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Gauting

Bebauungsplan Nr. 170-1 / GAUTING, Fl. Nr. 1342/16 — Begriindung 27.07.2021

2.1

Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Gauting hat im Jahr 2014 den Bebauungsplan Nr. 170/GAUTING
aufgestellt. Ziel der Planung war die Sicherung der stadtebaulichen Ordnung des
Planungsgebiets trotz der bereits vorhandenen grofen Baumassen entlang der Un-
terbrunner StralRe. Ein stadtebaulich vertraglicher Ubergang zur angrenzenden Ein-
familienhausbebauung sollte durch eine aufgelockerte Struktur mit Blickbeziehun-
gen und Durchgriinung sichergestellt werden.

Anlass der Bebauungsplan-Anderung ist ein Hochbauentwurf fir zwei Wohngebau-
de auf dem Grundstiick Fl. Nr. 1342/16. Dabei soll der stdliche Baukorper an der
Ammerseestrale anders als im Bebauungsplan Nr. 170/GAUTING festgesetzt in
Nord-Sud-Richtung angeordnet werden. Da der dort als zum Erhalt festgesetzte
Baum wegen Schaden vor einiger Zeit gefallt werden musste (Genehmigungsbe-
scheid vom Oktober 2019), entféllt der damalige Grund fir die festgesetzte Ost-
West-Ausrichtung.

Ziel der Anderung des Bebauungsplans Nr. 170/GAUTING fiir einen Teilbereich der
Unterbrunner und Ammerseestrafle fur die FI.Nr. 1342/16 ist es, bei einer Neube-
bauung des Grundstiicks die Drehung des sudlichen Baukérpers zuzulassen, da
durch den Wegfall des festgesetzten Baums der Hinderungsgrund daflr entfallen
ist. Gleichzeitig wird eine Ersatzpflanzung in diesem Bereich gefordert. Am stadte-
baulichen Ziel, die Baumassen in zwei Baukorper zu gliedern und dadurch eine auf-
gelockerte und durchgriinte Baustruktur zu erhalten, kann weiterhin festgehalten
werden.

Dazu fasste der Bauausschuss am 27.07.2021 den Beschluss, den Bebauungsplan
zu andern und Ubertrug die Ausarbeitung dem Planungsverband AuRerer Wirt-
schaftsraum Munchen (PV).

Plangebiet

Lage

Das Plangebiet befindet sich an der Ecke der Ammersee- / Unterbrunner Stralle,
Ortsteil Gauting. Es umfasst eine Flache von ca. 2.900 m? und beinhaltet das
Grundstiick Fl. Nr. 1342/16.

Abb. 1 Plangebiet, ohne Maf3stab, Quelle: © Bayerische Vermessungsverwaltung (17.04.2019)
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2.2

2.3

2.4

Bestand

Im Plangebiet befindet sich ein L-féormiges Wohngeb&aude. Die Langsseiten liegen
parallel zu den 6stlichen und ndérdlichen Grundstucksgrenzen und die Stirnseiten
zeigen zur Ammerseestrafl3e und Unterbrunner Straf3e hin. Die Bebauung besteht
aus drei miteinander verbundenen Baukorpern. Der ndrdliche und mittlere Teil ist
zweigeschossig mit Satteldach und tGber einen Zwischenbau mit dem Haupteingang
verbunden. Der stdlichste Teil des Geb&udes ist ein zweigeschossiges Volumen mit
Mansardenwalmdach und ausgebautem Dachgeschoss.

Durch die Positionierung des Gebaudes auf dem Grundstiick sowie den westlichen
Vorgarten und den offentlichen Grinbereich im Westen wirkt das Wohngebaude
trotz Form und Gré3e der Grundflache relativ zuriickhaltend.

Nordlich des Grundstiicks FI. Nr. 1342/16 liegt ein langliches, dreistockiges Mehr-
familienhaus mit der Stirnseite zur Unterbrunner Stral3e. Nordlich davon liegt wiede-
rum ein L-formiges Geb&ude mit zwei bis drei Geschossen. Die Ubrige unmittelbare
Umgebung besteht hauptsachlich aus Wohngebauden als Einzel- oder Doppelhau-
ser.

In der Umgebung ist eine Vielfalt der Dachformen vorzufinden: Satteldach, Flach-
dach, Walmdach, Mansardenwalmdach und Kriippelwalmdach.

ErschlieBung

Das Grundstiick kann von der Unterbrunner Stral3e von Nordwesten verkehrlich und
technisch erschlossen werden. Wasserversorgung, Abwasserentsorgung sowie lei-
tungsgebundene Energie und Telekommunikationslinien sind dort vorhanden.

Eine Anbindung an den OPNV ist durch die Buslinie 949 und 965, mit den Haltestel-
len Gauting, Unterbrunner Straf3e und Gauting, Ammerseestral3e, jeweils in rd. 30-
80 m fuRlaufiger Entfernung, gegeben.

Emissionen

Durch die angrenzende Staatsstral3e St. 2349 von Gauting nach Unterbrunn kann
es im sudlichen Bereich des Plangebiets zu erheblichen Verkehrsbeléastigungen
kommen. Es kann damit gerechnet werden, dass die schalltechnischen Orientie-
rungswerte fur ein Reines Wohngebiet (WR) gem. DIN 18005 tberschritten werden.

Daher wurden bereits fur den rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 170 / GAUTING
Festsetzungen zum Verkehrslarmschutz getroffen, die entsprechend bernommen
wurden. Auf Grund der dort ermittelten Werte werden auch in der aktuellen Bebau-
ungsplananderung die West-, Ost- und Sidfassade des sidlichen Bauraums ent-
sprechend Ziffer 15.6 der Planzeichen-VO als Fassaden mit Anforderungen an den
baulichen Schallschutz gekennzeichnet.
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3. Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Flachennutzungsplan
Die Gemeinde Gauting verfiigt Uber einen Flachennutzungsplan, der in der Fassung
vom 15.02.1984 mit Bescheid der Regierung von Oberbayern vom 26.01.1990 ge-
nehmigt und am 06.02.1990 rechtswirksam wurde. Im Flachennutzungsplan wird
das Plangebiet als Reines Wohngebiet dargestellit.
Abb. 2  Auszug aus dem FNP i.d.F. vom 26.01.1990, Plangebiet (tiirkis) ohne Maf3stab

3.2 Bebauungspléane und Satzungen

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 170/GAUTING,
fur einen Teilbereich der Unterbrunner- und Ammerseestral3e, rechtswirksam mit
Bekanntmachung vom 19.08.2014.

y N e
R
,
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3.3

Bodenschutz

Die vorliegende Bebauungsplan-Anderung der Innenentwicklung verfolgt das Ziel,
eine stadtebaulich vertragliche Entwicklung im Innenbereich sicherzustellen und
tragt damit zu einer Verringerung der Inanspruchnahme von weiteren Flachen bei.
Da fur das geplante Gebaude bereits eine Entwurfsplanung vorliegt, ist mit einer
baldigen Realisierung des Innenentwicklungspotentials zu rechnen.

Verfahren

Der vorliegende Bebauungsplan-Anderung erfiillt die Voraussetzungen des §13a
BauGB fiir Bebauungsplane der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren:
¢ Eswird eine zulassige Grundflache von weniger als 20.000 m2 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 daflr, 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.

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

Der Entwurf der Bebauungsplan-Anderung mit der Begriindung und den wesentli-
chen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wird fir die Dauer
eines Monats, mindestens jedoch fiir 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 ausgewohnliche groRe
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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5. Entwurfsplanung

Die Entwurfsplanung fur die kinftige Bebauung des Architekten Barth (Stand
20.07.2021) sieht zwei Uber Eck angeordnete langsgerichtete, dreigeschossige
Baukorper vor, mit Balkonen zur Sud- bzw. Westseite. Die Aufteilung in zwei einzel-
ne Baukorper sichert den Erhalt der Grinstrukturen entlang der Unterbrunner Stra-
e und ermdglicht den Durchblick von Ost nach West.

Die Stellplatze werden in einer gemeinsamen Tiefgarage untergebracht, die Zufahrt
erfolgt von der Unterbrunner StraRe im Nordwesten. Dort sind auch die oberirdi-
schen Besucherstellplatze angeordnet.

—

Abb. 4 Entwurf Architekt Barth, 20.07.2021, ohne Maf3stab
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6. Planinhalte
6.1 Geltungsbereich

6.2

6.3

6.4

6.5

Der Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung umfasst nur das Grundstiick Fl.
Nr. 1342/16. Dort wird die Planzeichnung des Bebauungsplans Nr. 170 / Gauting fur
einen Teilbereich der Unterbrunner und Ammerseestral3e vollstéandig ersetzt und die
betreffenden Festsetzungen und Hinweise werden geadndert und erganzt. Die Ubri-
gen Festsetzungen und Hinweise gelten unverandert fort.

Art der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung wird unverandert als Reines Wohngebiet festgesetzt.

MalR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzung der zulassigen Grund-
flache und der Wandhohe reguliert.

Die Grundflache wird weiterhin mit 760 m2 festgesetzt. Allerdings wird fiir Auf3en-
treppen, Vordacher, Balkone und Terrassen, die zwar zur Grundflache zahlen, stad-
tebaulich aber weniger wirksam sind, gemal} 816 Abs.5 BauNVO eine zusatzliche
Grundflache von 12 v.H. der zulassigen Grundflache festgesetzt.

Die zulassige Wandhohe betragt weiterhin 9,5 Meter.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Entsprechend der Umgebung wird eine offene Bauweise in der Form von Einzel-
hausern festgesetzt.

Der sudliche Bauraum weist einen Abstand von 9 m zur siidlichen und 7 m zur 6stli-
chen Grundstiicksgrenze auf. Der nérdliche Bauraum hat einen Abstand zur nordli-
chen Grundstucksgrenze von 9,5 m und zur 6stlichen Grundstiicksgrenze von 5 m.
Durch die winkelférmige Anordnung der Baukodrper und die Abstdnde zu den
Grundstiicksgrenzen wird eine lockere Baustruktur sichergestellt und das Ortsbild
entlang der Ammerseestralle und der Unterbrunner Stral3e erhalten. Zuséatzlich
werden Baumraume fir Balkone, Terrassen und fir Vordacher festgesetzt.

Aufgrund der Anderung der BayBO 2020 entfallt die Anordnung der Abstandsfla-
chen. Dafur wird auf die Abstandsflachensatzung der Gemeinde Gauting verwiesen.

Bauliche Gestaltung

Dachaufbauten werden ausschlieflich fiir haustechnische Anlagen (z.B. Liftungs-
anlagen) zugelassen. Diese sind so zu gestalten, dass sie mdglichst wenig vom
StralRenraum wahrnehmbar sind. Festgesetzt werden eine Grundflache von max. 30
v.H. der Grundflache des darunterliegenden Geschosses und ein Abstand von der
AulRenwand Dachaufbau zur AulRenwand des Hauptgeb&udes von mind. 3,0 m. Die
nach A.3.2 festgesetzte Wandhthe von max. 9,5 m darf durch diese Dachaufbauten
um max. 2,2 m uberschritten werden.
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6.6

6.7

6.8

6.9

6.10

Verkehr und Erschlie3ung

Die Erschliel3ung erfolgt von der Ammerseestralle im Suden und der Unterbrunner
StralRe im Nordwesten. Die uberbaubare Grundsticksflachen sind deutlich weniger
als 50 m von der offentlichen Verkehrsflache entfernt, so dass besondere Festset-
zungen fur den Brandschutz nicht erforderlich sind.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Im Plangebiet sind eine Tiefgarage und 4 oberirdische Besucherstellplatze zulassig.
Die Lage der Tiefgarage und ihrer Zufahrt wird zeichnerisch festgesetzt. Garagen
und Carports sind weiterhin nicht zulassig. Um eine ausreichende GrofR3e der Tiefga-
rage und anderer unterirdischer Raume, z.B. Fahrradkeller sicherzustellen, wird die
Gesamt-GRZ incl. der Uberschreitung fiir Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO auf
eine Gesamt-GRZ von 0,6 auf 0,7 erhoht.

Eine Regelung zu oberirdischen Nebenanlagen wird in der Bebauungsplan-
Anderung neu aufgenommen. Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur in
Form von Mullhauschen und Fahrradunterstanden mit einer Grundflache von insge-
samt max. 40 m? zulassig, unter Beachtung der festgesetzten max. Gesamt-
Grundflachenzahl.

Griinordnung

Da der als zum Erhalt festgesetzte Baum wegen Schéden vor einiger Zeit gefallt
werden musste (Genehmigungsbescheid vom Oktober 2019), wird die Festsetzung
gestrichen. Daflr wird eine Ersatzpflanzung als Hochstamm, mindestens viermal-
verpflanzt, mit einem Stammumfang von 20 — 25 cm und einem Kronenansatz bei
2,5 m Hohe gefordert. Die Gbrigen grunordnerischen Festsetzungen bleiben unver-
andert.

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.

Flachenbilanz

e Geltungsbereich ca. 2.900 m?
e Grundflache 760 m2
Gemeinde Gauting, den ...

Dr. Brigitte Kdssinger, Erste Blrgermeisterin
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