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Gauting

Bebauungsplan Nr. 33-1 / STOCKDORF 6stlich der Heimstraf3e — Begriindung 20.12.2022

Anlass und Ziel der Planung

Entsprechend dem Leitbild der Innenentwicklung verfolgt die Gemeinde Gauting das
stadtebauliche Ziel, eine ortsvertragliche Nachverdichtung im Innenbereich zu er-
moglichen. Dabei soll die Flachenversiegelung weiterhin begrenzt und eine flachen-
effiziente zweistockige Bebauung ermoéglicht werden. Auch Gebaude mit mehr als
zwei Wohnungen sollen ermdéglicht werden, wenn die Grundstiicksgré3e die Unter-
bringung der erforderlichen Stellplatze zulasst.

Da sich diese stadtebaulichen Ziele in den letzten Jahren fortentwickelt haben, halt
die Gemeinde teilweise auch Anderungen von rechtswirksamen Bebauungsplanen
fur erforderlich. Dies betrifft auch den Bebauungsplan Nr. 33/ Stockdorf aus dem
Jahr 2002, der nur Wohngebaude mit zwei Wohnungen zulasst und die Geschoss-
flachenzahl (GFZ) auf 0,35 begrenzt. Daher hat der Gemeinderat in seiner Sitzung
am 08.03.2022 beschlossen, den Bebauungsplan zu &ndern und die Ausarbeitung
der Planunterlagen dem Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Minchen (PV)
ubertragen. Die Bebauungsplan-Anderung soll den gesamten Geltungsbereich um-
fassen und sich an folgenden stadtebaulichen Kennzahlen orientieren:

e Grundflachenzahl (GRZ) 0,22
e Geschossflachenzahl (GFzZ) 0,43
e Wandhohe 6,3m
Verfahren

Die Bebauungsplan-Anderung erfiillt die Voraussetzungen fiir einen Bebauungsplan
der Innenentwicklung. Es handelt sich um eine Mal3hahme der Innenentwicklung in
einer bestehenden Fléache fiur Reines Wohnen, durch die die Inanspruchnahme von
Flachen im Auf3enbereich vermieden wird. Dadurch wird dem Ziel eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden (BauGB 81a Abs. 2) entsprochen. Der Bebauungs-
plan erfillt die Voraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren gemaf 813a Abs.
1 BauGB:

o Die festgesetzte Grundflache betragt deutlich weniger als 20.000 m2. (§13a Abs.
1 Satz 2 Nr. 1 BauGB)

e Die Planung begrundet keine Zulassigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. (813a Abs. 1
Satz 4 BauGB)

e Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Natura 2000-
Gebieten oder dafir, dass Pflichten gemafl 850 Satz 1 BImSchG zu beachten
sind. (813a Abs. 1 Satz 5 BauGB)

Daher treten die Verfahrenserleichterungen nach 813 Abs. 2 BauGB ein:

e Von der frihzeitigen Beteiligung nach 83 Abs.1 und 84 Abs.1 BauGB kann ab-
gesehen werden (813a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. 813 Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

e Von der Durchfuhrung einer Umweltprifung, dem Umweltbericht, der Hinweis-
pflicht auf umweltbezogene Informationen kann abgesehen werden (813a Abs. 2
Nr. 1 BauGB i.V.m. 813 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

e AusgleichsmalBnahmen sind nicht erforderlich, da kein zusétzlicher Eingriff er-
folgt, bzw. Eingriffe im Sinne des 8la Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt und zuléssig gelten. (813a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).
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3. Plangebiet

3.1 Lage

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Stockdorf 6stlich der Heimstral3e in einem Wohnge-
biet. Im Siden grenzt es an das Gelédnde des Ausbildungszentrums des Bayeri-
schen Bauindustrieverbandes an, im Osten und Norden schlieen unbebaute Fla-
chen an.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von 3.080 m?, das Gelande ist weitestgehend
eben und liegt auf einer Hohe von ca. 553 m 0. NHN. Das Grundwasser liegt ca. 15
m unter Gelande, Schwankungen bis zu 8 m sind vereinzelt moglich; Schichtwasser
kann auftreten.

Abb. 1 Plangebiet (rote Markierung), ohne Maf3stab. Quelle: BayernAtlas,
© Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 01.12.2021.
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3.2 Nutzungen

Die vorhandene Bebauung besteht ausschlie3lich aus Einzelhdausern. Die stdlichen
Grundstiicke sind in Vorder- und Hinterliegergrundstiicke geteilt und jeweils knapp
500 m? groR. Sie unterscheiden sich damit deutlich von der GroRe des nordlichen
ungeteilten Grundstiicks Fl. Nr. 1601/5 mit ca. 950 m?. Die Héhe der Bebauung
wechselt zwischen einem Geschoss mit ausgebauten Dachgeschoss und zwei Ge-
schossen (FI.St. 1600). Die Grundflache der Bebauung betragt im stidlichen Teil des
Planungsgebietes ca. 90 — 110 m? Das Flurstiick im nérdlichen Planungsbereich
hat eine derzeitige Grundflache von ca. 65 m2. Alle Gebaude haben Satteldacher,
die in Gebaudelangsrichtung orientiert sind.

Abb. 2 Blick nach Norden in die Heimstra3e. Quelle: Knoop & Rdédl Architekten.

Abb. 3 Blick auf das Gebaude Heimstral3e 7. Quelle: Eigene Darstellung.
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Gauting

Bebauungsplan Nr. 33-1 / STOCKDORF 6stlich der Heimstraf3e — Begriindung 20.12.2022

3.3

3.4

Abb. 4 Blick auf die Gebaude HeimstraRe 13 und 11. Quelle: Eigene Darstellung.

ErschlieBung

Die Grundsticke Heimstraf3e 5 (FI.Nr. 1601/5) und Heimstrae 7 (FI.Nr. 1600) sind
direkt von der Heimstral3e erschlossen. Dort sind alle Einrichtungen der leitungsge-
bundenen Infrastruktur (Wasserver- und —entsorgung, Strom, Telekommunikation)
vorhanden. Die Ubrigen Grundstiicke (FI. Nr. 1600/1, 1599/4 und 1599/2) werden
durch einen privaten Eigentumerweg (FI.Nr. 1599/5) erschlossen.

Das Plangebiet ist Giber die Haltestelle Stockdorf, Baierplatz (Buslinie 936 und 968)
in 400 m Entfernung an das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz angeschlossen.

Die Gemeinde Gauting ist Mitglied des Wirmtal-Zweckverbands fir Wasserversor-
gung und Abwasserbeseitigung, der sein Trinkwasser aus den Brunnen Konigswie-
ser Forst, den Brunnen Kreuzlinger Forst sowie den Brunnen und Quellen der Was-
sergewinnungsanlage Muhlthal. Die ¢ffentliche Wasserversorgung ist sichergestellt.
Die erforderliche Loschwassermenge wird wie schon bisher im Plangebiet bereitge-
stellt. Die Versorgungsleitungen sind verlegt. Das Hydrantennetz entspricht dem
DVGW:-Arbeitsblatt W 405.

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem, eine Einleitung von Niederschlagswasser
in den Schmutzwasserkanal ist daher nicht zuléassig, es ist dezentral zurtickzuhalten
und anschlieBend zu versickern. Die Versickerungsfahigkeit des Untergrunds ist
vom Grundstiickseigentiimer durch einen Sickertest nachzuweisen.

Grundwasser

Es liegen keine Grundwasserstandsbeobachtungen im Planungsgebiet vor. Auf
Grund privater Grundwasseraufschlisse ist von einem Grundwasserstand von mehr
als 10 m unter Geldndeoberkante auszugehen.
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Bebauungsplan Nr. 33-1 / STOCKDORF 6stlich der Heimstraf3e — Begriindung

20.12.2022

3.5

Grinstrukturen

Im Plangebiet oder in der direkten Umgebung befinden sich keine Biotopkartierun-
gen, Okoflachen oder Naturschutzgebiete. Ostlich des Plangebietes befindet sich
das Landschaftsschutzgebiet Wirmtal (LSG-00361.01) in einer Entfernung von ca.

200 m.

Auf dem noch gering bebauten ndérdlichen Grundstiick FI.Nr.1601/5 befinden sich
zahlreiche erhaltenswerte Baume, die in einem Baumbestandsplan durch den
Landschaftsarchitekten Andreas Roest aufgenommen wurden. Dabei fallt insbeson-
dere die im nordlichen Vorgartenbereich vorhandene Winter-Linde (Tili Cordata) mit
einem Stammumfang von 250 cm und einer Hohe von 17 m als erhaltenswert auf.
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4.1

4.2

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Gauting ist das
Plangebiet als Reines Wohngebiet (WR) dargestellt. Der Bebauungsplan entwickelt
sich aus den Darstellungen des FNP. Die umliegenden unbebauten Flachen im
Norden und Osten sind im FNP ebenfalls als Reines Wohngebiet (WR) dargestellt.

Abb. 7  Ausschnitt aus dem wirksamen FNP mit Lage des Bebauungsplans 33-1/ STOCKDORF,
Ostlich der HeimstraRe, ohne Maf3stab.

Satzungen

Das Plangebiet und seine nédhere Umgebung sind vollstandig mit Bebauungsplénen
Uberplant (siehe Abbildung). Dartber hinaus sind in der Gemeinde Gauting folgende
Satzungen zu beachten:

e Einfriedungssatzung vom 12.07.2004

e Satzung Uber Stellplatze und Garagen vom 16.04.2020

e Satzung Uber ein von der Bayrischen Bauordnung (BayBO) abweichendes Mal
der Abstandsflachentiefe vom 18.01.2021
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Abb. 8 Ubersicht iiber bestehende, umliegende Bebauungspléne, ohne MaRstab.
Quelle: Eigene Darstellung, Grundlage GeoLIS Starnberg, eigene Darstellung.
4.3 Bebauungsplan Nr. 33/ Stockdorf

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des rechtswirksamen Bebauungsplans Nr.
33/ Stockdorf aus dem Jahr 2002, der insbesondere folgende Festsetzungen trifft:

e Art der Nutzung
Das Plangebiet wird als Reines Wohngebiet (WR) festgesetzt.

e Malfl der Nutzu

ng

Es wird sowohl eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,22 als auch eine max. Ge-
schol¥flachenzahl (GFZ) von 0,35 festgesetzt. Durch diese Kombination ist bei
vollstandiger Ausnutzung der GRZ keine flachensparende zweigeschossige Be-
bauung mdglich. Gleichzeitig wird eine Mindestgrundstiicksgrof3e von 500 m?2
gefordert, die jedoch bei nicht allen Grundstiicken eingehalten wird.

e Bauliche Gestaltung

Der Bebauungsplan setzt traditionelle Baukdrper mit Satteldach fest und trifft de-
taillierte Festsetzungen zu Fassadengestaltung, Dachaufbauten und Einfriedun-

gen.

Da sich die stadtebaulichen Ziele der Gemeinde in den letzten 20 Jahren seit In-
krafttreten des Bebauungsplans fortentwickelt haben und vor allem eine flachenspa-
rende Bauweise unterstiitzt werden soll, ist eine Anderung des Bebauungsplans er-

forderlich.
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Gauting Bebauungsplan Nr. 33-1 / STOCKDORF 6stlich der Heimstraf3e — Begriindung 20.12.2022

Abb. 9  Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 33/ Stockdorf i.d.F. vom 11.06.2002.
Quelle: Gemeinde Gauting.

5. Bebauungskonzept

Um auf dem ndrdlichen Grundstiick FI. Nr. 1601/5 eine zeitgemal3e Bebauung zu
ermdglichen, wurde vom Architekturbiro Knoop & ROdl eine Bebauungsstudie in
mehreren Varianten entwickelt (siehe Abbildungen). Dabei soll auf dem nicht geteil-
ten Grundstiick ein Wohngeb&ude mit drei Wohnungen errichtet werden. Dabei soll
auch eine Gliederung in zwei versetzte Baukorper erméglicht werden. Ein durchlau-
fender Langsbaukdrper giebelstandig zur Strae wurde ebenfalls untersucht, ist je-
doch nur bei einer Ubernahme der Abstandsflachen auf das nérdliche Nachbar-
grundstuck realisierbar.

Die voraussichtlich erforderlichen sechs Stellplatze werden im westlichen Grund-
stuicksbereich in vier Carportplatze und zwei offenen Stellplatzen vorgesehen, wobei
Zufahrten und offene Stellpléatze versickerungsféhig vorgesehen sind. Nordlich da-
ran schlie3t ein unversiegelter Vorgartenbereich an, der sicherstellt, dass die dort
vorhandene 17 Meter hohe Winter-Linde erhalten werden kann.
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Abb. 11 Bebauungsstudie Var. 2_b. Quelle: Knoop & Rédl Architekten vom 15.12.2021.
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Alle drei Bebauungsvarianten fihren zu einer ortsvertraglichen Entwicklung, die so-
wohl eine angemessene bauliche Nutzung als auch ausreichende Freiflachen si-
cherstellt. Daher werden sie als Grundlage fir die Bauleitplanung herangezogen.
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6.1

6.2

6.3

Planinhalte

Um eine Gleichbehandlung aller Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans sicherzustellen, wird der rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 33 / Stockdorf
i.d.F. vom 11.06.2002 vollstandig durch die vorliegende 1. Anderung ersetzt. Diese
trifft folgende Festsetzungen:

Art der baulichen Nutzung

Das Bauland wird weiterhin nach 8 9 BauGB in Verbindung mit § 3 BauNVO als
Reines Wohngebiet (WR) festgesetzt.

Auch die Anzahl der Wohnungen in Wohngeb&uden soll nach § 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB weiterhin geregelt werden. Um kinftig auf ausreichend groRen Grundsti-
cken auch Gebaude mit mehr als zwei Wohnungen zuzulassen, wird die Woh-
nungsanzahl an die Grundstiicksgrofe gekoppelt. Je vollendeter 245 m2 Grund-
stiicksflache wird eine Wohnung zugelassen.

MalR der baulichen Nutzung

Es wird weiterhin eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,22 festgesetzt. Die Geschoss-
flachenzahl (GFZ) wird jedoch auf 0,43 erhéht, um kiinftig auch eine flachensparen-
de zweigeschossige Bebauung zuzulassen. Fur AuRentreppen, Vordacher, Balkone
und Terrassen wird eine zusatzliche Grundflache von 20 v. H. der zulassigen
Grundflachenzahl festgesetzt. Die festgesetzte Grundflachenzahl kann bis zu einer
Gesamt GRZ von max. 0,50 uberschritten werden.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird kinftig nicht mehr tber die Geschossigkeit,
sondern Uber eine Wandhohe geregelt. Dabei wird die zulassige Wandhthe um
30 cm auf 6,3 m erhoht, um nétige Aufbauhthen fir Warmedadmmungen im Dachbe-
reich  sicherzustellen. Die Hohe der Oberkante des Erdgeschossrohful3bodens,
gemessen von der natirlichen Gelandeoberflache aus, darf an der Hauseingangs-
seite 0,30 m nicht Uberschreiten. Lichtgraben, Abgrabungen sowie Aufschittungen
an Gebauden tber 0,50 m Hohe bzw. Tiefe, gemessen von der natirlichen Gelan-
deoberflache, sind nicht zugelassen.

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache

Die Mindestgrundstiicksgrof3e wird auf 480 m? reduziert, da im Geltungsbereich be-
reits Grundstiicke mit einer GréRe von unter 500 m2 vorhanden sind. Die festgesetz-
ten Baugrenzen werden groRRzligiger gefasst und dirfen durch AuBentreppen, Vor-
dacher und Balkone ausnahmsweise um bis zu 1,5 m, durch Terrassen um bis zu
3 m Uberschritten werden. Diese Bauteile treten stadtebaulich weniger in Erschei-
nung und beeintrachtigen daher nicht die festgesetzte Gebaudekubatur.

Im gesamten Baugebiet ist nur offene Bauweise in Form von freistehenden Einzel-
hausern zulassig.
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6.4

6.5

6.6

Bauliche Gestaltung

Der Bebauungsplan setzt weiterhin symmetrische Satteldacher fest. Die Dachnei-
gung wird abhangig von der Wandhothe differenziert: Fir Gebaude mit einer Wand-
hohe bis 4,5 m wird eine Dachneigung von 35° - 45° festgesetzt. Fir Gebaude mit
einer Wandhohe Uber 4,5 m wird eine Dachneigung von 20° - 25° festgesetzt. Fir
erdgeschossige Anbauten, Garagen und Carports sind flachere Dachneigungen
maoglich.

Nur bei steilen Dachern mit einer Dachneigung von 35° - 45° sind Dachaufbauten in
Form von stehenden Gauben und Zwerchgiebel zulassig. Die Gesamtbreite der
Dachaufbauten darf dabei ein Drittel der Gebaudeldnge pro Hausseite nicht tber-
schreiten, der einzelne Dachaufbau darf eine Breite von 2,0 m nicht Gberschreiten.

Verkehrsflachen

Zur ErschlieBung der sudlichen Grundstiicke (FI. St. 1599/4, 1599/2 und 1600/1)
wird weiterhin ein Eigentimerweg (FI. Nr. 1599/5) als private Verkehrsflache festge-
setzt. Die Uberbaubaren Grundstiucksflachen sind auch bei den Hinterliegergrund-
stiicken deutlich weniger als 50 m von der 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt. Da-
her sind besondere Festsetzungen fur den Brandschutz nicht erforderlich.

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen und Carports durfen nur auf den hierflir ausgewiesenen Flachen sowie in-
nerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen errichtet werden. Garagen missen
mit ihrer Einfahrtsseite mind. 5 m von der Stralenbegrenzungslinie entfernt sein.
Bei mehr als 7 m Abstand dirfen die Zufahrtsbreiten an der StraRenbegrenzungsli-
nie nicht mehr als 3 m betragen. Im Bereich des neuen Eigentimerweges sind Ab-
weichungen von dieser Festsetzung, soweit im Plan vorgesehen, ausdricklich zu-
lassig. Soweit Garagen an der seitlichen oder rickwartigen Grundstiicksgrenze vor-
gesehen sind, ist Grenzbebauung vorgeschrieben. Offen Uberdachte Durchgange
gelten hierbei als Teil der Garage. Alle Garageneinfahrten, die von dem internen Ei-
gentimerweg erschlossen werden, dirfen nicht eingefriedet werden.

Auf dem nordlichen Grundstiick 1601/5 werden nur Carports zugelassen um eine
Beeintrachtigung des StralRenbildes sowie des anschlieBRenden Nachbargrund-
stiicks durch grofRe Garagenbauten zu vermeiden.

Nebenanlagen gemanR § 14 Abs. 1 BauNVO bis zu einer Grundflache von 12 m2 so-
wie offene Stellplatze sind auch aul3erhalb der gekennzeichneten Flachen und der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Innerhalb der Vorgartenzone werden
sie aus Grinden des StraRenbildes ausgeschlossen. Die festgesetzte Gesamt-
Grundflachenzahl ist dabei zu beachten.
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6.7

6.8

Grinordnung

Soweit moglich soll die vorhandene schéne Eingriinung erhalten bleiben. Diese hat
positive Auswirkungen auf die Biodiversitat, da sie Lebensraum und Nahrungsquelle
fur bspw. Vogel, Insekten und Kleinsduger bietet. Die auf FI.St. 1601/5 vorhandene
Winterlinde, sowie der Spitzahorn an der nérdlichen Grenze des Plangebietes sind
im rechtswirksamen Bebauungsplan noch nicht zum Erhalt festgesetzt. Diese sollen
kunftig aufgrund ihrer Bedeutung fir das Ortshild und den Naturhaushalt zum Erhalt
festgesetzt und durch weitere Baumpflanzungen erganzt werden.

Die festgesetzten Pflanzungen sind spatestens eine Vegetationsperiode nach Nut-
zungsaufnahme durchzufuhren. Ausgefallene Gehdlze sind spatestens eine Vegeta-
tionsperiode nach Ausfall zu ersetzen. Empfohlen werden standortgerechte Baum-
und Straucharten.

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind, soweit sie nicht als Geh-
und Fahrflachen oder als Stellplatze fur Kraftfahrzeuge angelegt sind, gartnerisch zu
gestalten. Entlang der Heimstral3e wird auf einer Léange von 40% der Grundstlcks-
lange eine von Bebauung freizuhaltende Flache (Vorgarten) nach 89 Abs. 1 Nr. 10
BauGB festgesetzt, in der bauliche Anlagen mit Ausnahme von Einfriedungen,
Hauszugéngen und Miulltonnenh&uschen unzuldssig sind. Auch sudlich des Eigen-
tumerwegs wird auf den nicht fur Zufahrten und Stellplatze bendtigten Flachen
ebenfalls eine von Bebauung freizuhaltende Flache (Vorgarten) festgesetzt, auf der
daruber hinaus auch Einfriedungen unzul&ssig sind.

Alle Einfriedungen sind mit Hecken oder Strduchern in einer Hohe von nicht mehr
als 1,8 m zu hinterpflanzen.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Mit der Planung am vorhandenen Standort werden keine Flachen in Anspruch ge-
nommen, die im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Risi-
ken durch eine Mehrung von Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm, Uber-
schwemmungen) oder im Hinblick auf die Mdglichkeiten zur Klimaanpassung als
sensibel oder wertvoll einzustufen sind. So werden beispielsweise keine Flachen
Uberplant, die klimatische Ausgleichsfunktionen erfillen oder als Retentionsflachen
dienen. Zudem befinden sich keine Flachen mit einer hohen Treibhausgas-
Senkenfunktion, wie Feuchtgebiete oder Wald, im Geltungsbereich.

Der Bebauungsplan umfasst einen Uberwiegend bebauten Bereich mit rechtsver-
bindlichem Bebauungsplan, welcher durch den hier vorliegenden Bebauungsplan
Uberarbeitet und ersetzt wird. Die Bebauung wird bei Umsetzung der neuen Fest-
setzungen in angemessenem Mal3e verdichtet. Einer ausreichenden Durchgriinung
des Gevierts wird durch Griinordnungsfestsetzungen (siehe oben) Rechnung getra-
gen. Die Mdglichkeit der Versickerung des Niederschlagswassers ist gegeben. Der
Eingriff in die Natur erfolgt im Rahmen bereits bestehender Bebauung durch freiste-
hende sowie in geringem Ausmal} bodenversiegelnde Einzelhdauser und bedarf so-
mit keiner gesonderten naturschutzrechtlichen Ausgleichsregelung.
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6.9 Flachenbilanz

Aus der Festsetzung des Reinen Wohngebietes und der 6ffentlichen Verkehrsflache
ergibt sich folgende Flachenbilanz:

e Geltungsbereich 3.080 m?
e private Verkehrsflache 130 m?
¢ Reines Wohngebiet 2.950 m?
Gemeinde Gauting, den .......coei i

Dr. Brigitte Kdssinger, Erste Blrgermeisterin
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