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Rahmenbedingungen

Lage und Anbindung

Oberbrunn ist einer der flnf Ortsteile der Gemeinde Gauting und gehdrt zum Landkreis Starn-
berg. Das Zentrum Gauting liegt auf einer Hohe von 584m GNN. Oberbrunn liegt an der Ortsver-
bindungsstralRe zwischen Unterbrunn und Starnberg. Die Kreisstadt ist ca. 6,5km entfernt. Die

gesamte Flache von Oberbrunn betragt ca. 11,28km?

Wie vom Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 01.09.2013, geandert am 01.03.2018,
vorgesehen, wird fir die Parzelle 1 und 2 eine Anbindung an die bestehende Siedlungseinheit
zwischen Liebertweg und Hochstadter Strale geschaffen.

Zur Starkung der Innenentwicklung wird das Flachenpotenzial auf Parzelle 3 fir Nutzungen im
Sinne des § 4 Abs. 1 und 2 BauNVO verfugbar gemacht.

Ortliche Planungen

Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde von 1990 durch die Reg. von Obb., ist
die Flache norddstlich der Hochstadter StralRe als Dorfgebietsfliche MD dargestellt. Der Be-
reich siidwestlich der Hochstadter Stralle stellt sich als AuRenbereichsflache (landwirtschaftliche
Flache) dar.

Angaben zum Planungsgebiet

Das Planungsgebiet mit den Flurnummern 20, 20/4 und 28 sowie 29 (Teilflache der Hochstadter

Stralle) schlielt eine Flache von 6.657m? ein und wird wie folgt begrenzt:

- Im Westen und Suden durch den Liebertweg, FI. Nr. 20/3, 20/5 und die Hochstadter Stralle
mit der FI. Nr. 29.

- Im Osten und Norden durch die Fl. Nr. 26 und die Hochstadter Strale FI. Nr. 29.

Verkehr

Das Planungsgebiet ist mittels der Gemeindestralle Hochstadter Stral’e erschlossen.

Stromversorgung

Die Belieferung mit elektrischer Energie erfolgt aus dem Netz von Bayernwerk AG. Damit eine
Beeintrachtigung der Offentlichen Verkehrsflaiche unterbleibt, sollen die Schranke so montiert
werden, dass die jeweilige Schrankvorderseite mit der strallenabgewandten Grenze des Geh-

wegs Ubereinstimmt und die Anlagen ggf. auch in betroffene Privatgrundstiicke hineinragen.

Wasserversorgung und Schmutzwasserbeseitigung
Die Bauvorhaben werden an die zentrale Wasserversorgung des Wirmtal-Zweckverbandes an-

geschlossen.
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Spartengesprache
Es wird angeregt vor Baubeginn ein Spartengesprach mit den unterschiedlichen Versorgungstra-

gern durchzufuhren. (Bayernwerk, Deutsche Telekom usw.)

Niederschlagswasserbeseitigung

Im Geltungsbereich des BPLANs wurden Sickertests durchgefihrt. Daraus ergibt sich, dass das
Niederschlagswasser auf den Grundstiicken versickert werden kann.

Die Keller der Gebaude sind wasserdicht auszubilden (,Weisse Wanne*). Die Versickerung des

StralRenwassers erfolgt in Absetz- und Versickerungsschachten.

Bodendenkmaler

In dem gegenstandlichen Bereich sind keine Bodendenkmaler gelistet, jedoch in der ndheren
Umgebung wie folgt:

- Westlich des Liebertweges ist das Bodendenkmal mit der Denkmalnummer D-1-7933-0166;
Siedlung vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung gelistet.

- Nordéstlich des Gebietes im Bereich des Friedhofes, Denkmalnummer D-1-7933-0256;
untertdgige spétmittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich der katholischen Filial-
kirche Sankt Peter und Paul in Oberbrunn und ihres Vorgédngerbaus.

Quelle; Bayernatlas, Denkmaler, 30.09.2019.

Ziel und Zweck der Planung

Der Gemeinderat der Gemeinde Gauting hat in seiner Sitzung am 26.11.2019 die Aufstellung des

Bebauungsplanes fur diesen Bereich mit folgendem stadtebaulichen Planungsziel beschlossen:

- Abrundung des norddstlichen Ortsbereiches mit Einzelhdusern, sowie einer privaten Grinfla-
che als Streuobstwiese und markanten Obstbaumpflanzungen zur Schaffung eines dorfge-
mafRen Ortsrandes.

- Teilweise stadtebauliche Nachverdichtung mit Wohnen im Ortsbereich von Oberbrunn.

Entwurf — Stadtebau

Der stadtebauliche Entwurf geht von einer Entwicklung des Gebietes mit Wohnbebauung aus.
Hierbei geht es um die ortsraumliche SchlieRung des norddstlichen Ortsrandes zur Definition des
Uberganges vom Innen- zum AuRenbereich, mittels einer ortstypischen Geb&udestruktur, sowie

unter Erhalt und Schaffung von qualitativ hochwertigen Grunflachen.

Festsetzungen und Planinhalt
Der Bebauungsplan flir dieses Gebiet - beiderseits der Hochstadter Stral3e - wird als qualifizierter
Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 1 BauGB erarbeitet. Der Bebauungsplan ist gemaR §13b BauGB

im beschleunigten Verfahren durchzufihren.
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Art der Nutzung

Im Bebauungsplan wird Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO festgelegt, ausge-
schlossen sind nur die ausnahmsweise zulassigen Anlagen.

Die Flachen sudlich (Parzelle 1) sowie 8stlich der Hochstadter StralRe auf Parzelle 3 werden als
private Grunflachen mit einer Nutzung als Streuobstwiese (FI. Nr. 20) festgelegt. Dies verstarkt
die Einbindung in den Bestand und rundet zum AufRenbereich hin ab.

Nordlich der Hochstadter StralRe entlang der Parzelle 3 (FI. Nr. 28) befinden sich bereits Obst-
baume. Diese werden im Rahmen der privaten Grinflache, hier als Streuobstwiese, verdichtet
und gesichert. Dadurch wird die Einbindung ins Ortsgefiige und der Ubergang in den AuRenbe-
reich ortstypisch geschaffen.

Der Gemeinde geht es um die Schaffung von Wohnraum und einer ortsvertraglichen Nutzung im
erweiterten Ortsbereich.

Durch die teilweise Verdichtung bzw. Abrundung findet eine dorfgeméafRe Nachverdichtung statt.

MaR der Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung nimmt die durchschnittliche Nachverdichtung im Ortsbereich von
Oberbrunn mit einer Grundflache von 140m? fiir P1+2 als Zweifamilienhduser auf um die vorhan-
dene Entwicklung hier fortzufiihren. Auf P3 wird mit einer Grundflache von 200m? und einem Ein-
zelhaus, der gewiinschten doérflichen Entwicklung Rechnung getragen.

Die Uberschreitungen fiir Parzellen 1+2 sind mit 70% fiir Garagen und Stellplatze mit ihren Zu-
fahrteni. S. § 19 Abs. 4, Nr. 1 BauNVO ausreichend bemessen. Flr Parzelle 3 ist aufgrund der
GroRe des Gebaudes und der zuldssigen Wohnungen eine Uberschreitung fiir Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten i. S. § 19 Abs. 4, Nr. 1 BauNVO mit 150% definiert. Fir Nebenan-
lagen i. S. des §14 BauNVO ist eine Uberschreitung diirfen zusatzliche 20% aus der Grundflache
angesetzt werden.

Eine gesonderte Uberschreitung fiir Balkone und Terrassen um insgesamt 35% aus der Grund-
flache ist fur die hier angesetzte Wohnnutzung ausreichend.

Die Grundstiicksgrélie von Parzelle 1 betragt ca. 2135m?, davon sind ca. 970m? als private Grin-
flache vorgesehen, die restlichen ca. 1165m? sind als Bauland zu nutzen. Parzelle 2 verfugt Uber
eine kleinere Grundstiicksflache von ca. 918m?, die komplett als Bauland verwendet wird. Auf
Parzelle 3 sind von den ca. 2560m? Grundstiicksflache ca. 915m? private Grunflache und ca.
1645m” Bauland.

Basierend auf dem durchgefuhrten Nivellement konnte anhand der Schnitte nachgewiesen wer-
den, dass die Gebaude in Bezug zur Stralle und der Nachbarbebauung eine Aufschittung beno-
tigen. Die hoher liegende Umgebung (Stral’e, Nachbarhduser und -grundstiicke) erfordert eine
Anpassung der Wandhoéhe. Um eine Einbindung zwischen Bestand und Neubauten herzustellen,
kénnen die Vorgaben der fir den gesamten Ortsteil Oberbrunn erstellten Ortsentwicklungsstudie,

zum Teil, angewendet werden.
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Stadtebauliche Struktur

Wesentlicher Bestandteil dieses Bebauungsplanes sind die Gebaudestrukturen, auf FI. Nr. 28 mit
einer Dachneigung von 35-45° und einer Wandhéhe von 6,00 — 6,5m und auf der FI. Nr. 20/4 und
20 mit einer Dachneigung von 18-28° und einer Wandhdhe von 5,5 — 6,2m. Die Differenzierung
der Gebaude entwickelt sich aus der umgebenden Bebauung, sowie auf FI. Nr. 28 anhand des
Bestandes. Aufgrund dessen sind die gestalterischen Festsetzungen sehr differenziert festgelegt,
fur den Gebaudetypus auf der Fl. Nr. 28 (Parzelle 3) sind aufgrund der steileren Dachneigung
auch Dachaufbauten zulassig. Auf den anderen Parzellen 1+2 sind aufgrund der geringeren
Dachneigung, die aber in diesem Quartier bereits vertreten ist, keinerlei Dachaufbauten zulassig.
Die Lage der Gebaude und der Grinflachen, sowie die Héhenentwicklung der einzelnen Gebau-
de schafft eine harmonische Einbindung in die Umgebung.

Die Anzahl der zuldssigen Wohnungen ist je Wohngebaude definiert und auf der Grundlage des
der Ortsentwicklungsstudie festgelegt. Fur P 1+2 sind jeweils 2 Wohnungen und fir P3 sind 4
Wohnungen zuldssig. Gemall Rahmenplan sind fir P3 drei Wohnungen errechnet, jedoch sieht
die Entwicklung hier eine zusatzliche Wohnung, also insgesamt 4 Wohnungen, als stadtebaulich
notwendig an, um ein pragendes Gebaude an dieser Stelle zu ermdglichen.

Die Baumstrukturen, wenige Obstbaume auf der P3 werden durch die Neupflanzung und den Er-
halt langfristig gesichert und schaffen auch auf der Nordseite der Hochstadter Stralle einen dorf-
lichen Ubergang in den AuRenbereich, bzw. einen ortstypischen doérflichen Ortsrand.

Die ErschlieRung erfolgt fir P2 und P3 Uber die Gemeindestrale Hochstadter Stralle, P1 ist Uber
den privaten ErschlieBungsweg Liebertweg erschlossen. Die Privatstral3e ist mit einer Flache fir

ein Geh- Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der anliegenden Gebaude belegt.

Je Wohnung sind 2 Stellplatze nachzuweisen, die Anzahl der Stellplatze fiir andere Nutzungen
sind der Garagen und Stellplatzverordnung zu entnehmen. Die Garagenstandorte und Stellplatze
sind verbindlich festgelegt und sichern den ErschlieRungsbereich der Parzellen. Garagen und

Stellplatze sind auRerdem in den Baufenstern der Hauptgebaude zulassig.

Die bestehende Scheune auf P3 soll als Garage umgenutzt werden, bzw. bei Abbruch muss die-
se an gleicher Stelle errichtet werden und mind. im Giebelbereich mit Holz verschalt werden, so-
mit findet auch bei einem Neubau eine harmonische Einbindung, bzw. Anlehnung an die dérfliche
Struktur statt.

Immissionen

Aufgrund vorhandener landwirtschaftlicher Flachen und Betriebe in der Umgebung ist mit dem
damit verbundenen typischen Verkehr, sowie mit Geruchs-, Staub- und Larmemissionen zu rech-
nen.

Werden Luft-Warmepumpen bzw. Blockheizkraftanlagen errichtet, missen zum Schutz der be-
nachbarten Bebauung die Obergrenzen des abgestrahlten Schallleistungpegels von 50 dB (A)

eingehalten werden.
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Grinordnung
Durch die Schaffung der Streuobstwiese im Norden P1 und P3 auf privater Grinflache wird die-
ser Bereich harmonisch in das Ortsbild von Oberbrunn eingebunden und ein dorfgerechter Orts-

rand geschaffen.

6. Fazit
Der Bebauungsplan dient in erster Linie der FortfiUhrung der stadtebaulich ortstypischen Struktur,

schafft Wohnraum und bildet einen harmonischen Ubergang in den AuRRenbereich.

Frau Dr. Késsinger Erste Burgermeisterin Vera Winzinger Architektin/Stadtplanerin



