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Bebauungsplan Nr. 23 — 4. Anderung — Begriindung 11.11.2025

2.1

Anlass und Ziel der Planung

Der Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss der Gemeinde Krailling hat in seiner
Sitzung am 07.12.2021 die Anderung des Bebauungsplans Nr. 23 fiir den gesamten
noch nicht geanderten Bereich zwischen Stieglitzweg, Kuckuckweg, Drosselweg und
Rudolf-von-Hirsch-Stral3e beschossen.

Anlass stellen zwei Bauantrage im Hauptgemeindeort Krailling dar, die nicht mit dem
rechtsverbindlichen Bebauungsplan vereinbar sind. Da Krailing jedoch die
Innenentwicklung férdern mochte, hat der Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss den
Planungsverband AufRerer Wirtschaftsraum Miinchen (PV) mit einer stadtebaulichen
Untersuchung beauftragt, die am 18.10.2022 in der 6ffentlichen Bau-, Umwelt- und
Verkehrsausschusssitzung vorgestellt wurde. Die stadtebauliche Untersuchung stellt
die Grundlage der beschlossenen 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 23 fiir den
Bereich zwischen Stieglitzweg, Kuckuckweg, Drosselweg und Rudolf-von-Hirsch-
Stral3e dar, der Umgriff ist gegenliber dem Rechtsstand des Bebauungsplanes von
1966 jedoch verkleinert. Aufgrund nicht notweniger Planungserfordernis sind die
Gemeinbedarfsflache fir Rathaus/ Kindergarten und Hallenbad und die Kettenhaus-
bebauung kein Bestandteil der 4. Anderung.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes verfolgt die Gemeinde das stadtebauliche
Ziel, eine ortsvertragliche Innenentwicklung mit vertraglicher Nachverdichtung sicher-
zustellen. Das gegenstandliche Plangebiet liegt nérdlich vom Kraillinger Rathaus und
westlich der Bahnlinie in einem bebauten Siedlungsbereich. Angrenzend befindet sich
das Landschaftsschutzgebiet ,Kreuzlinger Forst®.

Die Ausarbeitung der Planung wurde dem PV Ubertragen, die Grinordnung sowie die
Aufnahme und Bewertung des Baumbestandes erfolgt durch das Landschafts-
planungsbiiro Terrabiota.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Rechtsverbindliche Bebauungsplane

geimu?é?p%fn}r(g"“ng Urplan (1966)

7 =(-4 Anderung

Allgemeines Wohngebiet

GRzZ 0,4 GFZ04

WH 3,5 und WH 6,0

festgesetzte Dachform (FD, SD, WD)
flache Dachneigung 18° - 24°
baukorperahnliche Bauraume

keine Hinterliegerbebauung

1. Anderung (1974)
* Hinterlieger zugelassen
(Schwalbenweg 12 c)

» Kettenbebauung zugelassen
Rudolf-Hirsch-Str. und Steiglitzweg

3. Anderung (1979)
» Hinterlieger zugelassen
Schwalbenweg 10b
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Krailling Bebauungsplan Nr. 23 — 4. Anderung — Begriindung 11.11.2025

Der Grofdteil des Plangebiets liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen
Bebauungsplans Nr. 23 westl. d. Rudolf-v.-Hirsch-Str., nérdl. d. Pentenriederstr. i.d.F.
vom 14.01.1966.

“18 /62

41875

/725%\»7

Abb. 2:  Planzeichnung des BP 23 (14.01.1966)

Dieser wurde in Teilbereichen mehrfach geéndert (siehe Abbildung 1):

1. Anderung Nr. 23a nordlich der Pentenrieder StraRe zu 2-20d i.d.F. 14.01.1974
1. Anderung Nr. 23a (zu 2-20e) i.d.F. vom 01.12.1975

2. Anderung Nr. 23a fiir das Grundstiick Fl.-Nr. 418/319 i.d.F. vom 18.07.1977

3. Anderung Nr. 23a fiir den Schwalbenweg i.d.F. vom 03.05.1979

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen KRL 2-80 Seite 4/28
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Planzeichnung der 3. Anderung Nr.23a
(03.05.1979)

Planzeichnung der 1. Anderung Nr.23a zu 2-20d und Planzeichnung der 2. Anderung Nr. 23a
2-20e (14.01.1974 und 01.12.1975 (18.07.1977)

Abb. 3:  Planzeichnungen der Anderungen des BP 23

Im Ursprungsplan Nr. 23 wird flr das gesamte Plangebiet ein allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt. Die 1. Anderung sieht fiir die Bebauung im Schwalbenweg 4 bis
12 a,b,c ein reines Wohngebiet vor. Als Nebenanlagen sind lediglich die der
Versorgung mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von
Abwasser dienenden Nebenanlagen zulassig.

Unter Einhaltung des zuldssigen MalRes der baulichen Nutzung mit einer max.
Grundflachenzahl von 0,4 und einer max. Geschossflachenzahl von 0,4 werden zwei
Bautypen im Plangebiet zugelassen:

Bautyp 1: E (Erdgeschoss)
Dachform: FD (Sockelhéhe max. 0,5m; TH max. 3,5m)
Dachform: SD/ WD (DN 18°-24°; Sockelh6he max. 0,5m; TH max. 3,5m

Bautyp 2: E+1 (Erdgeschoss + 1 Vollgeschoss)
Dachform: SD / WD (DN 18°-24°, Sockelhthe max. 0,5m; TH max. 3,5m)

Im Rahmen der 1. Anderung wurde fur die Bebauung im Schwalbenweg 4 bis 12a,b,c
als Bautyp eine Mischung aus Bautyp 1 und Bautyp 2 festgesetzt:

Zwingend ein Vollgeschoss:
Dachform WD (DN 21°-25°, Sockelhéhe max. 0,35m; TH max. 3,5 m).
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2.2

2.3

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber die Rudolf-von-Hirsch-stral3e, den Stieg-
litzweg und den Drosselweg sowie den Kuckucks- und den Schwalbenweg. Vom
Kuckuckweg aus werden zwei SticherschlieBungen vorgesehen, die an den damals
geplanten Sperberweg und Habichtsweg anbinden sollen. Letztere wurden so nicht
umgesetzt, so dass diese SticherschlieRungen nun als Sackgassen im Westen an
eine Wohnbebauung angrenzen.

Landschaftsschutzgebiet

Das Plangebiet grenzt im Norden an das Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Kreuzlinger
Forst® (00375.01). Der Schutzzweck dient in erster Linie der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes, dem Erhalt der Vielfalt, Eigenart und Schdnheit des Land-
schaftsbildes sowie der Gewahrleistung von Erholung. Weitere Schutzgebietsaus-
weisungen befinden sich nicht im naheren oder weiteren Einzugsbereich des Plan-
gebietes.

Abb. 4: LSG Kreuzlinger Forst (grin gepunktet) und Markierung des Plangebietes (rot), ohne
MalRstab. Datenquelle: Bayern-Atlas, Stand: Januar 2024.

Ziele der Ortsentwicklungsplanung

Die Gemeinde Krailling hat im Jahr 2012 stadtebauliche Ziele zur Ortsentwicklung
aufgestellt. Das Plangebiet liegt innerhalb der Flachen mit vorwiegender Wohn-
nutzung.
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Abb. 5:  Zielkarte und Handlungsfelder (Ausschnitt) maR3stabslos
Quelle: Gemeinde Krailling Ortsentwicklungsplanung (09.01.2012)

Ziele fur die Flachen mit vorwiegender Wohnnutzung:

e Erhalt des Charakters des Ortes mit Einzelwohngeb&uden in gro3zigigen
Gartengrundsticken (Gartenstadtcharakter).

o Erganzen des Wohnraumangebotes im Ort entsprechend des
demographischen Wandels (siehe HF6)

e Anpassung der Bebauung an die energetischen Standards.

e Erhalt und Erganzung von GroRbaumen auf privaten Grundstuicken.

e Bericksichtigung der Ziele und Vorgaben entspr. HF 6

Ziele und Vorgaben des Handlungsfelds 6 Erganzen des Wohnungsbestands

entsprechend dem demografischen Wandel:

e Erganzung des bestehenden Wohnungsangebotes in Krailling durch
barrierearme, barrierefreie bzw. kleinere Wohnungen vor allem in Nahe der
Ortsmitte.

e Barrierearmes Bauen als Standard fiir alle neuen Bauten.

e Erhalt bzw. Schaffen von bezahlbarem Wohnraum fir Kraillinger Burger.

e Sukzessive Uberarbeiten der bestehenden Bebauungsplane.
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3. Plangebiet
3.1 Lage, Nutzung und ErschlieBung

Das Plangebiet umfasst in seinem Geltungsbereich die Rudolf-von-Hirsch-StralRe
(Haus-Nrn. 7, 9, 11, 13), die Stichstral3e Spatzenweg, den Drosselweg (Haus-Nrn.1-
10), den Kuckuckweg (Haus-Nrn. 1-12) sowie den Schwalbenweg (Haus-Nrn. 1, 3, 5-
11a).

Abb. 6: Lage im Gemeindegebiet Krailling mit Geltungsbereich Plangebiet (rot), ohne MaRstab.
Datenquelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand: November 2024.

Das rund 6 ha grof3e Plangebiet liegt im Hauptgemeindeteil Krailling westlich der S-
Bahn-Strecke und ndordlich des Rathauses. Die Grundschule Krailling sowie das
Caritas Kinderhaus sind weitere benachbarte gemeinbedarfsausgerichtete Einrich-
tungen. Das Plangebiet sowie die daran angrenzende und umgebende Bebauung ist
von bestehender Wohnnutzung gepragt, der Siedlungsbestand ist organisch und
zusammenhangend. Nach Norden, Osten und Westen grenzt unmittelbar der
Kreuzlinger Forst an. Nordlich abgesetzt von der Bestandsbebauung innerhalb einer
Rodungsinsel des Kreuzlinger Forstes befindet das Caritas Altenheim Maria Eich und
der Sportplatz von Krailling.

Das Plangebiet ist topographisch weitestgehend eben und liegt auf rund 559 m
NHN. Lediglich nach Siden hin ist eine sanfte Steigung auf 560 m i NHN vorhanden.

Verkehrlich ist das Plangebiet sowie der umliegende Siedlungskomplex durch eine
geordnete Nord-Sud- bzw. West-Ost-Verkehrsfihrung erschlossen. Die Rudolf-von-
Hirsch-Stral3e, der Schwalbenweg und der Kuckuckweg stellen Nord-Sud-verlau-
fende StralRenziige und der Drosselweg und Stieglitzweg Ost-West-Stral3entrassen
dar. Die aul3ere 6stliche ErschlieBung (Rudolf-von-Hirsch-StralRe) sichert aul3erdem
eine Anbindung an die sldlich gelegene Pentenrieder Stral3e, die nach Osten
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3.2

321

verlaufend in die Uberdrtliche StaatsstralRe 2063 mindet. Die technische Er-
schlieBung ist aufgrund der Bestandssituation vorhanden.

Eine Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr ist gegeben. Vor dem
Rathaus befindet sich eine Bushaltestelle, die Linie verkehrt in Richtung Planegg und
ist fulaufig (zwischen 50 — 500 m) vom Plangebiet erreichbar. Eine weitere
Bushaltestelle liegt entlang der Pentenrieder StraRe und die Busverbindung verkehrt
in Richtung Furstenfeldbruck bzw. Klinikum GrofRhadern. Ein S-Bahnhaltepunkt
befindet sich nicht im Gemeindegebiet von Krailling, allerdings ist eine S-Bahn-
Haltestelle jeweils in einem Kilometer Entfernung in der Gemeinde Stockdorf im
Siudwesten oder in der Gemeinde Planegg in Nordosten vorhanden. Beide Halte-
punkte sind sowohl fuRlaufig als auch mit dem Fahrrad bzw. OPNV erreichbar.

Bauliche und grunordnerische Gestaltung, Strafl3enbild

Die stadtebauliche Struktur im Plangebiet ist geprégt durch eine Einzelhausbebauung
auf Uberwiegend grofRen Grundstiicken. Damit steht die bestehende Bebauung im
klaren Kontrast zur unmittelbar angrenzenden Struktur mit Doppelhdusern und
Hausgruppen als verdichtete Flachbauten auf kleineren Grundstiicken mit teilweise
Gemeinschaftsgaragen.

Die teilweise sehr hohen Laub- und Nadelbaume sind pragend fir den Gartenstadt-
charakter der Gemeinde.

Rudolf-von-Hirsch-Stralle

Die Rudolf-von-Hirsch-StralRe wird von einer stral3enabgertickten Bebauung gepragt,
die beidseitig mehrheitlich von Thujahecken von der Stral3e abgeschirmt ist. Ein- und
zweigeschossige Bebauungen sind in gleichem Maf3e vorhanden, Baume stehen
vereinzelt auf den privaten Grundstticken, vorwiegend Nadelbaume. Auf der Rudolf-
von-Hirsch-StralRe ist eine erhdhte Nutzung von stralRBeneinseitigen, ruhenden
Verkehr vorhanden. Im Kreuzungsbereich zum Spatzenweg befindet sich auf
Ostlicher Stral3enseite eine gewerblich genutzte Bebauung.

(Li.) Blick in die Rudolf-von-Hirsch-Strale (Re.) Gewerblich genutztes Grundstiick an der
Richtung Norden © PV im Juli 2022 Kreuzung Spatzenweg © PV im Juli 2022
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3.2.2  Spatzenweg
Der Spatzenweg ist eine kurze Stichstrale und erschliel3t das westlich liegende
private Grundstuick, auf dem ein stralRenbildpragender Baum steht. Ostseitig sind
Stellplatze fur die angrenzende Grundschule vorhanden. Der Spatzenweg endet mit
einem Tor, welches als Feuerwehrzufahrt fir die Grundschule dient.
Blick in den Spatzenweg, re. Stellplatze, li. Zufahrt zur Bebauung © PV im Juli 2022
3.2.3  Drosselweg

Der Drosselweg ist durch eine gro3e StraRenbreite gepréagt, der Parkdruck hingegen
ist gering. Die Bebauung 6stlich des StralRenzuges (Richtung Kreuzlinger Forst) ist
weit nach hinten versetzt, um aufgrund der Lage den stralBennahen Bereich als
Sudgarten auszunutzen. Entsprechend ist die Bebauung vom Drosselweg weitest-
gehend nicht einsehbar, stattdessen préagt das StraRenbild eine Heckenstruktur mit
einzelnen Baumbestéanden. Auf westlicher StraRenseite pragt eingeschossige Bebau-
ung das StraBenbild. Vorgartenzonen sind auch hier vorhanden, jedoch deutlich
geringer ausgepragt und ohne pragenden Baumbestand wie ostseitig.

4

N

(Li.) Blick von der Rudolf-von-Hirsch-StraRe (Re.) Blick in den Drosselweg auf Hoéhe
in den Drosselweg © PV im Juli 2022 Kreuzung Schwalbenweg © PV im Juli 2022
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3.2.4  Schwalbenweg
Der Schwalbenweg ist verglichen zum Drosselweg deutlich schmaler in der
Stral3enbreite und durch heterogene, jedoch weitestgehend eingeschossige Bebau-
ung gepragt. Die Bebauung ist von der Strale abgeriickt und die vorhandenen
Vorgartenzonen wirken sich positiv auf das Strafl3enbild aus, wenn auch keine
grundstiicksubergreifenden Griunstrukturen vorhanden sind. Der vereinzelt in den
Vorgartenzonen stehende Baumbestand wird von der Fichte dominiert. Der
Parkdruck ist vergleichbar mit der Rudolf-von-Hirsch-Stral3e.

Blick vom Drosselweg in den Schwalbenweg © PV im Juli 2022
3.2.5  Kuckuckweg

Der Kuckuckweg ist vergleichbar mit dem Schwalbenweg und ist gepragt durch
straRenabgertickte Bebauung mit Vorgargartenzonen. Die westliche Stral3enseite ist
aufgrund der Grundstiickszuschnitte lockerer bebaut als die Ostliche Stral3enseite,
zudem befindet sich zwischen den Haus-Nrn. 3 und 5 eine Stichstral3e. Die Bebauung
wird mehrheitlich durch unterschiedlich dichte und hohe, lebendigen Hecken von der
Stral3e getrennt und sorgt gleichsam fir eine Belebung des Kuckuckweges durch
grine Strukturen.

Der Parkdruck nahm zum Zeitpunkt der Begehung von Norden nach Siden hin zu.

s "\.. Wl

(Li.) Blick nordwarts in den Kuckuckweg, links  (Re.) Blick in den Kuckuckweg vom
Stichstra3e © PV im Juli 2022 Kreuzungsbereich Stieglitzweg © PV im Juli
2022
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4. Analyse und Ziele

4.1 Stadtebauliche Analyse

Auf Grundlage des Anderungsbeschlusses zur 4. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 23 vom 07.12.2021 wurde zum Geltungsbereich eine Bestandsanalyse zur
Bauweise, Baudichte und baulichen Gestaltung unter Einbezug der umliegenden
Bereiche durchgefiihrt. Im Folgenden werden die Ergebnisse innerhalb des
Plangebietes (schwarz gestrichelt) analysiert und darauf fundierend stadtebauliche
Ziele abgeleitet, die ebenso in einer Zielekarte dargestellt werden.

4.1.1 Bauweise

I Geltungsbereich
Bauweise
[ Einzelhaus

[] Doppelhaus / unechtes Doppelhaus
[ Reihenhaus / Kettenhaus

Abb. 7:  Bestandsanalyse: Bauweise, Plangebiet schwarz gestrichelt umrandet. Datenquelle: ©
Bayerische Vermessungsverwaltung (Stand 2022), Bearbeitungsinhalte PV (Stand Nov.
2024).

Im Plangebiet dominieren Einzelhauser (hellgelb in Abb. 7), untergeordnet sind auch
Doppelhauser vorhanden, jedoch ohne reale Grundstiicksteilung (sog. unechte
Doppelhauser). Die umliegende Bauweise ist zweigeteilt. Wahrend sich unmittelbar
Ostlich zum Plangebiet die Einzelhausbebauung fortsetzt, ist die westlich angrenz-
ende Umgebung von einer homogenen Reihen- und Kettenhausbebauung gepragt.
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4.1.2

Diese setzt sich daher klar von der Bauweise im Plangebiet ab, genauso wie die vom
Geltungsbereich sidlich angrenzende Doppelhausbebauung. In beiden Bereichen
hat bereits eine Nachverdichtung stattgefunden.

Baudichte, Grundstlicksgrofien

/R
SRSV
- { s Geltungsbereich
" Grundfiache (GR I)
1< 200
VY 1200 - 300
Bl - 300

" GRZI
Q& [ 1o-0,15

[ 0,15 - 0,23
0,23 -0,35

Abb. 8:  Bestandsanalyse: Maf} der baulichen Nutzung (GRI, GRZI), Plangebiet schwarz gestrichelt
umrandet. Datenquelle: © Bayerische Vermessungsverwaltung (Stand 2022),
Bearbeitungsinhalte PV (Stand Nov. 2024).

Die Baudichte lasst sich Uber das Verhéaltnis des Wohngebaudes zum Grundstiick
(GRZ 1) ermitteln. Das Plangebiet ist sehr locker bis locker bebaut. Insgesamt weisen
dreiviertel aller Grundstiicke eine Bebauung von Hauptgebauden mit einer GRZ | bis
0,2 auf, darunter Uberdecken knapp 40 % sogar weniger als 15 % der Grundstiicke.
Ein Viertel der Grundstuicke weist hingegen Baudichten héher als 0,21 auf und findet
sich Uber das Plangebiet verteilt. Die hochsten Baudichten stellen die Doppelhaus-
Bebauung im Schwalbenweg (Hausnr. 12a/12b) mit einer GRZ | von 0,26 sowie das
gewerblich genutzte Gebaude in der Rudolf-von-Hirsch-Stral3e (Hausnr. 4) mit einer
GRZ | von 0,31 dar. Beide Grundstiicke weisen gleichzeitig neben den hdchsten
Baudichten auch die kleinsten Grundstiicksgrofzen auf.

Unter Einbezug der Umgebung ist das Gebiet hinsichtlich der Baudichte, wie bei der
Bauweise, zweigeteilt. Ostlich zum Plangebiet dominieren mehrheitlich auRer in den
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4.1.3

41.4

Randbereichen sehr lockere Bebauungen das Ortshild mit Baudichten teilweise
deutlich unter einer GRZ | von 0,15. Die sudlich an den Geltungsbereich angrenzende
Doppelhaus-Bebauung weist hingegen tberdurchschnittlich hohe Baudichten auf, die
bis zu einer GRZ | von 0,48 reichen. Diese starke Nachverdichtung setzt sich auch
westlich zum Plangebiet hin fort. Die weitestgehend homogene Bebauung erreicht
sehr hohe Baudichten zwischen 0,26 und 0,52. Lediglich nérdlich des Drosselweges
setzt sich die lockere Bebauung wie im Geltungsbereich fort.

Insgesamt stellt der Geltungsbereich bei der Baudichte einen Kontrast zur westlich
und sudlich angrenzenden Bebauung dar, die von einer homogenen Struktur sowohl
bei der Baudichte als auch Bauweise gepragt ist. Im Gegensatz zu der unmittelbaren
Umgebung ist der Geltungsbereich mehrheitlich locker bebaut, jedoch zeigen sich auf
einzelnen Grundstiicken Nachverdichtungstendenzen mit h6heren Baudichten als im
Bestand. Gleichzeitig stellt der Geltungsbereich einen Ubergang zur 6stlich liegenden
Bebauung dar, die gegenwartig noch von sehr geringen Baudichten gepragt wird.

Bauliche Gestalt

EE

......

.......

nGeltungsbere'lch
"/ [ Flurstiick
"~ [ Wohngebaude
Dachform
Flachdach
Satteldach
5> L) Walmdach
..~ Dachneigung
iy | [J1FrD
y [ ] =25
B 25-30°
I = 30°

Dachoaube

aiwies

r ! & /
I i & f
..... 5 S enas L awm £ £

Abb. 9:  Bestandsanalyse: Dachform, Dachaufbauten, Plangebiet schwarz gestrichelt umrandet.
Datenquelle: © Bayerische Vermessungsverwaltung (Stand 2022), Bearbeitungsinhalte PV
(Stand Nov. 2024)
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Die bauliche Gestalt wird gepragt durch die Kombination von Dachform und Dach-
neigung. Im Plangebiet befinden sich Uberwiegend Satteldacher mit Dachneigungen
von 18°-24°. Im nordlichen Teil sind auch vereinzelt Flachdacher zu finden. Ein
Gebaude mit Schmetterlingsdach kann aufgrund seiner gewerblichen Nutzung als
Ausreil3er eingestuft werden. Dachgauben kommen vereinzelt im 6stlichen Teil des
Geltungsbereichs bei steileren Dachneigungen knapp tUber 30°.

415 Hoéhenentwicklung

Querschnitt West-Ost

WHT72 WH37 wWH40 WH3Z
N FHO5 FHA.0 FH58 FHa0 N
1 DN 24° DN 25° DN 19° DN 33° 1
: GR 170 GR 250 GR 240 GR 230 :
i =] L t i - -
T il | N : S . —
1 1
Elsterweg Mr. 14 1 Kuckucksweg Nr. 5 Nr. & Schwalbenweg Nr. 7 Nr. 8 Rudolf-von-Hirsch-Str. 5d Nr. 3d

Drosselweg Nord

WH37/32 WH4,1 WH4.0 WH32 WH33 WH4.0
1 FHE.9 FHB,T FHB4 FH36 FH FH56 N
1 DN 24 DN 26 DN 38° DN O DN [f DN 19 1
: GR 300 GR 100 GR215 GR 410 GR 250 GR 240 :
i e [ == |
! e — !
: | - e
Drosselweg Nr. 16 Nr. 14 Nr. 12 1 Nr. 10 Nr. & Nr. 8 Nr. 4 Nr.2 Rudolf-von-Hirsch-Str. 13 ! Starenweg
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1 1
: WH45 wHage WH35 WH42 WH38 WH31 WH3s WH40 :
1 FHT.9 FH55 FHE.6 FH 898 FHE,1 FHS53 FHE8 FHE4 1
1 DN 24' DN 22 DN 23' DN 24* DN 24° DN 26 DN 25° DN 35 1
: GR 200 GR215 GR 280 GR 210 GR 200 GR 190 GR 245 GR 210 :
1 i . 1
f I [ = L e I e B \ — (-
:Schwalbenwveg Nr 1 Nr3 Nr 5 Nr7 N9 Nr. 11 Nr 11a Drossehweg Nr. 8 :
Schwalbenweg Ost
1 1
! WH3g WH43 WH32 WH4.0 WH4,1 WH32 WH 3.2 !
[ FHB8 FHT.7 FH 20 FHT77 FHEE FH53 FH 3,6 !
1 DN 24/33° DN 24/38° DN 33" DN 24/34° DN 24/34° DN 19/31° DND® 1
! GR 275 GR 300 GR 230 GR 220 GR 106 GR 180 GR 410 [
- ; ) o .
-] Iri) Lo | [ - i S |
Schwalbenweg Nr. 2af2b: Nr 4 Nr.8 Nr 8 Nr.10a Nr 12a Drosselwag Nr_ 3 Nr 4 :
Kuckuckweg West |
I OWHET WH 3.0 WH7.2 WHE3 WH 3.8 WH 3.5 1
H FH7.3 FHT7.8 FHE.S FHS.4 FH5.8 FH53 !
: DN 21® DN 18° DN 24° DN 26° DN 2¢* DN 17® :
1 GR 140 GR 155 GR 170 GR 120 GR 150 GR170 1
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1 | I 1 -
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. i : || = [T i
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Abb. 10: Bestandsanalyse: Hohenentwicklung, Plangebiet schwarz gestrichelt. Datenquelle: ©
Bayerische Vermessungsverwaltung (Stand 2022), Bearbeitungsinhalte PV (Stand Nov.
2024)

Das Plangebiet ist gepragt von niedrigen Baukdrpern mit Wandhohen von 3,1 bis 4,5
m. Nur im Kuckuckweg befinden sich hthere Geb&ude mit bis zu 7,2 m Wandhohen.

Im Einzugsbereich befindet sich nordlich des Drosselwegs hohere Bebauung im
Westen und eingeschossige Bebauung im Osten.

Damit steht die bestehende Bebauung im Geltungsbereich im klaren Gegensatz zur
unmittelbar angrenzenden Struktur mit Doppelhdusern und Hausgruppen als
verdichtete Flachbauten.

Drosselweg Nord | Schwalbenweg Kuckuckweg West
Dachneigung | 19° bis 36° 22° bis 36° 17° bis 29°
WH 3,2m bis 4,1m 3,1m bis 4,5m 3,5m bis 7,2m
FH 3,6m bis 8,4m 5,3m bis 8,0m 5,3 bis 9,5m
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4.1.6 Baumbestand

Bebauungsplan Nr. 23

dsplan Terrabiota

. Saan ab Fesserrag

~
(.2 Hoam als Hewe

./

=3

voroateniore

Abb. 11: Bestandsanalyse: Baumbestand, Plangebiet schwarz gestrichelt umrandet. Datenquelle: ©
Bayerische Vermessungsverwaltung (Stand 2022), Bearbeitungsinhalte Terrabiota (Stand

Dez. 2023)
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Das Gebiet wird gepragt von der vorhandenen Begrinung mit einer weitgehend
intakten Vorgartenzone und einem groRen Baumbestand. Die vorhandene Durch-
grinung pragt nicht nur das Orts- und StraRenbild, sondern erflllt auch wichtige
Funktionen in Hinblick auf den Klimawandel und den Schutz des Mikroklimas. Daher
wurde das Planungsbiiro Terrabiota Landschaftsarchitekten und Stadtplaner mit dem
Baumaufmafd beauftragt. Von den insgesamt 199 aufgenommenen Baumen
bewertete Terrabiota 146 Baume als erhaltenswert (Stand Oktober 2023).

Anhand mehrerer Beispielgrundstiicke wurde eine mdgliche Anordnung von ober-
irdischen und unterirdischen Stellplatzen (Tiefgarage) untersucht. Dabei wurde
nachgewiesen, dass Bauraumtiefen von 22 m, die eine Erhaltung der Vorgartenzone
und des vorhandenen Baumbestands ermoglichen, fir die Unterbringung von
Stellplatzen in einer Tiefgarage ausreichen. Allerdings flhren Tiefgaragen zu einer
dem Gebiet untypischen Dichte an Wohnungen je Wohngebaude. Deshalb hat sich
die Gemeinde fir eine oberirdische Parkierung entschieden.

Mogliche Bebauung WA 1 Neubau Mehrfamilienhaus Parkierung in Tiefgarage
Beispiel Drosselweg Nr. 4 a

418/153 GRZ2 0,41
Anzahl St 19

Neubau Mehrfamilienhaus Parkierung oberirdisch

2

GRZ2 044
Anzahl St 13

D/- E

0,

é&s@/w : 4181153 eRz2 027
(S)e . Anzahi St 4

Mogliche Bebauung WA 2

Beispiel Schwalbenweg Nr. 5

Neubau Doppelhaus
. GRZ 2 0,32

418/166 Anzahi st 15

¢
043
Anzahl st 13
davon in HG
integriert 8

GRZ2 0,36
Anzahl St 4
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Mogliche Bebauung WA 3 Neubau Mehrfamilienhaus Parkierung in Tiefgarage
gyl
Beispiel Kuckucksweg Nr. 7 b

GRZ2 0,28]
Anzahl St 9

~
. GRZ2 0,32
/ Anzahl St 10
. GRz2 0,27 ; ) davon in HG
Anzahl St 4 ¥ N —3 integriert 5}

B

N

Abb. 12: Vertiefende Untersuchung: Bauweise und Stellplatze, Datenquelle: © Bayerische
Vermessungsverwaltung (Stand 2022), Bearbeitungsinhalte PV Miinchen (Stand Jan. 2025)

4.2 Stadtebauliche Zielvorgaben

Im Sinne der Innenentwicklung wurden mehrere Szenarien untersucht. Die Gemeinde
entschied sich mit Beschluss des Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschusses (BUVA)
vom 18.10.2022 dazu, eine Aufstockung und eine vertragliche Erweiterung mit den
folgenden Zielvorgaben zu verfolgen:

e moderate Nachverdichtung mit GRZ | von 0,22 - 0,23 im Plangebiet
e Wahrung des Gartenstadtcharakters

o Festhalten an offener Bauweise mit Zulassen von Einzel- und Doppelhaus-
bebauung

Auf Basis der durchgefihrten stéadtebaulichen Bestandsanalyse und des Innenent-
wicklungsszenarios ergeben sich drei Bereiche, mit unterschiedlichen Zielvorgaben
zu Baudichte und Baulicher Gestalt. Fir jeden Bereich wurden vorhandene
Baugrundstiicke mit inren Gebauden markiert, die als Bezug fir Hohe und Baudichte
im Sinne der angestrebten maf3volle Nachverdichtung dienen (griner Kreis, Abb. 13).

Die stadtebaulichen Ausreil3er sind mit einem roten Kreis markiert. Hierbei handelt es
sich um stadtebauliche Fehlentwicklungen, die nicht als Bezug fur eine maf3volle
Nachverdichtung in Frage kommen (roter Kreis, Abb. 13).
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Abb. 13:

WA3

-

Lo F RS

Bearbeitungsinhalte PV (Stand Mai. 2025)

Ziel:

— Nachverdichtung durch Einzel- und
Doppelhausern mit Grundflachen von
max. 310 gm / 410 gm

— Erhalt der grof3ziigigen Gérten

— Ziel:

Nachverdichtung durch Einzel- und

Doppelhausern mit Grundflachen von

max. 210 gm

= AusreiRer: Kuckuckweg 9 (Da),
Rudolf-von-Hirschstral3e 4 (D)

WA2

Zielkarte, Datenquelle: © Bayerische Vermessungsverwaltung (Stand 2022),

Ziel:

— Nachverdichtung durch Einzel- und
Doppelhauser mit einer Grundflache von
max. 260 gm

= Ausreil3er: Drosselweg 5 (D),
Schwalbenweg 12a/b (D), Rudolf-von
Hirsch-StraRe 9 (H)

Ausreil3er im Teilbereich:
-D Baudichte
—Da  Dachneigung

Bezug:
—D Baudichte fiir Teilbereich
—H Gebaudehohe

Im Sinne des Flachensparens und Klimaschutzes § 1a Abs. 2 und 5 BauGB sind die
genannten Zielvorgaben fur die Bebauungsplandnderung weiter konkretisiert worden.
Die Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes soll Anbauten, Aufstockungen
und Neubauten zulassen und die bestehende Durchgriinung des Gebietes sichern.

PV Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen
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Malf? der baulichen Nutzung

e Festsetzung einer max. absoluten Grundflache, sowie einer max. Wand- und
Firsthohe mit Raum fiir Anbauten/ Aufstockungen:

WA1 WH 6,3 FH 8,4 GR 310/410 gm
WA2 WH 6,3 FH 8,4 GR 260 gm
WA3 WH 7,2 FH 9,6 GR 210 gm

e Festsetzung einer maximalen Versiegelung tber eine Gesamt-GRZ

o Vorgabe einer max. Anzahl der Wohnungen je Wohngebaude
WAL 4 je EH/DH
WA2 2 je EH/DH
WA3 2 je EH/DH

Bauweise

¢ Festhalten an einer offenen Bauweise, neben Einzel- auch zulassen von
Doppelhausbebauung

o Baukorperbezogene Bauraume (Einzelhaus, Doppelhaus)

e Vorgabe einer Mindestgrundstiicksgrof3e:
WAl 650 gm
WA2 490 gm
WA3 440 gm

Bauliche Gestaltung

e Beibehaltung des Sattel-, Walm- oder Flachdachs, Orientierung der
Dachneigungen am Bestand:
WA1 DN < 36°
WA2 DN < 36°
WA3 DN < 26°

Griunordnung

¢ Wahrung des durchgriinten Stra3enbildes durch die Ausweisung einer
Vorgartenzone

e Festsetzen des zu erhaltenden Baumbestandes

e Vorgabe fir zu pflanzende Baume und Straucher in Abhangigkeit von der
Grundstuicksgréf3e und der Lange der Vorgartenzone

MalRnahmen zum Schutz von Natur und Boden

e Erhalt des natirlichen Gelandes
e Keine Abgrabungen im Wurzelbereich des Baumbestands
o Wasserdurchlassige Belage fur versiegelte Flachen

Ruhender Verkehr und Nebenanlagen:

o Stellplatze und Nebenanlagen mit Ausnahme von Warmepumpen in der
Vorgartenzone unzulassig
e Tiefgaragen nur innerhalb der Bauraume zulassig.
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5.1

5.2

Planinhalte

Die Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes soll in erster Linie Anbauten und
Aufstockungen zulassen und die bestehende Durchgriinung des Gebietes sichern,
die wesentlich zum gebietspragenden ,Gartenstadtcharakter beitragt. Die inhalt-
lichen Festsetzungen des Bebauungsplans setzen die voran beschriebenen
Zielvorgaben um.

Art der baulichen Nutzung

Fur das gesamte Plangebiet wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Hier sollen
aufgrund der verkehrsginstigen Lage die fur die Versorgung des Gebiets dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht storende Handwerksbetriebe sowie
Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
generell zulassig sein. Die im § 4 Abs. 3 BauNVO aufgefiihrten Ausnahmen sind nicht
zulassig. Die Anzahl der zulassigen Wohneinheiten wird an die Grundstiicksgrof3e
gekoppelt, um die Vertraglichkeit der Nachverdichtung zu gewébhrleisten.

MalR der baulichen Nutzung

Mit der vorliegenden Bebauungsplandnderung wird das Mal3 der baulichen Nutzung
Uber die Festsetzung der héchstzulassigen Grundflache (GR) im Zusammenhang mit
einer max. zulassigen Wandhéhe und einer max. zulassigen Firsthohe geregelt. Das
Maf der Wand- und Firsthéhe orientiert sich an den bereits bestehenden Gebauden.
Grundsatzlich werden zwei verschiedene Wand- und Firsthbhen festgesetzt, die
jeweils den Bestand bertcksichtigen und eine Aufstockung ermdglichen:

— etwas hohere Wand- und Firsthbhen auf den Grundstiicken westlich des

Kuckuckwegs,

— etwas niedrigere Wand- und Firsthdhen fiir den Rest des Plangebiets,

Die festgesetzte Grundflache berlicksichtigt alle stadtebaulich wirksamen Hauptge-
baude mit evtl. Anbauten auch in Form von Wintergarten, die sich im Laufe der Jahre
durch Nachverdichtung verandert haben. Damit weiterhin der Eindruck des
durchgriinten Wohngebiets mit pragendem Baumbestand erhalten bleibt, werden bei
der Grundflache sowohl das bisher festgesetzte Maf der baulichen Nutzung als auch
die Bauweise bericksichtigt. Die Nachverdichtung soll Uber Anbauten und/ oder
Aufstockungen bzw. Dachausbauten erfolgen. Hierzu wird die Grundflache wo noch
maoglich fir Hauptgeb&ude geringfligig angehoben und auf die Festsetzung einer
Geschossigkeit bzw. einer Geschossflache verzichtet. Damit wird in jedem Fall eine
Baurechtsmehrung gegeniber dem rechtkraftigen Bebauungsplan gewahrleistet, weil
nun eine vollumfangliche Nutzung des Erdgeschosses und 1. Obergeschosses sowie
des Dachgeschosses zulassig ist.

Nicht Gberdachte Terrassen, Vordacher und Balkone zahlen zwar mit zur Grundflache
der Hauptgebaude, stéren jedoch nicht die Blickbeziehung zu den freistehenden
Villen. Deshalb wird hierfir gem. § 16 Abs. 5 BauNVO eine eigene Grundflache fest-
gesetzt. Diese wird auf max. 10 % der nach Festsetzung A 3.1 zulassigen Grund-
flache begrenzt.

Zugunsten eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (8§ 1a Abs. 2 BauGB)
wird die insgesamt zu versiegelnde Flache durch die Festsetzung einer max. Gesamt-
Grundflache (A 3.1.2) festgelegt. Diese wird auf max. 80 % der nach Festsetzung
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5.3

5.4

5.5

A 3.1 zulassigen Grundflache begrenzt, die die Grundflachen der Hauptgebéaude ein-
schlieBBlich Terrassen und Nebenanlagen, der Stellplatze und deren Zufahrten
beinhaltet. Mit der Begrenzung der maximal zu versiegelnden Flache wird zugleich
auch die Unterbringung von oberirdischen Stellplatzen begrenzt. Sollten entsprech-
end des Stellplatzschlissels (siehe Kapitel 5.4) mehr Stellplatze erforderlich sein, als
oberirdisch unter Einhaltung der Gesamt-GRZ unterbracht werden kénnen, ist eine
Tiefgarage anzulegen. So soll ein Weiterbestehen des gartenstadtahnlichen
Charakters mit einer durchgriinten Wohnbebauung gewahrleistet werden.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Damit der Eindruck einer offenen Bebauung weiterhin bestehen bleibt, wird eine
offene Bauweise nur mit Einzel- oder Doppelhdausern in Kombination mit einer
MindestgrundstiicksgroRe festgesetzt. Es bleibt bei der Ausweisung von baukdrper-
bezogenen Baurdumen. Fur eine hohere Flexibilitat beztglich der Lage des Bau-
korpers und Anbauten werden die Baurdume vergrol3ert. Die Mindestgréf3e orientiert
sich an der im Rahmen der stadtebaulichen Untersuchung ermittelten Baudichte fiir
die Gebietstypen.

Die Tiefe und Breite der Baurdume orientieren sich am Grundstiickszuschnitt, dem
Gebaudebestand und den als zu erhaltend festgesetzten Baumen.

Verkehr, Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Die Wohnstral3en Drosselweg, Kuckuckweg, Schwalbenweg und Stieglitzweg mun-
den in die Rudolf- von-Hirsch-Stral3e, die im weiteren Verlauf nach Stden an die
Pentenrieder Stral3e anbindet.

Zur Erhaltung des Stral3enbildes soll entlang der ErschlieBungsstrafl3en eine Vorgar-
tenzone erhalten bleiben. In der Vorgartenzone sind keine Stellplatze/ Garagen/
Carports oder sonstigen baulichen Nebenanlagen zulassig sind. Ausgenommen sind
Einfriedungen und bauliche Anlagen bis zu einer max. H6he von 1,4 m sowie
Luftwarmepumpen. Ebenso wird in der vorliegenden Bebauungsplananderung gere-
gelt, dass je Baugrundstiick die max. Breite aller Zufahrten 4,0 m betragt und
zusatzlich ein 1,5 m breiter Zugang errichtet werden darf. Damit sollen gestalterisch
unerwinschte Uberlange Garagenfronten vermieden werden. Bei der Anlage von
Tiefgaragen ist auf den als zu erhaltend festgesetzten Baumbestand Riicksicht zu
nehmen. Sofern eine Tiefgarage errichtet wird, muss diese innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen liegen. Somit wird sichergestellt, dass die
Tiefgaragen unterhalb der Geb&ude und in der Nahe der ErschlieRungsstralien
errichtet werden.

Bauliche Gestaltung

Da im Plangebiet sowohl Sattel- und Walmdacher mit unterschiedlichen Dach-
neigungen als auch Flachdécher vorkommen, wird auf die bisherige Vorgabe der
Dachform verzichtet. Entsprechend des Bestands werden fur die niedrigere
Wandhohe eine steilere Dachneigung und fur die héhere Wandhdhe entsprechend
flachere Dachneigungen festgesetzt.

Die Ausrichtung der Gebaude ist variabel, jedoch muss die Hauptfirstrichtung entlang
der Langsseite der Gebaude verlaufen. Um einen Dachausbau zu ermdglichen, sind
Dachgauben und Widerkehren ab einer Dachneigung von 31° zugelassen.
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5.6

Grinordnung

Im Bebauungsplan werden auf der Grundlage des 8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB Rege-
lungen zur Baumpflanzungen getroffen. Ebenfalls werden auf der Grundlage des § 9
Abs. 1 Nr. 15a und Nr. 20 BauGB Regelungen zum straf3enangrenzenden Bereich
der Privatgrundstiicke (,Vorgartenzone®) vorgesehen. Diese dienen dem klimatischen
Ausgleich und der Entwicklung von Natur und Landschaft entlang der versiegelten
StralRen und tragen so zu einem naturlichen Klimaschutz bei. Die Regelungen zu den
Einfriedungen beruhen auf Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 und stellen insbesondere Blickbe-
ziehungen in die Vorgéarten sicher.

Das Biro Terrabiota Landschaftsarchitekten und Stadtplaner wurde mit dem Baum-
aufmal? und der Erarbeitung der griinordnerischen Festsetzungen beauftragt (siehe
Anlagen 1 und 2).

Vorrangig zum Erhalt der klimatischen und naturschutzfachlichen Bedeutung wurden
in der Planzeichnung Baume als zu erhalten festgesetzt. Ein wesentliches weiteres,
klimatisch bedeutsames Element sind die Vorgarten, die im Bestand nahezu
durchgéngig zwischen Strale und Gebéuden sowie auch Garagen und Stellplatze
durchlaufen. Der durchgrinte und mit Baumen bestandene Charakter dieser
Vorgarten wird mit der Festsetzung Ziff. 6.1 raumlich abgegrenzt. Neben dem
Ausschluss baulicher Anlagen wie Stellplatze in diesem Bereich wird mit der Ziff.
A.8.3 eine Bepflanzung zur Wahrung der Klima-ausgleichenden Wirkung der
versiegelten StralRenverkehrsflachen festgesetzt. Zum Erhalt des Eindrucks einer
lockeren und durchgriinten Bebauung wurden in der Planzeichnung Baume als zu
erhalten festgesetzt. Ein wesentliches Gestaltungselement sind die Vorgarten, die im
Bestand nahezu durchgéngig zwischen StralRen und Gebauden sowie auch Garagen
und Stellplatzen durchlaufen. Der durchgrinte und mit Bdumen bestandene
Charakter dieser Vorgarten wird mit der Festsetzung Ziff. 5.2 raumlich abgegrenzt.
Neben dem Ausschluss baulicher Anlagen wie Stellplatze in diesem Bereich wird mit
der Ziff. A 8.3 eine Bepflanzung zur Wahrung des Charakters festgesetzt.

Bei einzelnen, besonders erhaltenswerten Baumen, die bis an Bauraume heran-
ragen, wird auf die Festsetzung A 8.2 verwiesen. Demgemal3 sind Abgrabungen im
Kronentraufbereich nur dann zulassig, sofern diese im Bereich eines bisherigen
Bestandsgebaudes fachgerecht erfolgen. Der Nachweis Uber Art und Umfang der
Abgrabungen muss im Zuge des Bauantrags erbracht werden. Sollte ein Baum trotz
dieser Maflinahmen dennoch als nicht erhaltbar eingestuft werden, muss dies mittels
Baumgutachten nachgewiesen werden. Dies dient der Klarstellung, dass im
Zweifelsfall das Baurecht gegeniiber dem Baumschutz Vorrang genief3t.

Fir zu pflanzende Geholze und Baume sowie bei Ersatzpflanzungen im Falle eines
Ausfalls werden die Mindest-PflanzgréRen benannt. Diese dienen einer Vergleich-
barkeit und insbesondere einem adaquaten Standard der Pflanzungen. Neben den
zu erhaltenden Baumen ist je angefangene 300 gm Grundstlcksflache mindestens
ein heimischer Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Dabei werden die
auf den Grundstiicken bereits vorhandenen Baume angerechnet, wenn sie der
vorgegebenen Pflanzqualitét entsprechen. Die somit zu pflanzenden Baume mussen
eine Mindestgrof3e von 2 m bzw. einen Stammumfang von mindestens 18 cm haben.
Es sind ausschlief3lich standortgerechte, heimische Laubbdume zulassig. Bei den
Pflanzungen wird eine Sicherung der Artenvielfalt durch die Pflanzung heimischer,
standortgerechter gewahrleistet. Diese Pflanzpflichten beruhen auf 8§ 9 Abs. 1 Nrn.
15a, 20 und 25 BauGB und stehen nicht im Widerspruch zum Bayerischen
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6.1

6.2

Modernisierungsgesetz und dessen Auswirkungen auf die Bayerische Bauordnung in
der seit 1.1.2025 gultigen Fassung.

Ver- und Entsorgung

Wasserver- und Abwasserentsorgung

Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhaltnisse obliegt
grundsatzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftre-
tendes Grund- oder Hang- und Schichtenwasser sichern muss.

Die Wasserversorgung wird durch den Anschluss an die zentrale Wasserversor-
gungsanlage des Wirmtal-Zweckverbandes sichergestellt. Das Hydrantennetz
entspricht dem DVGW-Arbeitsblatt W 405. Die Versorgung mit Trinkwasser ist
sichergestellt.

Das Plangebiet ist an das Schmutzwasserkanalnetz des Wiirmtal-Zweckverbandes
angeschlossen. Durch die geplanten Festsetzungen ist mit einer geringflgigen
Erh6hung des Abwasseraufkommens zu rechnen. Die daftir erforderlichen Abwasser-
einheiten werden in dem der Gemeinde Krailling zur Verfigung stehenden Ab-
wasserkontingent vorgemerkt. Schadliche Auswirkungen jeglicher Art in Folge von
Baugrubenrickverankerung im oOffentlichen StraRenraum auf das o6ffentliche
Schmutzwasserkanalnetz des Wurmtal-Zweckverbandes sind zu vermeiden bzw.
diese Thematik bei der Baugenehmigung zu bericksichtigen.

Niederschlagwasser

Bohrungen, die Aufschluss Uber den Ruhewasserspiegel geben, wurden in der
Vergangenheit nicht durchgefiihrt. Ebenso sind gemaR Landesmessnetz Grundwas-
serstand keine Grundwassermessstellen des Landesgrundwasserdienstes oder
Messstellen Dritter im Einzugsbereich des Geltungsbereiches vorhanden. Aussagen
Uber den Grundwasserflurabstand kénnen daher nicht getroffen werden.

Die Bebauung des Siedlungskomplexes ist auf die Rodung des Kreuzlinger Forstes
zurlickzufuhren. Dieser wiederum entstand unter der Pragung des wiirmeiszeitlichen
Schotters und wird nach der standortlichen Bodenkarte als Bodentyp 84a
(Braungraue bis Graubraune Auenrendzina) gefilhrt. Dabei handelt es sich
grundséatzlich um einen grundwasserfernen Boden mit einer hohen Durchlassigkeit.
Nachteilig ist hingegen, dass das Filtervermdgen gering ist und dadurch Schadstoffe
grundsétzlich nahezu ungefiltert ins Grundwasser gelangen.

Aufgrund der Bodenbeschaffenheit ist prinzipiell eine ungehinderte Niederschlags-
versickerung gegeben. Die tatsdchliche Versickerung von anfallendem Nieder-
schlagswasser ist jedoch abhangig von z.B. dem Versiegelungsgrad oder dem
Griunbestand auf den einzelnen Grundstiicken im Plangebiet. Grundsatzlich obliegt
die Erkundung des Baugrundes dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei
Bedarf sowohl gegen auftretendes Grundwasser sichern als auch dafiir sorgen muss,
anfallendes Niederschlagswasser auf seinem Grundstlck versickern zu lassen.

Infolge von Starkregenereignissen kann es auch fernab von Gewassern zu Uber-
flutungen kommen. Durch zusétzliche Bauten zwischen bereits bestehenden Gebau-
den kénnen FlieBwege verandert werden. Dies darf nicht zu einer negativen Beein-
trachtigung Dritter fihren.
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6.3

Gemal § 15 Abs. 1 der Entwasserungssatzung -EWS- darf ausschlie3lich Schmutz-
wasser in die Abwasserkanéle eingeleitet werden. Unverschmutztes Niederschlags-
wasser von Dachflachen ist vorrangig Uber die belebte Bodenzone zu versickern.
Ausreichende Flachen sind hierfir vorzusehen. Die Beseitigung des Nieder-
schlagswassers ist nachzuweisen. Sofern die Anwendungsvoraussetzungen der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) vom 01.01.2000 (BGVBI Nr.
3/2000) erfullt und die zugehérigen Technischen Regeln beachtet werden, sind
derartige Anlagen zur Beseitigung von Niederschlagswasser genehmigungsfrei.
Andernfalls ist eine wasserrechtliche Genehmigung beim Landratsamt Starnberg zu
beantragen.

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

Léschwasser

Das Gebiet ist ausreichend fur die Loschwasserfahrzeuge erschlossen, auch der
zweite Flucht- und Rettungsweges ist gewéhrleistet. Der Léschwasserbedarf ist fur
den Loschbereich in Abhangigkeit von der baulichen Nutzung und der Gefahr der
Brandausbreitung nach dem DVGW-Arbeitsblatt W405 ,Bereitstellung von Losch-
wasser durch die offentliche Trinkwasserversorgung® fur eine Ldschzeit von 2
Stunden zu ermitteln. Der Loschbereich erfasst samtliche Loschwasserentnahme-
mdoglichkeiten in einem Umkreis von 300 m um das Brandobjekt (Rechtsgrundlagen:
DVGB-Arbeitsblatt W405, Art. 12 BayBO 2008).

Artenschutz

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

Durch die unmittelbare N&he des Kreuzlinger Forstes und der Durchgriinung im
Siedlungsbereich sind auch im Plangebiet grundsatzlich Habitate fir die Fauna
vorhanden, worunter ebenfalls potenzielle Vorkommen planungsrelevanter Arten
maoglich sein kdnnen. Eine qualitdtsvolle Grinordnung mit u.a. alten Laub- und
Nadelbaumen sowie Artnachweise von Fledermédusen sowohl innerhalb des
Kreuzlinger Forstes sowie entlang der Rudolf-von Hirsch-Strale nach der
Artenschutzkartierung im FIN-Web+ schlielen ein potenzielles Vorkommen
geschutzter Arten demnach innerhalb des Plangebietes nicht aus.

Da die vorhandene Durchgrinung nicht nur und wichtige Funktionen in Hinblick auf
den Artenschutz, sondern auch auf das Ortsbild, den Schutz des Mikroklimas und des
Klimaschutzes erfillt, wurde das Planungsbiro Terrabiota Landschaftsarchitekten
und Stadtplaner mit dem Baumaufmal® beauftragt. Von den insgesamt 199
aufgenommenen Baumen bewertete Terrabiota 146 B&dume als erhaltenswert (Stand
Oktober 2023).

Aufgrund des Baumaufmafes mit der Festsetzung von erhaltenswerten
Griinbestanden und somit der Sicherung der Habitate von potenziell im Plangebiet
vorkommenden geschiitzten Arten, wurde keine artenschutzrechtliche Begehung
durchgefihrt.
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Der allgemeine Artenschutz ist unabhéangig von den Planungen weiterhin zu beachten
und zu berlcksichtigen. Es ist nicht auszuschlielen, dass Fledermause ihre
Wochenstuben zur Aufzucht ihrer Jungen an oder in den Gebduden auf den
Grundstiicken des Bebauungsplanes haben. Daher sollte vor einem geplanten
Gebaudeabriss durch eine fledermauskundige Person geklart werden, dass kein
Besatz gegeben ist. Werden Fledermausquartiere aufgefunden, so ist mit der
fledermauskundigen Person abzuklaren, welche MaRRnahmen erforderlich sind, um
artenschutzrechtliche Verbote gem. § 44 BNatSchG ausschlielen zu kénnen. Eine
Verschiebung des Abbruchs in den Spatherbst oder Winter ist dann sinnvoll, wenn
kein Winterquartier gegeben ist. Spatestens im Méarz des gleichen Jahres mussen
geeignete Ersatzquartiere auf den Grundstiicken oder Nachbargrundstiicken
angebracht werden. Muss der Abriss der Gebaude im Zeitraum Juni bis August
erfolgen, ist durch Fledermausfachleute zu prifen, ob Wochenstuben vorhanden
sind. Werden Fledermausquartiere gefunden, muss der Abriss des Gebdudes so
lange verschoben werden, bis diese Fledermausquartiere verlassen sind.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Ziel des Bebauungsplanes ist es, den Gebietscharakter tber die Regulierung des
Maf3es der baulichen Nutzung und der Bauweise zu erhalten und den Versiege-
lungsgrad zu begrenzen, was dem Klimaschutz und der Anpassung an die Folgen
des Klimawandels zu Gute kommt.

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

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

Flachenbilanz

Art der Nutzung Flache Anteil
ca. (m?) ca. (%)

Geltungsbereich 60.400 100

Vorgartenzone 7.300 12

Offentliche Verkehrsflachen | 11.900 20

Bauflache 41.200 68

Grundflache (GR 1) 10.000

GRz 1 0,24

GR 1 zzgl. 10% Terrassen 11.000

GRZ 1 zzgl. 10% Terrassen 0,27
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10. Hinweise zur Umsetzung

10.1 Altlasten, Bodenschutz
Altlasten durch Aufflillungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind der
Gemeinde nicht bekannt. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, die sich z.B. aus einer
gewerblichen Vornutzung des Gelandes oder aus Auffillungen ableiten lassen.

10.2 Erdgas

Innerhalb des ré&umlichen Geltungsbereiches befinden sich die Erdgashausan-
schlussleitungen der SWM Infrastruktur GmbH&Co0.KG zu den hier vorhandenen
Anwesen. Bei der Erstellung neuer Garagen sollte auf die Hausanschlussleitungen
Rucksicht genommen werden. Es wird empfohlen die Erstellung der Garagen nur im
Beisein der Aufgrabungskontrolle der SWM Infrastruktur GmbH&Co.KG durchzu-
fuhren, um die genaue Lage der Hausanschlussleitungen vor Ort festzustellen.
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Gemeinde Krailling, den ...

Rudolph Haux, Erster Blrgermeister

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen KRL 2-80 Seite 28/28



