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1. LAGE IM GEMEINDEGEBIET
Das Planungsgebiet liegt im Ortsteil Buchendorf der Gemeinde Gauting.

Abb.: Bestand gemalR Flurkarte zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans sowie Geltungsbereich; das
westlich des Hauptgebaudes dargestellte Nebengebaude (ehemalige landwirtschaftliche Nutzung) ist inzwischen
abgerissen und durch eine zweite Haushélfte mit Wohnnutzung ersetzt worden.

2. ANLASS UND ERFORDERLICHKEIT

Ausléser fur die Aufstellung dieses Bebauungsplans war ein Bauantrag fir das Grundstuick Flnr. 1, mit
dem an die bestehende Doppelhaushélfte angebaut werden soll.

Es handelt sich bei dem Standort um eine ehemalige Hofstelle im sensiblen Kernbereich der intakten
und qualitativ hochwertigen Ortschaft Buchendorf.

Das Ubergeordnete Ziel, die stadtebaulichen Qualitaten im Ortsteil Buchendorf und insbesondere die
stadtebauliche Grundfigur im Bereich der ehemaligen Hofstellen zu sichern, ist durch das
Bauvorhaben betroffen und in Frage gestellt.

Da es sich um einen gréReren Bereich in zentraler Lage mit topographischen Besonderheiten und
innerdértlichen Freiraumen handelt, muss die Ausbildung des Geléandes und die der Freirdume, die
ErschlieBung, die Nutzungsdichte und die Anordnung der Baukdrper gesteuert werden, um wichtige
stadtebauliche Ziele zu sichern.

Mit der Einzelentscheidung zu dem Bauantrag ist daher die Frage der Entwicklung des gesamten
Bereiches zu klaren.
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3. AUSGANGSSITUATION

3.1. Abgrenzung und Grof3e
Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 2.412 gm. Der Bereich setzt sich aus den

Flurnummern 1, 2, 3 und 206/14 sowie einem kleineren Teilstiick im Ubergang zur StraBenflache

Zzusammen.

3.2. Umgebende Bebauung-Bestehende stadtebauliche Strukturen im Umfeld des

Planungsgebietes

Das Grundstuck liegt im historischen Bereich des Ortsteiles Buchendorf. Die Struktur des Ortsteiles
mit den landwirtschaftlichen Hofstellen ist bis heute im Ortshild und der stadtebaulichen Grundfigur

ablesbar.

Im Lauf der letzten Jahrzehnte haben sich an die Bereiche mit den Hofstellen Wohnsiedlungen
angelagert. Diese Bereiche sind von einer Ein- und Zweifamilienhausbebauung gepragt.

Historische Karte (Quelle Bayernviewer)
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Abb. Darstellung der unterschiedlichen stadtebaulichen Strukturen: braun: dorfliche Struktur, rétlich:
Wohnsiedlung, violett: besondere Gebaude oder Denkmaler

Die unterschiedlichen stadtebaulichen Strukturen weisen jeweils typische Merkmale auf. Diese lassen
sich anhand der Flurkarte gut ablesen. Neben diesen Strukturen pragen besondere Gebaude und
kulturhistorisch wertvolle Elemente den Ort und geben ihm Identitat.

Die dorflich gepréagte Struktur ist gepragt durch den Gebaudetyp des langgestreckten Gebaudes mit
Satteldach, die unregelmafige Stellung der Gebaude entsprechend der historisch gewachsenen
Struktur, dem Wechsel von eng bebauten Bereichen mit raumlicher Fassung durch die Baukorper und
den zu den landwirtschaftlichen Hofstellen zugehdrigen Freiflachen wie Wirtschaftshéfe und
Obstwiesen. Die Grundstiicke weisen unterschiedliche Zuschnitte und Gro3en auf. Auch die Gebaude
weisen unterschiedliche Kubaturen auf.

Die ErschlieBung der groReren Hofstellen erfolgt tiber eine zentral angelegte innere Erschlielung auf
privatem Grund. Die Stra3enziige sind meist leicht geschwungen und weisen eine natirliche
Wegefuhrung auf.

Die Struktur der Wohnsiedlungen ist gepragt durch eine gleichférmigere im Grundzug orthogonal
angelegte Struktur der Grundstiicke und der Gebaudestellung. Die Gebaude stehen regelmafiger, die
Grundstiicksgro3en sind ahnlich grof3, ebenso wie die Wohngebaude. Auch die Freiflachen sind
regelméaRig angeordnet und bestehen Uberwiegend aus einem Vorgarten entlang der StraRe und
einem privaten Gartenbereich, der entsprechend der Himmelsrichtung angeordnet ist. Die
ErschlieBung erfolgt jeweils fir jedes einzelne Gebaude von der 6ffentlichen Stral3e aus. Das
StraRensystem ist orthogonal angelegt. Die Struktur ist insgesamt deutlich kleinteiliger als die doérflich
gepréagte Struktur.
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Anhand der Luftfotos lassen sich die 0.g. unterschiedlichen Merkmale der dorflichen Strukturen bzw. der
Wohnsiedlungen ebenfalls gut ablesen. Quelle: Geoportal Bayern

In unmittelbarer Nachbarschaft zum Planungsbereich liegen die Dorfkirche und der zentrale

Kreuzungsbereich der historischen Stral3enziige mit der Mariensaule. Im Westen des Gebietes liegt

der Wasserturm.
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3.4. Topographie

In unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet liegt die Kirche auf einem erhéhten Gelénde. Diese
stadtebauliche Situation in Verbindung mit der tiefer liegenden Kreuzung mit der Mariensaule ist sehr
markant. Der Gautinger Weg steigt von der Kreuzung aus nach Westen an, bis zur Einmindung des
Stockdorfer Weges ist beidseits eine Boschung, teilweise mit Stitzmauern, vorhanden.

Im 6stlichen Bereich des Grundstiicks ergibt sich ein Niveauunterschied zur Straf3enlage von

ca. 2,7 m, im westlichen Bereich von ca. 1,7 m.

Durch die ErschlieBung des bestehenden Wohngebaudes wurde das natiirliche Gelande stark
verandert, das Ortsbild und der natirliche Gelandeverlauf sind stark beeintrachtigt.

Kirche

Abb. Topographische Gegebenheiten

Abb. Blick von der Stral3e auf die hoher gelegene Kirche und das Planungsgebiet

3.5. StraBenraum und Griinbestand

Die beiden o.g. Strukturen der dérflichen Bereiche und der Wohnsiedlungen spiegeln sich auch im
StralRenraum und der Ausbildung der Vorgarten wieder: typische Vorgarten von Wohnsiedlungen
weisen einheitliche Vorgartenzonen mit Garagen auf, dorftypische Vorbereiche sind entweder die
Hofbereiche der Hofstellen oder ein offener, begrunter Vorgarten.

Im Bereich des Planungsgebietes ergibt sich eine markante Abfolge von der zentralen Kreuzung
(Marienséule) und der Kirchmauer Uber einen beidseits mit Griin gesdumten StralRenraum bis hin zum
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Wasserturm. Die Nord-Stid-Achse von Buchendorf ist von den Stirnseiten der Hofstellen, die Ost-
West-Achse stark von einer Begriinung gepréagt.

Abb. Typologie der Vorzonen: orange: Hofbereiche der Hofstellen, hellgriin: ortshildpragende Griinbereiche,
dunkelgrun: Vorgarten von Wohnsiedlungen, pink: besondere Freirdume, rote Linie: Straf3enraum gepréagt durch

Giebel der Wohnteile der Hofstellen

Der StraBenraum des Gautinger Wegs ist von einer markanten Grinstruktur gepréagt.

Abb. Blick entlang des Gautinger Wegs nach Westen mit dem westlichen

Teil des Planungsgebietes auf der rechten Seite und Blick entlang des Gautinger Wegs nach Osten mit dem
Planungsgebiet auf der linken Seite im hinteren Bereich
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3.6. Bestehende Situation im Bebauungsplangebiet

Das Planungsgebiet erstreckt sich entlang des Gautinger Wegs. Im mittleren Bereich des
Grundstuickes befindet sich ein Gebaude mit 2 Gebaudeteilen, einer Haushalfte im Osten und ein
ehemalig landwirtschaftlich genutztes Nebengebaude im Westen, das mittlerweile durch eine zweite
Haushalfte mit Wohnnutzung ersetzt wurde. Durch den starken Gelandeeinschnitt im Bereich der
Zufahrt und die Gestaltung des Baukdrpers mit vielen unterschiedlichen Elementen und Materialien ist
das harmonische Ortsbild von Buchendorf an dieser Stelle gestort.

Abb. Bestehendes Gebaude mit urspriinglich landwirtschaftlich genutztem Nebengebaude, welches inzwischen
durch eine zweite Haushalfte mit Wohnnutzung ersetzt wurde sowie ins Gelande eingeschnittener Zufahrt.

Im Ostlichen Teil liegt das Gelande ca. 3m, im westlichen Teil ca. 1,2 m iiber dem Niveau der StraRe.
Die ErschlieBung des Planungsgebiets erfolgte urspringlich von Stiden im Bereich der heutigen
Zufahrt und von Westen vom Stockdorfer Weg her, da entlang der weiteren sudlichen
Grundstiicksgrenzen nach Osten hin ein steiles Gefalle gegeben ist. Im Zuge der BaumalRnahme der
bestehenden Wohnbebauung wurde die ErschlieBung von Siiden beibehalten aber stark in das
Gelande eingeschnitten. Der 6stliche Teil des Planungsgebietes (FInr.3) weist keine direkte Zufahrt
oder Zugang auf, sondern ist Uber die Flurnummern 1 und 2 zuganglich.

Abb. Bestehende Gelandesituation im 6stlichen Bereich des Planungsgebietes

Auf der 0Ostlichen Seite des Grundstuckes befindet sich auf dem hochst gelegenen Geléande eine
Obstwiese. Diese stellt einen Teil der oben beschriebenen stédtebaulichen Grundfigur und ein
typisches Element dérflicher Strukturen dar.
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Abb. Bestehende Obstwiese im 6stlichen Teil des Planungsgebietes.

Im westlichen Teil des Planungsgebiets befindet sich eine unbebaute Flache.

4. DERZEITIGE PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN

4.1. Planungsrechtliche Beurteilung

Das Plangebiet war vor Aufstellung des Bebauungsplanes baurechtlich einem Bereich nach

§ 34 BauGB zuzuordnen.

4.2. Flachennutzungsplan

Das Gebiet wird im Flachennutzungsplan als Dorfgebiet dargestellt.

4.3. Denkmalpflege

Die benachbarte Kirche und die Marienséaule stehen unter Denkmalschutz.
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5. PLANUNG-UND STADTEBAULICHE ZIELSETZUNG

Der Ortsteil Buchendorf weist ein sehr intaktes Ortsbild und viele stadtebauliche Qualitaten auf. Die
landwirtschaftlich gepragte Struktur mit den typischen Hofstellen und einer Erganzung mit sehr
markanten und hochwertigen Gebauden wie der Kirche, das Kloster, der Wasserturm und die Villen
tragen zur ldentitdt und Unverwechselbarkeit des Ortes bei. Es ist eine intakte Mischnutzung mit
Landwirtschaft, Handwerk, Gewerbe, Gastronomie, Gemeinbedarf und Wohnnutzung vorhanden.
Grundsatzliches Ziel der Gemeinde ist es, diese Qualitaten zu sichern.

In einer Voruntersuchung wurden die Ziele fir den gesamten Ort herausgearbeitet. Hieraus leiten sich
auch die Ziele fur das Planungsgebiet ab.

Die Ziele fir den Gesamtort im Einzelnen:

1. Erhalt und Weiterentwicklung der stadtebaulichen Qualitaten in Buchendorf, insbesondere des
Ortsbildes (Gebaudetypologie, architektonische Ausgestaltung der Gebaude, Héhenlage der
Gebaude und Dachlandschaft, Auspragung der StralRenrdaume, Freirdume und Freiraum-
elemente wie Belage, Einfriedungen, Bepflanzung)

2. Erhalt der stadtebaulichen Grundfigur im Bereich der alten Hofstellen/dorflicher Kernbereich
(Erhalt der Gebaudeumrisse, Stellung der Gebdude, typische Zuordnung und Ausformung der
Freirdume)

Erhalt des ortstypischen ErschlieBungssystems

Erhalt und Weiterentwicklung der dérflich gepragten Griinziige und Freirdume (Anger, Vorgarten,
Hausbaume, typische Elemente wie z.B. Mauern)

5. Einpassung der Gebaude hinsichtlich der Héhenlage, insbesondere auf Grundstiicken mit
hangigem Gelande

6. Erhalt eines dem Ortsbild entsprechenden Gelandeverlaufs mit nattrlicher Wirkung

7.  Steuerung der Zahl der Wohneinheiten (vertragliches Maf3 an Wohneinheiten, Erhalt der
Nutzungsmischung, Vermeiden eines ,Umkippens” in ein reines Wohngebiet)

Um die Qualitaten im Ortsbild und die stéadtebauliche Grundfigur zu sichern, sollen die Kernbereiche
mit den intakten bzw. urspriinglichen landwirtschaftlichen Hofstellen in ihrer Grundstruktur erhalten
werden und nicht zu vorstadttypischen Wohnsiedlungen umgewandelt werden.

6. KONZEPT FUR PLANUNGSGEBIET

Das Planungsgebiet liegt im Bereich der dorflichen Struktur. Im westlichen Teil des Planungsgebietes
schlieBen im Siden und Norden Wohnsiedlungen an.

Die Planungen fur die Grundstiicke FInrn. 1, 2 und 3 mit dem Abbruch des Scheunenteils der
ehemaligen Hofstelle und dem Ersatz in Form einer Doppelhaushélfte sowie der Anordnung eines
weiteren Bauraumes im westlichen Teil des Grundstiickes verandern die urspriingliche Grundfigur und
das Ortsbild. Die Gebaudekubatur und Stellung der ehemaligen Hofstelle wird jedoch im Wesentlichen
beibehalten, die Bebauung wird im westlichen Teil des Planungsgebietes konzentriert, das zusatzliche
Gebaude dort angeordnet, wo nérdlich und sudlich ebenfalls Wohnsiedlungen anschlieR3en. Der
Ostliche Teil des Planungsgebietes wird von einer Bebauung freigehalten, dieser Bereich wird der
dorflichen Struktur zugeordnet, hier bleibt die typische Anordnung von Geb&uden und Freirdumen
erhalten.

Bebauungsplan Nr. 10/ Buchendorf Planungsburo Skorka, Neuried Fassung vom 08.11.2018 Seite 10/16
Begrlindung




Abb. Skizze zum stadtebaulichen Konzept

Der Griinzug entlang des Gautinger Wegs wird erhalten und in seiner Wirkung gesichert, indem hier
keine Nebengebdude angeordnet werden. Durch die ErschlieBung vom Stockdorfer Weg aus, kann
der natirliche Gelandeverlauf erhalten werden bzw. wird nicht weiter gestort. Die Zufahrten fir die
neuen Gebaude werden gebiindelt.

Durch die weiteren Festsetzungen werden auch die 0.g. Ziele zur Erschlieung, der Zahl der
Wohneinheiten, zur Gestaltung und zum Geléndeverlauf gesichert.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt auf dem Baugrundsttick.

7. VERFAHREN

Die MaRnahme dient der Innenentwicklung, hier insbesondere des Umbaus und der Aufwertung von
im Zusammenhang bebauten Ortsteilen.

Der vorliegende Bebauungsplan erfillt die Voraussetzungen fiir einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung mit dem Ziel einer vertraglichen Nachverdichtung. Es bestehen keine
Anhaltspunkte, dass Beeintrachtigungen der FFH- oder Vogelschutzrichtlinie zu erwarten oder UVP-
pflichtige Vorhaben begriindet sind. Somit wird er im beschleunigten Verfahren geméaR §13a BauGB
durchgefuhrt. Von einem Umweltbericht wird abgesehen. Auch ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist
nicht erforderlich, da die Grundflache der baulichen Anlagen unter 20.000 gm liegt und die Eingriffe
bereits zulassig oder erfolgt sind. Zudem handelt es sich um ein bebautes Gebiet, in dem eine
mafdvolle Verdichtung vorgenommen wird, die sich an der Umgebung orientiert.

Der Bebauungsplan wurde fur unwirksam erklart und daraufhin ein ergdnzendes Verfahren
durchgefhrt.
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8. BEGRUNDUNG DER EINZELNEN FESTSETZUNGEN

8.1. Art der Nutzung

Der Planungsbereich wird stadtebaulich geordnet, die Baumassen und Freibereiche entsprechend der
Ziele gesteuert. Hierbei werden die 0.g. Ziele ausreichend gesichert. Die Festlegung der Art der
Nutzung ist stadtebaulich im Planungsgebiet nicht erforderlich, eine Beurteilung kann nach § 34
BauGB erfolgen.

8.2. Mal3 der Nutzung
8.2.1. Grundflache

Das Mal der Nutzung bestimmt sich aus der Grundflache, der Hohe baulicher Anlagen (traufseitige
Wandhohe) und der Dachneigung. In Zusammenhang von Grundflache und Héhe wird somit die
auRere Kubatur der Geb&aude bestimmt. Die Kubatur der festgesetzten Gebaude entspricht der
MalRstablichkeit der Umgebung, nimmt Bezug auf die typische, historisch gewachsene bauliche
Struktur und fgt sich in das Ortsbild ein.

Als Basis fir die Festlegung der Grundflache ist die Flache der Hauptbaukorper inkl. Balkonen
angesetzt worden. Diese sind rdumlich wirksam und werden auf die Grundflache angerechnet. Um die
Mdglichkeit von am Haus liegenden Terrassen, KellerauRentreppen und Hauseingénge (rdumlich
nicht wirksam) zu geben, kann die festgesetzte Grundflache um bis zu 25% Uberschritten werden. Die
Grundflache wird somit auf Basis des 8 16 Abs. 5 BauNVO nach verschiedenen Teilen baulicher
Anlagen bestimmt.

8.2.2. Versiegelte Flachen

Die Festlegungen zu den Belagsflachen schaffen bodenschonend versiegelte Flachen, die dauerhaft
wasser- und luftdurchléssig sind. Sie minimieren die Auswirkungen der notwendigen Versiegelung des
Gebietes und erméglichen ein Versickern des Niederschlagwassers.

Fir die Anlagen gemaR § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO werden fur die Grundflache - abgegrenzt durch
eine Perlschnurlinie - Uberschreitungsmdoglichkeiten in absoluten Werten festgesetzt. Insgesamt
entsprechen die Grundflachen inklusive der Uberschreitungsmdoglichkeiten einer GRZ von 0,38
bezogen auf das gesamte Planungsgebiet. Im westlichen Teil des Planungsgebietes ergibt sich auf
Grund der gebuindelten Anordnung der Garagen und Stellplatze ein im Verhéltnis hoherer Wert. In den
Werten sind alle versiegelten Flachen bzw. baulichen Anlagen (Hauptbaukdrper, Uberschreitung mit
Balkonen etc., Stellplatze, Zufahrten, Terrassen, Nebengebdude u.&.) enthalten. Durch die
Begrenzung der Versiegelung bzw. der Uberschreitungsméglichkeiten der GR ist eine Durchgriinung
des Gebietes gesichert und der Bodenschutz gewahrleistet.

8.3. Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Anordnung der Uiberbaubaren Grundstiicksflachen sichert die stadtebaulichen Ziele. Das Baurecht
wird im westlichen Bereich des Planungsgebiets konzentriert, das bestehende Wohnhaus kann
erganzt werden. Dieses groRere Gebdude nimmt dann in etwa die Lage und GréRRe der ehemaligen
Hofstelle wieder auf. Im westlichen Bereich wird ein etwas kleinerer-derehemaligen-Hofstelle

untergeordneter-Baukdrper angeordnet.

8.4. Bauweise

Um den Gebietscharakter in seinen Grundziigen zu erhalten, wird eine offene Bauweise mit Einzel-
hausern festgesetzt.

Das Planungsgebiet ist als ein funktionaler Gesamtbereich zu sehen. Im Hinblick auf die
Bestandsituation (bestehende Haushalfte tiber zwei Grundstiicke) und im Hinblick auf die klinftige
Entwicklung (stadtebauliches Konzept) sind daher die Grundstiicksgrenzen aufzuheben. Auf Grund
der topographischen Verhaltnisse werden kinftig die zusatzlichen Gebédude von Westen her
gebundelt erschlossen und dadurch uber den gesamten Berelch funktional zusammengebunden
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Das mogliche neue Gebaude lasst sich in der Gré3enordnung nur umsetzen, wenn die
Grundstiicksgrenze zwischen den Flurnummern 1 und 2 aufgehoben wird, da sonst die
Abstandsflachen nicht auf der Flurnummer 2 zu liegen kommen kénnen.

Eine Teilung des Planungsgebiets in einzelne Grundstiicke sowie eine Anordnung von Doppelhdusern
mit der damit einhergehenden Teilung der Grundsticke ist auf Grund der o0.g. funktionalen
Zusammenhange nicht zalassig sinnvoll moglich, daher werden Einzelhdauser festgesetzt.

Im Rahmen der Genehmigung des bestehenden Wohnhauses wurde eine Verschmelzung der
Flurgrenzen bzw. eine Abstandsflacheniibernahme auf der Flurnr. 3 gefordert.

Als Abstandsflachen werden die gesetzlichen nach der BayBO 2009 angeordnet. So gilt ein Abstand
von 1 H (neben dem Schmalseitenprivileg H/2) bzw. mindestens 3 m. Sie dienen den gesunden
Wohnverhéltnissen, dem Sozialabstand, dem Wohnfrieden und der ausreichenden Belichtung und
Beluftung sowie dem Brandschutz.

8.5. Hochstzulassige Zahl von Wohnungen

In dorflichen Bereichen pragen die groRen Bauvolumen der Hofstellen mit Scheunenbereich ohne
Wohnnutzung und dem kleineren Gebé&udeteil des Wohnbereiches mit meist nur wenigen
Wohneinheiten die Struktur. Der Strukturwandel in der Landwirtschaft, gekoppelt mit einem
Mehrbedarf an Wohnungen birgt die Gefahr der unverhaltnisméRigen Verdichtung. Hier muss ein fur
das gesamte Dorf vertragliches Nutzungsmal gefunden werden, dass die bestehende Landwirtschaft
(Immissionsschutz) erméglicht.

Im Bereich der Wohnsiedlungen sind Einfamilien- und Doppelhauser mit iberwiegend 1-2
Wohneinheiten pro Gebaude pragend.

Ferner muss die Ortsmitte von Buchendorf als ein in sich funktionierendes, sensibles Geflige
betrachtet werden, das durch eine unverhaltnismaRig starke Bevdlkerungszunahme mit einer daraus
resultierenden Veranderung der Bevolkerungsstruktur (z.B. rapider Anstieg der Auspendler, sowie die
veranderte Familienstruktur mit kleineren Haushalten, die meist aus wirtschaftlichen Grinden
zuziehen und daher wenig Bezug zur Ortschaft aufweisen) gestort wird.

Das o0.g. Geflige und das bestehende Ortsbild sollen weitestgehend erhalten werden. Eine weitere
Anhebung der Zahl der Wohneinheiten wiirde zu einer veranderten Gebaudetypologie, einem groRen
Bedarf an Stellplatzen, zu einem Verlust der typischen, offenen und grof3ztigigen Freibereiche im Dorf,
u.U. zur Notwendigkeit von Tiefgaragen, die mit ihrem Einfahrtsbauwerk nicht ins Ortshild passen,
fihren, was nicht Ziel der Ortsentwicklung ist. Ebenso fiihrt eine Anhebung der Wohneinheiten zu
einer kleinteiligen Parzellierung der Gartenbereiche und zu vielen Balkonen an den Fassaden, was
den Zielen der Ortsentwicklung entgegensteht.

Das Gelande ist bewegt und daher sensibel fur die Einpassung von Parkierungsanlagen, gro3ere
Anlagen fur viele Wohneinheiten lassen sich nicht einbinden, ohne das Ortsbild zu stéren.

Die Beschrankung der Zahl der Wohnungen dient auch der Steuerung der Wohnnutzung in ganz
Gauting. In den dérflichen Ortschaften sollen eher die gemischten Nutzungen im Vordergrund stehen,
das Uberhandnehmen der Wohnnutzungen verhindert werden.

Die Festsetzung der héchstzulassigen Zahl von Wohnungen ist daher notwendig, um den
vorherrschenden Gebietscharakter, das Ortsbild, die Sozialstruktur zu erhalten und die ungewiinschte
Umstrukturierung der baulichen Eigenart des Gebiets zu verhindern.

Die Aufteilung der Zahl der Wohneinheiten erfolgt auf Grund der stéadtebaulichen Konzeption: In dem
groReren Gebaude (ehemalige Hofstelle) kdnnen insgesamt 3 Wohneinheiten untergebracht werden,
in dem kleineren Baukorper, der dem Bereich der Struktur ,Siedlung” (siehe S. 11) zugeordnet ist, seli
ein-Einfamilienhaus-entstehen-hierist- daher-1-\Wohneinheit sind auf Grund der Baukorpergro3e zwei
Wohneinheiten zulassig. Die Gesamtanzahl wird als Hochstgrenze, die stadtebaulich vertretbar ist,
erachtet. Die Anordnung der Wohneinheiten im dstlichen Gebaude entspricht der fir diesen Bauraum
vorliegenden Baugenehmigung.
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8.6. Verkehrsflachen

Das Planungsgebiet wird teilweise iber die bestehende Zufahrt erschlossen. Da diese jedoch im
Bdschungsbereich liegt und das bestehende Ortshild und den Gelandeverlauf sowie den entlang der
sudlichen Grenzen verlaufenden durchgangigen Griinbereich bereits erheblich beeintrachtigt, soll
diese auf keinen Fall ausgeweitet werden. Daher wird hier ein Bereich ohne Ein-und Ausfahrten
festgesetzt. Die Lage der Zufahrten zu den Garagen und Stellplatzen ist hiermit klar geregelt.

Die Erschlieung fur die zuséatzlichen Gebaude erfolgt daher gebiindelt von Westen her tiber den
Stockdorfer Weg.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt auf den Baugrundstiicken.

8.7. Gestalterische Festsetzungen

Zur Sicherung der stadtebaulichen Qualitaten und des Ortsbildes werden besondere Festsetzungen
zur Gestaltung und zur baulichen Anordnung (wie Dachform, Dachneigung, Hauptfirstrichtung
Dachaufbauten, Dachfarbe, Fassadenfarbe und Balkone) getroffen. Diese beschréanken sich auf ein
gestalterisches Minimum und dienen neben der Einbindung in das Ortsbild der positiven
Gestaltungspflege.

Die Dachneigung wird entsprechend der Eigenart der Umgebung festgelegt.

Im Ortsteil Buchendorf hat sich eine sehr intakte Dachlandschaft erhalten. Nur in wenigen
Ausnahmeféllen sind Dachaufbauten vorhanden. Daher werden Dachaufbauten nicht zugelassen.
Fur die moglichen Gebdude besteht eine ausreichend Belichtungsmaglichkeit tiber die Giebelseiten.

Um eine Uberhoéhung durch zusétzliche Bauteile zu verhindern, werden Balkone nur unter der
Trauflinie, somit nicht im Dachgeschoss fir zulassig erklart.

Die Ubrigen gestalterischen Festsetzungen werden unter dem Gesichtspunkt der ,Baufreiheit*
zuriickgenommen. Allerdings wird hier auf die Belange der Baukultur und Regeln der Baukunst
(Art. 3 Abs. 1 BayBO) und die Baugestaltung (Art. 8 BayBO) verwiesen, die zu einer qualitatvollen
Gestaltung der baulichen Umwelt verpflichten.

8.8. Stellplatze und Nebenanlagen

Wegen der verhaltnismaRig ungiinstigen Anbindung an den OPNV besteht ein hoherer Bedarf an
Stellplatzen.

Die Anzahl der Stellplatze wird durch den Bebauungsplan geregelt und wegen der o.g. Situation fur
die Wohnungen in Abweichung zur GaStellV ein gestaffelter Stellplatzschlissel fur Wohnungen
festgesetzt. Weitere Nutzungen regeln sich nach der GaStellV.

Die Unterbringung der Stellplatze erfolgt in Garagen oder als oberirdische Stellplatze.

Die Flache fur Garagen wird tberwiegend im westlichen Teil des Planungsgebietes angeordnet. Dort
befand sich ein Schuppen;-dessen-Grundmauern-noch-vorhanden-sind. In Verbindung mit den
gestalterischen Festsetzungen zu Nebenanlagen und Garagen wird das Ortsbild so gewahrt.

Die Anordnung der Garagen und Stellplatze fur die westliche Haushélfte und den westlichen
Baukdrper erfolgt gebindelt im westlichen Teil des Grundstiickes, um den Bereich entlang der

Um die Freirdume nicht weiter mit zusatzlichen Garagengebauden zu verstellen, sollen ggf.
notwendige weitere Garagenstellplatze im westlichen Gebaude (westlichen Bauraum) angeordnet
werden.

AuRerhalb der vorgesehenen und entsprechend festgesetzten Flachen sind keine Garagen und
Stellplatze zulassig. Daher kann es abhangig von der Zahl der Wohneinheiten im Rahmen der
Ausnutzung des Baurechtes notwendig sein, einen Teil der Stellplatze im Geb&aude unterzubringen.
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8.9. Geldndeveradnderungen

Die topographischen Gegebenheiten sind, wie oben beschrieben, ein wichtiges Element des
Ortsbildes in Buchendorf. Um dieses zu sichern aber einen gewissen Spielraum bei der Ausgestaltung
der Freiflachen zu geben, wird eine Veranderung des Gelandes um bis

zu 30 cm zugelassen.

8.10. Grunordnung

Ziel der Grunordnung ist es, die gut erhaltene dorfliche Ortsstruktur zu erhalten und weiter zu
entwickeln. Dies betrifft vor allem die in der Ortsmitte erhaltenen und stark Ortsbild pragenden
FreirAume der Hofstellen.

Im 6stlichen Bereich des Planungsgebietes ist eine fur dorfliche Bereiche typische Obstwiese
vorhanden. Dieser Freibereich ist ein wichtiges Element in Bezug auf die stadtebauliche Grundfigur im
Bereich der Hofstellen, die gesichert werden soll. Daher wurden die Baumassen im westlichen
Bereich des Planungsgebietes angeordnet. Diese Flache wird als Flache mit Pflanzbindungen
entsprechend geregelt. Die Flache der Obstwiese (Flache mit Pflanzbindungen) weist eine Gré3e von
ca. 510 gm auf, je angefangene 150 gm Flache soll mindestens ein Obstbaum gepflanzt bzw. erhalten
werden, in diesem Fall also mind. 3 Obstbaume.

Entlang des Gautinger Wegs ist beidseitig eine pragende Griinstruktur vorhanden (s.0.). Diese soll
erhalten werden und nicht durch Nebengeb&aude oder stadtebaulich wirksame Nebenanlagen gestort
werden. Der gekennzeichnete Vorgartenbereich ist daher entsprechend festgelegt.

Wichtiges Ziel der Ortsentwicklungsplanung ist es, den typischen Charakter von ddérflichen
Griunstrukturen mit offenen Garten, Bauerngarten Hofbereichen u.&., zu erhalten und zu entwickeln.
In diesem Sinne werden Neupflanzungen als Koniferen und Fichten im gesamten Planungsgebiet
ausgeschlossen.

8.11. Denkmalpflegerische Belange

Bodendenkmaéler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen, unterliegen geman
Art. 8 DSchG der Meldepflicht.

Dariiber hinaus sind Bodeneingriffe jeder Art (vgl. Art. 1 Abs. 1 und 2 DSchG) genehmigungspflichtig
nach Art. 7 DSchG und daher unbedingt im Einzelfall mit dem Bayerischen Landesamt fiir
Denkmalpflege abzustimmen.

8.12. Niederschlagswasser

Fur die Entwésserung des Niederschlagswassers ist eine dezentrale Versickerung auf den
Baugrundstiicken vorgesehen.

Bei dem Planumgriff handelt es sich um ein verhéaltnismagig kleines Planungsgebiet mitten

im Ort. Das mittlere der drei Grundsticke ist schon seit einigen Jahren neu bebaut.

Das Niederschlagswasser wird mit Hilfe von Versitzgruben versickert. Im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens fir ein weiteres Bauvorhaben in diesem Bereich

auf FI.Nr. 1 (siehe 2. Anlass und Erfordernis), wurde eine Bestatigung vorgelegt, dass es sich um
ausreichend sickerfahigen Boden handelt. Demnach ist davon auszugehen, dass die Beseitigung des
Niederschlagswassers in diesem Bereich moglich ist.

8.13. Flurgrenzen

Die Grundstiucksgrenzen sind im Planungsgebiet teilweise nicht abgemarkt. Grenzverlaufe und
Flachenangaben sind daher mit Unsicherheiten behaftet. Im Hinblick auf die aufzuhebenden Grenzen
spielt dies jedoch nur eine untergeordnete Rolle.

9. BAURECHTLICHE GEGEBENHEITEN

Das Baurecht im Planungsgebiet richtet sich vor Rechtskraft des Bebauungsplans nach 8§34 BauGB.
In einer stadtebaulichen Voruntersuchung wurde das das Grundsttick pragende Umfeld untersucht
und das bestehende Baurecht eingeschatzt. Die Flachen im Plangebiet sind demnach im Rahmen der
Beurteilung nach 834 BauGB von der westlich direkt anschlieenden Wohnsiedlungsstruktur gepréagt.
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Nach Osten ergibt sich auf Grund der Topographie, der Baustruktur und der Hohenlage hinsichtlich
der Pragung eine Zasur.

Auf den bisher unbebauten Flachen sind weitere Bebauungsmdglichkeiten vorhanden, deren
MalRstablichkeit sich nach der westlich anschlieRenden Wohnbebauung richtet. Die ErschlieBung des
Ostlichen Bereiches ist auf Grund der starken Topographie fraglich. Eine Bebauung der vorhandenen
Obstwiese in der erhdhten Position widerspricht den oben dargestellten stadtebaulichen
Zielsetzungen. Im Rahmen der Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange wird dem Erhalt der
dorflichen stadtebaulichen Struktur und der Freihaltung der erhéht liegenden Obstwiese ein hohes
Gewicht beigemessen und die kiinftige Bebauung daher im westlichen Bereich angeordnet.

Die Kubatur des urspriinglich landwirtschaftlichen Nebengeb&dudes kann nun als Hauptgebaude
errichtet werden und entsprechend der Planungen des Eigentimers mit 2 zusatzlichen Wohneinheiten
belegt werden (das Vorhaben wurde mittlerweile verwirklicht).

Um die stadtebaulichen Zielsetzungen umzusetzen, wurde das weitere Baurecht im westlichen
Bereich des Grundstiickes angeordnet und der dstliche Bereich mit der Obstwiese und der starken
Hohendifferenz gegentiber der StralRe freigehalten. Im Westlichen Bereich wird mit einer Grundflache
von 160 gm ein Gebaude mit 2 weiteren Wohneinheiten zugelassen.

Mit den insgesamt 5 Wohneinheiten geht ein Stellplatzbedarf von ca. 9 Stellplatzen einher. Auf Grund
der stadtebaulichen Ziele und der topographischen Gegebenheiten mussen diese im westlichen
Bereich des Grundstiickes untergebracht werden. Hier zeigen sich Grenzen der im Hinblick auf das
Ortsbild und die vorhandene Struktur vertraglichen Nachverdichtungsmdoglichkeiten bei der
Unterbringung der notwendigen Flachen.

10. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN

Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes ergeben sich keine nachteiligen
Auswirkungen auf die Lebensumstande der in der Umgebung wohnenden und arbeitenden Menschen.

Sonstige mehr als geringfligige, schutzwirdige und erkennbare Belange sind nicht ersichtlich.

Gauting, den

Dr. Brigitte Késsinger Manuela Skorka

1. Burgermeisterin Planverfasserin
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