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1. Anlass und Ziel der Planung

Der Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschuss der Gemeinde Krailling hat dem Antrag
auf Anderung des Bebauungsplans Nr. 30 zur Erweiterung eines Gewerbegeb&udes
auf den Grundsticken FILLNrn. 1/1 und 3, MargaretenstralRe 1, Gemarkung Krailling
am 13.05.2025 zugestimmt. Geplant ist ein neues, eingeschossiges Gebaude in einer
transparenten Stahl-/Glas-Konstruktion zu errichten, um fir das ansassige Unterneh-
men zusatzliche Burordume aufzunehmen. Eine Abstimmung mit dem Bayerischen
Landesamt fir Denkmalpflege (BLfD) hat im Oktober 2024 stattgefunden.

Ziel der Gemeinde Krailling ist es, sensibel mit der denkmalgeschiitzten Umgebung
umzugehen. Hierzu ist der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 30 zu andern, der
im Bereich des Anbaus eine o6ffentliche Grunflache vorsieht. Da bereits konkrete
Plane vorliegen, wird die Anderung des Bebauungsplans als vorhabenbezogener Be-
bauungsplan nach § 12 BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt und besteht
aus der Planzeichnung, vorliegender Begriindung und dem Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan mit Lageplan sowie Ansichten und Grundrissen. Der Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan ist Bestandteil der Satzung. Im Durchflihrungsplan verpflichtet sich
der vorhabentrager zur Umsetzung der Planung. Der Durchfiihrungsvertrag zwischen
der Gemeinde Krailling und dem Vorhabentrager wird vor dem Satzungsbeschluss
geschlossen und ist Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Mit der Ausarbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde der Planungs-
verband AuRRerer Wirtschaftsraum Muinchen beauftragt.

2. Plangebiet

2.1 Lage und Nutzungen

D &

Abb. 1 P ngébiet, hne aBsté{, Quelle: BayerAtIs, © Bayerische Vermessungsverwaltung, Sténd
06.08.2026
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2.2

221

222

Das Plangebiet hat eine Gréf3e von ca. 1.680 m2 und umfasst die Flurstiicke FI.-Nrn.
1/1, 3 und 4 (TF), jeweils Gemarkung Krailling. Es wird begrenzt von der Wirm im
Osten, der Margaretenstraf3e im Westen, der Schlossanlage im Norden sowie Wohn-
bebauung und Grunflachen (Schlosspark) im Siuden. Auf dem Grundstiick befindet
sich das teilweise unter Denkmalschutz stehende ehemalige Warterhaus zur Schloss-
anlage. Dieses wird derzeit gewerblich als Biirogebaude genutzt. Im Ubrigen wird das
Plangebiet als private Griinflache genutzt.

Die fur die Bebauung vorgesehene Flache kann Uber die angrenzende 6ffentliche
StralRe (Margaretenstralde) verkehrlich und technisch erschlossen werden. Wasser-
versorgung, Abwasserentsorgung sowie leitungsgebundene Energie und Telekom-
munikationslinien sind dort vorhanden.

Eine Anbindung an den OPNV ist iiber den S-Bahnhalt Planegg in ca. 500 m fuRlau-
figer Entfernung sowie die Bushaltestelle ,Planegg, Brauhausstral3e* gegeben.

Im Plangebiet und seiner ndheren Umgebung befinden sich keine Naturschutz-, FFH-
oder Landschaftsschutzgebiete, kartierte Biotope und Okoflachen. Entlang der Wiirm
und entlang der stidlichen Grenze des Geltungsbereichs befinden sich Gehdlzreihen.

Laut Ubersichtsbodenkarte kommt im Plangebiet der Bodenkomplex 84a: Fast aus-
schlie3lich Kalkpaternia aus Carbonatfeinsand bis -schluff tber Carbonatsand bis -
kies (Auensediment, braungrau bis graubraun) vor. Dieser Bodentyp weist eine hohe
Durchlassigkeit auf, so dass von einer Versickerung auf dem Grundstiick ausgegan-
gen werden kann.

Wasserschutz

Grundwasser

Die Hinweiskarte Hohe Grundwasserstande gibt Anhaltspunkte, dass entlang der
Wirm hohe Grundwasserstande vorliegen kénnen.

Die Messstelle mit der Messstellen-Nr. 16257 des WWA Minchen liegt ca. 350 m
vom Plangebiet entfernt in der Josef-von-Hirsch-Stral3, Planegg. Aus den Daten geht
hervor, dass der Mittlere Hochste Grundwasserstand (MHGW) bei 532,43 m 0. NN
(Zeitraum: 01.11.1987 - 01.11.2026) bei einer Gelandehthe von 546,66 m . NN liegt.
Ein Eingriff in das Grundwasser ist nicht zu besorgen.

Sollte wider Erwarten Grundwasser aufgeschlossen werden, ist das Landratsamt
Starnberg zu benachrichtigen, um ggf. wasserrechtliche Verfahren einzuleiten.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich in bzw. angrenzend an einen wassersensiblen Bereich.
Es verlaufen potentielle FlieRwege mit mittlerem und starkem Abfluss bei Starkregen
durch das Plangebiet.
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Abb. 2 Hochwassergefahren: Oberflachenabfluss bei Starkregen (gelb, orange, rot), wassersensible
Bereiche (braun, grau Uberlagert), ohne Mafstab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwal-
tung, Stand 05.08.2026

2.3 Nachrichtliche Ubernahmen

2.3.1  Uberschwemmungsgebiet

Unmittelbar an das Plangebiet grenzt im Osten der Uberschwemmungsbereich der
Wirm an, der mit Verordnung vom 06.07.2016 als Uberschwemmungsgebiet festge-
setzt ist (siehe Abbildung 4). Als maRRgebendes Hochwasser wurde fr die Ermittlung
des Uberschwemmungsgebiets fir den gesamten Verlauf der Wiirm das HQ100 mit
20 m3/s festgelegt. Die Ubernahme des Verlaufs des Uberschwemmungsbereichs er-
folgte auf Grundlage der digital vom Bayerischen Landesamt fir Umwelt zur Verfu-
gung gestellten georeferenzierten Daten.

Abb. 3 Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet entlang der Wiirm (HQ100), Quelle: Bayerische Ver-
messungsverwaltung, Bayerischer Denkmal-Atlas, Stand 05.08.2026

2.3.2 Gewasser 1. Ordnung

Die Wirm am 6stlichen Rand des Plangebiets stellt ein Gewasser 1. Ordnung dar.
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2.3.3

2.3.4

2.3.5

Entlang der Wiirm befindet sich ein festgesetztes Uberschwemmungsgebiet.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des 60 m-Bereichs der Wirm. Dort besteht
eine Genehmigungspflicht fur die Errichtung oder den Abbruch von Anlagen (§ 36
WHG i.v.m. Art. 20 Bayerisches Wassergesetz (BayWG)). Hierfur hat der Bauherr bei
der Unteren Wasserbehdrde am Landratsamt Starnberg eine Anlagengenehmigung
zu beantragen; dies gilt auch fur Freisteller.

Denkmaler

Abb. 4 Bau- und Bodendenkmaéler, ohne Maf3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung,
Bayerischer Denkmal-Atlas, Stand 05.08.2026

Bodendenkmaler

In der N&he des Plangebiets ist ein Bodendenkmal vorhanden:

e (D-1-7834-0357): Untertagige mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Be-
reich von Schloss Planegg und seiner Vorgangerbauten mit abgegangener baro-
cker Gartenanlage.

Auf die nach Art. 8 DSchG bestehende Meldepflicht an das Landesamt fur Denkmal-
pflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde beim Landratsamt bei evtl. zu Tage
tretenden Bodenfunden wird im Teil B der Satzung hingewiesen.

Baudenkmaler

Im Geltungsbereich befinden sich folgende Baudenkmaéler:

e Schlosspark, syn. Hofgarten, syn. Schlossgarten (D-1-84-138-22): Ehem. Hof-
markschloss Planegg, zweigeschossige, im Kern spéatmittelalterliche unregelma-
Rige Vierfligelanlage mit Walmdach und Ubergiebeltem Mittelrisalit am Stdtrakt,
der Westflligel bildet die Schlosskapelle St. Magdalena, Turm mit Spindelhaube
im Kern wohl mittelalterlich, ausgebaut und barockisiert 1616 und 1737; ehem.
Wohn- und Amtshaus, sog. Gerichtshalterhaus, zweigeschossiger Walmdachbau
mit breitem Giebelrisalit, 1737; mit Ausstattung; ehem. Reitstall und Kutscher-
haus, barockisierender, dreigeschossiger Putzbau mit Mansardwalmdach, von
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3.1

Johann Hieronymus, 1897; Torhaus - siehe Brauhausstraf3e 1; Schlosspark, von
der Wirm durchflossen, Anlage z. T. im englischen Gartenstil; Schlossparkmauer
mit schmiedeeisernen Toren, 18./19. Jh. und um 1910; ehem. Bedienstetenwohn-
haus, kleiner Putzbau mit Flachsatteldach, 2. Halfte 19. Jh.; ehem. Pfortnerhaus,
schlichter zweigeschossiger Satteldachbau, Ende 19. Jh.; ehem. Stallstadel mit
Remise, zweigeschossiger Satteldachbau aus geschlammtem Backstein, 2.
Halfte 19. Jh. (Teilflachen)

Warterhaus, syn. Warterhauschen, Torwache (D-1-88-127-7): Ehem. Torwarter-
haus von Schloss Planegg, zweigeschossiger Zeltdachbau, 1. Halfte 19. Jh.

In der ndheren Umgebung befinden sich weitere Baudenkmaler:

Hofmarkschloss, Hofkapelle (eines herrschatftlichen Anwesens), syn. Schlosska-
pelle, Turm, Reitstall, Kutscherhaus, Pfértnerhaus, Amtshaus, Stallstadel, Remise
(Landwirtschaft), syn. Wagenschuppen, syn. Gerateschuppen (D-1-84-138-22)

Schlosbrauerei, Waage (D-1-84-138-6): Ehem. Schlossbrauerei, langgestreckter
dreieinhalb- und zweieinhalbgeschossiger Massivbau mit Satteldach und Torein-
fahrt, 1835/36, Fassaden spater vereinfacht; sog. Waaghausl, zweigeschossiger
Satteldachbau mit Putzgliederung und Vordach, um 1880/90.

(D-1-84-138-1): Ehem. Sattler- und Baderanwesen, erdgeschossiger massiver
Satteldachbau mit jungerem Zwerchhaus, 18./19. Jh.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 30

Abb. 5 Ausschnitt rechtsverbindlicher BP 30 i.d.F. vom 12.12.1979

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 30 i.d.F. vom 12.12.1979 sieht ein Bau-
fenster fir den Bestandsbau (Warterhaus) und im Ubrigen eine 6ffentliche Griinflache
mit der Zweckbestimmung Parkanlage vor. Entlang der Wirm ist eine fur die
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Wasserwirtschaft freizuhaltende Flache eingezeichnet. Die Margaretenstral3e ist als
offentliche Verkehrsflache mit StraRenbegrenzungslinie festgesetzt.

Art und Malf3 der baulichen Nutzung sind fir den gegenstandlichen Bereich nicht fest-
gesetzt.

3.2 Ziele der Ortsentwicklungsplanung

Die Gemeinde Krailling hat im Jahr 2012 stadtebauliche Ziele zur Ortsentwicklung
aufgestellt. Das Plangebiet liegt innerhalb der Flachen mit vorwiegender Wohnnut-
zung und teilweise innerhalb der von Bebauung freizuhaltender Flachen entlang der
wWurm.

3 “"’% Flache mit vorwiegender
s o Wohnnutzung
/ . Flachen entlang der Wirm von
& ’ Bebauung freizuhalten

Ziele und Vorgaben des Hanb_lll!:résfelds 4 Bereich entlang der Wirm

Erhalt bzw. Starkung der charakteristischen Lagequalitat von Krailling an der
Wuarm.

Aufwertung der Flachen an der Wirm als die Gemeinde Krailling pragenden Be-
reich.

Verbesserung der Erlebbarkeit der Wiirm in Krailling.

Starkung der raumlichen Beziige zwischen der Wirm und den angrenzenden 6f-
fentlichen Raumen / StralBenzligen.

Erhaltung bzw. Ergdnzung des Wegenetzes an der Wirm.
Erhalt bzw. Starkung der Wirm als tbergeordneten, durchgehenden Naturraum.
Ausweisung unzugénglicher Teilbereiche mit Vorrang fur den Naturschutz.

Bei Erganzung bzw. Umstrukturierung der Bebauung an der Wirm, Sicherung
von Bebauung freizuhaltender Bereiche an der Wirm und Einhalten von ange-
messenen Dichten auf den Grundstiicken. Eine Bebauung im Bereich der Wirm
muss sich dem Naturraum unterordnen und die vielféltigen Belange von Natur-
schutz, Naherholung und Ortsbild im hohen Mal3e bericksichtigen.

Schaffen von neuen, offentlich nutzbaren Erholungsflachen an der Wirm, u.U.
durch Kauf oder Sicherung von privaten Grundstiicken.

4. Stadtebauliches Konzept

Um insbesondere den Anforderungen des Denkmalschutzes Rechnung zu tragen,
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5.1

5.2

5.3

sieht das stadtebauliche Konzept einen eingeschossigen Baukdrper als transparente
Stahl-/Glas-Konstruktion mit Flachdach und PV-Anlage vor. Der Neubau wird leicht
schrag zum Bestand angeordnet und Uber einen Gberdachten Gang mit diesem ver-
bunden. Somit wird der Neubau parallel zur Wirm und zur Margaretenstral3e platziert.
Die fur die BlUronutzung notwendigen Stellplatze werden vor dem Neubau erstellt.
Zufahrt und Stellplatze werden mit Rasengittersteinen erstellt und durch eine Hecke
zur Margaretenstralle hin eingefasst. Der Baumbestand auf dem Grundstiick bleibt
unberdhrt.

Planinhalte

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, der im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan sowohl die Grundflache als auch die Kubatur und die Bauge-
stalt mit Fassadengestaltung und Dachform vorgibt, wird auf Festsetzungen zu Art
und Maf3 der baulichen Nutzung sowie baulicher Gestalt verzichtet.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch Baugrenzen eindeutig bestimmt. Mit
der Platzierung des neuen Baukorpers wird die Stralenflucht aufgenommen. Zusatz-
lich wird eine Baugrenze fur Terrassen und Aul3entreppen festgesetzt.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Stellplatze und Nebenanlagen sind vor den Gebauden entlang der Margaretenstralie
sowie zwischen Bestand und Neubau unterzubringen. Die Baugrenzen fir diese Ne-
benanlagen sind mit Spielraum festgesetzt, um ggf. eine Veranderung der Zufahrten
zu ermdglichen. Allerdings ist auf den Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu verwei-
sen, gemaf dem jeweils die bestehende Hecke entlang der StraRe erhalten bleibt
und nur eine neue Zufahrt zum neuen Gebaude ermdglicht wird.

Grinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Der vorhandene, ortshildpréagende und 6kologisch wertvolle Baumbestand wird zum
Erhalt festgesetzt, sofern aufgrund des Zustands und der Art gute Erhaltungschancen
gegeben sind. Dadurch werden insbesondere im Ost- und auch Sudteil des Geltungs-
bereichs bestehende Grinstrukturen, Lebensraume fir Tiere sowie die Durchgru-
nung und das Erscheinungsbild des Schlossparks langfristig gesichert. Dartber hin-
aus mussen im Westteil des Geltungsbereichs entlang der der Margaretenstral3e drei
neue Baume der 1. oder 2. Wuchsordnung gepflanzt werden, um die Durchgriinung
des Grundstiicks und des StrafR3enbilds zu férdern.

Die Festsetzung des Ufervegetationsraums dient der Sicherung und Entwicklung der
gewasserbegleitenden Vegetation entlang der Wirm. Die Flachen sind Bestandtell
des Schlossparks und sollen als zusammenh&ngender, naturnaher Grinraum erhal-
ten bleiben. Der funf Meter breite, von zusatzlicher Bepflanzung und Ablagerungen
freizuhaltende Bereich gewdhrleistet die Zuganglichkeit und Unterhaltung der Wirm
sowie die erforderliche Gewasserpflege.
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5.4

Die Begriinung von Flachdachern dient der 6kologischen und klimatischen Aufwer-
tung des Plangebiets. Sie tragt zur Rickhaltung und Verdunstung von Niederschlags-
wasser, zur Verbesserung des Mikroklimas und zur Schaffung zusatzlicher Lebens-
raume fur Pflanzen und Tiere bei. Die festgesetzte Mindestaufbauhdéhe von 10 cm
stellt eine dauerhaft funktionsfahige, extensive Dachbegriinung sicher.

Durch die Verpflichtung zur dauerhaften Pflege und zum Erhalt des festgesetzten
Baumbestands wird die langfristige Sicherung der 6kologischen und gestalterischen
Funktionen der Gehdlze gewahrleistet. Bei einem Ausfall ist durch eine Ersatzpflan-
zung derselben Wuchsordnung in rAumlicher Nahe sicherzustellen, dass die beste-
henden Grun- und Raumstrukturen erhalten bleiben. Die zeitnahe Nachpflanzung in
der folgenden Pflanzperiode verhindert eine dauerhafte Licke im Baumbestand.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Mit der Planung am vorhandenen Standort werden keine Flachen in Anspruch ge-
nommen, die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Risi-
ken durch eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm, Uber-
schwemmungen) oder im Hinblick auf die Méglichkeiten zur Klimaanpassung als sen-
sibel oder wertvoll einzustufen sind. So werden beispielsweise keine Flachen Uber-
plant, die klimatische Ausgleichsfunktionen erflillen oder als Retentionsflachen die-
nen. Zudem befinden sich keine Flachen mit einer hohen Treibhausgas-Senkenfunk-
tion, wie Feuchtgebiete oder Wald, im Geltungsbereich. Die vorhandenen Gehdlze
werden entwerder zur Erhaltung festgesetzt bzw. kdnnen auch bei Verwirklichung der
Planung erhalten werden.

Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwégung zu be-
riicksichtigen. Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch Ma3nahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung zu tragen.

Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zukUinftige klimawandelbe-
dingte Extremwetterereignisse und Malinahmen zum Schutz des Klimas, wie die Ver-
ringerung des COz-AusstolRes und die Bindung von CO; aus der Atmosphare durch
Vegetation.

Die nachfolgende Tabelle fasst Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezoge-
nen Aspekten als Ergebnis der Abwagung zusammen:

MaRnahmen zur Anpassung an den Kili-
mawandel

Berticksichtigung

Hitzebelastung

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebau-
ungsstruktur, vorherrschende Wetterlagen,
Freiflachen ohne Emissionen, Gewasser,
Grunflachen mit niedriger Vegetation, an
Hitze angepasste Fahrbahnbelége)

Erhalt von Gehdlzen, dadurch Verringerung der Auf-
heizung von Gebauden und versiegelten Flachen
durch Verschattung und Erhéhung der Verdunstung
und Luftfeuchtigkeit, Lage an der klimatisch ausglei-
chend wirkender Wirm; Ausschluss von ,Schotter-
garten® mit hoher Hitzebildung und zusatzliche Nach-
pflanzung von drei Baumen.

Extreme Niederschlage

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infrastruk-
tur, Retentionsflaichen, Anpassung der Kana-
lisation, Sicherung privater und offentlicher
Gebaude, Beseitigung von Abflusshindernis-
sen, Bodenschutz, Hochwasserschutz)

Verwendung wasserdurchlassiger Belage im Bereich
von Stellplatzen und Zufahrten, dadurch Minimierung
des Abflusses von Regenwasser aus dem Bauge-
biet; Ausschluss von ,Schottergarten“ mit geringer
Wasserspeicherkapazitat

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen
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MaRnahmen, die dem Klimawandel entge-
genwirken (Klimaschutz)

Berticksichtigung

Energieeinsparung/ Nutzung
Energien

(z.B. Warmedammung, Nutzung erneuerba-
rer Energien, installierbare erneuerbare Ener-
gieanlagen, Anschluss an Fernwérmenetz,
Verbesserung der Verkehrssituation, Anbin-
dung an OPNV, Radwegenetz, Strahlungsbi-
lanz: Reflexion und Absorption)

regenerativer

kompakte Bauweise, dadurch Reduzierung des Fla-
chenverbrauchs, Ressourcen schonende Innenent-
wicklung,dadurch Verhinderung einer Flacheninan-
spruchnahme im Auf3enbereich mit dem Erfordernis
neuer ErschlieBungsmaflnahmen, Nachverdichtung
in fuBlaufiger Néhe (<900 m) eines S-Bahnhalts,
dadurch Méglichkeit zur Nutzung von Alternativen
zum COz-emittierenden Individualverkehr.

Vermeidung von CO2 Emissionen durch MIV
und Forderung der CO2 Bindung

Forderung der CO2-Bindung durch Nachpflanzung
von Gehdlzen, geringe gegenseitige Verschattung

von Gebauden, dadurch bessere Nutzung natirlicher

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungsprozesse
Warme

in privaten Haushalten, Industrie, Verkehr,
CO:z2 neutrale Materialien)

55 Flachenbilanz
Bauflachen rd. 787 mz 69%
Private Griinflache / Flache fur MalRnahmen zum rd. 519 mz 31%
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft
Uberbaubare Grundstiicksflache rd. 283 mz 17%
Uberbaubare Grundstiicksflachen fir Terrassen rd. 92 m2 5%
und Auf3entreppen
Flache fur Stellplatze und Nebenanlagen rd. 431 m2 26%
Geltungsbereich rd. 1.681 m2 100 %
6. Alternativen

Es handelt sich um eine vollstéandig erschlossene Flache im Innenbereich. Die neue
Bebauung stellt eine untergeordnete Erweiterung des Bestands dar und dient gleich-
zeitig dem Luckenschluss entlang des StralRenzugs. Alternative Standorte wurden
daher nicht gepruft.

Krailling,

Stefan Gottlinger, Erster Birgermeister
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