Gemeinde Krailling N raniins Beschlussbuchauszug

Sitzung des Bau-, Umwelt- und Verkehrsausschusses am 10.12.2024

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

4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 28 fiir einen Teilbereich westlich der
LuitpoldstraBe, ab Einmiindungsbereich Elisenstrae bis Einmiindungsbereich
Georg-Schuster-

a) Abwagungsbeschluss zu den wihrend der Wiederholung der Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstiger Trdger 6ffentlicher Belange (§ 4a
Abs. 3 BauGB) eingegangenen Bedenken und Anregungen
b) Beschluss iiber das weitere Verfahren
Beschluss:

a) Den in der Anlage zusammengestellten Abwagungsbeschliissen wird zugestimmt.

b) Das Planungsbiiro Skorka wird beauftragt, die beschlossenen Anderungen in den Entwurf
der Bebauungsplananderung einzuarbeiten. )
Die Verwaltung wird beauftragt, eine erneute verkirzte Beteiligung der Offentlichkeit sowie
der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4a Abs. 3 BauGB
durchzuftihren.

Einstimmig beschlossen Ja 8 Nein 0 Anwesend 8

Die Richtigkeit der Beschlussabschrift wird hiermit bestatigt.

Gemeinde Krailling, 12.12.2024

S S
/Marco Zickler




Abwagung - 11. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 28 fur einen Tellbereich westlich
der Luitpoldstral3e

1. Auslegung in der Zeit vom 02.08.2024 bis 27.09.2024

Gemeinde Krailling
18.11.2024
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1. Thema: Festsetzungssystematik

Hierzu wurden schriftlich folgende Anregungen bei der Gemeinde eingereicht:

Abwéagung

(01)

Landratsamt Starnberg /
Kreisbauamt

Stellungnahme vom
24.08.2024

1. Zu Festsetzung B 3.1.1

Die max. zulassige Grundflache muss ich auf die im Bebauungs-
plan erkennbare Einheit, vorliegend das jeweilige Baugrund-
stick, beziehen. Wir bitten um textliche (ggf. auch zeichnerische)
Klarstellung.

Die Festsetzung einer Grundflache im jeweiligen Bauraum ist aus Sicht der Gemeinde
nach der Rechtsprechung zulassig. Hierzu wird auf die Regelung in § 16 Abs. 5 BauNVO
verwiesen. Hiernach ,kann das Maf der baulichen Nutzung im Bebauungsplan fur Teile
des Gebiets, fiir einzelne Grundstiicke oder Grundsttcksteile und fir Teile baulicher An-
lagen unterschiedlich festgesetzt werden®. Damit kann eine vom Buchgrundstlick abwei-
chende Bestimmung des Baugrundstiickes im Bebauungsplan erreicht werden oder aber
eine Differenzierung — wie in diesem Fall — Giber durch Baugrenzen und Baulinien defi-
nierte Baurdume.

Festsetzung B 3.1.1 bleibt unverandert.

. Zu Festsetzung B 3.1.4 und B 3.1.5

Wir gehen davon aus, dass die Intention dieser Festsetzung ist,
bei Bauvorhaben mit Tiefgaragen eine gréRere GRZ festzuset-
zen. Die GR der Tiefgarage ist unter § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3
BauNVO zu subsumieren. Folglich wird die GR der Tiefgarage
bereits in Festsetzung B 3.1.4 mitgerechnet. Wir empfehlen des-
halb, in der Festsetzung B 3.1.4 die GRZ fir die Anlagen gemaf
§ 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und 2 BauNVO (inklusive der Festset-
zung 3.1.1, 3.1.2 und 3.1.3) festzusetzten und Anlagen gemarn §
19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauNVO erst in der Festsetzung B 3.1.5
bei der Berechnung der GRZ zu berucksichtigen.

Zur Vereinfachung bitten wir die Uberschreitungsmdaglichkeit —
in Anlehnung an die absoluten Werte der GR |, ebenfalls als ab-
solute Werte festzusetzen. Die Festsetzung einer GRZ bei der
GR Il ist in der Praxis nicht (oder nur sehr schwer) vollziehbar.

Zur Vereinfachung wird in FS 3.1.4 die GRZ allgemein auf 0,8 angehoben und FS 3.1.5
gestrichen (die TGa sind ja in FS 3.1.4 enthalten). In dem Gebiet besteht eine relativ hohe
Dichte auf kleinen Grundstiicken und daher erscheint etwas mehr Flexibilitdt, gerade im
Hinblick auf die Parkierung sinnvoll zu sein. Uber die Festsetzung zu den Vorzonen, den
ruckwartigen Grunstreifen, zu pflanzenden Baumen je 400 gm Grundsticksflache ist eine
Mindest-Durchgriinung gesichert.

Es ist nicht ersichtlich, warum eine GRZ bei der GR Il nicht vollziehbar ist. Es handelt sich
bei der GRZ um den Teil des Grundstiicks, der mit baulichen Anlagen Uberdeckt werden
darf.

In Festsetzung B 3.1.4 wird eine max. GRZ von 0,8 angesetzt. Festsetzung 3.1.5
wird gestrichen.

Zu Festsetzung 3.2.4

Wir empfehlen bei der Festsetzung des unteren Bezugs-
punkts zur Bestimmung der Wandhdhe evtl. Gelandeveran-
derungen (insbesondere Abgrabungen) mitzudenken, wel-
che die tatsachliche sichtbare Wandhohe beeinflussen.

Gelédndeveranderungen wurden mitgedacht, indem unter FS 3.2.8 bestimmt ist, dass das
der Geldndeanschluss an Fassaden maximal 20 cm unterhalb des Hohenbezugspunktes
liegen muss. Damit wird ein ausreichender Spielraum zur Hohenlage des Erdgeschosses
und der Ausbildung des Gelandes gegeben. Die maximal sichtbare Fassadenhdhe geman
3.2.1 kann daher um 20 cm héher sein als die zuldssige Wandhéhe gemaR 3.2.1.. Dieser
Sachverhalt ist unter 7.12 der Begriindung dargelegt.

Abwigung 11. Anderung Bebauungsplan Nr. 28 am 10.12.2024




Zu Festsetzung B 3.2.7

Wir dlirfen an unseren gemeinsamen Termin zur ,Ver-
schlankung der Bauleitplanung" im grof3en Sitzungssaal des
Landratsamtes Starnberg erinnern und bitten diese Festset-
zung zu vereinfachen. Gemaf Begriindung des Bebau-
ungsplans liegt ein offenes Gelander vor, wenn ein Mindes-
tanteil von 70 % Offnungsanteil gegeben ist. Wie sollen die
Gemeindeverwaltung und das Kreisbauamt diese Festset-
zung Uberprifen?

Die festgesetzte Wandhdhe entspricht der Héhe von rdumlich wirksamen Kubaturen, wie
sie sich die Gemeinde in dem Gebiet vorstellen kann. Da als Dachformen sowohl Flachd&-
cher als auch geneigte Déacher zugelassen werden sollen, entsteht fur den Fall von Dach-
terrassen (Staffelgeschossen mit Flachdach) die Notwendigkeit von Absturzsicherungen.
Diese sollen jedoch die wirksamen Wandhdhen (die geschlossenen Fassadenteile) nicht
zusatzlich um gut einem Meter erhéhen. Die Wandhdhen von Fassaden mit Flachdachern
oder geneigten Dachern sollen vergleichbar sein. Da auch filigran gestaltete Gelande auf
die Wandhohe angerechnet werden, ist es notwendig, diese gesondert zu regeln.

Fir die Einhaltung der Festsetzungen sind auch Planende und Bauherren verantwortlich.

Festsetzung B 3.2.7 bleibt unverandert.

Zu Festsetzung B 3.2.10

Wir bitten weiterhin darum, diese Festsetzung zu streichen.
Gemal Begrindung des Bebauungsplans liegt ein Umbau
vor, wenn es sich um verfahrensfreie Malinahmen gemar
Art. 57 Abs. 1 Nr.11 BayBO handelt. Alle baulichen MalR3-
nahmen, die nicht der Verfahrensfreiheit unterliegen, sind
nicht als ,Erhalt der Gebaudesubstanz zu werten.

Wir dirfen darauf hinweisen, dass durch die in Art. 57 Abs.
1 Nr. 11 BayBO aufgefiihrten baulichen MaBnahmen, die
Festsetzungen des Bebauungsplans nicht tangiert werden.
Auch blofRe Nutzungséanderungen sind ohne diese Festset-
zung weiterhin zulassig. Bei der Nutzungsanderung ist nur
das Andern der Nutzung Verfahrensgegenstand
(Busse/Kraus, Kommentar zur BayBO, Art. 68 Rn. 117).
Wenn das in seinem Bestand geschitzte Gebaude hinsicht-
lich des MaRes der Nutzung nicht verandert wird, sind auch
keine Befreiungen erforderlich.

Die bisherige Festsetzung 3.2.10 wird gestrichen.

In der Begriindung wird dargelegt, dass auf Grund der Besonderheit des ortsbhildpragenden
Bestandes die Grundzuige der Planung hinsichtlich der Héhe zu Gunsten des Bestand-
serhalts zuriickgestellt werden und im Einzelfall eine Befreiung gepruft und ggf. erteilt wird,
wenn das aul3ere Erscheinungsbild des Gebaudes erhalten bleibt.

Beschlussvor-
schlag:

Abstimmungs-
ergebnis:

Zustimmung:

Ablehnung:
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3. Thema: Grundstuck FI.Nr. 335/45 (Luitpoldstral3e 40)

Hierzu wurden schriftlich folgende Anregungen bei der Gemeinde eingereicht:

Abwagung

(2) privates Schreiben 1. Das Baufenster soll, wie beigefligt dargestellt, geandert wer-
vom 11.09.2024 den:

Verlangerung der sudostlichen Baugrenze bis zur Vorgarten-
zone hin, dafur Verringerung der Baugrenze am Kreuzungs-
bereich Luitpoldstr./Hermann-Aust-Str.

Die sich hier ergebende Giebelbreite sollt ca. 11 m betragen.
Mit der Anderung wird die Bauflucht der anderen Bauraume
zu Luitpoldstr. aufgenommen — dies fihrt zu einem stadte-
baulich einheitlicher StraRenflucht, ebenso kénnen die im ge-
planten Neubau vorgesehenen Wohnungen besser belichtet
werden.

. 2ol
.s,‘\'\“\

Die Frage einer besseren Belichtung kann hier nicht nachvollzogen werden, da die ge-
planten Neubauten nicht ersichtlich sind. Die in der Anregung dargestellte Erweiterung
zur Luitpoldstraf3e hin weist eine Breite von ca. 8,5 m auf. Der urspriingliche Bauraum
(B-Planentwurf) weist eine Breite zur Luitpoldstrale von ca. 11 m auf, was eine geeig-
nete Gebaudetiefe flir Wohngebaude darstellt. Mit dem urspriinglichen Bauraum lief3en
sich entweder ein langs- oder ein quer gerichteter Baukdrper oder ein winkelférmiger
Baukdrper mit jeweils geeigneter Gebaudetiefe (ca. 11m bzw. 13m) errichten.

Der vorgelegte, konkrete Wunsch zur Anderung des Bauraums wurde gepriift und wird
als vertretbar angesehen. Aus stadtebaulicher Sicht ist die beschriebene, durchgéngige
Bauflucht zu befiirworten.

Der Anregung wird gefolgt und der Bauraum entsprechend der vorgelegten Skizze
verandert.

2. Des Weiteren sollte Festsetzung 5.2 geandert werden: Die
Baugrenze sollte fur Terrassen um 2,8 m (statt um 2,0 m)
Uberschritten werden kdnnen. Der Nutzwert der Terrassen
ware damit nach heutigen MaR3staben deutlich verbessert,
dies wiederum fiihrt zu einer besseren Belebung der zentralen
Bereiche.

Die Terrassen kénnen auch innerhalb des Bauraums liegen. Die Flache des Bauraums
ist ca. 80 gm Flache grofier als die zulassige Grundflache. Fur Terrassen sind zusétzlich
zur GR in diesem Fall 36 m Flachen zulassig, die sich damit leicht im Bauraum unter-
bringen lieRen. Die FS 5.2. stellt eine Ausnahme dar, die fur einzelne Falle mit sehr
beengten Verhaltnissen oder auf kleinen Grundsticken notwendig werden kann. Auf
Grund der Ziele der Gemeinde, gut durchgriinte Gebiete zu erhalten bzw. zu entwickeln,
sollen um die Gebaude herum ausreichend Flachen verbleiben, die begrint werden.

Die Festsetzung 5.2 bleibt unverandert.
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Beschlussvorschlag:

Abstimmungsergeb-
nis:

Zustimmung:

Ablehnung:
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