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BP Nr.192/Gauting — Teilgebiet westlich der Hangstral3e — Begriindung 13.10.2020

Anlass und Ziel der Planung

Anlass der Planung sind Antrage zur Errichtung von zwei Einfamilienhausern auf
dem Grundstick FI. Nr. 603/1, HangstralRe 51. Das Grundstiick ist derzeit mit einem
Wohngebaude mit Garage bebaut.

Durch die Errichtung dieser Bauvorhaben wirde nach Auffassung der Gemeinde ei-
ne bauliche Verdichtung eingeleitet, die zu einer wesentlichen Veranderung der
stadtebaulichen Struktur fihren wirde. Statt der vorherrschenden ein- und zweirei-
higen Bebauung westlich der Hangstral3e wiirde eine dreireihige Bebauung entste-
hen, die auch fir die benachbarten noch unbebauten Grundstiicke einen Praze-
denzfall schaffen wirde. Durch zunehmende bauliche Verdichtung wirde auch die
verkehrliche Belastung in diesem Bereich weiter zunehmen.

Daher hat der Bauausschuss des Gemeinderats Gauting in seiner Sitzung vom
28.04.2020 beschlossen, fir das Plangebiet einen Bebauungsplan aufzustellen.
Folgende stadtebauliche Ziele wurden fiir das Plangebiet beschlossen:

e Sicherstellung einer ortsvertraglichen Innenentwicklung

e Ausweisung von Baufenstern, durch die die bebaubare Flache je Grundstiick
und eine zweizeilige Bebauung festgesetzt wird

o Festsetzung einer Mindestgrundstticksgrof3e fir Baugrundstiicke
e Festsetzung einer maximal zulassigen Anzahl an Wohnungen je Wohngebaude

o Erhaltung der stadtebaulichen Struktur des Gebiets mit begriinten Vorgartenzo-
nen und einem Mindestabstand der Wohngebdude von 10 m zur offentlichen
Verkehrsflache

e Erhalt der baulichen Gestaltung des Quartiers durch Festsetzung von Wandho-
hen, Dachformen und Dachneigungen.

e Wahrung der vorhandenen offenen Bebauung durch Regelungen zum Verhéltnis
von bebauter Flache zu Freiflache

e Minimierung der Bodenversiegelung durch Festsetzung einer zulassigen GRZ

Die Ausarbeitung der Planung wurde dem Planungsverband AuRerer Wirtschafts-
raum Munchen (PV) Ubertragen.

Da das Vorhaben HangstralRe 51, FI. Nr. 603/1, den stadtebaulichen Zielsetzungen
der Gemeinde fir diesen Bereich widerspricht, wurde vom Bauausschuss des Ge-
meinderats am 28.04.2020 das gemeindliche Einvernehmen zu dem Haus Ost nach
§ 36 BauGB verweigert. Die Verwirklichung der vorgenannten stadtebaulichen Ziele
wurde durch Erlass einer Veranderungssperre gesichert.
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2. Plangebiet

2.1 Lage

Das Planungsgebiet liegt im Hauptort Gauting westlich der HangstraRe unterhalb
einer pragenden Hangkante, die einen Teil des Wirmhochufers darstellt. Das Pla-
nungsgebiet selbst ist nur leicht geneigt und steigt im Norden um ca. 1 m und im
Siden um ca. 4 m nach Westen an. Das Gebiet wird allseits von bebauten Sied-
lungsflachen umschlossen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine Flache von ca. 14.560 m? und
umfasst die Flursticke mit den FI.St. Nrn. 598/3, 599, 599/1, 599/2, 599/3, 600,
600/2, 600/4, 600/5, 600/6, 601, 602, 603, 603/1, 603/2, 1390/4, 1390/3 und 642 Tf.

A - b, f BELA

Abb. 1  Lage des Plangebietes (rot).Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung 2020

Hangstralke 51 A HangstralRe 51

[ 58348
Hangstralke

Abb. 2 Querschnitt Richtung Norden. Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung 2020
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2.2 Nutzungen

Das Gebiet ist gepragt durch ein- bis zweigeschossige Wohngebdude mit ein bis
zwei Wohnungen. Zwei Grundstiicke im Norden sind noch unbebaut. Die bebauten
Grundstiicke weisen eine moderate Bebauungsdichte mit einer im Verhaltnis zu den
hier vorhandenen GrundstucksgrofRen stadtebaulich vertraglichen Anzahl an
Wohneinheiten auf

™
| sf'fh.i
ke =

Abb. 3  Gebaudebestand westlich der HangstralRe.
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2.3

2.4

2.5

ErschlielBung

Die fur die Bebauung vorgesehenen Flachen kdnnen lUber die angrenzende &ffentli-
che Hangstral3e verkehrlich und technisch erschlossen werden. Es handelt sich da-
bei um einer Wohnstrale, die keine hohe Verkehrsbelastung tbernehmen kann.
Aufgrund der am StralR3enrand abgestellten Fahrzeuge wird die fir den flieRenden
Verkehr zur Verfugung stehende offentliche Verkehrsflache reduziert.

Eine Anbindung an den OPNV ist durch den S-Bahnhof Gauting sowie verschiede-
ne Buslinien nach Firstenried West (U),Planegg, Krailling und Wel3ling jeweils in ca.
1 km fuBlaufiger Entfernung, gegeben.

Grinbestande

Der Hangbereich ist dicht bepflanzt, im Planungsgebiet selbst sind zahlreiche Ein-
zelbaume und Straucher vorhanden. Die erhaltenswerten Griinbestande wurden bei
einer Ortsbegehung im Oktober 2020 erfasst. (siehe Kapitel 5.7)

Stadtebauliche Kennzahlen

Die stadtebauliche Analyse zeigt Grundstiicksgréf3en zwischen 514 m2 und 1544 mz2.
Die Grundflachen (GR) der Gebaude (ohne Berlcksichtigung von Vordachern, Ter-
rassen, etc.) liegen zwischen 81 m2 und 215 m2, die daraus resultierenden Grund-
flachenzahlen (GRZ) zwischen 0,06 und 0,25. Lediglich das Grundstick FI. St. Nr.
599/1 weist durch die vorgenommenen Grundstiicksteilungen eine hohere GRZ auf.
Das Grundstiick hat eine Flache von nur 257 m?, eine GR von 77m? und eine GRZ
von 0,30. Dies ist als Ausreil3er zu betrachten.

Die stadtebaulichen Kennzahlen der auf dem Grundstiick FI.St. 603/1 beantragten
Bebauung fur zwei Einfamilienhduser liegt mit Grundstiicksgréf3en von unter 350 mz
und Grundflachenzahlen tber 0,30 deutlich Uber den stadtebaulichen Kennzahlen
der Umgebung. Sie wirde dartber hinaus einen Prazedenzfall fur die nérdlich an-
schlieenden unbebauten Grundstiicke darstellen.
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Abb. 4 Stadtebauliche Kennzahlen und Antrag auf Vorbescheid fiir FI.St. 603/1 mit dem rechtswirksamen FNP.

3.

3.1

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im seit dem 06.02.1990 rechtswirksamen Flachennutzungsplan
der Gemeinde Gauting als Reines Wohngebiet (WR) dargestellt.

Die Hange entlang des Wirmtales sind sehr pragende Landschaftselemente in
Gauting und haben sowohl besondere Bedeutung fir das Orts- und Landschaftsbild,
als auch als Biotopvernetzungslinie und Lebensraum fir die Leistungsféahigkeit des
Naturhaushaltes. Das Plangebiet liegt an der 6stlichen und tiefer liegenden Seite
des westlichen Hangs. Der Hang und der Gehdlzbestand bilden einen Rahmen um
die ostlich liegende Siedlung und sorgen fur Sichtschutz von der Bebauung an der
Hangkante. Die griine Wand gibt dem Plangebiet einen besonderen und attraktiven
Charakter.

Der Hang weist zu grof3en Abschnitten einen naturnahen Gehdlzbewuchs auf. Ne-
ben der groRen Bedeutung fir das Orts- und Landschaftsbild sowie als Lebensraum
dient der Geholzbestand an den steilen Hangen auch dem Bodenschutz. Nieder-
schlag findet die grof3e Bedeutung dieses Bereichs fur den ganzen Ort im Flachen-
nutzungsplan, der dieses Gebiet als private Grinflache dargestellt. Gleichzeitig ist
er als landschaftlich besonders wertvoller Bereich hinsichtlich der Gelandeform, der
Geholzstruktur und der Okologie gekennzeichnet.
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Abb. 5 Ausschnitt aus dem rechtswirksamen FNP, ohne Mafstab

3.2 Bebauungsplane und Satzungen

Fur das Plangebiet besteht kein Bebauungsplan nach 830 BauGB, das Baurecht
regelt sich daher nach 834 BauGB. In der direkten Umgebung bestehen die rechts-
wirksamen Bebauungsplane Nr. 152/Gauting, 12-1/Gauting, 36/Gauting,
89/Gauting, 34/Gauting, 34, 1. Anderung/Gauting und 16/Gauting.
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3.3

3.4

Bodenschutz

Der vorliegende Bebauungsplan der Innenentwicklung verfolgt das Ziel, eine stad-
tebaulich vertragliche Entwicklung im Innenbereich sicherzustellen und tragt damit
zu einer Verringerung der Inanspruchnahme von weiteren Flachen bei.

Da sich die Uberplanten Grundstiicke jedoch in privatem Eigentum befinden, ist kei-
ne Aussage moglich, wann die Innenentwicklungspotentiale realisiert werden kon-
nen.

Verfahren

Der vorliegende Bebauungsplan erfillt die Voraussetzungen des §13a BauGB fir

Bebauungsplane der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren:

o Es wird eine zulassige Grundflache von weniger als 20.000 mz2 festgesetzt;

e Es werden keine Vorhaben vorbereitet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach der Anlage 1 des Gesetzes Uber Umwelt-
vertraglichkeitsprifungen unterliegt.

e Es bestehen auch keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Ab-
satz 6 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter noch dafir, dass bei der
Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfallen nach 850 Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

Entsprechend den Vorschriften fir das beschleunigte Verfahren kann daher abge-

sehen werden von:

e einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,

e dem Umweltbericht nach § 2a BauGB,

e der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener In-
formationen verfligbar sind, sowie

e der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB.

Daruber hinaus gelten nach 813a Abs.2 Nr.4 BauGB Eingriffe als bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig, was die Gemeinde von der Pflicht
zur Herstellung von Ausgleichsflachen entbindet.

Der Entwurf des Bauleitplanes mit der Begriindung und den wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wird fur die Dauer eines Monats,
mindestens jedoch fir die Dauer von 30 Tagen, 6ffentlich ausgelegt.

! Nach aktuellem Kenntnisstand liegen keine wichtigen Griinde fir eine langere Auslegungsdauer bei der
Beteiligung der Offentlichkeit vor. Das Planvorhaben beinhaltet voraussichtlich keine ausgewéhnliche groRRe
Anzahl an betroffenen erheblichen Belangen, keine besonders umfénglichen Unterlagen und keine anderen
komplexen Sachverhalte, die eine verlangerte Auslegung notwendig machen wiirden. Auch von Seiten der
Offentlichkeit sind derzeit keine Stellungnahmen bekannt, welche die Wahl einer langeren Auslegungsfrist
erforderlich machen konnten.
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4. Stadtebauliches Konzept

Zur Bestimmung einer vertraglichen Nachverdichtung wurden verschiedene Varian-
ten untersucht. Dabei wurde insbesondere Wert gelegt auf die Freihaltung der Vor-
gartenzone und eine max. zweireihige Bebauung.

[
-Gauting
BP Nr. 192/ Gauting
4 Hangstrale West /
Vorschlag B1 il
o

1oy
—

-
Gauting
BP Nr. 192 / Gauting
HangstraRe West
w Vorschlag B1 - Phase 1
a\ Mai 2020

=
Gauting
BP Nr. 192 / Gauting
Hangstrale West
 Vorschlag B1 - Phase 2
\ Mal 2020

NOR|DEM l

M=11.000

Abb. 7 Stadtebauliches Konzept.

5. Planinhalte

5.1 Art der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung wird, entsprechend dem Bestand und der Darstellung im
Flachennutzungsplan als Reines Wohngebiet festgesetzt.

5.2 Maf der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzung der zulassigen Grund-
flache und der Wandhdohe reguliert.

Zur Ermittlung einer stédtebaulich vertraglichen Dichte wurden verschiedene Szena-
rien einer Nachverdichtung untersucht. Dabei zeigt sich, dass eine Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,23 auf den einzelnen Grundstiicken ein ausreichendes Nachver-
dichtungspotential bietet, ohne die Bodenversiegelung in den wertvollen Grin- und
Gartenbereichen zu stark zu steigern.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen GAU2-236 Seite 10/18



Gauting

BP Nr.192/Gauting — Teilgebiet westlich der Hangstral3e — Begriindung 13.10.2020

5.3

Zur Vereinfachung des Vollzugs wird aus der stadtebaulich vertraglichen GRZ von
0,23 eine hochstzulassige Grundflache je Baugrundstiick errechnet und festgesetzt.
Entsprechend der unterschiedlichen GrundstiicksgréRen ergeben sich dadurch un-
terschiedliche Grundflachen. Dadurch ist sichergestellt, dass das Verhaltnis zwi-
schen Bebauung und Freiflache auf den Grundstiicken vergleichbar bleibt. Durch
diese Festsetzung wird das Baurecht nach 834 nicht eingeschrankt, auf fast allen
Grundstiicken werden bestehende Erweiterungsmaglichkeiten in vertragliche Bah-
nen gelenkt. Lediglich die Grundsticke FI. St. Nrn. 599, 599/3 und 599/1 weisen
durch die vorgenommenen Grundsticksteilungen eine hohere GRZ auf. Daher wird
hier abweichend die bestehende Grundflache festgesetzt.

Da Vordacher, Balkone und Terrassen zwar zur Grundflache z&hlen, stadtebaulich
aber weniger wirksam sind, wird fiir diese Bauteile gemaf 816 Abs.5 BauNVO eine
zusatzliche Grundflache von 20 v.H. der zuldssigen Grundflache festgesetzt.

Die zulassige Grundflache darf durch bauliche Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,55 Uberschritten werden. Dabei
handelt es sich um:

e Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,
e Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO (z.B. Gartenhauser),
¢ bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (z.B. Tiefgaragen).

Zur Regelung der Hohenentwicklung wird eine maximal zulassige Wandhohe von
6,5 m festgesetzt. Die Wandhthe wird gemessen vom natirlichen Gelande bis zum
Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut bei geneigten Dachern, bzw. bis zur
Oberkante der Attika bei Flachdachern. Ebenso wird eine maximal zuléssige First-
hoéhe von 10,0 Metern festgesetzt. Dadurch wird im gesamten Plangebiet eine fla-
chensparende zweigeschossige Bebauung ermdglicht.

Um die vorhandene stadtebauliche Struktur zu wahren und einer tberméaRigen Tei-
lung von Grundstiicken vorzubeugen, wird eine Mindestgrundstiicksgrof3e von
400 m? festgesetzt. Ausgenommen davon ist das lediglich das Flurstiick Nr. 599/1,
fur das eine Mindestgrundstiicksgrof3e von 250 m? festgesetzt wird.

AuBerdem wird, wie in den meisten Bebauungsplanen der Gemeinde Gauting, die
Zahl der maximal zulassigen Wohnungen in Wohngeb&auden beschrankt. Die Anzahl
der Wohnungen wird in Bezug auf die Grundstiicksgrof3e ermittelt und dann grund-
stucksweise festgesetzt. Dabei wird als Orientierungswert eine vollendete Grund-
stiicksflache von 330 m?als erforderlich gesehen, um die je Wohnung erforderlichen
Stellplatze unterzubringen. Fir das Flurstick Nr. 599/1, das mit 250 gm eine gerin-
gere GréRRe als 330 gm aufweist, wird eine Wohnung festgesetzt. Damit sind auf al-
len Grundstiicken 1 bis 4 Wohnungen, je nach Grundstiicksgro3e, zuldssig. Damit
sind im Planungsgebiet insgesamt etwa 29 Wohnungen mdglich, was eine Mehrung
zum Bestand von etwa 50 % bedeutet. Eine dartiber hinaus gehende Erhéhung der
Wohnungszahl und der damit verbundenen Auswirkungen auf Verkehrsaufkommen
und Stellplatze wiirde nach Auffassung der Gemeinde zu einem stadtebaulichen
Missstand fuhren.

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache

Entsprechend der Umgebung wird eine offene Bauweise in der Form von Einzel-
und Doppelhdusern festgesetzt.
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Die Lage der Gebaude auf dem Grundstiick wird durch eine vordere Baugrenze be-
stimmt, die aus Griinden des Ort- und StraRenbilds ein Abriicken der Gebaude von
der Stral3e vorschreibt. Im nérdlichen Bereich des Plangebietes wird dafiir ein Ab-
stand von 10 m, im mittleren Beriech 7,5 Meter, im sidlichen Bereich 5 m festge-
setzt. Dies entwickelt die in der Umgebung vorgefunden Struktur weiter: im Norden
zum Ortsrand sind die Gebaude weit von der StralRe abgerickt (ca. 30 m), wahrend
sie im Suden zum Ortszentrum néher an die Strafl3e heranrticken.

Die seitlichen Abstéande der Baugrenzen von der Grundstiicksgrenze werden nach
Himmelsrichtung differenziert: im Norden betragen sie lediglich 3 Meter, wéhrend
sie im Suden auf 5 m vergrofl3ert werden um einen gréf3eren Gartenbereich zu er-
moglichen.

Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmal kann nach 823 Abs. 3

Satz 2 zugelassen werden. Dies betrifft insbesondere

e vor die AuBenwand tretende Bauteile wie Gesimse und Dachiiberstande

e untergeordnete Vorbauten, wie Vordacher, Balkone, Kellerau3entreppen und
eingeschossige Erker, die den Bestimmungen des Art. 6 Abs. 8 Nr.2 BayBO ent-
sprechen

(8) untergeordnete Vorbauten wie Balkone und eingeschossige Erker, wenn sie
a) insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Breite der AuRenwand des jeweiligen
Gebaudes, hochstens jeweils 5 m, in Anspruch nehmen,

b) nicht mehr als 1,50 m vor diese Au3enwand vortreten und

¢) mindestens 2 m von der gegeniberliegenden Nachbargrenze entfernt bleiben,

(--)

Bayerische Bauordnung (BayBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS
2132-1-B), zuletzt gedndert am 24.07.2019 (GVBI. S. 408)

Daruber hinaus wird die Geltung der Abstandsflachenvorschriften entsprechend Art.
6 Abs. 5 Satz 3 BayBO ausdrticklich angeordnet.

(5) *Werden von einer stadtebaulichen Satzung oder einer Satzung nach Art. 81
AuBenwande zugelassen oder vorgeschrieben, vor denen Abstandsflachen groRRe-
rer oder geringerer Tiefe als nach den Satzen 1 und 2 liegen miussten, finden die
Satze 1 und 2 keine Anwendung, es sei denn, die Satzung ordnet die Geltung die-
ser Vorschriften an; (...)

Bayerische Bauordnung (BayBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS
2132-1-B), zuletzt geandert am 24.07.2019 (GVBI. S. 408)

Durch die gesetzlichen Abstandsflachen werden eine ausreichende Belichtung und
Bellftung, ein vertraglicher Sozialabstand, sowie die Flachen fir notwendige Ne-
benanlagen sichergestellt. Damit ist der Nachbarschutz gewabhrt.
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5.4

5.5

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Fir Garagen, uUberdachte Stellplatze (Carports) und tiber 12 m? groRe Nebenanla-
gen werden Flachen an den nérdlichen Grundstiicksgrenzen festgesetzt. Diese bau-
lichen Anlagen sind nur dort, sowie innerhalb der tberbaubaren Grundsticksflachen
zulassig. Dadurch werden die Vorgartenzone, sowie die nach Siden orientierten
Gartenbereiche freigehalten.

Um Harten zu vermeiden, werden fir bestehende bzw. bereits beantragte Garagen
ebenfalls Flachen festgesetzt. Dabei wird ein Mindestabstand von 5 m zur 6ffentli-
chen Verkehrsflache eingehalten. Allerdings kann es durch diese Gbernommene,
aber ortsplanerisch eher unginstigen Platzierungen der Garagen zu einer Verklei-
nerung der Gartenbereiche und teilweise auch zu einer Behinderung der Erschlie-
Bung der dahinter liegenden Gebéude auf demselben Grundstiick kommen. Es wird
daher empfohlen, die Zufahrten an der ndrdlichen Grundstiicksgrenze zu platzieren
und diese nicht durch Garagen bzw. Nebenanalgen zu blockieren.

Offene Stellplatze und kleinere Nebenanlagen sind dagegen in ihrer Lage nicht be-
schrankt, wenn sie die Festsetzungen zur Vorgartenzone einhalten.

Aus Grinden des Ortshildes sind die gestalterischen Vorschriften Dachform, Dach-
neigung und Profilgleichheit zu beachten.

Um die Unterbringung der Fahrzeuge auf den privaten Grundstiicksflachen zu si-
chern und den Parkdruck auf den 6ffentlichen StralRenraum zu reduzieren, ist der in
Gauting Ubliche Stellplatzschlissel zu beachten:

e fur Wohnungen bis 50 gm Wohnflache 1 Stellplatz
e fur Wohnungen bis 120 gm Wohnflache 1,5 Stellplatze
e fur Wohnungen tber 120 gm Wohnflache 2 Stellplatze

Halbe Stellplatzzahlen werden aufgerundet. Je Einzelhaus, Doppelhaushélfte und
nicht realgeteilter Haushélfte sind mind. 2 Stellplatze nachzuweisen. Fir andere
Nutzungen gilt die GaStellV.

Um die Bodenversiegelung zu minimieren, sind die Flachen fir oberirdische Stell-
platze und Grundstlickszufahrten mit wasserdurchlassigen Belagen (z.B. wasserge-
bundene Decke, weitfugig verlegtes Pflaster, Schotterrasen, Rasengittersteine) an-
zulegen. Hinsichtlich der Beseitigung des Niederschlagswassers sind der Gemeinde
in diesem bereits bebauten Gebiet keine Probleme bekannt.

Bauliche Gestaltung

Um das vorhandene Ortsbild zu schiitzen werden gestalterische Vorschriften ent-
sprechend Art. 81 BayBO erlassen. Als Dachformen sind nur die im Plangebiet vor-
handenen oder genehmigten Dachformen symmetrisches Satteldach, Pultdach und
begrintes Flachdach zul&ssig.

Fur geneigte Dacher wird eine Dachneigung von 20° bis 32° festgesetzt. Entspre-
chend dem Bestand in der Umgebung sind sie mit Dachsteinen oder Ziegeln im
Farbton rot, rot-braun oder anthrazit auszufihren. Zur Sicherung einer ruhigen
Dachlandschaft werden Dachaufbauten beschrénkt. Sie sind nur bei einer Dach-
neigung von 32° zulassig und in Form von Gauben oder Quergiebeln zulassig.
Quergiebel dirfen jedoch nur auf einer Gebaudeseite angeordnet werden. Die Ge-
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samtbreite von Dachaufbauten durfen je Seite in ihrer Breite 1/3 der Gebaudeldnge
nicht Uberschreiten.

Aus Griuinden des Klimaschutzes sind Anlagen zur Nutzung von Solarenergie zulas-
sig. Um die Dachlandschaft nicht zu storen, sind diese bei geneigten Dachern im
Neigungswinkel der Dachhaut mit einem max. Abstand von 0,2 m zur Dachhaut zu
errichten. AuBerdem sind sie als gleichmafige rechteckige Flachen zu gestalten,
d.h. die Solarmodule sind als eine zusammenhangende Flache (Abb. 8 links) oder
in mehreren rechteckigen Einzelflachen (Abb. 8 rechts) anzuordnen.

o)

Abb. 8 Vorgabe fiir die Anordnung von Solarmodulen, Quelle: Solaranlagen gut gestalten (2013)

Ein sdgezahnartiges Aussparen und Abtreppen einzelner Module (Abb. 9 links) so-
wie das Umleiten von Modulen um Dachfenster herum (Abb. 9 rechts) fuhrt zu kei-
nem gestalterisch befriedigenden Ergebnis und wird daher nicht zugelassen.?

Abb. 9 Unzulassige Anordnung von Solarmodulen, Quelle: Solaranlagen gut gestalten (2013)

Nur bei Flachdachern sind aufgestanderte Anlagen zulassig; sie sind von der Au-
Renwand um 0,5 m einzuriicken und dirfen die Hohe der Attika um max. 0,5 m
Uberschreiten. Dadurch treten sie optisch hinter der Attika nicht in Erscheinung.

Zur Wahrung des Ortsbildes sind Doppelhauser profilgleich mit gleicher Dachde-
ckung auszufihren.

2 Weitere Informationen zu einer ansprechenden Gestaltung von Solaranlagen sind in folgender Broschire zu
finden: Oberste Baubehdrde im Bayerischen Staatsministerium des Innern, fiir Bau und Verkehr (2013),
Solaranlagen gut gestalten. https://www.stmb.bayern.de/buw/bauthemen/gebaeudeundenergie/
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5.6

5.7

Verkehr und Erschlie3ung

Zur Sicherung der ErschlieBung werden die 6ffentliche Verkehrsflache der Hang-
stral3e, sowie die Stralenbegrenzungslinie entlang der vorderen Grundstiicksgren-
ze in der Planzeichnung festgesetzt. Die ErschlieBung von Hinterliegergrundstiicken
ist weiterhin privatrechtlich zu sichern.

Grinordnung

Um das StraBen- und Ortsbild zu sichern wird eine Flache zwischen StraRenbe-
grenzungslinie und vorderer Baugrenze als Vorgartenzone durch Planzeichen fest-
gesetzt. Diese Flache ist von baulichen Anlagen mit Aushnahme von Einfriedungen,
Hauszugéngen und Miilltonnenhauschen freizuhalten und zu begriinen oder zu be-
pflanzen. Ausgenommen davon sind die Fl. Nrn. 599/2, 599/3, 600/6, 601 und
603/2, bei denen es sich um reine Zufahrtsflachen fur die in zweiter Reihe liegenden
Grundstiicke handelt. Bei den Ubrigen Grundstiicken durfen auf maximal 1/3 der
Flache der Vorgartenzone Zufahrten und offene Stellplatze angelegt werden. Grund
daflr ist der gewiinschte Erhalt der griinen Vorgartenbereiche.

Die Vorgartenzone hat eine nach Sitiden abgestufte Breite, die sich von 10 Metern
im nordlichen, 7,5 Meter im mittleren und 5 Meter im stidlichen Teil des Geltungsbe-
reichs reduziert. Dies resultiert aus der vorgegebenen Topographie, bei der die
Stral3e im Suden naher an den Hangbereich heranriickt und sich daher das ebene
Bauland verschmaélert. Auch die umgebende Bebauung folgt diesem Prinzip und
rickt im Norden weit von der StraRe ab, wahrend sie im Siden weiter heranriickt.

Der erhaltenswerte Baumbestand wurde von der Gemeinde bei einer Ortsbesichti-
gung im Oktober 2020 erfasst und entsprechend festgesetzt. Es stellte sich heraus,
dass im Plangebiet funf grol3e Laubb&ume schiitzenswert sind.

Zur Sicherung einer angemessenen Durchgriinung der Freibereiche werden Vorga-
ben zur Bepflanzung in Abhangigkeit von der Grundstiicksgrof3e gemacht.

Um die naturliche Topographie, insbesondere an der pragenden Hangkante zu be-
wahren werden Abgrabungen und Aufschittungen nur in geringem Umfang zuge-
lassen.

Bei den nicht bebauten Flachen im Plangebiet handelt es sich um intensiv genutzte
Garten mit eingewachsenen Geholzstrukturen. Aufgrund der intensiven Freizeitnut-
zung und dem Mangel an seltenen oder hochwertigen Lebensraumstrukturen ist das
Vorkommen seltener Arten unwahrscheinlich. Die Garten im Plangebiet werden
vermutlich lediglich von ubiquitaren Arten als Lebensraum genutzt.
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Abb. 10  Ubersicht erhaltenswerter Baumbestand und exemplarische Darstellung der Zufahrten in der
Vorgartenzone

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen GAU2-236 Seite 16/18



Gauting

BP Nr.192/Gauting — Teilgebiet westlich der Hangstrae — Begriindung 13.10.2020

5.8

5.8.1

4) Hainbuche, FI. Nr. 1390/4 5) Ahorn, Fl. Nr. 1390/4

Abb. 11  Fotos erhaltenswerter Baumbestand, Quelle: Gemeinde Gauting

Hinweise

Artenschutz

Es ist anzunehmen, dass die baulichen Erweiterungen im Plangebiet Uber einen
langeren Zeitraum und zeitlich gestaffelt stattfinden werden, so dass die Eingriffe in
potentielle Lebensraume geschiitzter Arten vereinzelt und kleinflachig sein werden.
Aufgrund der weiten Verbreitung dieser Arten und der verbleibenden Lebensraum-
strukturen im raumlichen Zusammenhang ist von keiner signifikanten Verschlechte-
rung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen auszugehen. Mdgliche ar-
tenschutzrechtliche Konflikte lassen sich durch eine Beschrankung der Féllungen
auf die Zeit von 1. Oktober bis Ende Februar I6sen.

Dabei ist jedoch zu beachten, dass Baumhohlen und —spalten vor der Fallung auf
einen Besatz mit Flederm&usen zu kontrollieren sind. Der Teil des Baumes mit ei-
nem Quartier ist zu erhalten und in einen stérungsarmen Bereich des Gartens zu
versetzen. Entlastungsschnitte und Abschneiden des Baumes Uber der Hohle oder
Spalte sind zulassig. Als Ersatzquartiere sind zudem pro Spaltenquartier zwei Fle-
dermausflachkasten und pro Ho6hlenquartier funf Fledermausrundkasten in sto-
rungsarmen Bereichen des Baugrundstiickes anzubringen. Die entsprechenden
Hinweise wurden in die Planung aufgenommen.
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5.8.2

5.8.3

5.9

Immissionsschutz

Da aus Griinden des Klimaschutzes Warmepumpen und Blockheizanlagen ermog-
licht werden sollen, wird eine Begrenzung der Schallleistung dieser Anlagen aufge-
nommen, um den Nachbarschutz zu gewahrleisten.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Bei der gegenstandlichen Planung handelt es sich um eine MaRnahme der Innen-
entwicklung. Dadurch werden keine zusatzlichen Flachen im Aul3enbereich in An-
spruch genommen, die z.B. im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einher-
gehenden Risiken durch eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit,
Sturm, Uberschwemmungen) oder im Hinblick auf die Moglichkeiten zur Klimaan-
passung als sensibel oder wertvoll einzustufen sind. So werden beispielsweise kei-
ne Flachen Uberplant, die klimatische Ausgleichsfunktionen erfiillen oder als Re-
tentionsflachen dienen.

Flachenbilanz

e Geltungsbereich ca. 14.560 mz2
o Offentliche Verkehrsflache ca. 2.180 mz
e private Baugrundsticksflache ca. 12.380 m?
Gemeinde Gauting, den ......uciiiii i

Dr. Brigitte Kossinger, Erste Burgermeisterin
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