Gemeinde Krailling A e Beschlussbuchauszug

Sitzung des Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschusses am 11.02.2025

Die Behandlung des Tagesordnungspunktes war éffentlich.
Alle Mitglieder waren ordnungsgemaR geladen, Beschlussfahigkeit war gegeben.

5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 31 fiir den Bereich zwischen Bahnlinie und
stidwestliche BergstraBe, Haus-Nrn. 50 - 76a, im Verfahren nach § 13a BauGB

a) Abwégungsbeschluss zu den wihrend der Wiederholung der offentlichen
Auslegung sowie Beteiligung der Behérden und sonstiger Triger &ffentlicher
Belange (§ 4a Abs. 3 BauGB) eingegangenen Bedenken und Anregungen

b) Satzungsbeschluss gemnaR § 10 Abs. 1 BauGB

Beschluss:

a) Den in der Anlage zusammengestellten Abwégungsbeschliissen wird zugestimmt.

b) Die Anderung des Bebauungsplans Nr. 31 zwischen Bahnlinie und dem stdlichen Teil der
Bergstralie, fur die Hausnummern 50 bis 76a, in der Fassung vom 11.02.2025 incl.
Begrtindung hierzu, wird gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen. Die Verwaltung
wird beauftragt dies nach § 10 Abs. 3 BauGB &ffentlich bekanntzumachen.

Mehrheitlich beschlossen Ja 7 Nein 2 Anwesend 9

Die Richtigkeit der Beschlussabschrift wird hiermit besttigt.

Gemeinde Krailling, 13.02.2025
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Anderung des BP Nr. 31 im sudlichen Teil der Bergstrale, Haus-Nrn. 50 bis 76a
Ergebnisse der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4a BauGB

Stellunghahmen ohne Anregungen und Bedenken
¢ Landratsamt Starnberg, Untere Naturschutzbehérde (25.07.2024)
o Wirmtal-Zweckverband fiir Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung (01.08.2024)

e Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Weilheim i.OB (19.08.2024)

Stellungnahmen mit Anregungen und Bedenken:

Behdrden und Trager offentlicher Belange

Einwendung und
Datum

Bedenken und Anregungen

Erlauterung und Beschlussvorschlag

Landratsamt
Starnberg - Untere
Immissionsschutz-
behdrde
02.12.2024

Der Vorschlag der Unteren Immissionsschutzbehorde, die
50 m-Linie zur Bahn im Planentwurf einzuzeichnen wurde
gefolgt. In den Hinweisen ist das Planzeichen erlautert.
Die nach dem Stand der Technik erforderliche
Verkleidung von Decken und Wé&nden im Einfahrtsbereich
ist lediglich in den Hinweisen als Empfehlung enthalten.
Den sonstigen Anregungen der Unteren
Immissionsschutzbehotrde in den Schreiben des
Landratsamtes vom 16.02.2024 und vom 24.09.2024

bezlglich
e der Durchflihrung einer erschitterungstechnischen
Untersuchung,

o der Kennzeichnung der vom StralRenverkehr
betroffenen Fassaden,

e der Ubernahme von Festsetzung zur baulichen
Ausfuhrung der Tiefgaragenrampen und der
Regenrinne (Erfiilllung des Standes der
Larmschutztechnik)

wurde gemaf dem Beschlussbuchauszug zur Sitzung des

Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschusses am 05.11.2024

bei der Uberarbeitung der Planunterlagen leider nicht

gefolgt.

Die Gemeinde hélt an den Regelungen zum
Immissionsschutz in den Hinweisen weiterhin fest.




Anderung des BP Nr. 31 im siidlichen Teil der BergstraRe, Haus-Nrn. 50 bis 76a
Ergebnisse der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4a BauGB

Einwendung und
Datum

Bedenken und Anregungen

Erlauterung und Beschlussvorschlag

Die Entscheidung des Ausschusses wird zur Kenntnis
genommen.

Beschluss:

Die Stellungnahme wird entsprechend der Abwagung zur
Kenntnis genommen und es bedarf keiner Uberarbeitung
der Planunterlagen.

LRA Starnberg —
Kreisbauamt
14.11.2024

Zu den Anderungen gegeniiber dem letzten Verfahren
bestehen, bis auf die weiter schwer verstandliche Fest-
setzung A 9.3, keine Anregungen und Bedenken.

Die Gemeinde halt an der Festsetzung zu den
Aufschittungen und Abgrabungen weiterhin fest.

Beschluss:

Die Stellungnahme wird entsprechend der Abwéagung zur
Kenntnis genommen und es bedarf keiner Uberarbeitung
der Planunterlagen.




Anderung des BP Nr. 31 im siidlichen Teil der BergstraRe, Haus-Nrn. 50 bis 76a
Ergebnisse der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4a BauGB

Einwendung und
Datum

Bedenken und Anregungen

Erlauterung und Beschlussvorschlag

Offentlichkeit

Burger
Bergstralie 56

19.08.2024

bezugnehmend auf ihr Schreiben vom 12.11.2024 nehmen wir
hiermit als Eigentlimer der Flurnummer 545 fristgerecht Stellung
zu den geplanten Anderungen.

Wir erheben nach wie vor Einspruch bezlglich der Grund-
flachenzahl und den unterschiedlichen Dachneigungen in der
Neuplanung. Zudem haben wir noch einen Anderungsvorschlag
bezliglich des Baufensters fiir unser Grundstick.

Da wir keinerlei Stellungnahme wie in unserem Schreiben vom
19.08.2024 eigentlich gewlinscht erhalten haben darf ich
nochmals um Begriindung bitten warum gegen das Gebot der
Gleichbehandlung aus Art. 3 Satz 1 GG. Das der Planung
zugrunde liegende Konzept muss zudem moglichst
widerspruchsfrei (konsistent) umgesetzt werde (vgl. nur
BayVGH, Urteil vom 18.01.2016-2 N 14.2499 in BeckRS 2016,
41745 m.w.N.). seiten der Planungsbehdrde verstofRen wird.

bezugnehmend auf meine E-Mail vom 27.11.2024 darf ich
sie bitten dem im Anhang befindlichen Schreiben noch
einen Zusatz hinzuzufigen. Zu Punkt zwei des Schreibens
Widerspruch Dachneigungen wiirde ich als Vorschlag
einbringen wollen das die Firsthohe fur alle Grundstiicke
einheitlich geregelt werden sollte.

Die Gemeinde halt an der bisherigen Abwéagung fest.

Das immer wieder zitierte Gebot der Gleichbehandlung gem.
Art. 3 Satz 1 GG bezieht sich auf die Menschen und nicht auf
das Eigentum von Gebauden. Dieses wird in Artikel 14 GG
behandelt und stellt klar,

¢ dass Eigentum grundsatzlich gewéahrleistet wird,

e dass Inhalte und Schranken durch Gesetze bestimmt

werden dirfen und
e dass Eigentum durchaus verpflichtet und sein Gebrauch
zugleich dem Wohle der Allgemeinheit dienen soll.

Fur die Bebaubarkeit von Grundstiicken gelten die Rege-
lungen des BauGB. Die Inhalte und Schranken werden im
Baugesetzbuch geregelt. Im Rahmen der Bauleitplanung (BP
und FNP) wird die bauliche und sonstige Nutzung von
Grundstucken vorbereitet und geleitet. Bebauungsplane sind
den Zielen der Raumordnung und der Flachennutzungs-
planung anzupassen:
§ 1 BauGB Aufgabe, Begriff und Grundsétze der Bauleitplanung
(1) Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige
Nutzung der Grundstiicke in der Gemeinde nach Mal3gabe dieses
Gesetzbuchs vorzubereiten und zu leiten.
(2) Bauleitplane sind der Flachennutzungsplan (vorbereitender
Bauleitplan) und der Bebauungsplan (verbindlicher Bauleitplan).
(3) Die Gemeinden haben die Bauleitplédne aufzustellen, sobald und
soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erfor-
derlich ist; die Aufstellung kann insbesondere bei der Ausweisung
von Flachen fur den Wohnungsbau in Betracht kommen. Auf die
Aufstellung von Bauleitplanen und stadtebaulichen Satzungen
besteht kein Anspruch; ein Anspruch kann auch nicht durch Vertrag
begriindet werden.
(4) Die Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen.




Anderung des BP Nr. 31 im siidlichen Teil der BergstraRe, Haus-Nrn. 50 bis 76a
Ergebnisse der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4a BauGB

Einwendung und
Datum

Bedenken und Anregungen

Erlauterung und Beschlussvorschlag

Die zulassigen Inhalte fur einen Bebauungsplan werden in § 9
Abs. 1 BauGB abschlieRend aufgelistet. Die Gemeinde darf im
Rahmen der Abwagung einzelnen Belangen den Vorzug
gegenlber anderen Belangen geben.

Die vorliegende Bebauungsplananderung wird nach den Vor-
gaben des BauGB aufgestellt. Dem Bebauungsplan mit seinen
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen ist eine Begrin-
dung beigeflgt, in der das stadtebauliche Erfordernis und die
zu bericksichtigenden stadtebaulichen Zielvorgaben erlautert
werden.

1. Wiederspruch zur Festsetzung der Grundflachen
Laut ausgelegter Begriindung des zur Anderung des
Bebauungsplanes wird auf Seite 12 unter Punkt 4.2
Stadtebauliche Zielvorgaben klar gesagt das die Grund-
flache sich an den GrundstiicksgréRen orientieren soll.
Siehe Auszug aus dem Text der Begrindung
Mal der baulichen Nutzung
e Festsetzung einer max. absoluten Grundflache, die sich
an den jeweiligen Grundstiicksgréf3en und den
vorhandenen Bautypen orientiert.
Diese Zielsetzung ist nicht erfillt bzw. umgesetzt (siehe Es
sind erhebliche Unterschiede im Verhéltnis der Grund-
stucksflache zur Grundflache festgesetzt worden und ver-
stoi3t somit wie bereits mehrfach in den vorangegangenen
Wiederspriichen erwahnt dem Gebot der Gleichbehand-
lung aus Art. 3 Satz 1 GG. Zudem wiederspricht es der
eigenen Zielsetzung (siehe Tabelle?

Die Bedenken kdnnen nach wie vor nicht nachvollzogen
werden. Wie der zitierte Text aus der Begriindung darlegt,
orientiert sich die festgesetzte Grundflache ,an den jeweiligen
GrundsticksgréRen und den vorhandenen Bautypen®. Ent-
scheidend ist hier, dass es sich um zwei Kriterien handelt,
und nicht - wie immer wieder angefihrt - ausschlie3lich um
die Grundstlicksgrof3e. Gerade bei unterschiedlich
zugeschnitten Grundstiicken kommt auch der Betrachtung
der vorhandenen Bau Kubaturen ein besonderes Gewicht zu.
Damit das Stra3enbild weiterhin von einheitlichen Bautypen
gepragt wird, sieht die Bebauungsplananderung eine
Regelung des Malies der baulichen Nutzung tber eine
absolute Grundflache und in den herausgearbeiteten
Teilbereichen einheitlichen Wandhthe mit dazugehdrigen
Dachneigungen (siehe unten).




Anderung des BP Nr. 31 im siidlichen Teil der BergstraRe, Haus-Nrn. 50 bis 76a
Ergebnisse der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4a BauGB

Einwendung und
Datum

Bedenken und Anregungen

Erlauterung und Beschlussvorschlag

Flurnummer|Hausnummer| Grundstiicksgréfe in gm |Grundflache| Faktor Grundflache zu GrundstiicksgroRe
546 50 1154 160 7,2
546-1 52 1305 160 82
545-1 54 538 100 54
545-2 54A 556 100 5,6
545 56/ S6A 1323 200 6,6
544 58 479 100 4.8
265-2 60 817 120 6,8
265-1 62 851 120 7.1
544-1 64 1381 200 69
544 66 749 120 6,2
542 68 981 160 61
541-1 70 1224 200 6,1
541 72 1290 200 65
540 74 728 100 73
540-1 74A 722 100 7,2
539-1 76 754 100 75
539 76A 750 100 5

Auf dem dstlich von unserem Grundstlick geteilten Nach-
bargrundsttick Flurnummer 545-1 und 545-2 welches in
Summe um 229 gm kleiner ist wurde die Gleiche Grund-
flache wie flr mein nicht geteiltes Grundstiick auf dem
lediglich zwei Gebaude stehen festgesetzt. Auf den sidlich
von unserem Grundstlick gelegenen Nachbargrundstiicken
Flurnummer 544 und 265-2 welche in Summe 27 gm
kleiner sind ist die Grundflache in Summe sogar auf 220
gm festgesetzt.

Die GRZ wird laut Begrindung vom 05.11.2024 Seite 10
Absatz 4.1.2 Baudichte mit <0,10 angegeben. Der Neubau
taucht in der Zeichnung Uberhaupt nicht auf. Hier wird also
mit nicht aktuellen Planen eine Neuplanung durchgefihrt.
Ich erwarte daher das auch fur unser Grundstiick die
Grundflache auf 220 gm festgesetzte wird ansonsten ist
dies wieder ein klarer Versto3 gegen Gebot der Gleichbe-
handlung aus Art. 3 Satz 1 GG.

Es ist also nicht nachvollziehbar das Grundstiick eine
unterschiedliche GRZ haben.

Ich darf um Mitteilung bitten wie die Grundflache (Formel)
seitens der Planungsbehdrde berechnet wird.




Anderung des BP Nr. 31 im siidlichen Teil der BergstraRe, Haus-Nrn. 50 bis 76a
Ergebnisse der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4a BauGB

Einwendung und
Datum

Bedenken und Anregungen

Erlauterung und Beschlussvorschlag

2. Wiederspruch gegen unterschiedliche
Dachneigungen im Planungsbereich

Hiermit wiederspreche ich der unterschiedlichen Wand-
hoéhen und Dachneigungen im Planungsgebiet. Es kann
naturlich einen Bestandschutz fir vorhandenen Gebaude
geben. Der neue Bebauungsplan soll ja aber eigentlich die
Neubauten fir die Zukunft regeln. Hier sollte er sich auch
an den bereits bestehenden Neubauten orientieren!

Laut Begriindung vom 05.11.2024 Seite 9 Absatz 4.1
wurde der Neubau auf unserem Grundstiick gar nicht mit
analysiert. Das sollte aber wenn man sich die Arbeit fur
einen neuen Bebauungsplan macht unbedingt gemacht
werden.

Die unterschiedlichen Wandhdhen und Dachneigungen
wiedersprechen auch wieder dem Gebot der Gleichbe-
handlung aus Art. 3 Satz 1 GG. Zudem wir durch die jetzt
zuletzt durchgeflihrte Anpassung der Wandhdhen eben
nicht zu einer homogenen Giebelhthe beigetragen (siehe
Zeichnung).

Durch die wesentlich hoheren Gebaude auf der Siidseite
unseres Grundstickes kAmme es auf3erdem zu einer er-
heblich grof3eren Verschattung auf unserem Grundstuck.
Diese ist flr uns nicht akzeptabel da dies ein erheblicher
Eingriff in die Lebensqualitat fir uns ist, zudem sich ja
gleich zwei Gebéaude auf der Slidseite befinden wirden.

1145

J

Die stadtebauliche Analyse hat ergeben, dass auch in dem
vorliegenden ,kleinen® Bereich durchaus unterschiedliche
Pragungen vorliegen.

Bebauungsplane sollen gem. § 1 Abs.5 BauGB dazu bei-
tragen, u.a. ,die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.*
So soll um die Platzausweitung die vorhandene Bebauung
mit spitzen Satteldachern erhalten bleiben.

Auch wenn die stadtebauliche Analyse noch das
abgerissenen Gebaude beriicksichtigt, so ist der Neubau
durchaus mit seinen MalRen (GR, WH, DN) bei den
Festsetzungen zur vorliegenden Bebauungsplandnderung
berlcksichtigt worden.

Unabhangig von den Festsetzungen im Bebauungsplan zu
max. Wandhéhen und Dachneigungen sind die Abstands-
flachen nach der ,Satzung Uber ein von der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) abweichendes Mal3 der Abstands-
flachentiefe einzuhalten. Diese gewahrleistet eine aus-
reichende Belichtung benachbarten Bebauungen.

Von einer einheitlichen Firsthéhe wird gerade aufgrund der
beiden unterschiedlichen Bautypen abgesehen, damit eine
annadhrend gleiche Geschossflache unabhangig vom Bautyp
umsetzbar ist.




Anderung des BP Nr. 31 im siidlichen Teil der BergstraRe, Haus-Nrn. 50 bis 76a
Ergebnisse der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4a BauGB

Einwendung und
Datum

Bedenken und Anregungen

Erlauterung und Beschlussvorschlag

Anhand der Zeichnung im Beispiel von einem Gebaude mit
10 Metern Breite ergibt sich einen Hohenunterschied von
1,15 Metern! Das wurde also in diesem Beispiel bei einer
Dachneigung von 48° einem 4 geschossigem Gebaude
entsprechen. Dies widersprache damit auch der genannten
Zielsetzung von eigentlich gewollten Einzel- und Doppel-
hausern. Hier wird die Mdglichkeit fiir riesige Gebaude
geschaffen die vor allem dem Gartenstadtcharakter in
diesem Bereich widersprechen. Zudem werden bei diesen
Héausern auch noch Dachgauben erlaubt was zu einer
zusatzlichen Verbreiterung des Dachbereichs fihrt. Bei der
jetzigen Planung wirde ein Neubau auf dem Nachbar-
grundstiick den Neubau auf unserem Grundstiick um 2.87
gemessen in der Giebelhdhe Uberragen. Das zeigt ganz
klar das somit keine Einheitliche Giebelhdhe auch nur
annaherungsweise durch das verringern der Wandhohe bei
gleichbleibender Dachneigung gewahrleistet ist. Ich darf
also um Angleichung der Parameter bitten.

3. Baufenster

Unser Grundstuck ist nicht geteilt. Es befinden sich ledig-
lich zwei Gebaude auf diesem. Es ist also nicht geklart
wieviel Quadratmeter dem einzelnen Grundstlick zuge-
wiesen sind. Daher sollte es fur unser Grundsttick auch ein
grol3es Baufenster wie bei den anderen nicht geteilten
Grundstiicken geben. Ich wirde daher den Vorschlag
machen das Baufenster bis an das hintere Gebaude zu
fuhren und in Richtung Osten auf 3 Meter an die Grund-
stuicksgrenze zu verschieben (siehe Zeichnung rote Mar-
kierung). Durch die jetzige Festsetzung besteht im Ubrigen
keine Mdglichkeit fir das hintere Geb&aude eine Garage zu
errichten.

Die stadtebauliche Analyse hat ergeben, dass die in der 6.
Anderung vorgesehene zweite Baureihe aufgrund ihres
Eingriffs in die Hangkante und die Entfernung zur Er-
schlieBungsstral3e als stadtebaulicher Ausreil3er angesehen
und nicht weiterverfolgt werden soll. Deswegen wird auf den
ndrdlich angrenzenden Grundstlicken in der Bergstrafl3e 50
und 52 nur mehr ein Bauraum vorgesehen, der nicht tiefer in
die Hangkante eingreift wie bei der Bebauung in der Berg-
stral3e 56 bis 76a.

Fir das betroffene Grundstiick wurde bereits der Bauraum
gegenuber der rechtsverbindlichen 6. Anderung vergroRert
und somit an das gerade erst errichtete Gebaude angepasst.
Das festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung erfordert keine
VergréRRerung oder Zusammenfihrung der festgesetzten




Anderung des BP Nr. 31 im siidlichen Teil der BergstraRe, Haus-Nrn. 50 bis 76a
Ergebnisse der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4a BauGB

Einwendung und
Datum

Bedenken und Anregungen

Erlauterung und Beschlussvorschlag

Bauraume. Es wird an dem Konzept festgehalten, baukorper-
bezogene Baurdume auszuweisen.

Die Tatsache, dass gerade erst der Neubau am Hang
verwirklicht wurde, lasst auf eine gewtlinschte Beibehaltung
der offenen Bauweise mit Einzelhdusern schlie3en, so dass
auch keine Zusammenfuhrung der beiden Baurdaume
erforderlich ist.

Fur das hintere Gebaude kann durchaus eine Garage inner-
halb des Bauraums und/ oder der gem. A 6.2 eigens dafir
festgesetzten Flache errichtet werden.

Insgesamt ist also festzuhalten, dass die momentane
Planung nach wie vor nicht rechtskonform ist. Ich erwarte
daher, dass alle Punkte auch im Bauausschuss zur
Diskussion gestellt werden. Ebenso erwarte ich Begriin-
dungen mit den Verweisen auf Rechtsgrundlagen zu den
von uns vorgebrachten Punkten. Dies ist bisher auch fur
die letzten Einspruche nicht erfolgt.

Bitte bestatigen sie uns schriftlich den ordnungsgemalien
und fristgerechten Eingangs dieses Schreibens.

Siehe oben

Beschluss:

Die Stellungnahme wird entsprechend den Erlauterungen
zuriickgewiesen und es bedarf keiner Uberarbeitung der
Planunterlagen.

Abstimmungsergebnis: 7 : 2




