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1.

Planungsrechtliche Situation

Das Planungsgebiet ist im seit dem 06.02.1990 rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan der Gemeinde Gauting als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Die Grundstiicke innerhalb des Planungsumgriffs sind inmitten des Bebauungsplans
Nr. 46/GAUTING gelegen, der jedoch aus dem Umgriff des Bebauungsplans ausge-
nommen ist, so dass das Baurecht sich fur diese Grundstiicke gem. § 34 BauGB
bemisst.

Der vorliegende Bebauungsplan erfillt die Voraussetzungen fir einen Bebauungs-
plan der Innenentwicklung mit dem Ziel einer vertraglichen Nachverdichtung. Es be-
stehen keine Anhaltspunkte, dass Beeintrachtigungen der FFH- oder der Vogel-
schutzrichtlinie zu erwarten sind oder UVP-pflichtige Vorhaben begriindet werden.
Somit wird er im beschleunigten Verfahren gemaf? 8§ 13 a BauGB durchgefihrt. Von
einer Umweltprifung und einem Umweltbericht wird abgesehen, wenn es sich um
Innenentwicklungsbebauungsplane mit einem Schwellenwert von weniger als 20.000
gm Grundflache handelt. Im vorliegenden Fall verursacht der Bebauungsplan zwar
Eingriffe im naturschutzfachlichen Sinne (8 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB); diese gelten
aber nach 8§ 13a Abs. 2 Nr.4 BauGB als bereits zuvor zulassig und mussen daher
nicht ausgeglichen werden.

Planungsanlass und Planungsziel

Planungsanlass war ein Vorbescheidsantrag fur die Errichtung eines Mehrfamilien-
hauses mit Tiefgarage und dem damit verbundenen Abriss des bestehenden Einfa-
milienhauses auf Flur Nr. 844/3, in zwei alternativen Varianten. Variante 1 sah einen
Baukoérper unmittelbar an der Grenze zum Grundsttick FI. Nr. 907 mit einer GRZ von
0,4 und einer GFZ von 1,1 vor, bei Variante 2 wurde der Baukdrper von der Grenze
zu FI.Nr. 907 zwar abgerlckt, nun aber fielen die Abstandsflachen auf Flur Nr-. 845..
Der Bauausschusses verweigerte am 10.05.2016 das erforderliche Einvernehmen..
Gleichzeitig wurde beschlossen, fiir diesen Bereich einen Bebauungsplan aufzustel-
len. Zur Sicherung der Planung wurde ebenfalls am 10.05.2016 der Erlass einer
Veranderungssperre beschlossen.

Ziel des Bebauungsplans ist es, die kinftige stadtebauliche Entwicklung in dem Be-
reich westlich des Zacherlweges zu steuern.

Bei der stadtebaulichen Ausgangslage ist zunachst zu beriicksichtigen, dass fir die
nordéstlich des Aufstellungsbereichs gelegenen Grundstiicke der Bebauungsplan
Nr. 52/GAUTING existiert, der in seinem Planbereich einen umfangreichen Ge-
schosswohnungsbau festsetzt. Es handelt sich bei der Planungskonzeption um gro-
3e Baukorper mit einer Hohenentwicklung von 3 bis 4 Geschossen. Gleichwohl ist
dieser Bereich zwischen den Wohngeb&duden durch groRRere Freiflachen gekenn-
zeichnet. Daneben ist zu beriicksichtigen, dass unterhalb der Hangkante, die an der
Ostlichen Grundstiicksgrenze von FINr. 907/2 und der nordlichen Grundstiicksgrenze
von und 907/2 verlauft, der Bebauungsplan Nr. 46/GAUTING OST besteht. Da sich
auf dem Grundstiick FINr. 844/3 bauliche Anderungen ergeben sollen, sieht die Ge-
meinde auch fur die zwischen den beiden Planbereichen gelegenen Grundstiicken
845, 844/3 und 844/8 stadtebaulichen Handlungsbedarf. Diese Grundstiicke sollen
unter Berucksichtigung der besonderen topografischen Situation und dem vorhan-
denen Baumbestand in diesem Bereich ein Bindeglied zwischen der bestehenden
Bebauung und dem Bebauungsplan Nr. 46 und 52/GAUTING herstellen. Die topo-
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grafische Situation ist dadurch gekennzeichnet, dass eine deutliche Hangkante zwi-
schen FINrn. 844/3, 844/8 und dem westlich gelegenen Grundstiick FINr. 907 ver-
luft.

Ziel des Bebauungsplans ist es, in diesem sensiblen Hangbereich die Baufenster so
anzuordnen, dass Freibereiche erhalten bleiben und die Abstandsflachen auf dem
eigenen Grundstiick eingehalten werden.

Weiter ist es das Ziel der Gemeinde, die auf dem Plateau FINr. 844/3 entstehende
Wohnbebauung im Hinblick auf die Fernwirkung zu steuern und zwar sowohl durch
Zurticksetzung des Bauraums von der Hangkante als auch durch Staffelung der H6-
henentwicklung. Hierdurch sollen auch Gefahren fiir einen Hangrutsch vermieden
und der vorhandene Baumbestand an der Hangkante gesichert werden.

Daruiber hinaus dient die Planung der Sicherung einer ordnungsgemé&fen Erschlie-
Bung der Uber den Zacherlweg erschlossenen Grundstiicke insbesondere in Bezug
auf den Brandschutz.

Inhalt der Bebauungsplan-Anderung

Art der Nutzung

Das Planungsgebiet wird innerhalb des Baulands als Allgemeines Wohngebiet gem.
8 4 BauNVO ausgewiesen. Ausnahmen gem. 8§ 4 Abs. 3, Betriebe des Beherber-
gungsunternehmens, Anlagen fir die Verwaltung, Gartenbaubetriebe und auch
Tankstellen sind unzuléssig, da sie gebietsuntypisch sind und auch auf Grund des
hoheren Verkehrsaufkommens nicht in dieses Gebiet passen.

Mal3 der baulichen Nutzung

Aufgrund der jeweiligen Besonderheiten der im Plangebiet liegenden Grundstlicke
wird das Mal3 der baulichen Nutzung baugrundstiicksbezogen lber die hdchstzulas-
sige Grundflache, die Wandhohe und die Dachform bzw. Dachneigung definiert.

Fir das Bestandsgebaude auf Flur Nr. 844/8 wird die GR entsprechend dem Be-
stand mit 245 gm festgesetzt, das entspricht einer GRZ von 0,38. Diese GRZ wird
auch fur die angrenzende Flur Nr. 844/3 angenommen, was der festgesetzten GR
von 400 gm entspricht. Diese GRZ von ca. 0,4 ist auch flir den westlich angrenzen-
den Teilbereich des Bebauungsplans Nr. 46 mit den Geschosswohnungsbauten
malfigeblich.

Das nordlich angrenzende Grundstiick Flur Nr. 845 hat im Bestand eine GR von 235
gm. Bei Ausweisung einer GR von 290 (entspricht GRZ 0,20) kénnen auf dem be-
reits mit zwei Einzelhdusern bebauten Grundstiick, noch kleinere Erweiterungen
vorgenommen werden. Das Grundstiick hat eine fast dreieckige Form, was, unter
Einhaltung der Abstandsflachen auf dem eigenen Grundstiick, eine dichtere Bebau-
ung nicht zulasst. Daher wird hier die Grundflache entsprechend einer GRZ von 0,2
ausgewiesen. Dies ist aus Sicht der Gemeinde auch insofern gerechtfertigt, als das
Grundstuck eher im stadtebaulichen Zusammenhang mit der Bebauung entlang der
FrahlingsstralRe, von der das Grundstiick auch erschlossen wird, steht. Die dort vor-
handenen zweigeschossigen Einfamilienhduser weisen eine GRZ von 0,20 auf.

Die hochstzulassige Grundflache darf durch Tiefgaragen, Stellplatze, Garagen und
deren Zufahrten, also durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO sowie Nebenanla-
gen gem. 8 14 BauNVO, bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden.
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Im Bestand fallen die Abstandsflachen bei dem erst 2003 errichteten Gebaude im
Sudwesten von Flur Nr.845 auf die private Grinflache, was rechtlich zulassig ist,
aber dem Planungsziel widerspricht, dass die Abstandsflachen auf dem eigenen
Grundstick einzuhalten sind. Da das Gebaude relativ neu ist, Bestandsschutz ge-
nief3t, ein Abriss unwahrscheinlich ist und es eine unbillige Harte bedeuten wirde,
wird flr dieses Gebaude der Flur Nr. 845 die Ausnahme von der Einhaltung der Ab-
standsflachen auf dem eigenen Grundstiick angeordnet und das Gebaude seinem
vorhandenen Bestand entsprechend festgesetzt. Dasselbe gilt fir die Ostseite des
bestehenden Geschosswohnungsbaus auf Flur Nr. 844/8. Hier ist es insofern ge-
rechtfertigt, als sich dieses Gebé&ude stadtebaulich in die Reihe der Geb&ude einflgt,
die nordlich und sudlich des Zacherlweges liegen und alle dem Verband Wohnen
gehoren.

Ein stadtebauliches Ziel der Gemeinde ist es, die auf dem Plateau des Grundstiicks
Flur Nr. 844/3 entstehende Wohnbebauung auch im Hinblick auf die Fernwirkung zu
steuern. Dies heil3t, dass der Bauraum deutlich von der Hangkante zuruckgesetzt
werden soll. Im Hinblick auf eine Fernwirkung soll eine gestaffelte Héhenentwicklung
von 2 Geschossen und nur in kleinen Teilbereichen, wie es auch die Abstandsfla-
chen ermoglichen, 3 Geschosse (Terrassengeschoss) festgesetzt werden. Der zu-
rickgesetzte Bauraum dient auch dazu, Gefahren fur einen Hangrutsch zu vermei-
den und den vorhandenen Baumbestand an der Hangkante zu sichern.

Die Wandhohe wird gemessen vom naturlichen Gelande zum Schnittpunkt der Au-
Renwand mit der Dachhaut traufseitig bzw. bei Flachdachern bis zum oberen Ab-
schluss der Attika.

Bauliche Gestaltung

Fur das bestehende Gebaude auf Flur Nr. 844/8 und auch fur den Neubau auf Flur
Nr. 844/3 wird Flachdach festgesetzt. Entsprechend des Bestandes wird alternativ
fir Flur Nr. 845 Satteldach mit einer Dachneigung von 25° bis 30° festgesetzt. Dach-
aufbauten, also Gauben, Zwerch-, Stand- und Quergiebel sind auf Grund der gerin-
gen Dachneigung unzuldssig. Ebenso unzulassig sind Dacheinschnitte aus gestalte-
rischen Griinden.

ErschlieBung

Das Planungsgebiet wird flr Flur Nr. 845 von der FrihlingsstraRe aus erschlossen,
Flur Nr. 844/3 und 844/8 werden Uber den als Sackgasse endenden Zacherlweg er-
schlossen. Am Ende des Zacherlwegs befindet sich ein kleiner Wendehammer.
Nach Rilcksprache bzw. Ortsbesichtigung mit dem Kreisbrandrat wurde vereinbart,
eine Aufstellflache fir die Feuerwehr im Westen von Flur Nr.844/3 einzuplanen. Die
Feuerwehr fahrt dann gerade auf das Grundstiick und nach einem kurzen Zurick-
stof3en auch wieder gerade heraus. Der zweite Rettungsweg muss baulich erfolgen
und in der Eingabeplanung nachgewiesen werden. Die fur das Zuriickstol3en erfor-
derliche Flache ist als Vorgartenbereich gesondert festgesetzt. Dieser Vorgartenbe-
reich, der auch nicht eingezaunt werden darf, ist von jeglicher Bebauung auch von
Stellplatzen und sonstigen Nebenanlagen freizuhalten In diesem Bereich sind nach
DIN 14090 nur weitfugig verlegte Pflaster, Rasengittersteine oder Pflasterrasende-
cken zulassig, die fur das Befahren durch die Feuerwehr geeignet sind.

Fur die Anzahl der erforderlichen Stellplatze ist die gemeindliche Stellplatzsatzung in
der jeweils guiltigen Fassung maRgeblich. Tiefgaragen, Garagen und Stellplatze sind
nur innerhalb der ausgewiesenen Flachen oder innerhalb der Baugrenzen zulassig.
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Die erforderlichen Stellplatze fur Flur Nr. 844/8 sind laut Baugenehmigung in der be-
stehenden Tiefgarage auf Flur Nr, 844/10 nachgewiesen, die von der Schrimpfstralle
aus erschlossen wird. Eine Festsetzung von Garagen oder Tiefgaragen auf dem
Grundstuck ist auf Grund der Topographie nicht mdglich, da der Grundsticksteil von
der Straf3e aus abfallt und das Gebaude ca. 3 m unterhalb der StraRe gelegen und
nur Uber Treppen zu erreichen ist. Fur Flur Nr. 844/3 werden die erforderlichen Stell-
platze in einer Tiefgarage untergebracht, die- entgegen des Aufstellungsbeschlus-
ses- an der ndrdlichen Grundstiicksgrenze ihre Einfahrt hat. Dies ist erforderlich, da
nur so die Feuerwehrzufahrt gesichert ist. Die erforderlichen Stellplatze fir Flur Nr.
845 kdnnen nur innerhalb der Baugrenzen errichtet werden. Auf den Grundstiicken
Flur Nr. 844/3 und 844/8 sind Garagen unzulassig. Die Errichtung von Nebenanla-
gen auf den Grundstucken ist bis zu einer Grof3e von 10 gm mdglich.

Grinordnung

Die Baurdume wurden so angeordnet, dass ein ausreichender Abstand des neu ge-
planten Gebaudes bis zur Hangkante verbleibt, der auch erforderlich ist, um das Ab-
rutschen des Hangs zu verhindern.

Die Baume wurden entsprechend des Baumaufmafes des Ing. Biiro Geosys-Eber
Ingenieure eingetragen und, wenn mdglich, auch als zu erhaltender Baumbestand
dargestellt. An der Westecke von Flur Nr. 845 wurde der Bauraum dem Baumbe-
stand angepasst, da es sich hier es sich um einen landschaftsplanerisch bedeutsa-
men Laubbaum mit 2,60 m Stammumfang handelt, der auch fir das Orts- und Land-
schaftsbild erhalten werden soll. Ein weiterer grof3er Laubbaum, der im Stra3enraum
des Zacherlwegs liegt, sowie die nordlich angrenzenden Baume miissen zu Gunsten
der Feuerwehzufahrt geféllt werden. Als Ausgleich dafur ist je angefangene 300 gm
Gesamtgrundstucksflache ein heimischer Laubbaum mindestens 2. Wuchsordnung
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Vorhandener Baumbestand, auRer Nadelhdl-
zer, kann aber angerechnet werden. Diese Anpflanzungen sind spatestens in der auf
die Nutzungsaufnahme des Gebaudes folgenden Vegetationsperiode auszufiihren.

Lichtgraben, Abgrabungen oder Aufschittungen an Gebauden Uber 0,5 m Hoéhe
bzw. Tiefe, gemessen vom natirlichen Gelande aus, sind nicht zugelassen. Abgra-
bungen zum Zweck der Belichtung des Untergeschosses sind unzulassig. Die zulas-
sigen Wandhohen durfen sich durch Abgrabungen nicht erhdéhen.

Gemeinde: Gauting, den ..o

Dr. Brigitte Kdssinger, (Erste Burgermeisterin)
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