Gemeinde Krailling LRl Beschlussbuchauszug

Sitzung des Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschusses am 05.11.2024

Die Behandlung des Tagesordnungspunktes war 6ffentlich.
Alle Mitglieder waren ordnungsgemal geladen, Beschlussfahigkeit war gegeben.

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

a) Abwéagungsbeschluss zu den wihrend der 2. 6ffentlichen Auslegung (§ 3 Abs. 2
BauGB) sowie Beteiligung der Behorden und sonstiger Triger offentlicher Belange
(§ 4 Abs. 2 BauGB) eingegangenen Bedenken und Anregungen
b) Beschluss liber das weitere Verfahren

Beschluss:

a) Den in der Anlage zusammengestellten Abwagungsbeschliissen wird zugestimmt.

b) Der Planungsve[band AuBerer Wirtschaftsraum Minchen wird beauftragt, die
beschlossenen Anderungen in den Bebauungsplanentwurf einzuarbeiten. Die Verwaltung
wird beauftragt, eine verkirzte Wiederholung der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der
Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaR § 4a Abs. 3 BauGB
durchzufiihren.

Einstimmig beschlossen Ja 9 Nein 0 Anwesend 9

Die Richtigkeit der Beschlussabschrift wird hiermit bestatigt.

Gemeinde Krailling, 07.11.2024
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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
Immissionsschutzbe
horde

24.09.2024

Leider wurde laut Abwagungsbeschluss vom 11.06.2024
die Anregung der Unteren Immissionsschutzbehorde aus
dem Schreiben des Kreisbauamtes vom 16.02.2024 in
Bezug auf die Kennzeichnung eines 50 m-Abstandes zur
Bahnlinie nicht aufgenommen, sondern nur der Hinweis
15 um einen Satz hierzu erganzt. Die Untere Immissions-
schutzbehoérde geht davon aus, dass durch den o.g.
Abwagungsbeschluss auch der Empfehlung in Bezug auf
die Durchfiihrung einer erschutterungstechnischen Unter-
suchung, die grundsatzlich zeigen soll, ob die zu bebau-
enden Flachen von Erschitterungen aufgrund des Unter-
grundes betroffen sind, nicht gefolgt wird. Damit wird
betroffenen Grundstiicksbesitzern und potenziellen
Kaufern nach Auffassung der Unteren
Immissionsschutzbehdrde die Mdglichkeit genommen,
ausreichend Kenntnis tiber alle notwendigen baulichen
Malinahmen zu erlangen.

Bezlglich der StralRenverkehrslarms wurde zur empfoh-
lenen Kennzeichnung weiterer Fassaden/Baugrenzen
kein Beschluss gefasst. Die entsprechende
Kennzeichnung ist im Planentwurf nicht enthalten. Es wird
nochmals dringend auf die Notwendigkeit zur

Bei der vorliegenden Bebauungsplananderung handelt es sich
um eine Entwicklung im Bestand. Der Gemeinde sind keine
Probleme im Bestand bekannt, wie z.B. Risse in den Wéanden,
die durch Erschitterungen aufgetreten sind. Deshalb bleibt es
beim Hinweis auf die Erschitterungen.

Der vorhandene Verkehr auf der BergstralRe entspricht dem
einer typischen WohnstralRe. Dieser Stral3enabschnitt liegt weit
genug von der Pentenrieder Stral3e entfernt, von der als
innerortlich SammelstraOf3e deutlich mehr Verkehrslarm
ausgeht und bei angrenzenden Bauleitplanverfahren immer
mitberlcksichtigt wird.

In Bezug auf die Angaben zu den Tiefgaragen wird an der
bisherigen Abwéagung festgehalten.

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

Kennzeichnung der entsprechenden Baugrenzen aus der
Liste im Schreiben vom 16.02.2024 hingewiesen,
Hausbesitzer, Bauherren und Kéufer haben dadurch die
Chance zu erkennen, dass viele Fassaden von Schienen-
und/oder Stral3enverkehr betroffen sind.

Auch die vorgeschlagenen Festsetzungen zum Stand der
Larmschutztechnik bei Tiefgaragen, die unabhangig von
der Lage der TG zu erflllen sind, wurden nicht in die
Satzung Gbernommen, sondern im Abwagungsbeschluss
mit der Begriindung zurtckgewiesen, dass die genaue
Lage der TG noch nicht feststeht und daher nicht davon
ausgegangen werden kann, dass Mal3Bhahmen zum
Larmschutz tGberhaupt erforderlich sind.

Lediglich bei der Anpassung der Festsetzungen 10.2, der
Streichung der Festsetzung 10.3 sowie der Ergdnzungen
in Hinweis 11 wurden die Vorschlage der Unteren
Immissionsschutzbehdrde bericksichtigt.

LRA Starnberg —
Kreisbauamt
24.09.2024

1. Zu Festsetzung A 3.1

Die Grundflache bezieht sich gemaf § 19 Abs. 1 BauNVO
grundsétzlich immer auf die Grundstticksflache und nicht
auf den Bauraum. Da sich auf dem Baugrundstiick FINTr.
545, Gemarkung Krailling, zwei Baufenster befinden und
die Zuordnung der GR Il nicht definiert ist, kann es im
Vollzug des Bebauungsplans zu erheblichen Problemen
kommen (z.B.GR Il wird bereits durch ein Bauvorhaben
komplett verwendet und der weitere Bauherr kann keine
baulichen Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO
errichten). Wir empfehlen deshalb dringend das Grund-
stuck durch eine Perlschnurlinie oder eine geplante
Grundstucksgrenze zu trennen und somit die Zuordnung
der Flachen fur die Berechnung der GR 1l klar zu
definieren. Auch ware ein Satz, dass sich die Grundflache
auf das Baugrundstiick oder auf die erkennbare Einheit

Die Bedenken kdnnen nicht nachvollzogen werden. Auf dem
Grundstick ist wie angeregt eine geplante Grundstiicksgrenze
eingezeichnet. In der Begriindung wird redaktionell erganzt,
dass sich die festgesetzten Grundflachen auf das Baugrund-
stuck bzw. die im Plan dargestellten Grundstiickgrenzen
beziehen.

Es erfolgt eine redaktionelle Ergéanzung 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

und nicht auf den Bauraum bezieht, fir die
Rechtssicherheit des Bebauungsplans sehr hilfreich.

2. Zu Festsetzung A 4.2

Wir dirfen darauf hinweisen, dass bei einer Ausnahme
nach § 31 Abs. 1 BauGB kein
Genehmigungsfreistellungsverfahren geman Art. 58
BayBO zulassig ist. Dartber hinaus ist diese Aushahme
zwingend zu begrinden. Soll diese Festsetzung die Regel
darstellen, ist eine Ausnahmeregelung nach § 31 Abs. 1
BauGB unzuléssig und die Festsetzung entsprechend
umzuformulieren. In diesem Fall empfehlen wir einen
zusatzlichen Bauraum fur Terrassen festzusetzen.

Die Gemeinde ist sich der Thematik bewusst und will nur in
Ausnahmefallen, wenn der Bauraum nicht ausreichen sollte,
eine Uberschreitung innerhalb der vorgegebenen Grenzen
zulassen. In der Begriindung wird darauf hingewiesen, dass
Terrassen nur ausnahmsweise die Baugrenze Uberschreiten
darfen. Grund hierfir ist das bewegte Gelande. Zudem
behindern sie nicht die Blickbeziehungen in die durchgriinten
Garten.

Die Begriindung wird redaktionell ergéanzt.

3. Zu Festsetzung A 5.1 und A 5.3

Die Festsetzung A 5.3 korrespondiert hinsichtlich der
angegebenen Dachneigung nicht mit der Festsetzung A
5.1. Wir bitten diesen Widerspruch aufzuklaren.

Die Festsetzung A 5.1 ist in der Legende als Beispiel gedacht.
Im Plan gibt es durchaus auch Bereiche mit Dachneigungen
zwischen 18° und 35°. Fir diese ist die Festsetzung 5.3
gedacht.

Es erfolgt eine redaktionelle Uberarbeitung der Planunterlagen.

4. Zu Festsetzung A 6.6

Wir dirfen an unsere gemeinsame Besprechung zur
sverschlankung der Bauleitplanung® im GroRRen Sitzungs-
saal des Landratsamtes Starnberg erinnern und bitten
dringend auf die Berechnung der Wohnflache bei der
Ermittlung des Stellplatzbedarfes zu verzichten. Wir
empfehlen die Anzahl in Abh&ngigkeit zu den Wohnein-
heiten zu stellen und auf ,0,5“-Stellplatz(anteile) zu
verrichten.

In einem gesonderten Termin mit den Baudmtern, hat sich die
Gemeinde gegen eine entsprechende Anderung ausge-
sprochen. Deshalb héalt sie aber weiterhin an der bewéhrten
Festsetzung fest.

5. Zu Festsetzung A 9.3

Bedeutet diese Festsetzung im Umkehrschluss, dass Ab-
grabungen nur an der Hangkante zu Bahn zul&ssig sind?
Wir bitten um eine entsprechende Konkretisierung.
»Gelandemodellierungen” ist zu unbestimmt. Die Festset-
zung konnte auch dahingehend interpretiert werden, dass
im Anschluss an die Gebaude grélRerer Abgrabungen als

Es ist gewollt, dass Abgrabungen nur an der Hangkante
zulassig sind. Unter Gelandemodellierungen werden
Aufgrabungen und Abschittungen verstanden.

Es erfolgt eine redaktionelle Erganzung der Festsetzung.
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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

an der Hangkante zur Bahn (1,5 m) zulassig sind. Ist dies
so gewollt?

6. Zu Festsetzung A 9.4

Bedeutet diese Festsetzung im Umkehrschluss, dass
Stitzmauern nur in Verbindung mit Terrassen oder an der
Hangkante zul&ssig sind? Wir bitten um entsprechende
Konkretisierung.

Das ist richtig, grundsétzlich soll das naturliche Gelande
weitestgehend erhalten bleiben. Fir Terrassen sind allerding
Stutzmauern erforderlich. Diese dirfen ohne Verbindung zur
Hangkante max. 0,5 m hoch sein und an der Hangkante max.
1,5m.

Die Begriindung wird redaktionell ergénzt.

7. Abstandsflachen

Wir darfen darauf hinweisen, dass gemaf der Gesetzes-
begriindung Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO ohne inhaltliche
Anderungen der sprachlichen Straffung des Art. 6 Abs. 5
Satz 3 BayBO a.F. dient. Dies bedeutet, dass das Art. 6
Abs. 5 Satz 1 BayBO und die gemeindliche
Abstandsflachensatzung keine Anwendung findet, wenn
von einer stadtebaulichen Satzung AuRenwéande
zugelassen oder vorgeschrieben werden, von denen
Abstandsflachen groRBerer oder geringerer Tiefe als nach
Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO liegen mussten. Folglich
werden durch die Festsetzung von Baugrenzen und
Wandhdohen die Abstandsflachen ggf. gemaf3 Art. 6 Abs.
5 Satz 2 BayBO verkirzt. Sollte die Gemeinde eine
Verkirzung der Abstandsflachen nicht wiinschen, wére
die Geltung der Abstandsflachen gemal3 Art. 6 Abs. 5
Satz 1 BayBO i.V.m. der gemeindlichen
Abstandsflachensatzung im Bebauungsplan explizit anzu-
ordnen. Sollte eine Verkirzung der Abstandsflachen
durch die Festsetzung der Baugrenzen und der
Wandhodhen an bestimmten Stellen explizit gewlinscht
sein, ist diese Verkirzung hinsichtlich der ausreichenden
Belichtung und Beliftung zu begrinden.

Im genannten Planentwurf werden Baugrenzen (als pla-
nungsrechtliche Vorgabe fur die Positionierung der baulichen
Hauptanlagen) und Gebaudehdhen (als Obergrenze) be-
stimmt, aber nicht ,festgelegt®. Zwingende, den Bauwilligen
unmittelbar verpflichtende Festsetzungen werden nicht
getroffen.

Bei Konflikten zwischen der Festsetzung der (iberbaubaren
Grundstucksflache mit dem Abstandsflachenrecht, z.B. wenn
Festsetzungen zu den Baugrenzen zu geringeren Abstéanden
fuhren als nach Bauordnungsrecht zulassig, gilt grundséatzlich,
dass Festsetzungen in Bebauungsplanen als Ortsrecht
unterhalb der landesgesetzlichen Vorschriften (und kom-
munaler Satzungen) stehen mit der Folge, dass die
Festsetzungen insoweit nicht ausgenutzt werden kénnen
(Schimpfermann/Stiuhler in Fickert/Fieseler, BauNVO, 13. Aufl.
2018, § 23 Rn. 8ff.).

Ein abweichendes Mal} der Tiefe der Abstandsflachen kdnnte
durch eine entsprechende Festsetzung ebenfalls ,zugelassen’
oder bei entsprechender Begriindung zwingend ,vorge-
schrieben® werden (wie z.B. Baulinie und zwingende Wand-
hohe). Aber bereits die Baugrenze als ,Zulassung“ abwei-
chender Abstandsflachentiefen zu werten, kann nicht nach-
vollzogen werden, weil dies den rahmensetzenden Charakter
der Gesamtheit der Festsetzungen unterlaufen wirde.




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 nach BayBO oder gemeindlicher Satzung tatsachlich
erforderliche Abstandsflache hangt ja zugleich von der Aus-
schopfung der Ubrigen Parameter (H6he, Dachneigung etc.)
ab, die ebenfalls nicht zwingend, sondern i.d.R. als Ober-
grenze oder Rahmen festgesetzt sind. Andernfalls misste die
Baugrenze im BP immer so weit zuriickgenommen werden,
dass im worst-case (max. Ausschopfung der zulassigen
Hohen) die verschiedensten Belange gewahrt sind. Auch mit
einer niedrigeren Bebauung kdnnte dann nicht ndher an die
Grenze geruickt werden. Fir alternative architektonische
Konzepte bliebe kein Raum.

Sollte der BP tatséchlich die Abstandsflachen regeln, misste
eine Festsetzung getroffen werden, die entweder direkt ein
Malf der Tiefe definiert — und dieses zulésst oder zwingend
vorschreibt — (als Mafl3 H, generell fir den BP gem. § 9 (1) Nr.
2a BauGB) oder im Einzelfall durch entsprechende explizite
Festsetzung, dass die Baugrenzen i.S.d. Art 6 (5) S.2 BayBO
die Abstandsflachenregelung beinhalten. Davon wird im
vorliegenden Bebauungsplan kein Gebrauch gemacht. In den
Planunterlagen wird eindeutig auf die Anwendung der
gemeindlichen Abstandsflaichensatzung hingewiesen, so dass
das Konzept einer flexiblen Anordnung von Geb&uden je nach
Hohe und Dachneigung moglich ist.

Es bedarf keiner Anderung der Planunterlagen.

Im Ubrigen werden zu dieser Auslegung keine weiteren
Bedenken oder Anregungen vorgebracht, die tber die im
Verfahren bereits geduRerten Aspekte hinausgehen.

Die Gemeinde halt dariiber hinaus an der bereits erfolgten
Abwagung der vorhergehenden Stellungnahmen fest.

Beschluss:

Die Stellungnahme wird entsprechend den Erlauterungen
beriicksichtigt und es erfolgt eine 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

DB AG - DB die DB AG DB Immobilien, als von der DB InfraGO AG Beschluss:
Immobilien (ehemals DB Netz AG / DB Station&Service AG) und der |Die Gemeinde hélt an der Abwagung der Stellungnahme
24.07.2024 DB Energie GmbH bevollmé&chtigtes Unternehmen, vom 23.01.2024 fest und es bedarf keiner weiteren

Ubersendet Ihnen hiermit folgende Gesamtstellungnahme
als Trager offentlicher Belange zu o. a. Verfahren.
Unsere im Rahmen des Verfahrens bereits abgegebene
Stellungnahme vom 23.01.2024 (Zeichen: TOEB-BY-23-
172108) ist weiterhin glltig und zu beachten.

Fur Rickfragen zu diesem Schreiben bitten wir Sie sich
an die Mitarbeiterin des Kundenteam
Eigentumsmanagement - Baurecht, Frau Bicherl, zu
wenden.

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

Bilrger 1
Bergstralie 56,

19.08.2024

bezugnehmend auf ihr Schreiben vom 23.07.2024
nehmen wir hiermit als Eigentimer der Flurnummer 545
fristgerecht Stellung zu den geplanten Anderungen.

1. wir erheben nochmals Einspruch wie in unserem ersten
Schreiben vom Januar diesen Jahres gegen die massive
Verkleinerung des Baufensters fir den hinteren Bereich
unseres Grundstiickes. Die Begriindung aus der
Erlauterung des Beschlussvorschlages ist rechtlich nicht
haltbar. Durch die Verkleinerung ist eine Erweiterung des
bestehenden Gebaudes 56A nicht mehr méglich und
somit in diesem Teil des Grundstiickes eine
Verminderung des Baurechts sehr wohl gegeben. Dies
stellt fur uns eine erhebliche Wertminderung dar und
schrankt uns in unserer Planungsmoglichkeit stark ein.
Daher bestehen wir auf die Beibehaltung des festgelegten
Baufensters aus der momentan glltigen vereinfachten
Bebauungsplandnderung vom 30.11.1993. Aul3erdem
wiederspricht die Begriindung das der Hang von
Bebauung freigehalten werden soll dem Gebot der
Gleichbehandlung aus Art. 3 Satz 1 GG. Das der Planung
zugrunde liegende Konzept muss zudem mdaglichst
widerspruchsfrei (konsistent) umgesetzt werde (vgl. nur
BayVGH, Urteil vom 18.01.2016-2 N 14.2499 in BeckRS
2016, 41745 m.w.N.). Der Hang ist im gesamten Muhltal
bebaut von Gréfelfing bis Gauting. Das jetzt ein kleiner
Bereich in Krailling von dieser Bebauung ausgenommen
werden soll ist somit nicht begrindbar.

Die Gemeinde halt an der bisherigen Abwéagung fest.

Das Baurecht fir das riickwartige Baufenster wird bereits voll
ausgeschopft. Daran wirde auch eine VergréRerung des
Baufeldes nichts &ndern. Der Bauraum wurde bereits an das
Gebéaude angepasst, das grotenteils aul3erhalb des bisher
festgesetzten Bauraums der rechtsverbindlichen 6. Anderung
des BP 3lerrichtet wurde.

Grundsatzlich wird beiden Bauraumen auf dem Grundstlck
das gleiche Baurecht zugewiesen. Insgesamt fur das
betroffene Grundstiick sogar 10gm mehr als in der bisher
rechtsverbindlichen 6. Anderung des BP 31. Von einer
Wertminderung kann hier nicht die Rede sein.

Die Festsetzungen der vorliegenden Bebauungsplandnderung
halten sich an die gesetzlichen Vorgaben. Die Freihaltung der
Hangkante ist eine Uberértliche Zielvorgabe vom Regionalplan
(B I Z 4.3 RP 14), die es im Rahmen der 6rtlichen
Bauleitplanung zu bertcksichtigen gilt. Deshalb orientieren sich
die rickwartigen Baugrenzen am Bestand bzw. am
bestehenden Baurecht.

Es bedarf keiner Anderung der Planunterlagen.




Anderung des BP Nr. 31 im siidlichen Teil der BergstraRe, Haus-Nrn. 50 bis 76a
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Einwendung und
Datum

Bedenken und Anregungen

Erlauterung und Beschlussvorschlag

2. In der Neuplanung wird die Grundflache flr unser
Grundstiick von 190 gm auf 200 gm erweitert, wahrend-
dessen die Grundflache fur die Flurnummer 545/1 und
545/2 von 170 gm auf ebenso 200 gm erhéht wird. Dies
wiederspricht dem Gleichbehandlungsgrundsatz, da
obwonhl die Flurnummer 545 grésser ist als die Flurnum-
mer 545/1 und 545/2 zusammen wird bei unserem
Grundstiick die Grundflache um 5,27 % erhdht wahrend-
dessen das Nachbargrundstick um 17,65% besser
gestellt wird. Dies wiirde eine erhebliche Wertminderung
im Vergleich zum Nachbargrundstiick darstellen.

Dies ist daher dahingehend zu &ndern, dass alle
Grundstuicke gleich behandelt werden. (Grundstiicks-
grolRe mal festzusetzender Faktor ist Grundflache).

Laut Begriindung

fur die Neuplanung ist dies auch so vorgesehen siehe
Seite 12 Punkt 4.2 MaR der baulichen Nutzung
Festsetzung einer max. absoluten Grundflache, die sich
an den jeweiligen Grundstiicksgréf3en und den
vorhandenen Bautypen orientiert.

Da der Wert von Grundstiicken auch durch die bauliche
Nutzbarkeit definiert wird kann nicht durch eine Behdrde
willkiirlich Baurecht festgesetzt werden. Hier wiirde mein
Grundsttick also durch die Planungsbehoérde niedriger im
Wert festgesetzte als z.B. das vorgenannte
Nachbargrundstick. Ich erwarte daher von der
Planungsbehorde eine rechtlich fundierte Stellungnahme
zur Vergabe der zu bebauenden Fléache.

Hier behalte ich mir rechtliche Schritte vor sollte das
Baumal} nicht gerecht angepasst werden. Auch hier
verstoRt die Neuplanung gegen das Gebot der

Die festgesetzte Grundflache bezieht sich nicht eins zu eins
auf das Verhéltnis von bebauter Flache zur Grundstiicksflache
sondern die vertretbare stadtebauliche Kubatur. Es lasst sich
schwer nachvollziehen, warum gerade bei unmittelbar
aneinandergrenzenden Baugrundstiicken mit jeweils zwei
Baurdaumen, die die gleichen Ausmal3e haben, nicht auch
gleiche stadtebauliche Kubaturen umsetzbar sein sollten.

Aufgrund der unterschiedlich groRen Grundstiicke im Plan-
gebiet kann das Malf? der baulichen Nutzung nicht Gber eine
Verhéltniszahl geregelt werden. Gerade bei unterschiedlich
grofRen Grundstucken mit unterschiedlichen Zuschnitten und
topografischen Gegebenheiten Iasst sich nicht immer die
gleiche Gesamtgrundflachenzahl fir Hauptgebaude festsetzen.
Dies hat auch die stadtebauliche Analyse zur Baudichte
ergeben. Dagegen sind die Grundflachen relativ homogen.
Deshalb wird im vorliegenden Bebauungsplan die absolute
Grundflache fiir die stadtebaulich pragenden Wohngebaude
festgesetzt.

Das Baurecht wird hier nicht willkiirlich geregelt. Es schlief3t
eine ausfihrliche stadtebauliche Analyse mit ein und nimmt
zudem Ricksicht auf die topografischen Gegebenheiten.

Es bedarf keiner Anderung der Planunterlagen.
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Einwendung und
Datum

Bedenken und Anregungen

Erlauterung und Beschlussvorschlag

Gleichbehandlung aus Art. 3 Satz 1 GG. Die Begriindung
es sei legitim eine einheitliche Grundflache unabhangig
von der Grundstucksflache vorzugeben ist somit nicht
Rechtskonform. Ich erwarte von einer Behdrde eine
rechtlich besser fundierte Begriindung fur ihr Verhalten.

3. Es ist fur uns unverstandlich, dass es bei einer Neupla-
nung fur einen festgelegten Bereich schon wieder Unter-
schiede bei Wandhohen und Dachneigungen geben soll.
Dies offnet schon wieder Tur und Tor fir Antrédge auf
Anderungen des Bebauungsplans.

Bestandsschutz ja, aber bei Neuplanung fiir so einen
kleinen Bereich der Uberarbeitet wird missen auch bei
allen Grundstiicken die gleichen Vorschriften gelten.
Auch hier gilt wieder ein Gleichbehandlungsgrundsatz.
Zudem gibt es keinen ersichtlichen Grund fir unterschied-
liche Dachneigungen und Wandhohen. Die Begriindung
fur die Beibehaltung wiederspricht abermals dem
Gleichbehandlungsgrundsatz.

Die Begriindung nur weil der Altbestand andere Dach-
neigungen aufweist ist somit ungentgend. Auch
Planungsbehérden mussen sich an das Grundgesetz
halten. Auf unserem Grundstick befindet sich auch ein
Haus mit steilerer Dachneigung warum wird dann hier
aber die flachere Variante in der Planung festgesetzt.

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

Bebauungspléne sollen gem. § 1 Abs.5 BauGB dazu
beitragen, u.a. ,die stddtebauliche 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.

Es bedarf keiner Anderung der Planunterlagen.

4. Es ware noch eine interessante Variante bei aus-
reichend Gro3en Grundstiicken die Aufstellungen von
Tinyh&usern zu ermdglichen. Hierfur sollten evtl. zuséatz-
liche kleinere Baufenster vorgesehen werden. Hier wiirde
sich auch ganz besonders der Hangbereich eignen da
diese kleinen Modulh&auser ohne grofRen Aufwand und
Eingriffen in den Hang zusatzlich dringend bendétigten
Wohnraum schaffen kénnten.

Kleine Tinyhauser sind gleichzusetzen mit den vorhandenen
und nach wie vor zulassigen Wohngeb&uden. Sofern sie die
Vorgaben des Bebauungsplans einhalten, sind diese jederzeit
innerhalb der dafir vorgesehenen Bauraume zulassig. Eine
Ausweisung zusatzlicher kleinerer Bauraume ist mit Blick auf
den Erhalt der Vorgartenzone, die Freihaltung der Hangkante
und die bendétigten Flachen fur Stellplatze und Nebenanlagen
nicht moéglich.




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

Insgesamt ist also festzuhalten dass die momentane
Planung nicht rechtskonform ist.

Ich erwarte daher dass alle Punkte auch im
Bauausschuss zur Diskussion gestellt werden. Ebenso
erwarte ich Begrindungen mit den Verweisen auf
Rechtsgrundlagen zu den von uns vorgebrachten
Punkten. Bitte bestétigen sie uns schriftlich den
ordnungsgemalen und fristgerechten Eingangs dieses
Schreibens.

Das Eigentum wird durch Inhalte und Schranken von Gesetzen
bestimmt (Art. 14 Abs.1 GG). Fiur die Bebaubarkeit von
Grundstiicken gelten die Regelungen des BauGB. Die Inhalte
und Schranken werden im Baugesetzbuch geregelt. Im Rahmen
der Bauleitplanung (BP und FNP) wird die bauliche und
sonstigen Nutzung von Grundstiicken vorbereitet und geleitet.
Bebauungsplane sind den Zielen der Raumordnung und der
Flachennutzungsplanung anzupassen:

§ 1 BauGB Aufgabe, Begriff und Grundsétze der Bauleitplanung

(1) Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige
Nutzung der Grundsticke in der Gemeinde nach MaRgabe dieses
Gesetzbuchs vorzubereiten und zu leiten.

(2) Bauleitplane sind der Flachennutzungsplan (vorbereitender
Bauleitplan) und der Bebauungsplan (verbindlicher Bauleitplan).

(3) Die Gemeinden haben die Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich
ist; die Aufstellung kann insbesondere bei der Ausweisung von
Flachen fir den Wohnungsbau in Betracht kommen. Auf die
Aufstellung von Bauleitplanen und stéadtebaulichen Satzungen besteht
kein Anspruch; ein Anspruch kann auch nicht durch Vertrag begrindet
werden.

(4) Die Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Die zulassigen Inhalte fur einen Bebauungsplan werden in § 9
Abs. 1 BauGB abschlie3end aufgelistet. Die Gemeinde darf im
Rahmen der Abwagung einzelnen Belangen den Vorzug
gegenuber anderen Belangen geben.

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

Beschluss:
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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
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Erlauterung und Beschlussvorschlag

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

Burger 2
Zu Bergstralie 68

22.08.2024

nach Riucksprache mit unserer Architektin méchten wir
folgende Bedenken und Anregungen zu dem ausgelegten
Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 31 mit Datum
11.06.2024 vorbringen:

1. Im Plan ist auf Flurnr, 542 Bergstr. 68 das Bestands-
gebaude nicht eingezeichnet. Laut Abwagungsbeschluss,
Seite 21, sollte das Bestandsgebéaude eingezeichnet
werden, im Plan ist dies nicht erfolgt. Wir bitten um
Ergéanzung.

In der Planzeichnung wird die aktuelle DFK eingefligt und es
wird auf die Darstellung als Abriss verzichtet.
Es erfolgt eine redaktionelle Anpassung der Planzeichnung.

2. Zu Punkt 1.2. — Das Planzeichen A 1.2 fehlt in der
Bebauungsplanzeichnung und sollte nach Abwéagungs-
beschluss aus der Legende genommen werden. Dies ist
nicht erfolgt. Wir bitten um Anderung.

Die Legende wird redaktionell angepasst.

3. Zu Punkt 3.5. — Die Wandhohe wurde im neuen Plan-
entwurf neu definiert mit ,natirlichem Geléande talseitig bis
Schnittpunkt Aussenwand mit OK Dachhaut) und wurde
im Beschluss mit 6,80 m angegeben. Im Plan wurde die
Wandhohe nicht geandert und ist immer noch mit 6,50 m
angegeben. Dies widerspricht dem Abwagungsbeschluss.
Des Weiteren stellt diese neue Regelung fir unser Grund-
stuck eine erhebliche Verschlechterung dar, da das natur-
liche Gelande talseitig 43 cm unter dem Rohfussboden
liegt und die Wandhohe nur um 30 cm erhdht wurde. Auf
Grund der Hanglage flgt sich das Gebaude wesentlich
schlechter ein, wenn es noch tiefer gesetzt wird, da dann
die Abgrabungen im Hang wesentlich steiler ausfallen. Da

In der Planzeichnung wird die erhdhte Wandhdhe eingetragen.
Darlber hinaus hélt die Gemeinde an der Abwéagung der
vorhergehenden Stellungnahme fest, in der mit einer
Schnittansicht nachgewiesen wird, dass die getroffenen
Festsetzungen die Errichtung des beantragten 4-Familien-
hauses durchaus ermdglichen. Diese lassen sogar eine etwas
steilere Dachneigungen von bis zu 35° zu, so dass durchaus
der Dachraum mit ausgebaut werden kann.
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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
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Bedenken und Anregungen

Erlauterung und Beschlussvorschlag

Aufschiittungen bis 50 cm genehmigt sind, ware folge-
richtig, die Wandhthe um 50 cm gegeniber der urspriing-
lich festgesetzten Wandhdhe von 6,50 m zu erhdhen, also
7,00 m.

Bei der jetzt angegebenen Wandhdhe ist ein sinnvoller
Dachgeschossausbau nicht mehr mdglich, 1,37 m beid-
seitig der Dachgeschossgrundflache liegen unter 1 m, nur
noch 4,05m wirden tber 2 m liegen.

Die Planung widerspricht dem Grundgedanken der
Gemeinde Krailling Wohnraum im Innenbereich zu schaf-
fen. Wir bitten um Wanderhéhung auf 7 m. (zur Verdeut-
lichung der Verschlechterung legen wir lhnen einen
entsprechenden Schnitt bei, in dem wir in rot die neuen
Dachlinien eingezeichnet haben.)

1% 0

2-Meter-Linie

e

|
qoyjnnsy
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4. Zu Punkt 5.1. — Hier ist eine Dachneigung zwischen
43° und 48° festgesetzt. Laut Plan gibt es Gebiete mit
Dachneigung 18° — 35° und Gebiete mit Dachneigung
43° — 48°. Die Festsetzung ist irrefihrend und nicht mit
dem Plan tbereinstimmend.

Die Festsetzung A 5.1 ist in der Legende als Beispiel gedacht.
Im Plan gibt es zwei unterschiedliche Bereiche einmal 18°-35°
und einmal 43°-48°. Fur die Bergstral3e 68 wird eine Dachnei-
gung von 18° bis 35° festgesetzt.

Es erfolgt eine redaktionelle Uberarbeitung der Legende.

5. zu Punkt 5.3. — Letzter Satz: ,Dacheinschnitte sind
unzulassig“ muss laut Einwendungen Kreisbauamt
gestrichen werden, da er in 5.4 nochmal festgesetzt ist.
Beim Abwéagungsbeschluss wurde hierauf nicht
eingegangen, sondern der vorletzte Satz besprochen. Wir
bitten um Anderung.

Es erfolgt eine redaktionelle Anpassung der Festsetzung.

Anmerkungen zu Grundstticken die nicht uns betreffen:

6. FI.-Nr. 546: Die Baugrenze wurde laut
Abwagungsbeschluss um 3 m in Richtung Hang
verlangert, Das Mal3 (28 m) wurde nicht angepasst.

Es erfolgt eine redaktionelle Anpassung der Planzeichnung.

7. FI.-Nr. 546/1: Die Vermal3ung der Lage und Lange des
Baufeldes fehilt.

Es erfolgt eine redaktionelle Anpassung der Planzeichnung.

8. FI.-Nr. 545/2: Auch hier fehlt die BemalRung der Lange
des Baufeldes.

Es erfolgt eine redaktionelle Anpassung der Planzeichnung.

9. FI.-Nr. 544/2; Die genaue Lage des hinteren Baufeldes
ist nicht definiert. (Abstand zum vorderen Baufeld)

Das hintere Baufeld liegt auf einem getrennten Baugrundstiick
mit der Fl.-Nr. 265/2 und ist zu dessen Grundstlicksgrenzen
ausreichend bemalfit. Die Flursticksnummer wird derzeit von
der Baumfestsetzung verdeckt. Deshalb wird sie zur besseren
Lesbarkeit verschoben.

Es erfolgt eine redaktionelle Anpassung der Planzeichnung.

10. Fl.-Nr. 544 und 544/1: Die genaue Lage des
Baufeldes ist nur teilweise definiert.

Es erfolgt eine entsprechende redaktionelle Erganzung der
Planzeichnung.
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Burger 3
Bergstralie 50/52

18.09.2024

wir, mein Nachbar Hr. Dr Emmerich und ich, Christoph
Brotz, schreiben Ihnen bezugnehmend auf die Sitzung
des Bauausschusses am 11.06.2024 und die darin verab-
schiedeten Beschliisse bzgl. der Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 31. Hiermit nehmen wir die Méglichkeit
einer weiteren Stellungnahme fristgerecht vor dem
20.09.2024 wahr.

Erstmal danken wir Ihnen fur Beriicksichtigung einiger
von uns gemachten Anregungen. Des weiteren mochten
wir aber zum Ausdruck bringen, dal’ unserer Meinung
nach durch die vorgesehenen Anderungen des
Bebauungsplans unsere Einwendungen aus unserem
Schreiben vom 16.02.2024 sowie der email von Christoph
Brotz vom 18.02.2024, insbesondere der Verletzung des
Gleichheitsgrundsatzes, nicht ausreichend Rechnung
getragen wird.

Entsprechend halten wir die Einwendungen aus dem
Schreiben vom 16.02.2024, sowie der email vom
18.02.2024 weiter aufrecht.

Wir sind nach wie vor der Meinung, dass wir im Rahmen
der Festlegungen in der aktuellen Version der Anderung
des Bebauungsplans deutlich benachteiligt werden. Auch
wenn ein Ziel ist die Hangkante von Bebauung
freizuhalten, so ist auf der Mehrzahl der Grundstiicke
innerhalb des betroffenen Gebietes, sowie in den
angrenzenden Gebieten unmittelbar ndrdlich und siadlich
des Gebietes die Hangkante umfangreich bebaut.

Das Eigentum wird durch Inhalte und Schranken von Gesetzen
bestimmt (Art. 14 Abs.1 GG). Fur die Bebaubarkeit von
Grundstiicken gelten die Regelungen des BauGB. Die Inhalte
und Schranken werden im Baugesetzbuch geregelt. Im
Rahmen der Bauleitplanung (BP und FNP) wird die bauliche
und sonstigen Nutzung von Grundsticken vorbereitet und
geleitet. Bebauungsplane sind den Zielen der Raumordnung
und der Flachennutzungsplanung 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 Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist; die Aufstellung kann insbesondere bei der
Ausweisung von Flachen fiur 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.

In diesem Sine muss im Rahmen der vorliegenden Bauleit-
planung das aktuelle Ziel des Regionalplans: Die Freihaltung
der Hangkante (B Il Z 4.3 RP 14) insbesondere in den
Bereichen berilicksichtigt werden, wo noch keine Bebauung
stattgefunden hat. Bei den beiden betroffenen Geb&uden wird
der Bauraum sogar noch etwas nach Westen zur Hangkante
hin erweitert. Die stadtebauliche Analyse hat ergeben, dass
eine Bebauung bis zur Hohenlinie 556 m G.NHN vertretbar ist.
Nur bei den beiden sudlich angrenzenden Grundstiicken wird
aufgrund der verbindlichen 6. Anderung des BP 31 eine noch
hohere Bebauung am Hang zugelassen.
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Des Weiteren bitten wir aufzunehmen, dass im nordlichen
Teilbereich (BergstralRe. 50 bis 56a) eine Bebauung mit
Einzel- oder Doppelh&ausern zugelassen sein wird. Dies
wird oft genannt, dass dies mdglich sein soll. In der
Erlauterung ist dies jedoch so bislang nicht dargestellt.

Hierbei handelt es sich offensichtlich um ein Missverstandnis.
In den Festsetzungen wird unter A 4.3 festgesetzt, dass in der
offenen Bauweise Einzel- und Doppelh&user zulassig sind.
Dies gilt innerhalb des gesamten Geltungsbereichs der
vorliegenden Bebauungsplandnderung.

Fir das Grundstlick 546/1 bitte ich, Christoph Brotz, zu
prifen, weshalb der Bauraum auf der stid-westlichen
Seite mehr Abstandflache zum Nachbargrundstiick
berticksichtigt als die normalerweise Ublichen 3,0m, die
auch in den anderen Grundstiicken immer bertcksichtigt
wurden. Der bisherige Einwand wird damit begrindet,
daR fiir das nérdliche Nachbargrundstiick die gleiche
Breite des Bauraums festgelegt wurde. Jedes Grundstiick
ist jedoch individuell in seinen MalR3en, daher bitte ich dies
auch im entsprechenden Bauraum zu berlcksichtigen
und als Referenz den Abstand zum Nachbarn als
mafigebende Grolde zu bertucksichtigen.

Des weiteren verstehe ich den Einwand, weshalb der
Bauraum in Richtung Sudosten nicht wie bei allen
anderen Grundstiicken bis zu einem Abstand von 3,0m
zur Straf3e hin mdglich ist. Es wurde der eingetragene
Baum als Begriindung genannt. Ich bitte jedoch
zumindest aufRerhalb des Baumes den Bauraum bis zu
einem Abstand von 3,0m von der Straf3e hin vorzuziehen.
Zudem bitte ich Sie zu vermerken, daf3 lediglich der
eingetragene Baum der Grund ist, daf3 der Bauraum nicht
bis zu einem Abstand von 3,0m vorgezogen werden kann,
wie bei den weiteren angrenzenden Grundstticken
umgesetzt.

Die Gemeinde halt an ihrer bisherigen Abwéagung fest.

Der Bauraum schrankt das Baurecht nicht ein. Letzteres wird
malf3geblich tGber die festgesetzte absolute Grundflache
definiert und diese lasst sich flexibel innerhalb des
vorgegebenen Bauraums umsetzen.

Die Flache neben dem zu erhaltenden Baum kann jederzeit fiir
Nebenanlagen genutzt werden.

Das Abriicken der stidéstlichen Baugrenze von der Vorgar-
tenzone wurde aufgrund des zu erhaltenden Baumes
vorgenommen und fuhrt zu keiner Einschrankung des
festgesetzten Baurechts.

Wir bedanken und fiir eine wohlwollende
Beriicksichtigung der Anmerkungen.

Beschluss:

Die Stellungnahme wird entsprechend den Erlauterungen
zuriickgewiesen und es bedarf keiner Uberarbeitung der
Planunterlagen.
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Abstimmungsergebnis: 9 : 0
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