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Betreff

Bebauungsplan Nr. 178/GAUTING fur die Grundsticke FI. Nrn. 844/3, 844/8 und 845
westlich des Zacherlwegs; Konkretisierung der Festsetzungen; Neuerlass einer
Veranderungssperre fur das Plangebiet

Anlagen:

BP_178_GAUTING_Planumgriff

Sachverhalt:

|. Der Bauausschuss hat in seiner Sitzung am 10.05.2016 beschlossen, fiir die Grundstiicke
FINrn. 844/3, 844/8 und 845, Gemarkung Gauting den Bebauungsplan ,Bebauungsplan Nr.
178/GAUTING fir die Grundstiicke 844/3, 844/8 und 845 Westlich des Zacherlwegs® aufzu-
stellen. Die Zielsetzung des Bebauungsplanverfahrens soll sein, die kinftige stadtebauliche
Entwicklung in diesem Bereich zu steuern. Zur Umsetzung dieses Ziels wurde zunachst
bestimmt, die Baufenster so zu situieren, dass in jedem Fall die Abstandsflachen der kinfti-
gen Gebaude jeweils ausschliel3lich auf dem eigenen Grundstiick zum Liegen kommen.

In Ergdnzung dieser Ziele wird seitens der Verwaltung vorgeschlagen, die stadtebauliche
Konzeption wie folgt zu konkretisieren:

Bei der stadtebaulichen Ausgangslage ist zundchst zu bertcksichtigen, dass fur die nord-
Ostlich des Aufstellungsbereichs gelegenen Grundsticke der Bebauungsplan Nr.
52/GAUTING existiert, der in seinem Planbereich einen umfangreichen Geschosswoh-
nungsbau festsetzt. Es handelt sich bei dieser Planungskonzeption um grof3e Baukdrper mit
einer Hohenentwicklung von 3 bis 4 Geschossen. Gleichwohl ist dieser Bereich zwischen
den Wohngebauden durch groRere Freiflachen gekennzeichnet.

Daneben ist zu bertcksichtigen, dass unterhalb der Hangkante, die an der ¢stlichen Grund-
stiicksgrenze der FINr. 907 und 907/2 verlauft, fir die FINr. 907 ebenfalls ein Bebauungs-
plan Nr. 46-6//GAUTING in Aufstellung ist. Die dort bisher festgesetzte vorhandene Griin-
flache soll in eine Wohnbauflache umgenutzt werden. Dem Grundsatz der Innenverdichtung
wird damit Rechnung getragen.

Da sich nunmehr auf dem Grundstiick FINr. 844/3 bauliche Anderungen ergeben sollen,
sieht die Gemeinde auch fur die zwischen den beiden Planbereichen gelegenen Grundsti-
cke FLNrn. 845, 844/3 und 844/8 stadtebaulichen Handlungsbedarf. Ein Bebauungs-
planaufstellungsbeschluss wurde bereits gefasst. Diese Grundsticke sollen unter Berick-
sichtigung der besonderen topografischen Situation, der vorhandenen Baustruktur und des
vorhandenen Baumbestands in diesem Bereich ein Bindeglied zwischen dem bestehenden
und dem bereits in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 46-6/GAUTING und
Nr.52/GAUTING herstellen. Die topografische Situation ist dadurch gekennzeichnet, dass
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eine deutliche Hangkante zwischen den Grundsticken FINmn. 844/3, 844/8 und dem west-

lich gelegenen Grundstiick FINr. 907 verlauft. Ein stadtebauliches Ziel der Gemeinde ist es,

die auf dem Plateau des Grundstiicks FINr. 844/3 entstehende Wohnbebauung im Hinblick

auf die Fernwirkung zu steuern. Dies heil3t, dass der Bauraum deutlich von der Hangkante
zurtckgesetzt werden soll. Im Hinblick auf eine Fernwirkung soll eine gestaffelte Hohenent-
wicklung von 2 Geschossen und nur in kleinen Teilbereichen 3 Geschossen festgesetzt
werden. Der zurlickgesetzte Bauraum dient auch dazu, Gefahren fur einen Hangrutsch zu
vermeiden und den vorhandenen Baumbestand an der Hangkante zu sichern.

In Bezug auf die Bauraumgestaltung und das urspringliche Planungsziel der Einhaltung
von Abstandsflachen ist folgendes zu berucksichtigen: Auch der vorhandene Baubestand
auf FINrn. 844/8 und 845 halt die Abstandsflachen nicht ein. Bei der Bebauungsplanaufste |-
lung soll in Bezug auf FINr. 844/8 eine bestandsbezogene Baugrenze unter Berlcksichti-
gung des vorhandenen Males baulicher Nutzung festgesetzt werden. Dies ist fur das
Grundstiick FINr. 844/8 insofern gerechtfertigt, als es sich stadtebaulich in die Reihe der
Gebéaude auf den nérdlich und sudlich des Zacherlweges liegenden Grundstlicken einreiht.
In Bezug auf die FINr. 845 sollen ggf. Baugrenzen abweichend vom vorhandenen Bestand
festgelegt werden, um eine stadtebauliche Neuordnung dieses Bereichs zuklnftig — d. h.
bei einer Neubebauung — zu erreichen. Es ist im Planungsverfahren zu prifen, ob bzw. in-
wiefern hier eine kleinteilige Bauraumgestaltung notwendig ist. Derzeit befindet sich auf die-
sem Grundstick in gewisser Weise ein stadtebaulicher Wildwuchs, der auch durch die un-
genehmigte Umnutzung baulicher Nebenanlagen gekennzeichnet ist. Die Baurdume sollen
in jedem Fall abgerickt von der vorhandenen Grundstlicksgrenze festgelegt und mit einer
bauraumbezogenen GR versehen werden. Das Festsetzungsziel ist im Hinblick auf das
Mal der baulichen Nutzung eine GRZ von max. 0,3. Diese GRZ soll als Bauraumbezug
Uber eine GR auf verschiedene Baurdume verteilt werden. Derzeit ist auf dem Grundstiick
FINr. 845 ein groRer Bauraum vorgesehen. In Bezug auf das Grundstiick 844/3 wurde be-
reits ausgefuhrt, dass hier der Bauraum deutlich zuriickgesetzt von der westlichen Grund-
stlicksgrenze festgelegt werden soll.

Eine weitere Konkretisierung der Planungskonzeption erfolgt im Hinblick auf die vorhandene
ErschlieBung Uber den Zacherlweg. Es werden dort bereits jetzt Uber diese schmale StralRe
mehrere Geschosswohnungsbauten erschlossen. Die Gemeinde halt die vorhandene Er-
schlieRungssituation fur problematisch, nicht mehr tragbar wird sie indes, wenn auf dem
Flurstiick FINr. 844/3 eine deutliche bauliche Nachverdichtung erfolgt. Dies setzt neue Re-
gelungen im Hinblick auf die ErschlieBung voraus. Insbesondere sollen ausreichend Wen-
demoglichkeiten (ggf. auf den Baugrundsticken) fir Rettungs- und Versorgungsfahrzeuge
geschaffen werden. Dies erfordert die Einbeziehung von Teilflaichen des vorhandenen
Zacherlwegs. Geplant ist, Wendemaoglichkeiten unter Einbeziehung der betroffenen Nach-
bargrundstiicke (FINr. 844/3, ggf. 844/8 und auch 844/11) zu schaffen. Um mdglichst wenig
ErschlieBungsflachen in Anspruch zu nehmen, soll versucht werden, die Aufweitung des
Zacherlwegs an der vorhandenen angedeuteten Wendesituation und dem Zusammentreffen
der Grundstiicke FIL.Nrn. 844/12, 844/8 und 844/3 zu realisieren. Die Gemeinde halt auch
dort die Zufahrt fir eine Tiefgarage auf FINr. 844/3 fur stadtebaulich erforderlich, um nicht
zusatzlichen Verkehr in den ruckwartigen Bereich der Grundstickssituation zu ziehen, auch
wenn dort der Zacherlweg als offentlich gewidmete Wegeflache zur Verfligung steht. Die
Zufahrtssituation fur die Tiefgarage soll daher im stdwestlichen Bereich des Grundstiicks
FIL.Nr. 844/3 festgesetzt werden. Sollte sich im weiteren Planungsverfahren herausstellen,
dass eine Wendemdglichkeit und eine Tiefgaragenzufahrt an dieser Stelle nicht méglich
sein sollten, wirde eine solche Wendemdglichkeit am Ende des Zacherlweges vorgesehen
werden. Die Gemeinde sieht eine Wendemoglichkeit und eine damit einhergehende Aufwei-
tung des Zacherlweges als stadtebaulich erforderlich an.
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Gemeinde

Die Gemeinde ist sich bewusst, dass mit dieser Planung ggf. vorhandenes Baurecht nach §
34 BauGB eingeschrankt werden kann. Sie halt dies aber fur staddtebaulich erforderlich. Auf
die oben genannten Gesichtspunkte wird verwiesen.

Il. Aufgrund dieser vorstehend dargelegten Erfordernisse an die Konkretisierung der Fest-
setzungen fur den in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 178/GAUTING ist zur Si-
cherung dieser neuen stadtebaulichen Planungskonzeption fir das Plangebiet der erneute
Erlass einer Veranderungssperre erforderlich.

Beschlussvorschlag:

1. Der Bauausschuss nimmt Kenntnis von der Beschlussvorlage der Verwaltung (Drucksache
O 0598) vom 15.09.2017.

2. Auf der Grundlage der in der Begrindung zu dieser Beschlussvorlage dargestellten Festset-
zungen wird fur den in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 178/GAUTING eine Kon-
kretisierung der Planungskonzeption ergéanzend zu den im Beschluss des Bauausschusses
vom 10.05.2016 genannten Zielen wie folgt vorgenommen:

- Der Bauraum auf dem Grundstuick FI.Nr. 844/3 soll aus Grinden der Fernwirkung,
des vorhandenen Baumbestands sowie der Vermeidung von Hangrutschgefahren

deutlich von der Hangkante zurlickgesetzt werden.

- Im Hinblick auf eine Fernwirkung soll eine gestaffelte Hohenentwicklung von 2
Geschossen und nur in kleinen Teilbereichen 3 Geschossen auf den Grundsti-
cken FI.Nrn. 844/3 und 845 festgesetzt werden.

- Die Bauraume auf dem Grundstiick FI.Nr. 845 sollen abgeriickt von den vorhan-
denen Grundstticksgrenzen festgelegt werden.

- Im Hinblick auf das MaR3 der baulichen Nutzung soll eine GRZ von max. 0,3 fest-
gesetzt werden. Diese GRZ soll als Bauraumbezug Uber eine GR auf verschiede-
ne Bauraume verteilt werden.

- Im Bereich des Zacherlweges soll eine Wendemaoglichkeit vorgesehen werden.
Der Teil des Zacherlweges im Bereich der Grundstticke FI.Nrn. 844/8, 844/11 und
844/3 soll daher in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen wer-
den.

3. Die Gemeinde Gauting erlasst aufgrund der 88 14, 16 und 17 Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F.
der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 1 des
Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) i.V.m. Art. 23 der Gemeindeordnung fur den
Freistaat Bayern (GO), zuletzt geandert durch Art. 17 a Abs. 2 des Gesetzes vom 13. 12.
2016 (GVBI. S. 335) eine Satzung Uber eine Veranderungssperre fur den Geltungsbereich
des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr. 178/GAUTING fur die Grundstticke
FI.Nrn. 844/3, 844/8 und 845 westlich des Zacherlwegs mit folgendem Inhalt:

Satzung uUber eine Veranderungssperre fir den Geltungsbereich des in Aufstellung befindli-
chen Bebauungsplans Nr. 178/GAUTING fur die Grundstiicke FI.Nrn. 844/3, 844/8 und 845
westlich des Zacherlwegs

§1
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Raumlicher Geltungsbereich
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Der raumliche Geltungsbereich der Veranderungssperre ergibt sich aus dem Lageplan, der als An-
lage zur Veranderungssperre Teil dieser Satzung ist.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst den in diesem Lageplan schwarz umrandeten Bereich der
Grundstiicke FI.Nrn. 844/3, 844/8 und 845, Gemarkung Gauting westlich des Zacherlwegs.

§2
Rechtswirkungen der Veréanderungssperre; Ausnahmen

Die unzuléssigen Veranderungen ergeben sich aus § 14 Abs. 1 Ziffer 1 und 2 BauGB, die von der
Veranderungssperre nicht erfassten Vorhaben aus 8§ 14 Abs. 3 BauGB. Ausnahmen von der Veran-
derungssperre kbnnen nach Mal3gabe des 8§ 14 Abs. 2 BauGB erteilt werden.

83
Inkrafttreten; AuBerkrafttreten

Die Veranderungssperre tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft. Sie tritt au3er Kraft, wenn und so-

weit der Bebauungsplan in Kraft getreten ist, spatestens nach Ablauf von zwei Jahren (8 17 Abs. 1

Satz 1 und 2 BauGB). Die Verlangerung ihrer Geltungsdauer nach 8 17 Abs. 1 Satz 3 BauGB bleibt
unberdhrt.

4. Die Verwaltung wird beauftragt, den Beschluss Uber die Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
178/GAUTING fir die Grundstiicke FI.Nrn. 844/3, 844/8 und 845 westlich des Zacherlwegs
sowie Uber den Erlass einer Veranderungssperre flr den Umgriff des Bebauungsplans 6f-
fentlich bekannt zu machen und das Anderungsverfahren entsprechend den Vorschriften des
Baugesetzbuchs im beschleunigten Verfahren gemaf § 13 a BauGB ohne Umweltprifung
und Umweltbericht durchzufihren.

Gauting, 15.09.2017

Unterschrift
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