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Planungsrechtliche Situation

Das Planungsgebiet ist in dem seit dem 06.02.1990 rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan der Gemeinde Gauting, wie auch in dem seit dem 10.07.1964 rechtswirk-
samen Bebauungsplan Nr. 46 Gauting Ost, als Offentliche Grunflache ausgewiesen.
Auf dem zu Uberplanenden Grundsttick Flur Nr. 907 befand sich ein eingeschossi-
ges Gebaude, das als Behelfswohnheim im Jahr 1947, also vor Aufstellung des Be-
bauungs- und des Flachennutzungsplans, baurechtlich genehmigt worden ist.

Die vorliegende Bebauungsplan-Anderung erfillt die Voraussetzungen fur einen
Bebauungsplan der Innenentwicklung mit dem Ziel einer vertraglichen Nachverdich-
tung. Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass Beeintrachtigungen der FFH- oder der
Vogelschutzrichtlinie zu erwarten sind oder UVP-pflichtige Vorhaben begrindet
werden. Somit wird er im beschleunigten Verfahren gemaR § 13 a BauGB durchge-
fuhrt. Von einer Umweltpriifung und einem Umweltbericht wird abgesehen, wenn es
sich um Innenentwicklungsbebauungsplane mit einem Schwellenwert von weniger

als 20.000 gm Grundflache handelt. baw%;e%*gel{epgeken—per—gese&lﬁmr—m

setzen—smd— Im vorllegenden Fall verursacht der Bebauungsplan zwar Elngrlffe im
naturschutzfachlichen Sinne (8 1 a Abs. 3 Satz 5 BauG); diese gelten aber nach §
13a Abs. 2 Nr.4 BauGB als bereits zuvor zulassig und missen daher nicht ausgegli-
chen werden.

Planungsanlass und Planungsziel

Ziel der Anderung des Bebauungsplans ist, das gemeindeeigene Grundstiick FI. Nr.
907 einer Neubebauung zuzufiihren. Auf dem Grundstiick soll kiinftig Baurecht er-
moglicht werden, wobei der Griinzug, vor allem entlang der Buchendorfer Stral3e,
erhalten bleiben soll.

Die Gemeinde Gauting hat in den 1960er Jahren den Bebauungsplan Nr.
46/GAUTING Ost aufgestellt, in dessen Umgriff das Grundstiick FI. Nr. 907 liegt. In
diesem Bebauungsplan ist das Grundstiick FI. Nr. 907 als ,Offentliche Griinflache*
festgesetzt. Ziel der Gemeinde ist es dringend bendétigten Wohnraum zu schaffen,
daher soll auf diesem Grundstiick Wohnbebauung als Geschosswohnungsbau, ent-
sprechend der angrenzenden Bebauung, errichtet werden. Der Bebauungsplan Nr.
46/GAUTING Ost wird durch diese Anderung entsprechend geandert.

Grundsatzlich méchte die Gemeinde durch diesen Bebauungsplan, der als Ange-
botsbebauungsplan zu verstehen ist, das stadtebaulich vertragliche Baurecht auf
dem Grundsttick sichern. und-dennech; Gleichzeitig sollen aber, durch moglichst of-
fene Festsetzungen, dem spéteren Bauwerber Freiraume bei der Situierung und
Gestaltung der Gebaude ermdglicht werden. lassen. Der vorgesehene Bauraum ist
daher relativ grof3ziigig ausgewiesen, dennoch sollen die stadtebaulich relevanten
Grungliederungen, vor allem entlang der Buchendorfer Stral3e erhalten bleiben.

Mit der Ausarbeitung der Anderung des Bebauungsplans wurde der Planungsver-
band AuRRerer Wirtschaftsraum Muinchen beauftragt worden.

Beschreibung des Plangebietes

Das Planungsgebiet befindet sich im Osten von Gauting, am Buchendorfer Berg.
Das Planungsgebiet war mit einem als Behelfswohnheim im Jahr 1947 genehmigten
eingeschossigen Geb&aude bebaut. In diesem Bereich ist das Gelande eben, nach
Norden, Osten und Westen steigt das baum- bzw. geblischbestandene Gelande
teilweise steil an.
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Im Westen grenzt der ,Rodelberg” mit der daran anschlieBenden zeitlich begrenzten
Schulnutzung an, im Norden grenzt Wohnbebauung an und im Siden liegt das
Grundstuick am Buichendorfer Berg.

Inhalt des Bebauungsplans

Das Planungsgebiet wird innerhalb des Baulands als Allgemeines Wohngebiet
gem. 8 4 BauNVO festgesetzt. Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO wie Betriebe
des Beherbergungsunternehmens, Anlagen fir die Verwaltung, Gartenbaubetriebe
und auch Tankstellen sind unzul&assig, da sie gebietsuntypisch sind und auch auf
Grund des hoheren Verkehrsaufkommens nicht in dieses Gebiet passen.

Grundlage des Bebauungsplans war ein Hohenaufmafd mit Baumaufmafd des Ing.
Biro Geosys-Eber Ingenieure. Da bei jeglichem Eingriff in das Geléande die darin
befindlichen Baume in ihrer Standfestigkeit beeintrachtigt waren und daher auch ge-
fallt werden mussten, wird ausschlieRRlich der landschaftlich bedeutsame Hohenru-
cken entlang der Fruhlingstral3e sowie der 6stliche Bereich, entlang des Buchendor-
fer Bergs, als &ffentliche private Grunflache weiter erhalten und auch so ausgewie-
sen.

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird Uber die Grundflachenzah! und die Wandhdhe
definiert. Es wird von einer hdchstzulassigen Grundflachenzah! von 6,35 550 gm
ausgegangen, was bei der Grol3e des Baulands von 1530 gm einer GRZ von 0,35
entspricht. Die hochstzulassige Grundflache darf durch Tiefgaragen, Stellplatze und
deren Zufahrten, also durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer GRZ
von 0,6, bezogen auf das Bauland (1530 gm) Uberschritten werden. Nebenanlagen
gem. 8§ 14 BauNVO dirfen nur innerhalb der Giberbaubaren Flachen und innerhalb
des Baulands errichtet werden.

Da es ein exaktes Aufmal} gibt, wird die Wandhohe und auch deren Bezugspunkt,
die Oberkante Erdgeschossrohfuf3boden mit HOhen U.NN festgesetzt. Mit den ma-
ximal zulassigen Wandhodhen ist auf dem Grundstiick damit eine bis zu dreige-
schossige Bebauung im Westen und Osten zulassig. Das Verbindungsglied zwi-
schen den beiden ist als Uberdachte Tiefgarage geplant, die von der Buchendorfer
Stral3e ebenerdig erschlossen ist und nur eingeschossig geplant ist.

Die dreigeschossigen Gebéaude sind mit begriinten Flachdachern vorgesehen. Da
der Hang um ca. 8 m — 9 m sowohl nach Norden, Osten und Westen ansteigt, rei-
chen die Gebaude nur knapp Uber die Hangkuppe.

Die fur die kinftigen Wohnungen erforderlichen Pkw-Stellplatze werden in einer
Tiefgarage (Uberdecktes Parkdeck) nachgewiesen, die ebenerdig vom Buchendor-
fer Berg aus erschlossen ist. Die Tiefgaragenausfahrt ist mittig zwischen die vorge-
schlagenen Baukorper gelegt, so dass die Zu- und Ausfahrt madglichst einsichtig ist.
Das Parkdeck ist mit einem begrinten Flachdach zu Uberdecken, dessen Hu-
musauftrag ausreichend fir Bepflanzung ist. Zur Verbesserung der Sichtverhaltnis-
se wird ein Verkehrsspiegel auf dem gemeindeeigenen Grundstiick gegenlber der
geplanten Zu- und Ausfahrt angebracht.

Da die WohnungsgrdRen und auch die Wohnungszahl noch nicht bestimmt sind,
wird der Stellplatzschlissel nach WohnungsgréRen aufgesplittet. Zuséatzlich zur
Tiefgarage /Parkdeck, kénnen Besucherstellplatze noch innerhalb des Baulands
bzw. Bauraums im Norden und Osten untergebracht werden.

Die private Griunflache im Westen, als Verlangerung des Griinzugs entlang der
FrahlingstralRe, und im Osten, stral3enbegleitend zum Buchendorfer Berg, ist von
jeglicher Bebauung freizuhalten. Die im Baumaufmall eingemessenen Baume wer-
den hier als zu erhaltende Baume dargestellt. Die bestehenden Baume innerhalb
des Bauraums werden als zu entfernende Baume dargestellt.
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Um eine Bebauung zu realisieren ist es erforderlich Stlitzmauern auszubilden. Da
aber sehr unterschiedliche Bebauungsmdglichkeiten innerhalb des Bauraums mog-
lich sind, wird die erforderliche Stiitzwand als Hinweis aufgenommen.

Innerhalb des Umgriffs rlicken die festgesetzten Bauraumgrenzen sehr nahe an die
Buchendorfer StralR3e heran, auf der, nach einer Uberschlagige Larmberechnung des
Landratsamtes auf der Basis der Verkehrszahlen von 2017, fur das festgesetzte WA
die Orientierungswerte nach der DIN 18005 Beiblatt 1 an den der StralRe zugewand-
ten Fassaden teilweise erheblich Uberschritten werden. Die Anforderungen an ge-
sunde Wohnverhéltnisse sind nicht mehr gewahrt, daher sind MaRnahmen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen mindestens fur Schlaf- und Kinder-
zimmer unbedingt erforderlich. Aus diesem Grund wurden entsprechende Festset-
zungen aufgenommen. Zur genauen Festlegung der baulichen Schallschutzmaf3-
nahmen im Einzelnen wird bei der konkreten Planung ein schalltechnisches Vertrag-
lichkeitsgutachten empfohlen.

Gemeinde: Gauting, den .......cooviiiiiiiiiie e

Dr. Brigitte Kossinger, (Erste Burgermeisterin)



