Gemeinde Krailling I\ Beschlussbuchauszug

Sitzung des Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschusses am 14.11.2023

Die Behandlung des Tagesordnungspunktes war 6ffentlich.
Alle Mitglieder waren ordnungsgemaf geladen, Beschlussfihigkeit war gegeben.

6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 19a fiir das Grundstiick MuggenthalerstraRe 2,
FI.Nr. 223/13, im Verfahren nach § 13a BauGB

a) Abwégungsbeschluss zu den wihrend der Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs.
2 BauGB) sowie der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2
BauGB) eingegangenen Bedenken und Anregungen

b) Beschluss iiber das weitere Verfahren
Beschluss:

a) Den in der Anlage zusammengestellten Abwagungsbeschliissen wird unter
Beriicksichtigung folgender Anderungen zugestimmt:

- Die Festsetzung 8.1 zu Garagen wird gestrichen.

b) Der Planungsverband AuBerer Wirtschaftsraum Miinchen wird beauftragt, die
beschlossenen Anderungen in den Entwurf der Bebauungsplananderung einzuarbeiten.
Die Verwaltung wird beauftragt, eine verkirzte nochmalige Beteiligung der Offentlichkeit
sowie der Behérden und sonstiger Trager &ffentlicher Belange gemaR § 4a Abs. 3 BauGB
durchzufuhren.

Einstimmig beschlossen Ja 8 Nein 0 Anwesend 8

Die Richtigkeit der Beschlussabschrift wird hiermit bestatigt.

Gemeinde Krailling, 16.11.2023




Anderung des Bebauungsplans Nr. 19a ,Baugebiet Kraillinger Feld* firr die MuggenthalerstraRe 2 (F1.-Nr. 223/13) im Verfahren nach § 13a BauGB

Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung und Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange nach § 3 Abs. 2 und

§ 4 Abs. 2 BauGB

Stellungnahmen ohne Anregungen und Bedenken
* Regierung von Oberbayern (31.05.2023)

o Kreisbrandinspektion (22.05.2023)

Stellungnahmen mit Anregungen und Bedenken:

Behdrden und Trager offentlicher Belange

Einwender und Datum

Bedenken und Anregungen

Erlduterung und Beschlussvorschlag

LRA Starnberg

Untere Natur-
schutzbehorde

30.06.2023

1. Zu Hinweise Artenschutz:

Da im ndheren Umfeld das Vorkommen von Mauer-
seglern (Arten-DB in FinView) kartiert ist, ist eine
Besiedelung des Vorhabenbereichs durch geb&ude-
briitende Végel aber auch durch Fledermause zu
untersuchen. Wir empfehlen mind. einen Begang durch
einen Fachexperten um ein mégliches Vorkommen
festzustellen.

Zusétzlich empfehlen wir die Aufnahme des unten
stehenden Artenschutzhinweis.
Formulierungsvorschlag:

Unter anderem kénnen beim Abbruch von Gebéduden
und bei der Rodung von Gehdlzen besonders oder
streng geschiitzte Arten wie Viégel, Flederméduse oder
Amphibien betroffen sein. Es ist sicher zu stellen, dass
im Rahmen eines Bauvorhabens artenschutzrechtliche
Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG nicht bertihrt
werden (z.B. durch 6kologische Untersuchungen und
eine Umweltbaubegleitung).

Der Hinweis wird Ubernommen. Da keine Fensterldden
vorhanden sind, wird auf die entsprechende Passage verzichtet.




Anderung des Bebauungsplans Nr. 19a ,Baugebiet Kraillinger Feld” fiir die MuggenthalerstraRe 2 (FI.-Nr. 223/13)
Ergebnisse der offentlichen Auslegung und Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Einwendungen und
Datum

Bedenken und Anregungen

Erlduterung und Beschlussvorschlag

Grundsétzlich diirfen Rodungen von Gehélzen 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 gebdudebewohnende Vogel- und
Fledermausarten erfolgt.

Wenn Fensterldden aus Holz vorhanden sind, sollten
diese vor dem Abbruch abgenommen und auf Fleder-
méuse untersucht werden. Soweit erforderlich (z.B. bei
Hohlenbdumen) sind vorgezogene Ausgleichsmal-
nahmen durchzufiihren (z.B. Nistkdsten). Werden
artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde bertihrt, so
bedarf dies einer Ausnahme durch die Regierung von
Oberbayem.

Zu Hinweis 5 Artenschutz:

Wir wirrden gerne auf das Thema Vogelschlag hin-
weisen.

Im Umfeld von naturnahen Strukturen (Gehélzbestand)
ist mit einem vermehrten Auftreten von heimischen
Vogelarten zu rechnen. GemaR des Berichts der
Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten
vom Februar 2021 kann davon ausgegangen werden,
dass bei einer Entfernung von bis zu 100 m um
Habitatstrukturen eine erhéhte Vogelaktivitat vorliegt
(L&nderarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten,
Februar 2021). Aber auch im inneré&rtlichen Bereich ist
das Thema Vogelkollision an Glasscheiben zu
bedenken.

Um Kollisionen von Végeln mit Fensterfronten zu
vermeiden sollten bei gréReren Fensterfronten
Markierungen angebracht werden.




Anderung des Bebauungsplans Nr. 19a ,Baugebiet Kraillinger Feld“ fir die MuggenthalerstraBe 2 (FI.-Nr. 223/13)
Ergebnisse der &ffentlichen Auslegung und Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Einwendungen und
Datum

Bedenken und Anregungen

Erlduterung und Beschlussvorschlag

Bei der Wahl des Vogelschutzglases ist der Leitfaden

.vermeidung von Vogelverlusten an Glasscheiben” der
Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten aus

dem Februar 2021 sowie der Leitfaden ,Vogelfreund-
liches Bauen mit Glas und Licht (Schmid, H., Ww.
Doppler, D. Heynen & M. Rassler (2012):
Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht. 2.,
Uberarbeitete Auflage, Schweizerische Vogelwarte
Sempach.) sehr hilfreich und kann Inspiration bei der
Gestaltung bieten.

Insofern wére es aus Griinden des Artenschutzes
wiinschenswert, wenn bei der Neuerrichtung dieses
Thema Anklang findet.

Unten stehender Formulierungsvorschlag kann sehr
gerne in den Bebauungsplan Gbernommen werden.
Formulierungsvorschlag:

Um Vogelschlag so gering wie méglich zu halten, ist
bei der Gestaltung darauf zu achten, gro3e Glas-
flachen, glédserne Eckkonstruktionen und verglaste
Durch- und Ubergénge zu vermeiden.

Ab einer Glasfldche > 1,5 m*? miissen fldchige Mar-
kierung, wie senkrechte Muster, auf der Glasfléche
angebracht werden. Auf spiegelndes Glas ist zu
verzichten.

Die Hinweise unter Artenschutz werden wie folgt erganzt:
Vogelschutz

Bei signifikant erhdhtem Tétungsrisiko ist bei der Gestaltung
darauf zu achten, grolle Glasflachen, gldaserne Eckkons-
truktionen und verglaste Durch- und Ubergédnge zu vermeiden.
Hierbei sind der Leitfaden ,Vermeidung von Vogelverlusten an
Glasscheiben" der Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutz-
warten vom Februar 2021 sowie der Leitfaden ,Vogelfreund-
liches 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) zu beachten.”

3. Zu Hinweise Grinordnung:

Die Vorgaben zum Baumschutz an Bestandsbaumen
kénnen durch unten stehenden Formulierungs-
vorschlag konkretisiert werden.
Formulierungsvorschlag:

1. Vor Beginn der Erd- und/oder Abrissarbeiten sind
zum Schutz der Wurzelbereiche von Bdumen

Der Formulierungsvorschlag wird unter dem Hinweis zur
Grlnordnung erganzt.




Anderung des Bebauungsplans Nr. 19a ,Baugebiet Kraillinger Feld“ fir die Muggenthalerstrae 2 (FI.-Nr. 223/13)
Ergebnisse der &ffentlichen Auslegung und Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Einwendungen und
Datum

Bedenken und Anregungen

Erlduterung und Beschlussvorschlag

(Kronentraufe zuztiglich 1,50 m) ortsfeste Baum-
schutzzdune nach DIN 18920 zu erstellen und
dauerhaft wéhrend der Bauzeit zu erhalten.

2. Vor Beginn der Erdaushubarbeiten sind im Wurzel-
bereich von Bdumen (Kronentraufe zuziiglich 1,50 m)
Wourzelschutzvorhdnge nach DIN 18920 zu erstellen
und wéhrend der Bauzeit regelméfBig zu bewéssern.

3. Bei baulichen Anlagen, die den Wurzelbereich von
Bdumen (Kronentraufe zuziiglich 1,50 m) tangieren,
sind senkrechte VerbaumalBnahmen (Beriiner Verbau)
vorzunehmen.

4. Beim Verlegen von Leitungen aller Art muss der
Wurzelbereich von Bdumen (Kronentraufe zuziiglich
1,60 m) unterfahren werden (z.B. Spiilbohrung). Ist
eine Splilbohrung z.B. aus geologischen Griinden nicht
maglich so diirfen Wurzeln mit einem Durchmesser >=
2 cm nicht durchtrennt werden.

4. Zu Begrindung - 2. Beschleunigtes Verfahren nach
§ 13a BauGB:

§13 a BauGB sagt nicht aus, dass die Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung entbehrlich
ist. Es wird lediglich festgestellt, dass der Ausgleich
entbehrlich ist. In Verfahren nach §13 a BauGB ist
jedoch die Vermeidung nach § 1a Abs. 3 Satz 1
BauGB nach wie vor gultig. Die Eingriffsregelung mit
den Komponenten Vermeidung bzw. Minimierung ist
damit stets zu beachten. Bei Verfahren nach § 13 a
BauGB entféllt lediglich der Ausgleich.

Das Kapitel 2 in der Begriindung wird entsprechend korrigiert.
Zudem wird ein neues Kapitle ,Griinordnung und
Eingriffsregelung“ unter 4. Planinhalte eingefiigt, dem die
beriicksichtigten Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen
beschrieben werden.

Beschluss:

Die Stellungnahme wird entsprechend der Erlduterung
beriicksichtigt und es erfolgt eine redaktionelle Anderung
der Planunterlagen.




Anderung des Bebauungsplans Nr. 19a ,Baugebiet Kraillinger Feld* fur die Muggenthalerstrale 2 (FI.-Nr. 223/13)
Ergebnisse der &ffentlichen Auslegung und Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Einwendungen und
Datum

Bedenken und Anregungen

Erlauterung und Beschlussvorschlag

LRA Starnberg

Kreisbauamt
30.06.2023

1. Im Ersetzungssatz ist die 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 19a ,Baugebiet Kraillinger Feld*
fur die FI-.Nr. 223/13 i.d.F. vom 23.06.1989 zu
erganzen.

Der Anregung wird gefolgt. Zudem wird in der Begriindung noch
auf die Regelungen der Anderung des Bebauungsplans Nr. 19a
.Baugebiet Kraillinger Feld” fir die FI-Nr. 223/13 i.d.F. vom
23.06.1989 eingegangen.

2. Wir empfehlen in der Festsetzung A 3.5 das Wort
J[raufseitigen” zu streichen. Die Wandh&he ist ab-
schlieBend in der BayBO geregelt.

Im Ubrigen ist mit dieser Festsetzung die tatséchlich in
Erscheinung tretende Wandh&he unbestimmt, was - da
die Festsetzungen stédtebaulich begriindet werden
milssen - rechtlich unzuldssig ist.

Sofern der untere Bezugspunkt der Wandhéhe eine
vom tatsachlichen Gelande unabhangige Hoéhe auf-
weist, muss der Bezug zum Gelande und die zulds-
sigen Abgrabungen / Aufschittungen bezogen auf die
Wandhéhe definiert werden. Im vorliegenden Fall sind
die Aufschittungen und Abgrabungen nicht geregelt,
so dass die Differenz zwischen Héhenkote und
bestehendem Geldnde unklar ist. Damit ist die
Festsetzung der Wandhdhe ebenfalls unklar.

Auf das Wort ,traufseitig” wird verzichtet. Zudem wird eine
Festsetzung zur Regelung der Aufschittungen und Abgrabungen
aufgenommen.

3. Die Festsetzung A 4.2, Satz 1, ist nach unserer
Einschatzung rechtlich unzuldssig. Da es sich um eine
Festsetzung nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81
Abs. 2 BayBO handelt, muss diese beziiglich ihrer
Gestaltungswertes begriindbar sein. Eine gestalteri-
sche (!) Differenzierung, ob der Balkon in einem Voll-
geschoss angebracht wird oder eben vor einem
Geschoss, dass gerade kein Vollgeschoss ist, ist nicht
begrindbar. Uberdies bitten wir dringend und grund-
satzlich zu Uberprifen, inwieweit die verwendete
Bezeichnung ,in allen Vollgeschossen® zwingend

Die Festsetzung wird dahingehend geéndert, dass auf den Zusatz
.in allen Geschossen" verzichtet wird.




Anderung des Bebauungsplans Nr. 19a ,Baugebiet Kraillinger Feld* fur die Muggenthalerstrake 2 (FI.-Nr. 223/13)
Ergebnisse der &ffentlichen Auslegung und Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Einwendungen und
Datum

Bedenken und Anregungen

Erlduterung und Beschlussvorschlag

erforderlich ist. Der enorme und selten zu rechtfer-
tigende Burokratieaufwand im Vollzug dieser Fest-
setzung sollte in der Abwagung dem stadtebaulichen
Mehrnutzen dieser Festsetzung gegeniibergestellt
werden.

4. Wir halten die Festsetzung A 4.4 so nicht flr
zulassig, da fir eine gemischte Regelung sowohl der
gemeindlichen Abstandsflachensatzung als auch der
Regelung des Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO aus unserer
Sicht keine Rechtsgrundlage ersichtlich ist. Es
empfiehlt sich daher eine eigenstandige Abstands-
flaichenregelung nach § 9 Abs. 2a BauGB.

Zudem raten wir dringend dazu, den Geltungsbereich
des vorliegenden Bebauungsplans aus der gemeind-
lichen Abstandsflachensatzung herauszunehmen, um
hierdurch die gemeindliche Abstandsflachensatzung
nicht zu gefahrden.

Des Weiteren ist anzuraten, bei einer geringeren
Abstandsfladchentiefe eine Vermaflung der Baugrenzen
und Baulinien vorzunehmen, weil bei dem Mafstab
des Bebauungsplanes die Strichstarke der Baulinien
oder Baugrenzen kein auf Zentimeter genaues MalR
gewdhrleistet.

Die Festsetzung wird dahingehend geéndert, dass gem. § 9 Abs.
2a BauGB ein vom Bauordnungsrecht abweichendes MaR
festgesetzt wird. In der Planzeichnung wird eine BemaRung der
Baugrenzen und Baulinien ergénzt.

5. den Festsetzungen A 7.1 und 7.2 sind firr die
Bepflanzungen noch Zeitrdume zu bestimmen, bis
wann diese spéatestens zu erfolgen haben (z.B. ,bis
zum Ende der néchsten Vegetationsperiode nach
Nutzungsaufnahme oder Ausfall*).

Es wird eine entsprechende Festsetzung zu den Zeitraumen der
Pflanzung aufgenommen.

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

Beschluss:

Die Stellungnahme wird entsprechend der Erlduterung

beriicksichtigt
Planunterlagen.

und es erfolgt eine Uberarbeitung der
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Einwendungen und
Datum

Bedenken und Anregungen

Erlduterung und Beschlussvorschlag

Untere Immissions-
und
Abfallschutzbehdrde

30.05.2023

mit der geplanten Anderung des Bebauungsplans Nr.
19a fur das Grundstuck Muggenthalerstralle 2, Flur-
nummer 223/1; Gemarkung Krailling besteht aus
bodenschutz- und abfallrechtlicher Sicht grundséatzlich
Einversténdnis.

Das Grundstiick mit der Flurnummer 223/13, Gemar-
kung Krailling ist nicht im Altlastenkataster einge-
tragen. Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen
liegen uns in diesem Bereich derzeit nicht vor.

Wir bitten jedoch, in der Satzung den folgenden Hin-
weis zum Bodenschutz aufzunehmen:

Werden bei Aushubarbeiten Verunreinigungen (op-
tische oder organoleptische Auffélligkeiten) des Unter-
grundes festgestellt, so darf der Aushub nur unter
fachtechnischer Begleitung eines einschlédgigen Ing.-
Biros fortgefiihrt werden.

Dieser Sachverhalt ist unverziiglich dem Wasserwirt-
schaftsamt Weilheim und dem Landratsamt Starberg
zu melden (Mitteilungspflicht gem. Art. 1
BayBodSchG). Das Ausmal3 der Verunreinigung ist
dann durch horizontale und vertikale Abgrenzung zu
bestimmen und ein Dokumentationsbericht dem
Landratsamt Starnberg — Fachbereich Umweltschutz -
vorzulegen.

Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bau-
arbeiten anféllt, ist entsprechend den abfall- und
bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsgemaér3
und schadlos zu entsorgen. Hieriiber sind Nachweise
zu fiihren und dem Landratsamt Starnberg — Fachbe-
reich Umweltschutz auf Verlangen vorzulegen.

Beschluss:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und es
erfolgt eine redaktionelle Erganzung der Planunterlagen.
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Einwendungen und
Datum

Bedenken und Anregungen

Erlduterung und Beschlussvorschlag

Wiirmtal
Zweckverband

01.06.2023

Wie aus dem beiliegenden Katasterauszug ersichtlich,
ist das aus der Anderung des Bebauungsplans Nr. 19a
hervorgehende Flurstiick Nr. 223/13 der Gemarkung
Krailling bereits durch einen vorhandenen Grund-
stlicksanschluss an das &ffentliche Schmutzwasser-
kanalnetz des Wirmtal-Zweckverbandes angebunden.
Gemal § 15 Abs. 1 der Entwasserungssatzung -EWS-
darf ausschlieflich Schmutzwasser in die Abwasser-
kanéle eingeleitet werden. Die Niederschlagswasser-
beseitigung ist entsprechend den hierzu geltenden
Regelungen auf den Baugrundstticksfl&chen vorzu-
nehmen.

Die aus Anderung hervorgehenden Abwassereinheiten
werden in dem der Gemeinde Krailling zur Verfigung
stehenden Abwasserkontingent entsprechend vorge-
merkt.

Das bestehende Leitungsnetz ist ausreichend bemes-
sen, sodass aus Sicht der Abwasserbeseitigung keine
Einwénde gegen die Anderung Bebauungsplans Nr.
19a fur das Grundstiick Muggenthalerstralle 2, FI.Nr.
223/13 bestehen.

Beschluss:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und es
erfolgt eine redaktionelle Erganzung der Planunterlagen.
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Einwendungen und
Datum

Bedenken und Anregungen

Erlauterung und Beschlussvorschlag

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

Einwendungen und
Datum

Bedenken und Anregungen

Erlauterung und Beschlussvorschlag

Wiirmtal
Zweckverband

Wasserversorgung

27.06.2023

zu der vorgelegten Anderung des Bebauungsplans
bestehen von Seiten der Abteilung Wasserversorgung
folgende Anmerkungen / Einwendungen.

Unter Pkt. 4.4.2 Ver- und Entsorgung der Begriindung
zum Bebauungsplan muss der 2. Satz gedndert
werden in:

.Die Wasserversorgung wird durch den Anschluss an
die zentrale Wasserversorgung des Wirmtal-Zweck-
verbandes sichergestellt.”

Das Baugebiet ist bereits voll erschlossen. Die Versor-
gungsleitungen sind verlegt. Das Hydrantennetz ent-
spricht dem DVGW-Arbeitsblatt W 405. Die Versor-
gung mit Trink- und Léschwasser ist sichergestellt.
Wasserschutzgebiete unseres Verbandes werden nicht
berthrt.

Bei der Neupflanzung von Baumen bitten wir, zwischen
Wasserleitungen (Versorgungsleitungen und An-
schlussleitungen) und Stammachse einen horizontalen
Abstand von 2,50m einzuhalten. Sollte dies nicht
maoglich sein, bitten wir Schutzmalnahmen nach dem
DVGW-Arbeitsblatt GW 125 herzustellen.

Beschluss:

Die Stellungahme wird zur Kenntnis genommen und es
erfolgt eine redaktionelle Ergdnzung der Planunterlagen.

SWM Infrastruktur

11.10.2022

anbei erhalten Sie folgende Dokumente zum Aus-
kunftsfall 0296648, Krailling, Muggenthalerstralle 2,
Krailling/223/13:

- Gas

Gegen den Bebauungsplan bestehen keine Einwéande
der SWM; zum Bestandsgebaude fiihrt ein Erdgas-
hausanschlull der entweder stillgelegt werden muss,
oder der nicht tberbaut werden darf, sofern er
bestehen bleibt.

Bei Fragen wenden Sie sich bitte unter Angabe des
Auskunftsfalles an den unten aufgefiihrten Bearbeiter.

Beschluss:

Die Stellungahme wird zur Kenntnis genommen und es
erfolgt eine redaktionelle Ergdnzung der Planunterlagen.
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Anderung des Bebauungsplans Nr. 19a ,Baugebiet Kraillinger Feld” fur die Muggenthalerstraie 2 (FI.-Nr. 223/13)
Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung und Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Einwendungen und
Datum

Bedenken und Anregungen

Erlduterung und Beschlussvorschlag

Biirger 1

Muggenthalerstrafe
4a+4b, 82152 Krailling

28.06.2023

Hiermit méchten wir im Namen der Eigentiimer \WEG
Muggenthaler Str. Aa+4b, Krailling — siehe Unterschrif-
ten anbei - Einspruch gegen die Anderung des
Bebauungsplans einlegen.

Folgende Griinde fuihren wir hierzu auf:

1. Durch einen Anbau wirde ein durch die Baubehorde
genehmigtes Fenster (siehe Bauplan vom 6.11.1970
Nr. [1I/6 BPL 2258/70 Landratsamt Starnberg) ver-
schlossen werden.

Dieses Fenster dient als Lichtquelle, Beliiftung und
wiirde diesen Raum unbewohnbar machen.

Des Weiteren misste fiir eine etwaige Anderung der
Belichtung des Raumes eine bauliche Veranderung in
der Anlage beschlossen werden, welche jedoch nur mit
der Zustimmung aller Eigentiimer genehmigt werden
kdnnte. Von einer solchen Zustimmung zu der Ander-
ung der Belichtung kann nicht ausgegangen werden.
2. Auf der Anbauwand befinden sich die Beliiftungen
fur WC-Anlagen. Die jetzige Beluftung ist im momen-
tanen Zustand schon unzureichend.

Weiterhin befindet sich eine Warmeisolierung an der
anzubauenden Wand. Diese Fragen miissten geklart
werden, wie ein Anbau bautechnisch ausgefiihrt wird.
3. Bei einer Aufstockung sind baurechtlich auch
Parkplatze auszuweisen.

Seine bereits fir 3 gewerbliche Fahrzeuge plus 1
Privatfahrzeug sind dauerhaft auf der Stral3e geparkt.
Auch die ausgewiesene Griinzone westlich des
Hauses, wird als gewerblicher Raum genutzt.

4. Das Haus Muggenthalerstr. 4a und 4b steht mit 2
weiteren Wohngebauden architektonisch eigenstéandig
dar und bildet eine Einheit.

Die Bedenken werden aus folgenden Griinden zuriickgewiesen:
Zu1l,2und4

Der Gemeinde liegt eine rechtsanwaltliche Stellungnahme zu
diesem Sachverhalt vor (Kanzlei Dr. Holzer, 19.12.2022), die zu
dem Ergebnis kommt, dass fiir das Fenster kein Anspruch auf
Bestandsschutz besteht.

Das Giebelfenster ist weder zur Belichtung, noch zur Belftung
des dahinterliegenden Dachraums zwingend erforderlich und darf
durch eine Aufstockung des Bestandsgeb&udes in der Muggen-
thaler StraBe 2 verschlossen werden.

Die Gemeinde schlief3t sich folgender Beurteilung der Rechts-
anwaltskanzlei an;:

Bestandsschutz in Bezug auf Nachbarbebauung

WWenn ein Grundstiickseigentiimer sein Geb&aude auf die Grenze
bauen darf, wurde ihm bereits die Méglichkeit eingerdumt, sein
Grundstiick sehr intensiv zu nutzen. Mit einer Grenzbebauung
nimmt der Grundstiickseigentimer aber auch bereits das
Nachbargrundstiick regelmé&B3ig in Anspruch. Grenzbebauungen
flihren in der Regel zu eingeschrénkten Belichtungs- und
Beliiftungsverhéltnissen. Der Bestandschutz fiihrt nicht dazu,
dass dartiber hinaus der Nachbar wegen eines Fensters in der
Grenzwand auch noch an der Bebauung seines Grundstiicks
gehindert werden kénnte.”

Bestandsschutz gegen Planungen

Selbst wenn es mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit
zu einem Verschluss des Fensters kommt, hat der Eigentiimer
des Giebelfensters trotzdem keinen Abwehranspruch aus einem
Bestandschutzrecht gegen die Planungen, weil der
Bestandsschutz sein Gebédude, nicht aber die bauliche Situation
in der Nachbarschaft schiitzt.

Brandschutz:
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Anderung des Bebauungsplans Nr. 19a ,Baugebiet Kraillinger Feld" fir die Muggenthalerstrale 2 (FI.-Nr. 223/13)
Ergebnisse der &ffentlichen Auslegung und Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Einwendungen und
Datum

Bedenken und Anregungen

Erlauterung und Beschlussvorschlag

Nach heutigem Recht wére eine derartige Offnung grundsétzlich
nicht zuldssig.

In Art. 28 Abs. 85. 1 der Bayerischen Bauordnung ist geregelt,
dass Offnungen in Brandwénden unzuldssig sind. Es wird
angenommen, dass es sich bei der in Rede stehenden
Gebédudewand um eine Brandwand handelt. Es darf auch aus
Griinden fehlender Belichtung und Beleuchtung keine Offnung
angeordnet werden (BeckOK Bauordnungsrecht Bayemn,
Spannowsky/Manssen Rn. 17-19).

Ausnahmen fiir zwingend erforderiich Offnungen gibt es nur ftir
innere Brandwénde (innerhalb eines grofen Gebdudes). Dem
Verbot von Offnungen nach Art. 28 Abs. 8 BayBO ist
grundsétzlich auch nicht gentige getan, wenn eine Offnung mit
einem feuerbestandigen, rauchdichten, selbstschlieRenden
Fenster, versehen ist.

203,

Der Stellplatznachweis kann sowohl durch offene Stellplatze als
auch durch Mehrfachparker (z.B. Autoliftanlagen) erbracht
werden. Hierzu reichen die Flachen aullerhalb der festgesetzten
Baugrenzen und der Flache fir Malnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft aus.

Beschluss:

Die Stellungnahme wird entsprechend der Erlduterung
zuriickgewiesen. Es erfolgt eine redaktionelle Erganzung der
Begriindung.

Biirger 2
MuggenthalerstraBe
2b, 82152 Krailling
24.06.2023

Hiermit erhebe ich Einspruch gegen den

Bebauungsplan 19a der Gemeinde Krailling ,Baugebiet

Kraillinger Feld" Anderung
Fir die Muggenthalerstr. 2 (FI1.-Nr.223/13)

Die Bedenken werden aus folgenden Griinden zurilickgewiesen:
Der Gemeinde liegt eine rechtsanwaltliche Stellungnahme zu
diesem Sachverhalt vor (Kanzlei Dr. Holzer, 19.12.2022), die zu
dem Ergebnis kommt, dass fir das Fenster kein Anspruch auf
Bestandsschutz besteht.
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Anderung des Bebauungsplans Nr. 19a ,Baugebiet Kraillinger Feld" fur die Muggenthalerstrale 2 (FI.-Nr. 223/13)
Ergebnisse der &ffentlichen Auslegung und Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Einwendungen und
Datum

Bedenken und Anregungen

Erlduterung und Beschlussvorschlag

Begriindung: Der geplante direkte Anbau an das Haus
Muggenthalerstr.4 mit Aufstockung eines Geschosses
wilrde das bestehende Fenster der Wohnung Hellwig
in der Muggenthalerstr. 4a komplett unbenutzbar
machen.

Das Giebelfenster ist weder zur Belichtung, noch zur Beliftung
des dahinterliegenden Dachraums zwingend erforderlich und darf
durch eine Aufstockung des Bestandsgeb&dudes in der Muggen-
thaler Stralle 2 verschlossen werden.

Die Gemeinde schliel3t sich folgender Beurteilung der Rechts-
anwaltskanzlei an:

Bestandsschutz in Bezug auf Nachbarbebauung

Wenn ein Grundstiickseigentiimer sein Geb&dude auf die Grenze
bauen darf, wurde ihm bereits die Méglichkeit eingerdumt, sein
Grundstiick sehr intensiv zu nutzen. Mit einer Grenzbebauung
nimmt der Grundstiickseigentiimer aber auch bereits das
Nachbargrundsttick regelmé&fig in Anspruch. Grenzbebauungen
fiihren in der Regel zu eingeschrénkten Belichtungs- und
Beliiftungsverhéltnissen. Der Bestandschutz fiihrt nicht dazu,
dass dartiber hinaus der Nachbar wegen eines Fensters in der
Grenzwand auch noch an der Bebauung seines Grundstiicks
gehindert werden kénnte."

Bestandsschutz gegen Planungen

Selbst wenn es mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit
zu einem Verschluss des Fensters kommt, hat der Eigentiimer
des Giebelfensters trotzdem keinen Abwehranspruch aus einem
Bestandschutzrecht gegen die Planungen, weil der
Bestandsschutz sein Gebdude, nicht aber die bauliche Situation
in der Nachbarschaft schiitzt.

Brandschutz:

Nach heutigem Recht wére eine derartige Offnung grundsétzlich
nicht zulédssig.

In Art. 28 Abs. 85. 1 der Bayerischen Bauordnung ist geregelt,
dass Offnungen in Brandwénden unzuléssig sind. Es wird
angenommen, dass es sich bei der in Rede stehenden Gebiude-
wand um eine Brandwand handelt. Es darf auch aus Griinden
fehlender Belichtung und Beleuchtung keine Offnung angeordnet
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Anderung des Bebauungsplans Nr. 19a ,Baugebiet Kraillinger Feld* fiir die MuggenthalerstralRe 2 (FI.-Nr. 223/13)
Ergebnisse der &ffentlichen Auslegung und Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager &ifentlicher Belange nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Einwendungen und
Datum

Bedenken und Anregungen

Erlduterung und Beschlussvorschlag

werden (BeckOK Bauordnungsrecht Bayem, Spannowsky/
Manssen Rn. 17-19).

Ausnahmen fiir zwingend erforderlich Offnungen gibt es nur fiir
innere Brandwénde (innerhalb eines groBen Gebédudes). Dem
Verbot von Offnungen nach Art. 28 Abs. 8 BayBO ist grund-
sétzlich auch nicht geniige getan, wenn eine Offnung mit einem
feuerbesténdigen, rauchdichten, selbstschliefenden Fenster,
versehen ist.

Beschluss:

Die Stellungnahme wird entsprechend der Erlauterung
zuriickgewiesen. Es erfolgt eine redaktionelle Ergdnzung der
Begriindung.

Biirger 3

Muggenthalerstrafe
4a, 82152 Krailling

29.06.2023

Laut Anderung 19 a des Bebauungsplans soll auf dem
Grundstiick Muggenthalerstrale 4 die Méglichkeit
gegeben werden, das bestehende Gebaude um eine
Wohnetage aufzustocken.

Das hétte zur Folge, dass auf der Nordseite meiner
Eigentumswohnung im Wohnzimmer das bodentiefe
Fenster zugemauert werden misste. Dieses Fenster
wurde auf dem Bauplan vom 4.11.1970 von der
Baubehdrde vom Landratsamt Starnberg genehmigt
wie auch fir das Geb3ude Muggenthalerstralle 6.
Dariiber hinaus kénnte es sein, dass die auf der
Nordseite angebrachte Warmedammung entfernt
werden muss und die Abzugsschéchte fur WCs in der
Nordseite neugestaltet werden miissen, da diese nicht
ordentlich funktionieren.

Im Vertrauen auf den Bestandsschutz habe ich meine
Wohnung 1986 gekauft. Wirde der Anderung 19 a des
Bebauungsplans stattgegeben, wiirde das fir mich ein
betrdchtlicher Wertverlust meiner Wohnung bedeuten.

Die Bedenken werden aus folgenden Griinden zuriickgewiesen:

Der Gemeinde liegt eine rechtsanwaltliche Stellungnahme zu
diesem Sachverhalt vor (Kanzlei Dr. Holzer, 19.12.2022), die zu
dem Ergebnis kommt, dass fur das Fenster kein Anspruch auf
Bestandsschutz besteht.

Das Giebelfenster ist weder zur Belichtung, noch zur Beliiftung
des dahinterliegenden Dachraums zwingend erforderlich und darf
durch eine Aufstockung des Bestandsgebaudes in der Muggen-
thaler Stralle 2 verschlossen werden.

Die Gemeinde schliel3t sich folgender Beurteilung der
Rechtsanwaltskanzlei an:

Bestandsschutz in Bezug auf Nachbarbebauung

, Die Rechtssprechung ist in vergleichbaren Féllen sehr eindeutig,
was die Beurteilung des Bestandsschutzes angeht. Er kommt hier
nicht zum Tragen. Der Bestandsschutz ist kein Situationsschutz,
mit welchem die Bebaubarkeit von Nachbargrundstiicken abge-
wehrt werden kann. Wenn ein Grundstiickseigentiimer sein
Gebéude auf die Grenze bauen darf, wurde ihm bereits die
Méglichkeit eingerdumt, sein Grundstiick sehr intensiv zu nutzen.
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Anderung des Bebauungsplans Nr. 19a ,Baugebiet Kraillinger Feld“ fiir die Muggenthalerstrale 2 (FI.-Nr. 223/13)
Ergebnisse der &ffentlichen Auslegung und Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Einwendungen und
Datum

Bedenken und Anregungen

Erlduterung und Beschlussvorschlag

Aufgrund dieser Situation erhebe ich Einspruch gegen

die Anderung 19 a des Bebauungsplans.

Mit einer Grenzbebauung nimmt der Grundstiickseigentiimer aber
auch bereits das Nachbargrundstiick regelméBig in Anspruch.
Grenzbebauungen fiihren in der Regel zu eingeschrénkten
Belichtungs- und Beliiftungsverhéltnissen. Der Bestandschutz
fiihrt nicht dazu, dass dariiber hinaus der Nachbar wegen eines
Fensters in der Grenzwand auch noch an der Bebauung seines
Grundstiicks gehindert werden kénnte.”

Bestandsschutz gegen Planungen

Selbst wenn es mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit
zu einem Verschluss des Fensters kommt, hat der Eigentiimer
des Giebelfensters trotzdem keinen Abwehranspruch aus einem
Bestandschutzrecht gegen die Planungen, weil der Bestands-
schutz sein Geb&ude, nicht aber die bauliche Situation in der
Nachbarschatt schiitzt.

Brandschutz:

Nach heutigem Recht wére eine derartige Offnung grundsétzlich
nicht zuléssig.

In Art. 28 Abs. 85. 1 der Bayerischen Bauordnung ist geregelt,
dass Offnungen in Brandwénden unzuléssig sind. Es wird ange-
nommen, dass es sich bei der in Rede stehenden Geb&udewand
um eine Brandwand handelt. Es darf auch aus Griinden fehlender
Belichtung und Beleuchtung keine Offnung angeordnet werden
(BeckOK Bauordnungsrecht Bayern, Spannowsky/ Manssen Rn.
17-19).

Ausnahmen fiir zwingend erforderlich Offnungen gibt es nur fiir
innere Brandwénde (innerhalb eines groen Gebédudes). Dem
Verbot von Offnungen nach Art. 28 Abs. 8 BayBO ist grund-
sétzlich auch nicht geniige getan, wenn eine Offnung mit einem
feuerbestadndigen, rauchdichten, selbstschlieBenden Fenster,
versehen ist.

Beschluss:
Die Stellungnahme wird entsprechend der Erlauterung
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Anderung des Bebauungsplans Nr. 19a ,Baugebiet Kraillinger Feld" fir die Muggenthalerstrae 2 (FI.-Nr. 223/13)
Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung und Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Einwendungen und
Datum

Bedenken und Anregungen

Erlauterung und Beschlussvorschlag

zuriickgewiesen. Es erfolgt eine redaktionelle Ergdnzung der
Begriindung.

Biirger 4
Muggenthalerstrafe
4a, 82152 Krailling
21.06.2023

Mit Anschreiben (ohne Datum) hatten Sie uns iiber die
Anderung des Bebauungsplans Nr. 19a fir das
Grundstiick Muggenthalerstralle 2a informiert.

Bitte erlauben Sie uns, zu dem Entwurf unsere
Stellungnahme abzugeben:

Grundsatzlich ist es sinnvoll, neunen Wohnraum ohne
weitere Versiegelung zu schaffen. Auf telefonische An-
frage bestétigten Sie uns, dass lhnen keine Bauzeich-
nungen des Antragstellers Uber die architektonische
Gestaltung des Neu- bzw. Umbaus vorliegen. Das
macht die Bewertung der méglichen Auswirkungen
einer Baumafnahme nach dem neuen BO nicht
gerade leichter. Deshalb haben wir unser Geb&ude
Muggenthalerstralle 4 mit einem einfachen Bauké&rper
im Rahmen des Planentwurfs erganzt. Wie sich das
auswirkt, kdnnen Sie auf den beigelegten Bildern
erkennen (siehe Anlage 1). Die Eigenstandigkeit
unseres Bauwerks geht verloren, und dartiber hinaus
wird die Ansicht der ganzen Strallenseite verandert.
Die Gebaude Hausnrn. 4a-b, 6 a-b und 8 a-b sind alle
zeitgleich im gleichen Architektenentwurf mit deutlich
gegliederter Fassade entstanden (siehe Anlage 2).
Hier lohnt sich ein Rlckblick nach 1975. Damals
gehérten die Flurstiicke 223/10 und 223/13 noch
zusammen, d.h. Gebdude Nr. 4 stand nicht auf der
Grundstiicksgrenze. 1977 stimmte die WEG Muggen-
thalerstrae 4 dem Plan zu, Flurstiick 223/13 abzu-
trennen und dort ein Geb&ude zu errichten. Um einen
plumpen Anbau zu vermeiden, wurden im BP 19a von
1977 zwei unterschiedliche Baukdrper gestalterisch

Die Bedenken werden aus folgenden Griinden zuriickgewiesen:

Mit der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19a wurde bereits im
Jahre 1977 die Grenzbebauung zwischen der Muggenthaler
StralBe 4 (F1.-Nr. 223/10) und der Muggenthaler Strafle 2 (FI.-Nr.
223/13 zwingend festgesetzt. Es ist richtig, dass damals ein
eingeschossiger Verbindungsteil zwischen der geplanten zwei-
geschossigen Bebauung und der vorhandenen dreigeschossigen
Bebauung vorgesehen wurde. Im Rahmen der Anderung im Jahr
1989 wurde diese Untergliederung aufgehoben und der Anbau
eines zweigeschossigen Gebaudes auf der gesamten Geb&ude-
tiefe ohne Rucksprung auf der FI.-Nr. 223/13 ermdglicht. Die nun
vorliegende Anderung Uibernimmt grundsatzlich die in der letzten
Anderung von 1989 ausgewiesenen Bauraum. Nur fur Balkone
wir der Bauraum mit Abstand vom angrenzende Grundstiick Fl.-
Nr. 223/10 erweitert.

Die Regelung zur Abstandsflache bezieht sich nicht auf die
Bebauung in der Muggenthaler Stral3e 4 (FI-Nr.223/10) sondern in
der LohfeldstralRe 8 (FI.-Nr. 222/6).
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Anderung des Bebauungsplans Nr. 19a ,Baugebiet Kraillinger Feld” fiir die Muggenthalerstrae 2 (FI.-Nr. 223/13)
Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung und Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Einwendungen und
Datum

Bedenken und Anregungen

Erlauterung und Beschlussvorschlag

vorgeschrieben, das Hauptgebaude mit Satteldach und
ein kleineres Verbindungsgebaude mit Flachdach, also
der jetzige Bestand.

Far uns ist nun kein neuer Sachverhalt erkennbar, der
die planungsrechtlichen Voraussetzungen von 1977
hinfallig werden lasst. Der Entwurf des Planungs-
verbands AuRerer Wirtschaftsraum Minchen ignoriert
véllig die gestalterische Auswirkung seines Vorschlags
auf den Bestand. Von einem ,nahtlosen Ubergang* zu
reden, hort sich aus unserer Perspektive sehr befremd-
lich an, ebenso die Feststellung, dass die Abstands-
flachensatzung der Gemeinde Krailling hier keine
Anwendung fande, nur weil die WEG Muggenthaler-
stralle 4 im Jahr 1977 dem oben beschriebenen
Verfahren zur Erstellung des Geb&udes Nr. 2 (Filiale
Sparkasse) zugestimmt hat. Der ,nahtlose Ubergang’
ist tatsdchlich ein Versatz in den Frontlinien von ca. 0,5
Meter.

Ein weiterer Gesichtspunkt ist die bisherige gewerb-
liche Nutzung des Gelandes und des Gebiudes. Die
unter 7.2 geforderte ,Flache fir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft’ ist schon seit Jahren ein unansehnlicher
Lagerplatz (Anlage 3).

Einhergehend mit der Aufstockung des Gebaudes sind die unter
7.2 festgesetzten Mallnahmen umzusetzen.

Wo sollen die unter Punkt 8.3 des Entwurfs gefor-
derten 3 Stellplatze fur Wohnungen und 2 Stellplatze
fur die gewerbliche Nutzung nachgewiesen werden?
Dafir ist gar keine Flache vorhanden. Die vorhandene
Garage im Kellergeschofl wird jetzt schon als gewerb-
liche Lagerflache genutzt. Die Geschéftsfahrzeuge
(mindestens 3) und der Privatwagen des Eigners

Der Stellplatznachweis kann sowohl durch offene Stellplatze als
auch durch Mehrfachparker (z.B. Autoliftanlagen) erbracht
werden. Hierzu reichen die Fladchen auerhalb der festgesetzten
Baugrenzen und der Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft aus.
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Einwendungen und
Datum

Bedenken und Anregungen

Erl&uterung und Beschlussvorschlag

parken seit Jahren auf der Strae. Wir sehen keine
Perspektive, dass sich dieser Zustand andern wird.

Der Wunsch des Eigners zum Umbau ist zwar ver-
standlich. Allerdings war ihm die Situation beim Erwerb
des Gebdudes bekannt. Diese fiir ihn unerfreuliche
Situation nun zu Lasten der Eigentiimer von Muggen-
thalerstralle 4 a und b zu Iésen, ist nicht akzeptabel.
Neben all dem wird durch die Baumaflnahme das
Giebelfenster der Wohnung im 2. OG (berbaut, also
geschlossen. Dieses Fenster versorgt die Galerie mit
Tageslicht. Fallt dies weg, wird die Wohnqualitat
erheblich beeintrachtigt.

Nebenbemerkung: in der Abmachung von 1977 ist
festgelegt (und auch ausgefiihrt), dass beim Bau des
Gebaudes Nr. 2 ein Entloftungskanal am Giebel von
Nr. 4 fUr die gefangenen R&ume in Parterre und 1. OG
von Nr. 4a vorzusehen ist. Dieser miisste auf jeden
Fall bis Giber die Dachhaut verlangert werden.

Fazit: Durch die geplante Baumalnahme verliert unser
Mehrfamilienhaus im Inneren und auRen an Qualitat
und Attraktivitdt und damit an Marktwert.

Aus all diesen Erlauterungen folgt fiir uns, dass wir
dem vorgelegten Entwurf zur Anderung des BP 19a
vom 14.02.2023 nicht zustimmen kénnen.

Der Gemeinde liegt eine rechtsanwaltliche Stellungnahme zu
diesem Sachverhalt vor (Kanzlei Dr. Holzer, 19.12.2022), die zu
dem Ergebnis kommt, dass fur das Fenster kein Anspruch auf
Bestandsschutz besteht.

Das Giebelfenster ist weder zur Belichtung, noch zur Beliiftung
des dahinterliegenden Dachraums zwingend erforderlich und darf
durch eine Aufstockung des Bestandsgebaudes in der
Muggenthaler StralRe 2 verschlossen werden.

Die Gemeinde schlief3t sich folgender Beurteilung der Rechts-
anwaltskanzlei an:

Bestandsschutz in Bezug auf Nachbarbebauung

Wenn ein Grundstiickseigentiimer sein Geb&ude auf die Grenze
bauen darf, wurde ihm bereits die Mdglichkeit eingerdumt, sein
Grundstiick sehr intensiv zu nutzen. Mit einer Grenzbebauung
nimmt der Grundstiickseigentiimer aber auch bereits das
Nachbargrundstiick regelmé&fig in Anspruch. Grenzbebauungen
ftihren in der Regel zu eingeschrénkten Belichtungs- und
Belliftungsverhéltnissen. Der Bestandschutz fiihrt nicht dazu,
dass dartiiber hinaus der Nachbar wegen eines Fensters in der
Grenzwand auch noch an der Bebauung seines Grundstiicks
gehindert werden kénnte."”

Bestandsschutz gegen Planungen

Die Auswirkungen, ndmlich der moégliche Verschluss des
Giebelfensters auf dem Grundstiick B, ist nur eine mittelbare
Auswirkung. Inwiefern es zum Verschluss des Fensters kommt,
héngt davon ab, wie der Bauherr spéter sein VVorhaben plant.
Selbst wenn es mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit
zu einem Verschluss des Fensters kommt, hat der Eigentiimer
des Giebelfensters trotzdem keinen Abwehranspruch aus einem
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Bedenken und Anregungen

Erlduterung und Beschlussvorschlag

Bestandschutzrecht gegen die Planungen, weil der Bestands-
schutz sein Geb&ude, nicht aber die bauliche Situation in der
Nachbarschaft schiitzt.

Brandschutz:

Es kann sein, dass zum Zeitpunkt der Genehmigung des
Giebelfensters die Grundstiicks- und Gebédudesituation (ein
Grundstiick, ein Gebdude) so war, dass der geplante einge-
schossige Laden und das dreigeschossige Wohnhaus eine
Einheit bilden sollten. Die Geb&dudeabschlusswand des dreige-
schossigen Gebdudes muss daher nicht zwingend eine
Brandwand gewesen sein. Die Bezeichnung ,Anbau” in den
Tekturplénen spricht hierflir. Die genaue Situation kann
dahinstehen, da auch fiir diesen Fall das Fenster zumindest iiber
Ausnahmen wohl genehmigungsfahig gewesen wiére.

Heute ist davon auszugehen, dass die Grenzwand als Brandwand
eingeordnet werden wiirde, da es sich nunmehr um eine
Gebédudeabschlusswand mit einem Grenzabstand von weniger
als 2,5m handelt. Offnungen in Brandwénden sind heute nach Art.
28 Abs. 8 BayBO grundsétzlich unzuldssig.

Beschluss:

Die Stellungnahme wird entsprechend der Erlduterung
zuriickgewiesen. Es erfolgt eine redaktionelle Erganzung der
Begriindung.
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Biirger 5

Muggenthalerstrafe
4a, 82152 Krailling

28.06.2023

beziiglich der Anderung des Bebauungsplans 19a
~Baugebiet Kraillinger Feld” fur die Muggenthalerstralle
2, FI.-Nr. 223/13, legen wir als direkt betroffene
Nachbarn Einspruch ein.

Zudem méchten wir wichtige Punkte zu Bedenken
geben, unsere Einwdnde mitteilen sowie unsere
Ablehnung kundtun.

Dieses Bauvorhaben wirde eine erhebliche bauliche
Verdnderung darstellen, weshalb wir aus folgenden
Griinden absolut unzufrieden damit waren:

1. Das 1970 von der Baubehtrde des Landratsamtes
Starnberg bewilligte Giebelfenster im 2. Stock, an der
Nordostseite unseres Hauses in der Muggenthaler-
straflie 4, wirde im Zuge des Bauvorhabens bzw. der
Aufstockung des Gebdaudes in der Muggenthalerstalle
2 einfach zugemauert werden!

Wir empfinden dies als eine unzumutbare Veradnderung
bzw. Verschlechterung, welche sich zudem
wertmindernd auf die betroffene Eigentumswohnung
auswirkt! Diese Wohnung wurde von den Eigentiimern
1986 gekauft, als der Bebauungsplan von 1970 noch
seine Gultigkeit hatte (siehe Kopien im Anhang). Also
mit diesem Fenster und insbesondere mit dieser
Aussicht bis zum Fernsehturm. Diese besondere
Aussicht durch den Anbau eines Nebengebaudes zu
entziehen empfinden wir sogar als riicksichtslos und
nicht vertretbar.

2. In der Mauer der nordéstlichen Giebelseite unseres
Hauses, Muggenthalerstralle 4, befinden sich in jedem
Stockwerk die Abzlige bzw. Liftungsschéchte unserer
Gastetoiletten. Diese missen weiterhin genutzt werden

Der Gemeinde liegt eine rechtsanwaltliche Stellungnahme zu
diesem Sachverhalt vor (Kanzlei Dr. Holzer, 19.12.2022), die zu
dem Ergebnis kommt, dass fir das Fenster kein Anspruch auf
Bestandsschutz besteht.

Das Giebelfenster ist weder zur Belichtung, noch zur Beluftung
des dahinterliegenden Dachraums zwingend erforderlich und darf
durch eine Aufstockung des Bestandsgebiudes in der
Muggenthalerstralie 2 verschlossen werden.

Die Gemeinde schlief3t sich folgender Beurteilung der
Rechtsanwaltskanzlei an:

Bestandsschutz in Bezug auf Nachbarbebauung

Wenn ein Grundstlickseigentiimer sein Geb&dude auf die Grenze
bauen darf, wurde ihm bereits die Méglichkeit eingerdumt, sein
Grundstiick sehr intensiv zu nutzen. Mit einer Grenzbebauung
nimmt der Grundstiickseigentimer aber auch bereits das
Nachbargrundsttick regelméBig in Anspruch. Grenzbebauungen
fiihren in der Regel zu eingeschrdnkten Belichtungs- und
Beliiftungsverhéitnissen. Der Bestandschutz fithrt nicht dazu,
dass dariiber hinaus der Nachbar wegen eines Fensters in der
Grenzwand auch noch an der Bebauung seines Grundstiicks
gehindert werden kénnte."

Bestandsschutz gegen Planungen

Die Auswirkungen, ndmlich der mégliche Verschluss des
Giebelfensters auf dem Grundstiick B (Fl.-Nr. 223/10), ist nur eine
mittelbare Auswirkung. Inwiefern es zum Verschluss des Fensters
kommt, héngt davon ab, wie der Bauherr spéter sein Vorhaben
plant.

Selbst wenn es mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit
zu einem Verschluss des Fensters kommt, hat der Eigentimer
des Giebelfensters trotzdem keinen Abwehranspruch aus einem
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kénnen und deshalb beriicksichtigt und ordnungsge-
mal in den Bebauungsplan integriert werden!

Bestandschutzrecht gegen die Planungen, weil der Bestands-
schutz sein Gebdude, nicht aber die bauliche Situation in der
Nachbarschaft schiitzt.

Brandschutz:

Es kann sein, dass zum Zeitpunkt der Genehmigung des
Giebelfensters die Grundstiicks- und Geb&audesituation (ein
Grundstiick, ein Geb&ude) so war, dass der geplante einge-
schossige Laden und das dreigeschossige Wohnhaus eine
Einheit bilden sollten. Die Geb&udeabschlusswand des dreige-
schossigen Gebdudes muss daher nicht zwingend eine
Brandwand gewesen sein. Die Bezeichnung ,Anbau” in den
Tekturplénen spricht hierfiir. Die genaue Situation kann dahin-
stehen, da auch fiir diesen Fall das Fenster zumindest tiber
Ausnahmen wohl genehmigungsfdhig gewesen waére.

Heute ist davon auszugehen, dass die Grenzwand als Brandwand
eingeordnet werden wiirde, da es sich nunmehr um eine
Gebéudeabschlusswand mit einem Grenzabstand von weniger
als 2,5m handelt. Offnungen in Brandwénden sind heute nach Art.
28 Abs. 8 BayBO grundsétzlich unzuléssig

3. Erst vor ein paar Jahren wurde genau diese
Giebelwand der Muggenthalerstralle 4 sehr
kostenaufwendig neu isoliert. Uns ist noch véllig
unklar, was mit dieser Isolierung an unserer Hauswand
geschehen wirde. Wirde unsere kostspielig
angebrachte Isolierung einfach wieder entfernt
werden?

Die Bedenken sind privatrechtlicher Natur und unter den
Nachbarn zu klaren.

Seit dem Eigentiimerwechsel des Anwesens in der
Muggenthalerstrale 2 bzw. durch den Einzug des
Unternehmens von Herrn ..., ist jetzt schon eine
aulerst schlechte Parksituation gegeben!

Ursache hierfiir ist sicherlich auch das tUberaus
grof3ziigige Parkverhalten des Besitzers Herr ... sowie

Wenn die Bewohner ihre Autos nicht auf ihrem privaten
Grundstlick sondern in der &ffentlichen Stralle parken, kann dies
nicht Giber einen Bebauungsplan sondern nur Giber die
Anwendung der Strallenverkehrsordnung geregelt werden.
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seiner Mitarbeiter. Beispielsweise wird die Méglichkeit,
zwischen seinen beiden Einfahrten zwei Fahrzeuge
parken zu kénnen tag taglich verhindert, indem eines
seiner Firmenfahrzeuge mittig genau so abgestellt
wird, dass weder davor, noch dahinter, ein weiteres
Fahrzeug parken kann. Auf diese Weise parkt auf der
Stralie vor seinem ganzen Anwesen ausnahmslos
immer nur eines seiner Firmenfahrzeuge. Angemerkt
sei in diesem Zusammenhang, dass die freizuhaltende
Einfahrt zur tiefgelegten Garage unter dem Haus nicht
als solche genutzt wird, sondern lediglich als
Lagerraum.

Die zweite freizuhaltende Einfahrt fithrt zu einem
Stellplatz neben dem Haus, welcher so viel wie nie be-
bzw. genutzt wird und fast immer frei steht. Lediglich
der Hanger parkt regelmafig vor seinem Haus bzw.
auf seinem Grund (siehe Fotos).

Aufgrund dieser Parkweise werden dementsprechend
viele weitere Parkplatze in der Muggenthalerstrasse
rechts und links neben dem Anwesen kontinuierlich fur
alle weiteren Firmenfahrzeuge und Privatautos der
Angestellten sowie des Eigentiimers in Anspruch
genommen. Wegen dem daraus resultierenden
Parkplatzmangel wird der private PKW von Herrn ...
immer 6fter unrechtmaRig innerhalb der Kreuzung,
Muggenthalerstrasse/Lohfeldstrasse, geparkt.

Wie soll das denn erst werden, wenn durch diese
BaumaBnahme weiterer Wohnraum geschaffen wird
und somit weitere Privatfahrzeuge vorhanden sein
werden? Selbst wenn funf Parkplitze dann auf dem
Grundstiick nachgewiesen werden milssen kann man
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nur hoffen, dass diese dann auch als solche ge- bzw.
benutzt werden.

5. Besonders viel Wert legen wir auf den Erhalt des zu
erhaltenden Baumes innerhalb des Grundstlicks,
Muggenthalerstrasse 2.

Dem kann die Gemeinde nur zustimmen, deshalb wird der Baum
auch als zu erhaltend in der Planzeichnung festgesetzt.

6. Skeptisch sehen wir, ob weitere Vorgaben
entsprechend eingehalten werden. Beispielsweise wird
die Flache hinter dem Haus nicht fur MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft genutzt. Denn anstatt diese gartnerisch zu
gestalten und zu bepflanzen, wird die steinige Flache
lediglich als Lagerfldche genutzt (siche Fotos).

Einhergehend mit der Aufstockung des Gebaudes sind die unter
7.2 festgesetzten MalRnahmen umzusetzen.

7. Grundsétzlich wiirde durch diese neue Bauweise
bzw. den Anbau die urspriinglich geplante einheitliche
Architektur der drei nebeneinanderstehend und
identisch gebauten Hauser zur anderen Seite der
Muggenthalerstralle Uberhaupt nicht mehr gegeben
sein.

Die Bedenken kénnen nicht nachvolizogen werden. Die
Festsetzungen gewahrleisten einen profilgleichen Anbau, mit
dergleichen Dachneigung und Dachdeckung wie in der
Muggenthalerstralle 4.

8. Erschwerend kommt zu all den Einwanden hinzu,
dass wir den Eigentimer, Hr. ..., leider als keinen
zuvorkommenden, freundlichen Nachbarn
wahrnehmen. Dementsprechend bereitet schon der
Gedanke ihm entgegenzukommen grofiite
Schwierigkeiten.

Anbei die Fotos zur Verdeutlichung sowie Kopien von
einem Teil des Bauplans von 1970.

In der Hoffnung auf Ihr Versténdnis, die Beriicksich-
tigung der oben genannten Punkte — insbesondere die,
welche bereits zum jetzigen Zeitpunkt erfiillt werden
kénnten - und, dass dieses Bauvorhaben auf keinen
Fall umgesetzt wird!

Die Gemeinde hélt an der vorliegenden Bebauungsplaninderung
fest, die eine Aufstockung mit gedrehtem First erméglichen soll.
Die anderweitige Lésungsvariante wurde ausgiebig diskutiert.
Letztendlich wurde zugunsten der Offentlichkeit beschieden, dass
diese innerdrtliche Grinflache als Aufenthaltsflache mit Sitz-
gelegenheiten weiterhin &éffentlich zuganglich bleiben soll.
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Noch ein Gedanke als anderweitige Lésungsmog-
lichkeit:

Wenn es irgendwie praktizierbar wére, dass die
Gemeinde Krailling von ihrer Grinflache, neben der
Muggenthalerstrale 2 bis hin zur Kreuzung Lohfeld-
stralBe, einen ,Streifen” an Hr. ... abgeben bzw.
verkaufen wiirde, kdnnte dieser sein Bauvorhaben neu
zur anderen Seite hin gestalten.

Mit viel Gliick und gutem Willen, kdnnte die Gemeinde
vielleicht auch anderweitig eine dementsprechende
Ausgleichsflache ausfindig machen. Ein solches
Entgegenkommen der Gemeinde ware ggf. fur alle
Beteiligten dieses Bauvorhabens von groRer
Bedeutung, besonders hilfreich und eine wunderbare
Kompromissl&sung.
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BEBAUUNGSPLAN 19 a FLNR ZBHS

HAUS -

NR.4B +4A |/

BAUOBJEKT
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GIEBELFENSTER VOM
NACHBARHAUS NR. 4

-~

ISOLIERUNG
DER WAND
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PARKSITUATION
DERZEIT

FIRMEN- UND PRIVATFAHRZEUGE

PARKEN NICHT AUF DEM ANWESEN
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ERST OHNE ABSPRACHE ...
D AN NACHBARS MAUER GEKLEBT

\

OBWOHL SEIT MIND. 20 JAHREN
KEIN EINZIGES FAHRZEUG DORT
EIN- ODER AUSGEFAHREN IST ]

Austanhrt
Tag und Nacht

frethalten!
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DER ZU ERHALTENDE BAUM
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VORGESEHENE GRUNFLACHE HINTER DEM HAUS
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