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1 Ubersicht

Darstellug ohne Mafstab (Ausschnitt Flachennutzungsplan, Stand 06.02.1990)
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2 Anlass und Ziele der Planung

Fur den Bereich suddstlich der Kénigswieser Stralde wurde am 02.03.2004 der
Bebauungsplan Nr. 137/GAUTING erlassen. Am 08.07.2008 wurde der Bebauungsplan
aufgrund eines Gerichtsverfahrens fur die Grundstiicke FI.Nrn. 316 und 316/4 geandert (B-
Plan Nr. 137-1/GAUTING). Im Zuge einer inzidenten Uberpriifung hat der BayVGH mit Urteil
vom 22.09.2015 (1 B 14.1652) beide Bebauungsplane fur insgesamt unwirksam erklart. § 16
Abs. 2 Nr. 1 BauNVO erlaube es zwar den Umfang, in dem die im Bauland liegende Flache
eines Baugrundstiicks von baulichen Anlagen tberdeckt werden durfe, durch Festsetzung
einer absoluten Quadratmeterzahl zu bestimmen. In diesem Fall misse aber ein jeweils auf
das Baugrundstiick bezogenes Summenmal fiir alle baulichen Anlagen, die beim Mal3 der
baulichen Nutzung zu Buche schliigen, angesetzt werden (RdNr. 25). Die Festsetzung
,hochstzulassige Grundflache ... inklusive der Flache mdglicher Balkone® beziehe sich nicht
auf alle mitzurechnenden Anlagen, sondern nur auf den jeweiligen Hauptbaukorper und
berlcksichtigte die Vorgaben des § 19 Abs. 4 BauNVO nicht (RdNr. 26). Der
Verwaltungsgerichtshof hat das in der Begriindung des B-Plan Nr. 137/GAUTING unter Nr.
1.2 angegebene Ziel ,malvolle Verdichtung im sensiblen Bereich nahe der Hangkante® als
stadtebaulich gerechtfertigt eingestuft (RdNr. 17). Diese Zielsetzung und gleichzeitig der
Schutz der Hangflachen sind weiterhin fir den planerisch-gestalterischen Willen der
Gemeinde maf3geblich. Daher beabsichtigt die Gemeinde, fiir den Bereich siiddstlich der
Kdnigswieser Strafl3e einen Bebauungsplan neu aufzustellen, der ihre zulassiger Weise
verfolgten stadtebaulichen Ziele umsetzt und die von Verwaltungsgerichtshof festgestellten
Mangel vermeidet. Dieser ersetzt die derzeit rechtsverbindliche Innenbereichssatzung vom
02.11.1977, in Kraft getreten mit der Bekanntmachung vom 04.07.1978. Der Bauausschuss
hat den Aufstellungsbeschluss am 16.02.2016 gefasst.

Der Anlass fur die Planung besteht vordringlich in der Steuerung der stadtebaulichen
Entwicklung innerhalb des Bestandsgebietes. Aufgrund der besonderen topografischen Lage
des bestehenden Baugebietes oberhalb des landschaftlich bedeutsamen Wirmtal Hochufers

werden folgende stadtebaulichen Ziele verfolgt:

- Erhaltung des Gebietscharakters einer stark durchgriinten Siedlung, gepréagt durch
massiven Baumbestand

- Regelung der Bebauungsstruktur unter Beriicksichtigung der besonderen
Geléandesituation oberhalb des Hochufers

- Freihalten von Sichtbeziehungen zwischen Berg- und Tallagen

- Sicherung des Gebaudetypus einzeln stehender Wohngebaude

- Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten



Gemeinde Gauting: Bebauungsplan Nr. 137-2 /| GAUTING 5

Der Bebauungsplan dient grundsétzlich dem Ziel der Steuerung der stadtebaulichen
Entwicklung innerhalb eines Bestandsgebietes. Nachdem die Voraussetzungen erfuillt
werden, wird das Bebauungsplanverfahren als Malinahme der Innenentwicklung nach 8§ 13a
BauGB durchgefihrt. Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass Beeintrachtigungen der FFH-
oder der Vogelschutzrichtlinie zu erwarten sind oder UVP-pflichtige Vorhaben begrindet
werden. Von einem Umweltbericht wird abgesehen, da bei
Innenentwicklungsbebauungsplanen die Eingriffe im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB
als bereits erfolgt oder zulassig gelten. Daher sind AusgleichsmaRRnahmen fir Eingriffe nicht

festzusetzen.

3 Planungsrechtliche Ausgangssituation

3.1 Landes- und Regionalplanung

Das Planungsgebiet liegt gemaR Regionalplan Miinchen im bebauten Bestandsgebiet
(Wohnbauflache Kdnigswiesen). Nordlich angrenzend befindet sich das Trenngriin Nr. 38 als

frei zu haltende Flache zwischen Kénigswiesen und dem Hauptort Gauting.

3.2 Bauleitplanung

Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde von 1990 wird das Planungsgebiet
als Reines Wohngebiet bzw. die Hangflachen als ,vorhandenes Gehdlz* und ,landschaftlich

besonders wertvoller Bereich (Gelandeform, Gehélzstruktur, Okologie)* dargestellt.

3.3 Ortsrecht

Innenbereichssatzung

Fur den Ortsteil Kbnigswiesen trat am 02.11.1977 die Satzung Uber die Festlegung der
Grenzen des im Zusammenhang bebauten Ortsteils Kdnigswiesen, genehmigt von der
Regierung von Oberbayern vom 19.05.1978, in Kraft. Das Baurecht beurteilt sich auf

Grundlage des durch Satzung definierten Innenbereichs nach § 34 BauGB.
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Sonstige relevante Satzungen

- Einfriedungssatzung i. d. F. vom 12.06.2004
- Stellplatzsatzung vom 26.10.2009 i. d. F. der 2. Anderung vom 30.12.2015
- Werbeanlagensatzung vom 18.02.2015

3.4 Fachplanungen
Altlasten

Ein Verdacht auf Altlasten ist nicht bekannt.

Natur- und Denkmalschutz

Im nérdlichen Planungsgebiet befindet sich geman Bayerischer Biotopkartierung das Biotop

7934-0003-001 ,westliche Wirmtalstufe zwischen Gauting und Kénigswiesen®.



Gemeinde Gauting: Bebauungsplan Nr. 137-2 /| GAUTING 7

Weitere Angaben zum Naturschutz sind in der Griinordnung enthalten, die als separates
Dokument vom Biiro Monika Treiber vom 15.05.2018 als Bestandteil dieser Begriindung
beiliegt.

Laut Bayerischen Denkmalatlas werden im Planungsgebiet keine Denkmaler beschrieben.

Immissionen aus Schienenverkehr

Im Nahbereich zum Planungsgebiet befindet sich die Bahnstrecke Minchen-Mittenwald.

Aufgrund dessen ist mit Immissionen aus Schienenverkehr zu rechnen.

Es liegt eine Erschitterungs- und sekundarluftschalltechnische Untersuchung vom
Ingenieurbiro Dr. Frank Mller-Boruttau vom 07.10.1998 (Bericht Nr. 333.05.1) mit
erganzender Stellungnahme vom 03.04.2002 (Aktennotiz N333341.doc) vor. Die darin
angefihrten Festsetzungsvorschlage fir Manahmen zum Immissionsschutz sind in den

Bebauungsplan eingearbeitet worden.

4 Beschreibung des Planungsgebietes
4.1 Lage, Topographie

Das Planungsgebiet mit einer flaichenmaRigen Ausdehnung von ca. 3 ha liegt im Ortsteil
Kdnigswiesen am siidlichen Rand des Gemeindegebiets. Das Planungsgebiet wird im Stden
durch die Hauser StrafRe (Ortsdurchfahrt der KreisstraRe STA 3), im Westen durch die
Kdnigswieser Stralde, im Norden durch die bewaldete Hangflache des Grundstiicks Flur-
Nummer 321, Gemarkung Gauting und im Osten durch die landwirtschaftlich genutzten
Freiflachen zwischen den bewaldeten Hangflachen und der Starnberger Stral3e
(StaatsstraRe St 2063) begrenzt. Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke FI.Nr. 316,
316/2 bis /4, 317, 317/2 bis /5, 1202, 1241/2, 1242, 1242/1 bis /3, 1238/2 und Teilflachen aus
342/1, 1170, 1170/4, 1264, 1264/2 bis /3 der Gemarkung Gauting.

Das Planungsgebiet besteht aus einer Plateauflache und einem steil nach Osten abfallenden
Moranenhang des Wirmtals. Die Hohendifferenz zwischen Plateau und Talboden betragt ca.
25 m. Die Ausdehnung des Planungsgebiets von Stiden nach Norden betragt ca. 350 m, von
Westen nach Osten ca. 80 bis 150 m.

Weitere Informationen zur naturraumlichen Eingliederung sind der beiliegenden Begriindung

zur Grinordnung zu entnehmen.
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4.2 Stadtebauliche Statistik

Private Bauflachen: Flache zwischen der 9.106 m? 30,7 %
Kdnigswieser Str. und der Begrenzung des
stark abfallenden Gelandes des Hochufers

Private Grunflachen: stark durchgrinte 18.389 m2 62,0 %
Hochuferflachen und Talboden

Offentl. Verkehrsflache: Kénigswieser Str. 2.167 m? 7,3 %
Planungsgebiet Gesamt 29.662 m?2 100,0 %

4.3 Bestehende Nutzungen und Strukturen

Die Art der baulichen Nutzung im Planungsgebiet ist ausschlie3lich Wohnen. Ebenso ist der
sudlich angrenzende Ortsteil Konigswiesen durch reines Wohnen gepragt.

Siedlungstypologisch weist die Bebauung entlang der Kénigswieser Stralie eine heterogene
Struktur auf. Ab den 1930er Jahren entstanden rund 10 Geb&ude, die entsprechend den
topografischen Verhdaltnissen zwischen der Kdnigswieser Stral3e und dem abfallendem
Gelande des Wirmufers in ihrer Grof3e variieren. Wahrend sich die Baukorper im nérdlichen
Teil des Planungsgebietes hinsichtlich ihrer Grundflachen und Ausrichtung ahneln, sind im
sudlichen Teil gro3ere Baukdrper vorhanden, die eine freiere Baukdrperstellung auf dem
Grundsttick, aufgrund der groReren Plateauflache, aufweisen. Die Bebauung ist durchwegs
zweigeschossig mit einer Dachgeschossausbildung unterhalb der Vollgeschossigkeit gem.
Art. 2 Abs. 5 BayBO a. F. (Art. 83 Abs. 7 BayBO).

Aufgrund der topografischen Verhéltnisse sind im nérdlichen Teil des Planungsgebietes die
Abstande zwischen den Gebauden und dem abfallenden Geléande eng bemessen. Die
nutzbaren Privatgarten sind hauptsachlich sidlich und nérdlich des Hauptgebaudes
angeordnet, die talwarts ausgerichtete Ostseite ist als steil abfallende Béschung nur

eingeschrankt nutzbar.

Das Planungsgebiet ist insgesamt stark durchgriint. Ebenso sind die auRerhalb des
Geltungsbereichs angrenzenden Flachen als Teil vom ,Kénigswieser Forst* den bewaldeten

Plateauflachen des Wirmtals zuzuordnen.

4.4 ErschlielBung

Das Planungsgebiet wird durch die Ortsstral3e bzw. Anliegerstraf3e Konigswieser Stralie

erschlossen. Diese ist stdlich des Planungsgebietes durch die Hauser Stral3e (Kreisstral3e
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STA 3) mit dem hoherrangigen Verkehrsnetz verbunden. Im Norden fuhrt die Kénigswieser
Stral3e in den Ortskern von Gauting.

Unmittelbar stidlich des Planungsgebietes an der Bahnunterfihrung mit der Hauser Stral3e
befindet sich die MVV-Regionalbus-Haltestelle Konigswiesen tber die man den S-Bahnhof
Gauting als hoherrangige OPNV-Anbindung erreichen kann.

5 Umsetzung der stadtebaulichen Ziele im Bebauungsplan

5.1 Art der baulichen Nutzung

Das gesamte Bauland wird entsprechend der Darstellung im Flachennutzungsplan als
Reines Wohngebiet (WR) festgesetzt. Laden, Handwerksbetriebe, Beherbergungsgewerbe
sowie Anlagen fir soziale und sportliche Zwecke als ausnahmsweise zulassige Nutzungen
i. S. des § 3 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO werden aufgrund der Gberwiegend begrenzten
Platzverhaltnisse auf der Plateauflache und der knappen Erschliel3ung explizit
ausgeschlossen. Ebenso sind Mobilfunkanlagen als Nebenanlage im Sinne von § 14
BauNVO nicht zulassig. Durch den Ausschluss der genannten Nutzungen und Anlagen wird

der Gebietscharakter des reinen Wohnens verstarkt.

5.2 Mal der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung leiten sich grundsatzlich aus den nach
§ 34 BauGB zu beurteilenden Bestands-Baurechten ab. Die Bemessung der Grundflachen

ermdglicht gegeniiber dem Bestand noch eine maf3volle Entwicklung.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Angabe der héchstzulassigen Grundflache in
Verbindung mit der zuldssigen Héhenentwicklung festgesetzt. Die Grundflache wird als
absoluter Wert grundstiicksbezogen angegeben. Hierdurch wird der heterogenen
Bebauungsstruktur sowie der unterschiedlichen Grof3en der Plateauflachen Rechnung
getragen. Zur Verdeutlichung werden bei den grundsttickstibergreifenden Bauraumen die

Grundflachen durch Knddellinien abgegrenzt.

Die festgesetzte Grundflache darf durch die Grundflachen von Balkonen, Terrassen und
Vordachern um bis zu 15 % und durch § 19 Abs. 4 BauGB-Anlagen um bis zu 50 %
uberschritten werden. Die zulassigen Uberschreitungen beziehen sich jeweils auf die
festgesetzte Grundflache, sodass summarisch um insgesamt bis zu 65 % Uberschritten
werden darf. Die festgesetzten Uberschreitungsmoglichkeiten leiten sich aus den im Rahmen

der Bestandsaufhahme ermittelten bestehenden Grundflachen ab. Durch die Begrenzung
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der Grundflachen auf das notwendige Mal3 soll dem planerischen Ziel des sparsamen und
schonenden Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getragen werden.

Die zulassige Hohenentwicklung betragt maximal 2 Vollgeschosse mit Wandhéhe 6,50 m.
Diese leitet sich aus dem Bestand und der weiteren Umgebung ab. Als Bezugspunkt fir die
Wandhdohe wird die naturliche Gelandeoberflache herangezogen. Im Falle von Hanglage
innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen ist als Bezugspunkt jener Punkt

malfigeblich, der im Gelandeschnitt der Stral3enbegrenzungslinie am nachsten liegt.

Zur Wahrung des Gebietscharakters und aufgrund des begrenzten Flachenangebots auf
dem Plateau wird die hdchstzulassige Zahl von zwei Wohnungen pro Wohngebaude und
einer Wohnung je Doppelhaushalfte festgesetzt. Dadurch werden vorbeugend einer
moglichen Ubernutzung der Grundstiicke in Folge des hohen Siedlungsdrucks die Zahl der

notwendigen Stellplatze und der damit einhergehende Versiegelungsgrad minimiert.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Ausgestaltung der Bauraume ist durch die topografischen Gegebenheiten auf
naturlichem Wege begrenzt. Im Norden des Planungsgebietes wird die Bauraumtiefe durch
die talwarts ausgerichtete Auenwand des nérdlichsten Gebaudes definiert. Im weiteren
Verlauf betragen die Bauraumtiefen 18 m inklusive eines 3 m tiefen Vorgartens. Diese Tiefen
definieren die rickwartigen Baugrenzen, die sich einerseits durch die pragende
Bestandsbebauung im Sinne des § 34 BauGB ergeben und andererseits aus topografischer
Sicht die Grenze zwischen dem Plateau und dem stark abfallenden Gelande des
Wiirmhochufers abbilden. Der hinweislich unterlegte Hohenlinienplan mit einer Aquidistanz
von 1 m stellt zusatzlich die tatséchlichen topografischen Gegebenheiten fir diesen Bereich
dar. Im stuidlichen Planungsgebiet sind die Baurdume entsprechend der grof3eren

Plateauflache unter Bertlicksichtigung des Baumbestands grof3ziigiger gefasst.

Die Bauraume sind durch seitliche Abstande so gegliedert, dass eine durchgehende
Bebauung, die mit Nebenanlagen und Garagen einen geschlossenen Eindruck bewirken
wurde, verhindert wird. Das Freihalten von Flachen zwischen den Geb&uden ist ein
wesentliches planerisches Ziel, das schon durch die Darstellung von gegliederten
Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan begriindet und im Bebauungsplan
weiterentwickelt wird. In der Grinordnung werden diese Zwischenraume als Flachen, die von
Gebéauden aller Art und Hecken freizuhalten sind, festgesetzt. Nebenanlagen, Garagen und
Carports sind nur innerhalb der Bauraume zuléssig, offene Stellplatze ohne Uberdachung

und sonstigen baulichen Einhausungen zusatzlich auf den dafur festgesetzten Flachen.
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5.4 Bauliche Gestaltung

Die Hauptgebaude sind giebelstandig zur StralRenbegrenzungslinie auszurichten, d. h.
vornehmlich West-Ost-Richtung. Ziel dieser Festsetzung ist es, die Durchlassigkeit zwischen
StralRe und Hangflache bzw. Tal zu verstarken und der Dachlandschaft ein homogenes
Erscheinungsbild zu geben.

Sattel- und Walmdacher sind mit mittigem First und gleicher Dachneigung von 20° bis 28°
zulassig. Dadurch wird die Mdglichkeit eines Dachgeschossausbaus grundsatzlich
eingeraumt. Pultdacher sind mit einer Dachneigung von 6° bis 15° zulassig. Flachdach- bzw.
Terrassengeschossausbildungen sind aus Griinden des Ortsbildes nicht zuldssig. Die im
Planungsgebiet bestehenden Teile von Hauptgebauden mit Flachdachausbildung geniel3en

Bestandsschutz.

Nebengebaude und Garagen sind mit Flachdach auszubilden, um deren bauliche
Erscheinung dem Hauptgebaude deutlich unterzuordnen und zusatzlich die zuvor

beschriebene Durchlassigkeit des Gebietes nicht zu beeintrachtigen.

Balkone und Erker sind auRerhalb des Bauraums nur zulassig, soweit sie untergeordnet i. S.
des Art. 6 Abs. 8 Nr. 2 BayBO sind und keinen Gelandekontakt erzeugen. Die
Uberschreitung von Baugrenzen durch grundflachenrelevante Anlagen aller Art mit
Bodenkontakt ist unzuldssig. Die gesondert festgesetzten Flachen fur offene Stellplatze ohne

Uberdachung und sonstige bauliche Einhausungen sind davon ausgenommen.

5.5 ErschlieBung und Stellplatze

Die offentliche ErschlieBung erfolgt Gber die Konigswieser Stral3e, die in diesem Abschnitt
als AnliegerstrafRe mit Mischprinzip und Geschwindigkeitsbegrenzung gefuhrt wird. Der
derzeitige Ausbauzustand weist Giber Strecken eine Breite zwischen 4 m und 5 m aus,
wodurch im Begegnungsverkehr Behinderungen auftreten kénnen. Der Bebauungsplan sieht
daher vor, den ndrdlichen Teil der Straf3e auf Grundlage der EAE (Empfehlungen fir die
Anlage von ErschlieBungsstral3en) auf 5,25 m Breite aufzuweiten. Damit soll der mindest
notwendigen Aufnahmefahigkeit des flieRenden Verkehrs Rechnung getragen werden. Die
betreffenden Teilflachen der privaten Grundstiicke FI.Nr. 1170/4, 1264/0, 1264/2 und 1264/3
sind in den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans aufgenommen und als 6ffentliche
Verkehrsflache festgesetzt. Der Riickgriff auf die privaten AulRenbereichsflachen erfolgt
sowohl unter Wirdigung der Interessen der betreffenden Eigentiimer als auch unter
Bertcksichtigung der Interessen der Eigentimer, die ansonsten Innenbereichsflachen nach
§ 34 BauGB als offentliche Verkehrsflache zur Verfiigung stellen mussten. Unter

Berlcksichtigung der Eingriffsintensitat und aus Platzgriinden wird Rickgriff auf die nicht



Gemeinde Gauting: Bebauungsplan Nr. 137-2 /| GAUTING 12

bebaubaren Flachen westlich der Konigswieser Stralie genommen. In der Mitte des
Planungsgebietes werden auf der Aufweitung des Stral3engrundstticks nachrichtlich zwei
Parkplatze auf dem gemeindlichen Grundsttick FI.Nr. 342/1 vorgeschlagen.

Der Stellplatznachweis bemisst sich nach den in Gauting tblichen Werten. Je Wohnung sind
bis 50 m? Wohnflache 1 Stellplatz, bis 120 m?2 Wohnflache 1,5 Stellplatze und grof3er 120 m?
Wohnflache 2 Stellplatze nachzuweisen. Je Einzelhaus, Doppelhaushélfte oder nicht real
geteilter Haushalfte sind mindestens 2 Stellplatze nachzuweisen. Bei den Berechnungen
sind ungerade Stellplatzzahlen aufzurunden. Fir andere Nutzungen ist die GaStellV vom
30.11.1993 anzuwenden.

5.6 Immissionsschutz

Bedingt durch die Nachbarschaft zur Bahn-Trasse werden im Planungsgebiet
Beeintrachtigungen durch Immissionen erwartet. Auf der Basis von Erschuitterungs- und
sekundarluftschalltechnischen Untersuchungen werden daher Festsetzungen getroffen, mit
denen den zu erwartenden Immissionen bautechnisch begegnet wird. Die entsprechenden

Untersuchungen sind der Begriindung beigelegt.

5.7 Grinordnung

Zur Grunordnung liegt ein separates Dokument vom Biro Monika Treiber vom 15.05.2018
bei, das Bestandteil dieser Begriindung ist.

Gauting,

(Dr. Brigitte Késsinger, Erste Blrgermeisterin)



