Beschlussvorlage

O/0108/XV.WP
GEMEINDE GAUTING
XV. Wahlperiode 2020 - 2026
Geschaéaftsbereich /Fachbereich Sachbearbeiter
Fachbereich 21 - Bauleitplanung Frau Eberhardt

Az.: 610/11-21/Eb

Beratung Datum Behandlung Zustandigkeit
Bauausschuss 13.10.2020  offentlich Entscheidung

Betreff

Bebauungsplan Nr. 192/GAUTING fir ein Teilgebiet westlich der HangstralRe - Erweiterung
des Geltungsbereichs, zustimmende Kenntnisnahme zum Planentwurf und weitere
Veranderungssperre im Geltungsbereich

Anlagen:

20201006 _192 Gtg Begruend_zustimmKenntnis
20201006 192 Gtg Planzeichn_u_Festsetz_zustimmKenntnis
20201006_Geltungsbereich_mit_VS

Sachverhalt:

1.

Im April 2020 beschloss der Gemeinderat (Ferienausschuss) die Aufstellung des Be-
bauungsplans Nr. 192/GAUTING fur ein Teilgebiet westlich der Hangstral3e.

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans ist, die bisher noch intakte Siedlungsstruktur zu
erhalten und vertraglich weiterzuentwickeln, gleichzeitig aber die auf den Grundstiicken noch
vorhandenen Gartenbereiche zu schitzen. Dazu soll zur Wahrung der vorhandenen offenen
Bebauung das Verhaltnis von bebauter Flache zu Freiflache geregelt, zur Minimierung der
Bodenversiegelung eine Gesamt-GRZ festgesetzt, zum Erhalt sozial stabiler Bewohnerstruk-
turen und Eindammung der Verkehrsbelastung die Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
beschrankt, durch Sicherung der Vorgartenbereiche das Ortsbild bewahrt und die bauliche
Gestaltung des Quartiers erhalten werden.

Da ein Bauantrag vorlag, wurde zur Sicherung dieser Planungsziele fur das Grundstick
FI.Nr. 603/1 eine Veranderungssperre erlassen.

Mit dem Aufstellungsbeschluss wurde ein Geltungsbereich fiir den Bebauungsplan be-
schlossen, der auf der westlichen Seite der Hangstraf3e in etwa ab der Einmundung der Kon-
rad-Engelhardt-Stral3e in Richtung Norden bis zu den beiden unbebauten Grundstiicken
reicht und diese mit einbezieht. Im Laufe der Ausarbeitung des ersten Entwurfs zeigte sich
aber, dass es sinnvoll wére, den Geltungsbereich des Bebauungsplans nach Suden bis zum
Grundstuick FI.Nr. 598/3 zu erweitern, da auf diesem Grundsttick durch die relativ geringe
Bebauung noch Entwicklungspotential vorhanden ist, das damit gesteuert werden kann. Da-
her werden nun die Grundstiicke FI.Nrn. 598/3, 599, 599/1, 599/2, 599/3, 600, 600/5 und
600/6 in den Geltungsbereich des Bebauungsplans mit einbezogen.

Vom Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen wurde ein erster Planentwurf
ausgearbeitet. Entsprechend der Zielsetzung wurden in der Planzeichnung zur Sicherung
des Straf3en- und Ortsbilds verhaltnismafig grof3zugige, freizuhaltende Vorgartenzonen vor-
gesehen. Entsprechend des baulichen Bestands erweitert sich diese Vorgartenzone in Rich-
tung Norden von 5 m tiber 7,5 m auf 10 m Tiefe. Damit wird ein Ubergang zum anschlieRen-
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den Bebauungsplan Nr. 12-1/GAUTING geschaffen, der Absténde der Bebauung zur Stral3e

von 30 m und mehr festsetzt. Auf den einzelnen Grundstiicken werden grof3zligige Baurau-

me, die jeweils zulassige Grundflache sowie die maximal zulassige Anzahl an Wohnungen,

abhéngig von der Grundstlicksgrof3e festgesetzt. Fir die zu errichtenden Garagen, Carports

und Nebenanlagen werden zusétzliche Flachen festgesetzt. Die Zufahrten werden jeweils an

der Nordseite der Grundstticke angeordnet.

Entsprechend der pragenden Bebauung mit ein- und zweigeschossigen Wohngebauden mit
ein bis zwei Wohnungen wird als Art der Nutzung reines Wohngebiet festgesetzt, so wie es
auch im Flachennutzungsplan dargestellt ist. Als stadtebaulich vertragliche Dichte wird eine
Grundflachenzahl von 0,23 der Festsetzung der jeweiligen Grundflachen zugrunde gelegt
(die drei Grundstiicke mit hdherer GRZ im Bestand werden gesondert geregelt). Fir Vorda-
cher, Balkone und Terrassen sowie fur die Anlagen nach 8§ 19 Abs. 4 BauNVO werden fir
die GRZ Uberschreitungsregelungen aufgenommen. Wie auch sonst tiblich wird die Kubatur
der zukinftigen Gebéude Uber die maximal zulassige Wandhdhe (6,5 m), die maximal zulas-
sige Firsthohe (10 m) und die zulassige Neigung der Décher (20° - 32° bei symmetrischen
Satteldachern, aber auch Pult- und begriinte Flachdacher sind moglich) festgesetzt. Aus ge-
stalterischen Grunden sind Dachaufbauten lediglich bei Déchern mit einer Dachneigung von
32° zulassig, die ebenfalls geregelt werden.

Um die vorhandene stadtebauliche Struktur zu wahren und einer Gbermaligen Teilung von
Grundstticken vorzubeugen, wird eine Mindestgrundstiicksgrof3e von 400 m? festgesetzt (das
einzige kleinere Bestandsgrundstiick ist davon ausgenommen). Unter Einhaltung der Ab-
standsflachen dirfen Einzel- und Doppelhauser errichtet werden.

Garagen, Carports und gréRere Nebenanlagen (> 12 m2) sollen nur an den ndrdlichen
Grundstticksgrenzen oder innerhalb der tberbaubaren Grundstticksflachen errichtet werden
durfen, um die Vorgartenzone sowie die nach Stiden orientierten Gartenbereiche freizuhal-
ten. Offene Stellplatze und kleinere Nebenanlagen sind dagegen (unter Einhaltung der Fest-
setzungen zur Vorgartenzone) in ihrer Lage nicht beschrankt. Zur Anzahl, deren Gestaltung
wie auch zu den Zufahrts- und Stellplatzflachen werden die in Gauting Ublichen Festsetzun-
gen getroffen.

Zur baulichen Gestaltung der Gebaude erfolgen Festsetzungen zu den zulassigen Dachfor-
men, Dachaufbauten und Gestaltung der Dacher sowie zur Errichtung von Solar-
/Photovoltaikanlagen.

Im Bereich der Griinordnung wird vor allem die bereits erwéhnte Vorgartenzone sowie der
stadtebaulich wichtige und erhaltenswerte Baumbestand festgesetzt. Zur Sicherung einer
angemessenen Durchgrinung der Freibereiche werden Vorgaben zur Bepflanzung in Ab-
hangigkeit von der Grundstlicksgréf3e gemacht.

4, Zusammen mit dem Aufstellungsbeschluss wurde aufgrund eines vorliegenden Bauantrags
eine Veranderungssperre nur fur das Grundstick FI.Nr. 603/1 erlassen. Nun gibt es eine An-
frage zur Errichtung einer Garage im Bereich der vorgesehenen Vorgartenzone. Daher wird
es fir notwendig gehalten, die Veranderungssperre auch auf die anderen Grundstiicke aus-
zuweiten, um dieses fur dieses Gebiet wichtige Ziel der Freihaltung der Vorgartenzone bis
zur Rechtskraft des Bebauungsplans sichern zu kénnen. Daher soll die Veranderungssperre
jetzt fur den gesamten restlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 192/GAUTING
erlassen werden. (Die fur die FI.Nr. 603/1 lauft unabhéngig davon weiter.) Damit soll eine
Entwicklung verhindert werden, die den stadtebaulichen Zielen fir dieses Gebiet wider-
spricht.

Anlagen: Lageplan mit neuem Geltungsbereich und Verénderungssperren
erster Entwurf des Bebauungsplans Nr. 192/GAUTING mit Begriindung
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Beschlussvorschlag:

1. Der Bauausschuss nimmt Kenntnis von der Beschlussvorlage der Verwaltung (Drucksache O
0108) vom 06.10.2020 zum Bebauungsplan Nr. 192/GAUTING fir ein Teilgebiet westlich der
HangstralRe mit Erweiterung des Geltungsbereichs, zustimmender Kenntnisnahme zum Pla-
nentwurf und weiterer Veranderungssperre.

2. Der Bauausschuss beschliel3t, den Geltungsbereich des Bebauungsplans um die FIL.Nrn.
598/3, 599, 599/1, 599/2, 599/3, 600, 600/5 und 600/6 zu erweitern.

3. Der Bauausschuss nimmt den vorgestellten ersten Planentwurf des Bebauungsplans Nr.
192/GAUTING flr ein Teilgebiet westlich der HangstralRe zustimmend zur Kenntnis.

4, Die Verwaltung wird beauftragt, das Bebauungsplanverfahren Nr. 192/GAUTING auf Grund-
lage des zustimmend zur Kenntnis genommenen Planentwurfs weiter zu betreiben und die
offentliche Auslegung gemafR § 13 a Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung mit 8 3 Abs. 2 BauGB durch-
zufihren.

5. Die Gemeinde erlasst aufgrund der 88 14, 16 und 17 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 2
des Gesetzes vom 08. August 2020 (BGBI. | S. 1728) i.V.m. Art. 23 der Gemeindeordnung
fur den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.
S. 796, BayRS 2020-1-1-I), zuletzt gedndert durch § 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2020
(GVBI. S. 350) eine Satzung Uber eine Veranderungssperre fir den Geltungsbereich des in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr. 192/GAUTING fir ein Teilgebiet westlich der
Hangstral3e mit Ausnahme der FI.Nr. 603/1 mit folgendem Inhalt:

Satzung Uber eine Veranderungssperre fur den Geltungsbereich des in Aufstellung be-

findlichen Bebauungsplans Nr. 192/GAUTING fir ein Teilgebiet westlich der Hangstra-
e

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Veranderungssperre ergibt sich aus dem Lageplan, der
als Anlage zur Veranderungssperre Teil dieser Satzung ist.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst das in diesem Lageplan umrandete Gebiet der
Grundstiicke FI.Nrn. 598/3, 599, 599/1, 599/2, 599/3, 600, 600/5, 600/6, 600/2, 600/4, 601,
602, 603, 603/2, 1390/4, 1390/3 und 642 Tfl. der Gemarkung Gauting.
§2

Rechtswirkungen der Veranderungssperre; Ausnahmen
Die unzuléassigen Veranderungen ergeben sichaus 8§ 14 Abs. 1 Ziffer 1 und 2 BauGB, die
von der Veranderungssperre nicht erfassten Vorhaben aus § 14 Abs. 3 BauGB. Ausnahmen
von der Veranderungssperre konnen nach Mal3gabe des 8 14 Abs. 2 BauGB erteilt werden.

§3

Inkrafttreten; AuRerkrafttreten
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Die Veranderungssperre tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft. Sie tritt auer Kraft, wenn
und soweit der Bebauungsplan in Kraft getreten ist, spatestens nach Ablauf von zwei Jahren
(8 17 Abs. 1 Satz 1 und 2 BauGB). Die Verlangerung der Geltungsdauer nach 8 17 Abs. 1

Satz 3 BauGB bleibt unberihrt.
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6. Die Verwaltung wird beauftragt, die Satzung tber die Veréanderungssperre unverzuglich 6f-
fentlich bekannt zu machen.

Gauting, 09.10.2020

Unterschrift
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