. 7 BauGB normierten Erfordernis einer
gerechten Abwagung der offentlichen und privaten Belange nicht
gerecht und ware in der vorliegenden Form daher unwirksam. Das
Gebot gerechter Abwagung aus § 1 Abs. 7 BauGB ist nach MalRgabe
der Grundsatzentscheidung des Bundesverwaltungsgerichts in
BVerwGE 34, 301, 309 verletzt, wenn eine sachgerechte Abwagung
Uberhaupt nicht stattfindet. Es ware ferner verletzt, wenn in die
Abwagung an Belangen nicht eingestellt wird, was nach Lage der Dinge
in sie eingestellt werden muss. SchlieBlich ware es auch verletzt, wenn
die Bedeutung der betroffenen privaten Belange verkannt oder wenn
der Ausgleich zwischen den von der Planung beriihrten 6ffentlichen
Belange in einer Weise vorgenommen wird, die zur objektiven
Gewichtigkeit eines nach Belange auller Verhiltnis stehen.

Mit der vorliegenden Abwéagung geht die Gemeinde auf die
eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeit ein und
nimmt eine erste Abwagung vor, die final erst mit dem
Satzungsbeschluss abgeschlossen ist.

Diesen Anforderungen geniigt der hiesige Anderungsentwurf
des Bebauungsplans nicht.

Der Anderungsentwurf des im Betreff bezeichneten Bebau-
ungsplans sieht fir die Bebauung des Grundsticks unseres

Auf der Grundlage der Bestandsanalyse wurde das Plangebiet
untergliedert. Das vorliegende Grundsttick wird demnach dem
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Mandanten eine maximal zuldssige Grundflache von 240
Quadratmetern vor. Sowohl auf den unmittelbar dem Bebau-
ungsplanbereich benachbarten Grundstticken als auch innerhalb
des kunftigen Bebauungsplangebiets sind zahlreiche, dem
Grundstick unserer Mandantschaft der GroBe nach
vergleichbare Grundstticke mit einem deutlich groReren Maf3 der
baulichen Nutzung ausgestattet. Unmittelbar westlich grenzt an
das Grundstiick unseres Mandanten - und damit direkt an den
raumlichen Geltungsbereich des im Betreff bezeichneten
Bebauungsplans - eine Gewerbeflache mit u.a. einem Super-
markt, mehreren Backern, einem Metzger und weiteren
Birobauten an. Auf anderen Grundstiicken, die im Plangebiet
gelegen sind, soll wie angedeutet zum Teil eine prozentual im
Verhaltnis zur GrundstiicksgroRe deutlich gréRere Grundflache
zulassig sein als auf dem Grundstick unseres Mandanten.

WA 3 zugeordnet. Demgemald werden nun zwei Bauraume
ausgewiesen, in denen - wie im Ubrigen WA3 - eine max.
Grundflache von 150gm zul&ssig ist.

Fur die Planadressaten ist vorliegend nicht erkennbar, nach
welchen Kriterien die Differenzierung zwischen den Grund-
stucken erfolgt ist. Auch die Begriindung des Bebauungsplans
liefert hierzu keine Indizien auf den zugrunde liegenden
Abwagungsvorgang. Denn diese sieht gerade eine ausge-
wogene Festsetzung der zulassigen Grundflachen vor.

Auch finden sich in der Begrindung keinerlei Erwagungen
hinsichtlich eines Ausgleichs fur das Grundstick unserer
Mandantschaft hinsichtlich der Reduzierung der Bebaubarkeit,
obwohl die gesetzlichen Vorschriften einen solchen Ausgleich
grundsatzlich nahelegen.

Gerade fir das Grundstiick unseres Mandanten hatte angesichts der
Lage unmittelbar an der bezeichneten Gewerbefliche daher eine
groRere zuldssige Grundflachenzahl festgesetzt werden missen. Die
Bericksichtigung der maRgeblichen Umgebungsbebauung ist jedoch
unterblieben. Den Belangen der Umgebungsbebauung wurde damit
ebenfalls nicht ausreichend Rechnung getragen. Eine gerechte
Abwdgung der betroffenen Belange konnte bzw. kann mangels

Da der bisher rechtsverbindliche Bebauungsplan bereits einen
Bauraum vorgibt, der keine Bebauung des Grundstticks mit
zwei Einzelhdusern und der Mdglichkeit einer Grundsticks-
teilung zulasst. Es ist nicht ersichtlich, inwiefern noch ein
Ausgleich erforderlich sein sollte.
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ausreichender Ermittlung der betroffenen Positionen daher nicht
stattfinden. Im Ubrigen wurde auch der Anspruch auf
Gleichbehandlung aus Art. 14, 3 GG der durch die Planung betroffenen
Grundstiickseigentimer nach unserem Daflirhalten nicht einmal
bericksichtigt und stellt daher ein Finalisierungshindernis dar.

3.

Vor diesem Hintergrund regen wir daher an, die maximal
zulassige Grundflache fur das Grundstick unserer Mandant-
schaft proportional der geplanten Umgebungsbebauung
anzupassen. Es erscheint in diesem Zusammenhang sinnvoll,
wie bei der Umgebungsbebauung auf vergleichbarer Flache zwei
gesonderte, versetzte Baufenster vorzusehen, welche in
Kombination mit dem vorhandenen schitzenswerten Baum-
bestand auch faktisch ausgenutzt werden kénnen. Die Schaffung
von bezahlbarem Wohnraum in diesem familiar gepragten
Bereich des Gemeindegebietes kann nur durch eine derartige
Umgestaltung des hiesigen Entwurfs der Bauleitplanung erreicht
werden. Ein einzelner, wuchtiger Baukoérper soll im Hinblick auf
die Baupreisentwicklung gerade vermieden werden, um der
Zielgruppe einer geplanten Bebauung - der familiar gepragten
Kraillinger Bevolkerung - besser gerecht werden zu kénnen.

Die Grundflache leitet sich nicht aus der Bebauung im WAS3 ab,
wo fur Einzelhduser eine GR von 150gm vorgesehen wird.
Demgemalf wird flr die nun vorgesehene Bebauung mit zwei
Einzelhdusern eine max. Grundflache von 150 gm je Gebaude
vorgesehen.

Wir fiigen der besseren Ubersicht halber anbei einen ent-
sprechenden Beplanungsvorschlag als Anlage A 1 anbei. Die
Visualisierung bleibt hier deutlich hinter dem bisher zulassigen
Mal3 der Bebauung auf Basis des aktuell geltenden Bebau-
ungsplans zuriick (370 gm) und weit hinter dem Planungsziel
einer GRZ von 0,4 (584 gm) und weist eine Grundflache von
lediglich 350gm aus, was einer GRZ von nur 0,24 entspricht.
Auch nimmt diese Ricksicht auf den vorhandenen schutzwerten
Baumbestand und den damit vorgegebenen Umge-
bungsrahmen.

Siehe oben
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Sollte sich aus der unter Punkt 2.1.1. angesprochenen fach-
gutachtlichen Stellungnahme zum Baumbestand ergeben, dass die
Lage, der Kronenumgriff und der Gesundheitszustand der Baume
nicht zutreffend im Bebauungsplanentwurf und der Begriindung zum
Bebauungsplan vom 21.06.2022 angegeben wurde, regen wir an, das
Ostliche Baufeld an eine ggf. neue Baumsituation anzupassen und
nach Norden zu verschieben.

Wir bitten daher, die vorstehenden Anregungen im Zuge der
weiteren Planaufstellung zu beriicksichtigen und eine entsprechende
Anderung des Planentwurfs herbeizufiihren. Auch bitten wir darum,
uns lber das Ergebnis der Abwagung zu informieren.

Siehe oben

nlage A/
Y/

M. 1:1000 BV TRINKL BALTHASAR KG
14.10.2022

Beschluss

Die Stellungnahme wird entsprechend der Erlauterung
beriicksichtigt und es erfolgt eine Uberarbeitung der
Planunterlagen.
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