Beschlussvorlage

O/0079/XV.WP
GEMEINDE GAUTING
XV. Wahlperiode 2020 - 2026
Geschaéaftsbereich /Fachbereich Sachbearbeiter
Fachbereich 20 - Bauverwaltung Frau Minch

Az.: 610/11-21/Mi

Beratung Datum Behandlung Zustandigkeit
Bauausschuss 21.07.2020  offentlich Entscheidung
Betreff

Antrag auf Anderung des Bebauungsplans Nr. 34/GAUTING fiur das Grundstiick FLNr.
665/2 Blumenstral3e 18

Sachverhalt:

Ortsplanerische Stellungnahme des Planungsverbandes Aul3erer
Wirtschaftsraum Minchen; FI.Nr. 665/2

Anlass und Aufgabenstellung

Der Gemeinde Gauting liegt ein Antrag auf Vorbescheid fur die Errichtung eines Doppelhauses
mit zwei Einzelgaragen und zwei Carports in der BlumenstralBe 18, Fl. Nr. 665/2 vor. Das
Vorhaben widerspricht insbesondere wegen der Uberschreitung der Geschossflachenzahi
(GFZ) den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 34 / GAUTING (rechtsglltig seil
02.04.1964). Da die GFZ ein Grundzug der Planung ist, kann eine Befreiung von der
Genehmigungsbehdrde nicht in Aussicht gestellt werden. Der Bauausschuss soll Uber die
beantragte Anderung des Bebauungsplans entscheiden. Der Planungsverband AuRerer
Wirtschaftsraum Miinchen (PV) wurde hierfiir um eine ortsplanerische Stellungnahme gebeten.

Lage und Beschreibung
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Abb. 1 Lagéplan mit Lage&des Grundstiickes (rot), Geltungst;ereich des Fechtsg[]ltigen Bebauuri\gsplans (schwarz)
und der angrenzenden Bebauungsplane (turkis). (Quelle: Bayernatlas)
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Das Grundstiick hat eine Grof3e von ca. 888 gm und liegt nérdlich der Ortsmitte Gautings zwischen
der Wirm und dem Hangbereich. Das Gebiet ist gepréagt durch eine verhaltnismafiig homogene
Wohnbebauung aus Einzel- und Doppelhdusern mit hohem Griinflachenanteil (Ausnahme: Unech-
tes Reihenhaus Blumenstr. 20-24). Die Grundflachen der Gebaude liegen zwischen 85 und 250 m2.
Die GrundstlcksgrofRen betragen ca. 330 bis ca. 990 m2. Bei der baulichen Gestaltung herrschen
flach geneigte Satteldacher ohne Dachaufbauten vor (Ausnahme Blumenstr. 20 und 24).

Das Gebiet wirkt als stadtebauliche Einheit, die aus ortsplanerischer Sicht grundséatzlich erhaltens-
wert erscheint
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Abb. 2 Luftbild von Norden mit Lage des Grundstiicks der Bauvoranfrage westlich an der Kreuzung Blumenstraf3e
und RosenstralRe. (Quelle: Google Earth)
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Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Gauting ist das Gebiet als Reines Wohngebiet
dargestellt, die Flachen 6stlich der GrubmihlerfeldstralRe als Gewerbegebiet.
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Abb. 3 Lage des Grundstlickes im Flachennutzungsplan (FNP 1990)
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Rechtsgultiger Bebauungsplan

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 34 / GAUTING (rechtsgiltig
seit 02.04.1964). Dieser setzt insbesondere als Art der baulichen Nutzung ein Reines
Wohngebiet, als MalR der baulichen Nutzung eine GFZ von 0,35 fest. Darliber hinaus werden
zeichnerische Festsetzungen zur den tUberbaubaren Grundstiicksflachen und den offentlichen
Verkehrsflachen getroffen.

Diese Festsetzungen werden auch in den beiden zwischenzeitlich vorgenommenen

Anderungen des Bebauungsplans in Teilbereichen beibehalten:
e 1. Anderung (1972),
. Bebauungsplan Nr. 89 (1985)

Abb. 3 Bestandsbebauung und rechtsgiiltige Bebauungsplane
(Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung 2019 und eig. Darstellung) ) ] )
Der vorhandene Bestand halt die Festsetzungen des Bebauungsplans grundsétzlich ein, eine Funk-

tionslosigkeit des Bebauungsplans kann von der Genehmigungsbehérde nicht erkannt werden.

Stadtebauliche Beurteilung

Aus ortsplanerischer Sicht sollte weiterhin eine einheitliche stadtebauliche Ordnung im gesamten
Plangebiet verfolgt werden. Abweichende Festsetzungen fur Teilbereiche entbehren einer stadte-
baulichen Erforderlichkeit und widersprechen dem Grundsatz der Gleichbehandlung. Von einer iso-
lierten Bauleitplanung fur einzelne Grundstlicke wird daher abgeraten, da diese einen Prazedenzfall
fur benachbarte gleichgelagerte Grundstiicke schaffen wirde.

Auch bei Einhaltung des rechtsgiultigen Bebauungsplans ist eine angemessene Nutzung des
Grundstiucks Blumenstr. 18 mit einer Geschossflache von 310m2 mdglich.

Sollte vom Gemeinderat flr das Gebiet eine weitere Nachverdichtung gewilinscht werden, ist es
notwendig das gesamte Gebiet zu Uberplanen. Dabei sind die unterschiedlichen Nachverdic h-
tungsmaglichkeiten (z.B. Dachgeschossausbau, Aufstockungen, Anbauten etc.) und die jeweiligen

Seite 4 von 5



Gemeinde

Auswirkungen auf Wohnungsanzabhl, Stellplatzbedarf und Grinstrukturen zu untersuchen. Entspre-
chend sollten zeitgemale Festsetzungen zur Wohnungsanzahl, Stellplatzbedarf und Er-halt der
Griinstrukturen aufgenommen werden.

Daneben sind die Emissionen der benachbarten Gewerbebetriebe durch eine schalltechnische Un-
tersuchung zu beurteilen und ggf. entsprechende Mal3nhahmen zum Immissionsschutz festzusetzen.
Dabei ist fraglich, wie der hohe Schutzanspruch eines Reinen Wohngebietes gegenliber Gewerbe-
larm ohne Einschrénkung der bestehenden Betriebe sichergestellt werden kann.

Aufgrund der bereits jetzt absehbaren grofR3en Zahl 6ffentlicher und privater Belange ist nicht
mit einem reibungslosen und schnellen Verfahren fir diesen Bebauungsplan zu rechnen.

Fazit

Fir die stadtebauliche Entwicklung des Gebietes bestehen daher zwei Mdglichkeiten:

a) Bewahrung der vorhandenen stéadtebaulichen Struktur unter Beibehaltung der bestehenden
Bebauungsplane
b) Erstellung eines neuen Gesamt-Bebauungsplans unter Bertcksichtigung von Wohnungsan-

zahl, Stellplatzbedarf, Erhalt von Griinstrukturen und Immissionsschutz
Da aus ortsplanerischer Sicht kein dringender Handlungsbedarf fir eine Bauleitplanung gesehen
wird, wirden der Planungsverband zu Moglichkeit a) raten.

Hinweis: Bei der Erstellung eines neuen Gesamt-Bebauungsplans ist davon auszugehen, dass es
sich um kein ,kleines Bebauungsplananderungsverfahren® von kirzerer Dauer handelt. Die Antrag-
steller wiinschen eine baldige Realisierung des Vorhabens, an einem langeren Bebauungsplanver-
fahren besteht kein Interesse.

Beschlussvorschlag:

1. Der Bauausschuss hat Kenntnis von der Beschlussvorlage O 0079 der Verwaltung vom
09.07.2020.

2. Der Bauausschuss beschliel3t:

a) Bewahrung der vorhandenen stadtebaulichen Struktur unter Beibehaltung der bestehen-
den Bebauungspléane und somit wird dem Antrag nicht entsprochen.

b) Erstellung eines neuen Gesamt-Bebauungsplans unter Berlcksichtigung von Woh-
nungsanzahl, Stellplatzbedarf, Erhalt von Griinstrukturen und Immissionsschutz.

Gauting, 17.07.2020

Unterschrift
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