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Gauting

Bebauungsplan Nr. 196 / Krapfberg 5— Begriindung 22.11.2022

Anlass und Ziel der Planung

Dem stadtebaulichen Leitbild der Innenentwicklung entsprechend méchte die Ge-
meinde Gauting vorhandene innerdrtliche Flachenpotentiale wieder nutzbar machen
(81a Abs.2 BauGB). Daflr bietet sich auch das Grundstiick FI. Nr. 128, Krapfberg 5,
in der Ortsmitte von Gauting an. Da es in einem stark durchgriinte, parkartigen Umfeld
gelegen ist und das vorhandene Gebaude fur das Ortsbild pragend ist, erachtet die
Gemeinde die Aufstellung eines Bebauungsplans fiir erforderlich.

Daher hat der Bauausschuss des Gemeinderats den Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 196/Gauting gefasst. Die stadtebaulichen Ziele der Bauleitpla-
nung sind:

e Erhalt der ortshildpragenden Bebauung fir Wohnnutzungen

e Ermdglichung einer angemessenen baulichen Nachverdichtung

e Sicherung des vorhandenen Baumbestands und Gehdlzstrukturen

¢ Freihalten des Hangbereichs

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

Verfahren

Die Bebauungsplan-Aufstellung erfiillt die Voraussetzungen fir einen Bebauungsplan
der Innenentwicklung. Es handelt sich um eine Malinahme der Innenentwicklung ei-
ner zentral gelegenen Gemeinbedarfsflache, die mittlerweile verkauft wurde. Dadurch
wird dem Ziel eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (BauGB 81a Abs. 2)
entsprochen.

Der Bebauungsplan erflillt die Voraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren ge-

maf §13a Abs. 1 BauGB:

o Die festgesetzte gesamte Grundflache betragt ca. 420 m2 und somit deutlich we-
niger als 20.000 m2. (813a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB)

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

e Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Ge-
bieten oder dafur, dass Pflichten gemaf 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 abge-
sehen werden (813a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. 813 Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

e Von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung, dem Umweltbericht, der Hinweis-
pflicht auf umweltbezogene Informationen kann abgesehen werden (§13a Abs. 2
Nr. 1 BauGB i.V.m. 813 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

o AusgleichsmalBhahmen sind nicht erforderlich, da kein zusatzlicher Eingriff er-
folgt, bzw. Eingriffe im Sinne des §1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt und zulassig gelten. (§13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).
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3. Plangebiet
3.1 Lage und Nutzungen

Das Plangebiet liegt zentral in der Gemeinde Gauting und umfasst das Grundstick
FI.Nr. 128, Gemarkung Gauting mit einer Gré3e von 1248 m2 und liegt sidlich der
Stral3e Krapfberg, die im Osten in die Bahnhofstral3e (St 2349) miindet. Wasserver-
sorgung, Abwasserentsorgung sowie leitungsgebundene Energie- und Telekommu-
nikationslinien sind dort vorhanden.

Am westlichen Rand des Grundstiicks verlauft die Hangkante des westlichen Wirm-
talhochufers, wodurch es ein starkes Gefalle von Nordwest nach Stidost von etwa 6
m aufweist. Die Wirm selbst verlauft ca. 200 m entfernt im Stdosten.

Aufgrund der Lage in der Ortsmitte sind Versorgungseinrichtungen und soziale Infra-
struktur (Josef-Dosch-Grundschule, Rathaus, Christuskirche und Frauenkirche) ful3-
laufige erreichbar. Der S-Bahnhof Gauting liegt ca. 400 m entfernt im Nordwesten und
die Bushaltestelle Rathaus, Gauting (Buslinie 906, 936, 965, 966, 968) liegt in rd.
150 m Entfernung.

1perad
- _Kvgp“:’

Abb. 1 Plangebiet, ohne Mal3stab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 06.09.2022

Das Grundstiick befand sich urspringlich in Gemeindeeigentum, und war Teil einer
Gemeinbedarfsflache um das Rathaus. Da der Hangbereich jedoch eine stadtebauli-
che Zasur darstellt und eine 6ffentliche Nutzung nicht mehr weiterverfolgt wird, wurde
das Grundstuck fir eine wohnbauliche Nutzung verkauft.
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3.2

3.3

331

Flora/ Fauna

Laut FIN-Web, Fachinformationssystem Naturschutz des Landesamtes fiir Umwelt sind
kartierte Arten und Biotope im bereits bebauten Planungsgebiet nicht vorhanden.

Laut Vermessungsplan weist das Plangebiet einen Uppigen Laubbaumbestand auf.
Eine Baumgruppe von 13 Baumen im Westen mit Stammumfang bis zu 1 m und
Hohe bis zu 20 m ist vorhanden. Weiterhin gibt es Laubb&ume, die das Plangebiet
im Nordwesten und im Stdosten am Hang begrenzen.
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Abb. 2 Vermessungsplan, ohne Maf3stab, Quelle: Ingenieurburo Josef Nusko, Stand 20.09.2022

Denkmaler

Bodendenkmaler

Nach dem Bayern Atlas befindet sich auf und um das Planungsgebiet das Boden-
denkmal D-1-7934-0005; Brandgraber der romischen Kaiserzeit sowie Reihengraber-
feld und Korpergraber des friihen Mittelalters.

Um sicherzustellen, dass im Zuge der Neuplanung des Vorhabens keine Befunde
zerstort werden, wurde die Grabungsfirma 3Archaologen GbR beauftragt, die im Zeit-
raum vom 09.03.2020 bis 02.04.2020 Untersuchungen durchfiihrte. Nach dem Gra-
bungsbericht konnten insgesamt 10 frihmittelalterliche Graber mit 15 Bestattungen
dokumentiert werden. Der Bericht erlautert weiterhin, dass die dokumentierten Be-
stattungen und die Befunddichte belegen, dass auch im weiteren Gartenbereich mit
gut erhaltenen fruhmittelalterlichen Grabern mit 30 bis 40 weiteren Bestattungen zu
rechnen ist.
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4.1

4.2
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Abb. 2 Bodendenkmal D-1-7934-0005, Brandgraber der romischen Kaiserzeit sowie Reihengraber-
feld und Kérpergraber des friihen Mittelalters. Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Denkmal-
pflege, Bayerische Vermessungsverwaltung, EuroGeographics Stand 11.11.2022

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Landes- und Regionalplanung

Da es sich bei der vorliegende Planung um eine MalRnahme der Innenentwicklung
handelt, werden die Grundséatze und Ziele des Landesentwicklungsprogramms (LEP)
- und des Regionalplans der Region Miinchen (RP 14) beachtet. Ubergeordnete
Schutzgebiete (z.B. Landschaftsschutzgebiete) sind nicht betroffen.

Flachennutzungsplan

Laut rechtwirksamen FNP liegt das Gebiet in einer Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung Verwaltung bzw. Schule. In der Umgebung befinden sich weitere
Gemeinbedarfseinrichtungen, sowie Reine Wohngebiete (WR) im Westen und be-
sondere Wohngebiete (WB) im Norden. Da es sich um einen Bebauungsplan der In-
nenentwicklung handelt, kann von den Darstellungen im FNP abgewichen werden
und der FNP berichtigt werden.

Der FNP stellt die im Plangebiet verlaufende Hangkante als Griunflache und land-
schaftlich besonders wertvollen Bereich dar. Daher sind das Gelande und die Geholz-
strukturen moglichst unverandert zu erhalten.

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen GAU 2-253 Seite 6/11


https://geodaten.bayern.de/
https://www.eurogeographics.org/

Gauting Bebauungsplan Nr. 196 / Krapfberg 5— Begriindung 22.11.2022

Abb. 3  Ausschnitt aus dem rechtwirksamen FNP mit Landschaftsplan 06.02.1990 mit Plangebiet,
ohne Mal3stab

4.3 Bebauungsplane und Satzungen

Das Plangebiet liegt auRerhalb des Geltungsbereichs eines Bebauungsplans. Da es
sich innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils befindet, richtet sich die
Zulassigkeit von Vorhaben nach §34 BauGB.

Daruber hinaus gelten in Gauting folgende stéadtebauliche Satzungen:
e Stellplatzsatzung
e Einfriedungssatzung

e Abstandsflachensatzung

5. Bebauungskonzept

Um auf dem Grundstiick eine zeitgeméafRe Wohnnutzung zu ermdglichen, wurde ein
Bebauungskonzept durch den Eigentiimer erstellt.

Es sieht eine Erweiterung durch einen Anbau an den sidlichen Teil des Bestandsge-
baudes vor. Das Mal3 der baulichen Nutzung orientiert sich in erster Linie an der vor-
handenen Bebauung, wodurch die aufgelockerte Bebauung in einem stark durchgriin-
ten, parkahnlichem Gelénde erhalten bleibt. Der stadtebaulich prdgende Baumbe-
stand und das natirliche Gelande werden nicht beeintrachtigt.

Da sich der Bebauungsvorschlag nach Art und MalR der baulichen Nutzung in die
nahere Umgebung einflgt, ist das Vorhaben nach 8§ 34 BauGB zuldssig. Um jedoch
auszuschlieRen, dass es langfristig noch zu einer weiteren Verdichtung kommt, die
das parkahnliche Gelande beeintrachtigen wirde, soll das bestehende Baurecht in
einem Bebauungsplan abschlieRend festgesetzt werden.
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Grunriss Erdgoschoss

Abb. 5 Bebauungskonzept, VK Wohnbau, Stand 21.09.2022

Perspektive Tag

Perspektive Nacht

Abb. 5 Perspektive, VK Wohnbau Stand 27.06.2022
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6. Planinhalte
6.1 Art der baulichen Nutzung

6.2

6.3

Die Art der baulichen Nutzung ist als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Dies ent-
spricht der ehemaligen und auch kinftig geplanten Nutzung des Grundstiicks und ist
sowohl mit den angrenzenden Gemeinbedarfsnutzungen im Norden und Osten als
auch mit den Wohnnutzungen im Westen vertraglich. Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden ausgeschlossen.

Darlber hinaus wird die Anzahl der Wohnungen begrenzt, um eine zu starke Verdich-
tung auf dem Grundstlck durch die notwendigen Stellplatze gemaf der Stellplatzsat-
zung der Gemeinde zu vermeiden. Dadurch wird der parkartige Charakter des Grund-
stucks mit seinem pragenden Baumbestand erhalten und die Bodenversiegelung mi-
nimiert.

MalR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung orientiert sich an der Kubatur (Grundflache und
Hohe) des erhaltenswerten Bestandsgebaudes und dem geplanten sidseitigen An-
bau. Dafur ergibt sich entsprechend dem Bauantrag vom 21.09.2022 eine Grundfla-
che von 195 gm. Dies entspricht der stadtebaulichen Vertraglichkeit in der Umge-
bung. Die festgesetzte Grundflache kann durch die in 8 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und 2
BauNVO genannten Anlagen bis zu einer Gesamt-Grundflache von 420 gm uber-
schritten werden zusammengesetzt aus Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten
sowie Nebenanlage

Die Wandhohe und die Firsththe sind flr das Bestandsgebaude, den Turm und den
Anbau als absolute H6hen tber Normalhéhennull (NHN) festgelegt. Dabei erhalten
die vor Ort gemessenen Bestandshdhen eine Aufschlag von 0,1 — 0,2 m um Damm-
und Instandsetzungsmafnahmen zu ermdglichen. Durch die Festsetzung von abso-
luten H6hen werden Unklarheiten im Genehmigungsverfahren vermieden. Die zur
Stral3enseite hin festgesetzte maximale Wandhohe von 581,0 m tiber NHN entspricht
einer Hohe von ca. 6,7 m Uber dem bestehenden FuRBboden. Die festgesetzte First-
hohe von 583,3 m liegt bei ca. 8,9 m liber dem bestehenden Eingangsniveau.

Durch die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung wird sichergestellt, dass
das Grundstick nicht weiter verdichtet wird und eine lockere Bebauung erhalten
bleibt. Daneben wird eine Mindestgrundstiicksgrofie von 700 gm festgelegt, um die
bestehende, der Umgebung entsprechende GrundstiicksgréR3e zu erhalten und eine
Grundstuicksteilung auszuschliel3en.

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache

Der Umgebung entsprechend wird eine offene Bauweise aus Einzelh&dusern festge-
setzt. Die bebaubare Flache des Grundstiicks wird durch eine Baugrenze festgelegt,
die den Bestand und den Anbau darstellt. Dadurch wird ein weiterer Eingriff auf dem
Grundstiick vermieden und die Topographie und die Vegetation geschutzt.
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6.4

6.5

6.6

Durch die Baugrenzen werden die Abstandsflachen der gemeindlichen Satzung (Fas-
sung vom 18.01.2021) eingehalten und auf diese Weise eine ausreichende Belich-
tung, BelUftung und Besonnung sichergestellt.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Das bestehende Nebengeb&ude an der Strafl3e wird als Flache fir Nebenanlagen
festgesetzt. Dort sind Gerate und Techniknutzungen zulassig, eine Wohnnutzung ist
jedoch ausgeschlossen.

Die Flache fur die Garage wird weiterhin an der nordwestlichen Grundstiicksgrenze
festgesetzt, wo sich derzeit bereits eine Doppelgarage befindet. Um die nach der Ge-
meinde-Stellplatzsatzung (Fassung vom 16.04.2020) erforderlichen Stellplatze kom-
pakt unterzubringen, besteht auch die Moglichkeit eines Parkliftes.

Darlber hinaus sind auch Flachen fir offene Stellplatze festgesetzt.

Die Stellplatze und Grundstiuckszufahrten sind mit wasserdurchlassigen Beléagen (ins-
besondere wassergebundene Decke, weitfugig verlegtes Pflaster, Schotterrasen, Ra-
sengittersteine) anzulegen.

Bauliche Gestaltung

Die bauliche Gestaltung orientiert sich ebenfalls grundséatzlich an dem bestehenden
Gebaude. Fir das Hauptgebaude sind nur Satteldach und Walmdach zulassig. Bei
dem Turm und dem westlichen Erker ist nur ein Zeltdach zuléssig. Fir Anbau, Garage
und Parklift ist nur ein Flachdach zulassig. Die maximale Hohe betragt jeweils maxi-
mal 3,5 Meter.

Im Sinne der erneuerbaren Energien sind Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie
auf den Dachern zulassig. Die Flachdacher sind mit extensiver Dachbegrinung zu
gestalten. Um die vorhandene Dachform zu bewahren, sind Dacheinschnitte ausge-
schlossen und Dachaufbauten auf den vorhandenen Quergiebel an der Stdfassade
beschrankt.

Verkehr und ErschlieRung

Das Grundstuck ist durch die ndrdlich angrenzende Stral3e Krapfberg erschlossen.
Um auf den bestehenden Geléndeunterschied zwischen Strafl3e und Grundsttick zu
reagieren, sind Zufahrten nur an der 6stlichen und westlichen Grundstticksgrenze zu-
lassig.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind deutlich weniger als 50 m von der 6ffent-
lichen Verkehrsflache entfernt. Besondere Festsetzungen fur den Brandschutz sind
nicht erforderlich.

Aufgrund der vorherigen wohnbaulichen Nutzung ist das Gebiet bereits an das Tele-
kommunikations- und Energieversorgungsnetz, die Abfallentsorgung, die Wasserver-
sorgung und die Abwasserbeseitigung angeschlossen.
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6.7

6.8

6.9

Grinordnung, Eingriff, Ausgleich, Artenschutz

Stadtebaulich pragende Badume und die parkartigen Gartenflachen sollen erhalten
werden, dafir sind die entsprechenden Baume zum Erhalt festgesetzt.

Gemal 8 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2, 8 44 Abs. 1 Nr. 2 und 3 BNatSchG, sind Fallungen
aullerhalb der Vogelbrutzeit (1. Méarz bis 30. September) vorzunehmen. Ausfallende
Geholze sind in der festgesetzten Pflanzqualitat bis zum Ende der ndchsten Vegeta-
tionsperiode nach Ausfall nachzupflanzen.

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 Méglichkeiten zur Klimaanpassung als sen-
sibel oder wertvoll einzustufen sind. So werden beispielsweise keine Flachen Uber-
plant, die klimatische Ausgleichsfunktionen erflillen oder als Retentionsflachen die-
nen. Zudem befinden sich keine Flachen mit einer hohen Treibhausgas-Senkenfunk-
tion, wie Feuchtgebiete oder Wald, im Geltungsbereich.

Flachenbilanz

Nutzung Flache in gm Flache in %

Allgemeines Wohngebiet 1248 100

Geltungsbereich 1248 100
Gemeinde Gauting, den .......oii i

Dr. Brigitte Kdssinger, Erste Blrgermeisterin
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