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Einfihrung

1. LAGE IM GEMEINDEGEBIET

Das Planungsgebiet liegt in dem Ortsteil Stockdorf der Gemeinde Gauting an der Gautinger Stral3e
(StaatsstralRe), Kreuzung Gautinger Stral3e und Max-Dingler-Stral3e.

2. ANLASS UND ZIEL DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG

Vor dem Hintergrund der Immobiliensituation im Grof3raum Miinchen ist es Ziel der Gemeinde
Gauting, das Wohnraumangebot fiir die unteren Einkommensgruppen zu verbessern und auf diese
Weise eine sozial ausgewogene Bevolkerungsstruktur zu sichern. Auf dem Grundstiick Flnr. 1643/1
an der Gautinger Straf3e besteht die Mdglichkeit, eine Wohnanlage im Bayerischen
Wohnraumférderungs-programm mit ca. 18 Wohneinheiten zu realisieren.

Das Grundstick befindet sich im Umgriff eines rechtskraftigen Bebauungsplans. Die geplante
Bebauung lasst sich innerhalb der bestehenden Festsetzungen nicht umsetzen. Mit der Anderung des
Bebauungsplans sollen nun die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Realisierung geschaffen
werden.

Um die Anforderungen des Férderprogramms zu erfiillen sind eine kompakte Bauweise und eine gute
Ausnutzung des Grundstiickes notwendig. Der Standort wurde diesbeziiglich aus stadtebaulichen
Gesichtspunkten gepruft und eine dichtere Bauweise an dieser Stelle zu Gunsten des geférderten
Wohnraums als vertretbar angesehen.
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3. AUSGANGSSITUATION

3.1. Abgrenzung und Gréle

Der Anderungsbereich umfasst eine Flache von ca. 2.532 gm. Das bestehende Gebaude sowie
Nebengebéaude sollen abgebrochen und durch einen Neubau einer Wohnanlage mit zwei
Mehrfamilienh&dusern ersetzt werden.

3.2. Vorhandene Bebauung

Das Grundstuck ist bebaut. Auf dem Gelande befindet sich ein 2-geschossiges Gebaude mit
ausgebautem Satteldach. Im Erdgeschoss befand sich eine Gaststatte, die bereits seit einiger Zeit
geschlossen ist.

an

HAUS QBERLAND

Bestandsbebauung (Sicht von der Gautinger Stral3e)

3.3. Umgebende Bebauung

Das Grundstiick befindet sich an der zentralen Verkehrsachse, der Gautinger Straf3e, in der Nahe zu
Nahversorgungseinrichtungen und 1,3 km zur S-Bahnhaltestelle Stockdorf. Im Umfeld, vor allem in
den ruckwartigen Gebieten, befinden sich hauptsachlich Ein-und Zweifamilienhauser. Entlang der
Gautinger StralRe befinden sich stellenweise, vor allem in Richtung Nordwesten Bebauungen mit
groReren Kubaturen. Direkt gegentiber, an der Ecke Bernauer Stral3e/ Gautinger Stral3e ist ein
gréRBerer Gebaudekomplex vorhanden, der urspriinglich einer Forstverwaltung diente.

Entlang der Stral3e haben sich teilweise gewerbliche Nutzungen oder Dienstleistungen in den
Erdgeschossen angesiedelt, dies entspricht der Uibergeordneten Funktion der Straf3e.

Die Bebauung in der Umgebung ist von unterschiedlichen Baustilen und Gebaudetypologien
bestimmt, als verbindendes Element kdnnen die vorherrschenden Satteldacher genannt werden.
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3.4. ErschlieBung

Das Baugrundstiick ist Uber die Gautinger Strafl3e sowie Uiber die Max-Dingler-Stral3e ausreichend
erschlossen.

3.5. Griinbestand

Im Gebiet sind mehrere Baume vorhanden. Der heute vorhandene Baumbestand entspricht nicht den
zu erhaltenen Baumen des fur diesen Bereich bisher geltenden Bebauungsplans. Die bestehenden
Baume (Uberwiegend Kastanien) weisen teilweise Schaden bzw. unsachgemaRen Schnitt auf.

3.6. Topographie

Das Siedlungsgebiet, in welchem sich das Flurstiick 1643/1 befindet, liegt zwischen Forstflachen im
Sidosten und der Wirm im Westen. Das Gebiet weist keine topgraphischen Besonderheiten auf.
Insgesamt fallt das Gelande in diesem Bereich von Osten nach Westen zur Wirm hin leicht ab. Das
Flurstiick selbst liegt auf gleichem Gelandeniveau wie die Gautinger Stral3e bei ca. 557 m . NN und
weist im Bestand keine grof3en Gelandeunterschiede auf. Es fallt lediglich von der Gautinger StralRe
aus zur Mitte des Grundstiicks um ca. 0,1-0,3 m sowie von Sid nach Nord ca. 0,5 m ab.

4. DERZEITIGE PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN

4.1. Planungsrechtliche Beurteilung

Das Plangebiet liegt innerhalb des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 46/Stockdorf und ist
geman 8§ 30 Abs. 1 BauGB zu beurteilen.
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4.2. Gemeindliche Planungen

4.2.1. Flachennutzungsplan

Das Gebiet wird im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache (Allgemeines Wohngebiet) dargestellt.
An der Ostseite des Grundstiickes ist Baumbestand dargestellt.

Flachennutzungsplan im Bereich der Bebauungsplanéanderung

4.2.2. Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Fur das betreffende Grundstick gilt der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 46/Stockdorf vom
25.04.2002, der als qualifizierter Bebauungsplan Festsetzungen zur Art (Allgemeines und Reines
Wohngebiet), zur tberbaubaren Grundstucksflache, zur baulichen Héhe (Geschossflachenzahl, Zahl

#F

der Vollgeschosse max. Il), und zur
offentlichen Verkehrsflache enthalt.

Daneben sind Festsetzungen zur Bauweise
(nur Einzelhduser oder Doppelhduser,
offene Bauweise), zur baulichen Gestaltung
(z.B. Dachform, Dachgauben, Firstrichtung,
Nebengebaude, etc.), zu Garagen und
Stellplatzen, zur Griinordnung
(Baumpflanzungen, Baumerhalt), eine
Bemal3ung und die Anordnung der
Abstandsregelungen nach der BayBO
vorhanden.

rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. 46/Stockdorf
vom 25.04.2002 im Anderungsbereich
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4.3. Weitere Rechtsvorschriften

4.3.1. Denkmalpflege
Im Bayernviewer-DenkmaIl sind keine Bau-und Bodendenkmaler in nachster Umgebung dargestellt.

4.3.2. Artenschutz

Eine vollstandige "spezielle artenschutzrechtliche Prifung” mit allen Prifschritten nach Vorgabe der
Obersten Baubehorde wird im vorliegenden Fall als nicht erforderlich erachtet, da nur geringe Eingriffe
erfolgen kénnen. Auch eine Vorprifung gemaf der saP wird nicht vorgenommen, da es sich um eine
bereits Uberplante und bebaute Flache handelt, bei der artenschutzrelevante Sichtungen oder Funde
nicht zu erwarten und nicht bekannt sind.

5. PLANUNG

5.1. Stadtebauliches Konzept

Die Planungen fur die neue Wohnanlage sehen einen zur Gautinger Stral3e parallel laufenden
Baukdorper sowie parallel zur Max-Dingler-Stral3e einen weiteren Baukorper vor. Die Baukérper bilden
einen Winkel und fiihren die vorhandenen Bauzeilen fort, wobei die Ecke mit der insgesamt
kompakten Bebauung betont wird. Der Winkel fasst zur Stidseite einen ruhigen Gartenbereich und
ermdglicht so eine hohe Wohnqualitét.

Der Baukdrper an der Gautinger Stral3e weist eine grofRere Grundflache auf als der rickwértige zur
Max-Dingler-Strale. Damit wird die Achse der (ibergeordneten StraRe betont und eine Uberleitung in
die kleinteiligen, rickwartigen Gebiete geschaffen.

Verbunden werden die beiden Baukorper mit einem Verbindungsbau zu einer zusammenhangenden
Wohnanlage. Damit kann die Neubebauung als Pendant zu der Bebauung auf der gegentiber-
liegenden Seite der Gautinger Strafl3e auf Flurnr.1651 gesehen werden.

Die Baukdrper werden 3-geschossig mit relativ flachem Satteldach geplant. Die 3-Geschossigkeit
begriindet sich einerseits aus den Erfordernissen zur wirtschaftlichen Herstellung im geférderten
Wohnungsbau und andererseits aus der Prifung der stadtebaulichen Situation, die die geplanten
Baukdrper in ihrer Gesamtwirkung an dieser Stelle als vertretbar einstuft. In der Abwégung der
Belange wird die Anhebung auf 3 Vollgeschosse im Gegensatz zur in der Umgebung vorherrschenden
2-geschossigen Bauweise als gerechtfertigt angesehen, da dem Ziel der Schaffung von bezahlbarem
Wohnraum ein hoher Wert beigemessen wird. Auf Grund der geringen Verfligbarkeit von Grund-
stucken fir die Realisierung von neuen Wohnformen bzw. Wohnraum fir bestimmte Bevoélkerungs-
gruppen, missen die Handlungsspielraume zur Schaffung der entsprechenden Wohnangebote
vorrangig genutzt werden.

Die Satteldacher der umliegenden, bestehenden Bebauung weisen auf Grund steilerer Dach-
neigungen ahnliche Firsthéhen auf wie die geplanten Neubauten. Im nédheren Umkreis sind Firsthéhen
von 7,20 m -10,30 m vorhanden. Gegenlber der Gautinger Stral3e auf Flurnr. 1651 ist eine Firsthhe
von 11,05 m vorhanden. Klarzustellen ist, dass die bestehende Bebauung auf Flurnr. 1643/1
(ehemaliges Gasthaus) bereits im Bestand eine Firsththe von 11,60 m aufweist, die damit héher liegt
als durch die Bebauungsplanédnderung kiinftig als zulassig festgesetzt wird.

Die Lange der geplanten Baukdrper ist in der Umgebung in mehreren Féllen bereits vorzufinden. Die
neue Wohnanlage stellt damit zwar einen eigenstandigen Gebaudekomplex mit einer etwas grol3eren
MalRstablichkeit bzw. baulichen Dichte dar, auf Grund der Gliederung der Baukérper und der Lage an
der Gautinger Stral3e als Ubergeordnete Achse passt sich dieser jedoch gut in die vorhandene
Struktur ein.

Die rickwartige Ausrichtung der Gartenbeiche ermdglicht es, den Vorbereich der Wohnanlage als gut
einsehbaren Raum mit halboéffentlicher Wirkung zu gestalten. Dies entspricht dem Ziel, den
StralRenraum (Gautinger Straf3e) als abwechslungsreichen StraRenraum mit innerortlicher Wirkung zu
entwickeln. Auch die Lage direkt an der Bushaltestelle (Max-Dingler-Straf3e) korrespondiert mit der

! Bayernviewer Denkmal, http://www.geodaten.bayern.de/tomcat_files/denkmal_start.html
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Vorzone, der jetzt schon bestehende (vormalige Nutzung als Gaststétte) halb6ffentliche Charakter an
der Kreuzung Max-Dingler-StraRe und Gautinger Straf3e wird somit weitestgehend gewahrt und
entsprechend der neuen Nutzung interpretiert.

5.2. ErschlieBung
Die Anbindung an das ortliche StralRennetz erfolgt Uber die bestehenden StralRen.

Die OPNV-Anbindung erfolgt (iber die bestehenden Haltestellen, die nachst gelegene ist die
Haltestelle ,Max-Dingler-StraRe" an der Gautinger StralRe, die von der Buslinie 936 und 968
angefahren wird. Auch die S-Bahnstation ,Stockdorf* ist nur 1,3 km entfernt, dort fahrt die S-Bahnlinie
S6.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt auf dem Baugrundstiick vorrangig in Form einer
Tiefgarage und teilweise oberirdisch angeordneten Stellplatzen.

6. VERFAHREN

6.1. Bebauungsplan

Die bauliche Mal3nahme dient der Innenentwicklung, hier insbesondere der Neuordnung der
Bebauung sowie der Nachverdichtung in einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil. Es bestehen
keine Anhaltspunkte, dass Beeintrachtigungen der FFH- oder Vogelschutzrichtlinie zu erwarten oder
UVP-pflichtige Vorhaben begriindet sind.

Der vorliegende Bebauungsplan erfillt damit die Voraussetzungen fiir einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung.

Die Bebauungsplananderung wird als qualifizierter Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB durchgefuhrt. Begleitend wird ein stéadtebaulicher Vertrag geschlossen. Von einem
Umweltbericht wird abgesehen. Auch ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist nicht erforderlich, da die
Grundflache der baulichen Anlagen unter 20.000 gm liegt.

7. BEGRUNDUNG DER EINZELNEN FESTSETZUNGEN

7.1. Art der Nutzung

Im Geltungsbereich wird ein Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) ausgewiesen. Die Festsetzung
entspricht der bestehenden Darstellung als WA im Flachennutzungsplan und der geplanten
Wohnnutzung.

7.2. Mal der Nutzung

7.2.1. Grundflachen:

Das Mal3 der Nutzung bestimmt sich aus der Grundflache und der Héhe baulicher Anlagen
(traufseitige Wandhohe) in Verbindung mit der maximalen Dachneigung.

Mit den neuen Festlegungen wird das Uber den bestehenden Bebauungsplan gegebene Baurecht im
Hinblick auf die Geschossflache und damit die wirtschaftliche Ausnutzung der Flachen erhoht.

Durch die Grundflache und die Héhe wird somit die &uRere Kubatur der geschlossenen Gebaudeteile
inklusive der notwendigen ErschlieBungsflachen bestimmt.

Die Festsetzung der Grundflache gemaR Festsetzung 2.1. erfolgt bauraumbezogen.

Um Uber die als vertraglich erachtete Kubatur die Moglichkeit der Anordnung von privaten Freirdumen
zu den Wohnungen zu ermdglichen, wird eine zusétzliche Grundflache fur Balkone bzw. Terrassen
zugelassen. Die Grundflache wird somit auf Basis des § 16 Abs. 5 BauNVO nach verschiedenen
Teilen baulicher Anlagen bestimmt.

Balkone sind als offene Bauteile nicht im gleichen Mal3e wie die geschlossenen Bauteile wirksam,
dennoch geht von der gewiinschten Balkonzone eine raumliche Wirkung aus, die stadtebaulich
relevant ist. Die festgesetzte Grundflache fur Balkone entspricht einer Tiefe der Balkone von 2 m und
wird damit dem Erfordernis der Wohnqualitat einerseits und der Wirkung des gesamten Gebaudes
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anderseits gerecht. Balkone sind somit im Rahmen der Festsetzungen innerhalb der Baugrenzen mit
der Bezeichnung BZ, und der zusatzlich fir Balkone festgesetzten Grundflache zulassig.

Um auch die Mdglichkeit von am Haus liegenden Terrassen in den riickwartigen Bereichen (rdumlich
nicht wirksam) zu geben, wird auRerdem eine Grundflache fir Terrassen zugelassen.

Die zulassigen Baukorper der Gebaude inklusive méglicher Balkone stellen im Hinblick auf den
besonderen Nutzungszweck und die Lage des Grundstiickes direkt an der Gautinger Stral3e gerade
im Bezug zur umgebenden Bebauung das maximal vertretbare MaR3 der baulichen Nutzung dar.

7.2.2. Summenmal, versiegelte Flachen

Fir die Anlagen gemaR § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO werden Uberschreitungsmaglichkeiten (inklusive
der Hauptanlagen) bis zu einem Wert von 1.720 gm festgesetzt, in diesem Wert sind alle von
baulichen Anlagen Uber- oder unterbauten Flachen (Gebaude, Terrassen, Balkone, Tiefgaragen,
Stellplatze, Zufahrten, Nebengebaude u.d.) und auch wasserdurchlassige Befestigungen enthalten.
Der Wert entspricht einem Anteil des Grundstiickes von ca. 63 % und ergibt sich aus der baulichen
Dichte und der zur Unterbringung der notwendigen Stellpléatze erforderlichen Tiefgarage.

Um die tatséchliche Versiegelung dennoch so gering wie mdglich zu halten, ist ca. ein Drittel der o.g.

Gesamtflache von 1.720 gm, im Plan als Vorzone (Festsetzung 9.1) dargestellt, teilversiegelt also mit
wasserdurchlassigen Belagen auszufiihren. Bei diesen Flachen handelt es sich vor allem um Zuwege
und Stellplatze sowie gemeinschaftlich nutzbare Hofbereiche.

Fur die Uberschreitungsmaéglichkeiten der Grundflachen wird ein absoluter Wert angegeben, der
insgesamt fur das Grundstiick gilt. Ein Bezug auf einzelne Geb&dude oder Bauraume ist nicht méglich,
da zwischen den verschiedenen Flachen funktionale Zusammenhange bestehen, wie z.B. die
gemeinsame Tiefgarage oder Zuwege zu den Gebauden. Sollten dennoch zu einem spéteren
Zeitpunkt Grundstiicke geteilt werden, sind die Gesamtwerte privatrechtlich aufzuteilen.

Der Gesamtwert des Summenmalies geht aus der zukinftigen Nutzungsdichte des Grundstiicks
hervor, so sind bspw. ausreichend Stellplatze und Fahrradstellplatze fur die Bewohnerschaft
herzustellen, gleichzeitig sollen Terrassen und Balkone gerade aufgrund der Nutzungsdichte gewisse
Freiraumqualitaten fiir die einzelnen Wohnungen gewahren. Daher ist ein Grofteil der Uberbauung
bzw. Versiegelung funktional bedingt. Uber diese Anforderungen hinaus wurde versucht, iiber den
Anteil von Flachen der wasserdurchlassig ausgefiihrt werden soll, den Eingriff in Grund und Boden,
soweit es im erforderlichen Rahmen mdglich ist, zu reduzieren. Gerade vor dem Hintergrund, dass
bezahlbarer Wohnraum geschaffen wird, muss hinsichtlich der Bewahrung von Grund und Boden ein
Kompromiss gefunden werden.

7.3. Hohe baulicher Anlagen

Entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes wird Gber Wandhdhen und Firsthéhen eine 3-
Geschossigkeit mit flach geneigten Dachern festgesetzt. Dem liegt die oben beschriebene Abwagung
der Belange der Schaffung von geférdertem Wohnraum und der stadtebaulichen Einbindung zu
Grunde.

Die Wohnanlage wird wie oben beschrieben mit flach geneigtem Satteldach geplant, damit liegt die
festgesetzte Firsthbhe auf ahnlicher Hohe der in der Umgebung bestehenden Firsthéhen, die durch
eine niedrigere Geschossigkeit mit steileren Satteldachern gepragt sind.

Die héheren Wandhohen wurden im Rahmen der stadtebaulichen Konzeption als vertraglich erachtet,
durch die Anordnung der Abstandsflachen wird der Nachbarschutz gewahrleistet.

Um eine klare Festsetzung der kiinftigen Hohenentwicklung der Gebaude zu erreichen, wird ein
unterer Bezugspunkt in Metern Gber Normalnull sowie der entsprechende Messpunkt (Lage der
Messung im Grundstiick) bestimmt, von welchem aus die angegebenen traufseitigen AufRenwand-
hdéhen gemessen werden. Die Wandhdhenregelung durch die Bestimmung anhand des unteren
Bezugspunkts gilt umlaufend fiir das jeweilige Gebaude, also nicht nur am Bezugspunkt selbst.

In Verbindung mit den Festlegungen zu Gelandeverdnderungen wird erreicht, dass die kiinftig
wirksame Fassadenhdhe vom neu hergestellten Gelande bis zum Traufpunkt ebenfalls bestimmt ist.
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7.4. Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Baurdume wurden geringflgig gréRer ausgewiesen als die zulassige Grundflache es erfordert, um
einen gewissen Spielraum bei der Situierung und Ausformung des Baukérpers zu geben.

Im Erdgeschoss des Verbindungsbaus soll ein Durchgang fir die Bewohner zu den riickwartigen
Garten-und Spielbereichen vorgesehen werden.

Die Balkone sollen zu zusammenhangenden Zonen ausgebildet werden, um der Wohnanlage einen
ruhigen Gesamtcharakter innerhalb der heterogenen Umgebung mit unterschiedlichen Baustilen zu
geben.

Da das Grundstlick bereits sehr dicht bebaut wird, miissen die Freianlagen entsprechend hochwertig
gestaltet und somit neue Qualitaten im Sinne der Gartenstadt geschaffen werden. Daher werden
lediglich zwei oberirdische Nebengebaude (Fahrradabstellplatz) zugelassen, um ausreichend Flachen
freihalten und begriinen zu kénnen.

7.5. Abstandsflachen

Als Abstandsflachen werden die gesetzlichen Abstandsflachen nach BayBO angeordnet. So gilt im
Wohngebiet ein Abstand von 1 H (neben dem Schmalseitenprivileg H/2 des Art. 6 Abs. 6 BayBO) bzw.
mindestens 3 m. Sie dienen den gesunden Wohnverhdltnissen, dem Sozialabstand, dem Wohnfrieden
und der Sicherung ausreichender Belichtung und Belliftung von RAumen sowie dem baulichen und
abwehrenden Brandschutz.

7.6. Verkehrsflachen / Erschlieung

Das Flurstiick des Anderungsbereiches ist im Bestand iiber die Gautinger Strale und die Max-
Dingler-StralRe erschlossen. Zukunftig wird es ausschlieBlich tiber die Max-Dingler-StralRe erschlossen
sein. Die Zu- und Ausfahrten fir PKW'’s sind daher ausschlief3lich zur Max-Dingler-StraBe angeordnet.

7.7. Tiefgaragen, Stellplatze und Nebenanlagen

Der Stellplatzbedarf leitet sich aus der Stellplatzsatzung der Gemeinde Gauting (Satzung Uber
Stellplatze und Garagen vom 26.10.2009) ab. Abweichend von der Stellplatzsatzung wird festgelegt,
dass ein Stellplatz pro Wohneinheit in der Tiefgarage unterzubringen ist. Zusatzliche Stellplatze
kénnen oberirdisch untergebracht werden. Dieser Spielraum wird einerseits aus Griinden der
Wirtschaftlichkeit zur Realisierung von bezahlbarem Wohnraum sowie einer flachensparenden
Mdglichkeit zur Unterbringung der Stellplatze gegeben.

Auf den oberirdisch angeordneten Stellplatzen sowie in der Tiefgarage soll zudem jeweils ein
behindertengerechter Stellplatz nachgewiesen werden, um sowohl Besuchern als auch Bewohnern
mit Einschréankungen der Mobilitat die Mdglichkeit zu geben, ein Auto abzustellen. Diese Festsetzung
wird in diesem rdumlichen Geltungsbereich gefordert, da es Ziel in Gauting ist, auch Wohnraum fur
Menschen mit Einschrédnkungen der Mobilitdt zu schaffen und die Lage des Gebietes mit direkter
Anbindung an den OPNV sich hierfiir anbietet.

Pro 40 gm Wohnflache von der Gesamtwohnflache ist ein Fahrradstellplatz eingangsnah und
Uberdacht herzustellen. 60% der erforderlichen Fahrradstellplatze sind in dafiir vorgesehenen Flachen
zulassig. Die Lage und Anzahl der Fahrradstellplatze werden festgesetzt damit sie in angemessener
Lage und ausreichender Anzahl den Bewohnern zur Verfiigung stehen und somit das Fahrradfahren
als alternative Mobilitatsform starken.

Die Ausfahrt der Tiefgarage muss so ausgebildet werden, dass der ausfahrende Autofahrer am Ende
der Tiefgaragenrampe nicht mit einer zu hohen Geschwindigkeit ankommt und friihzeitig den
Gehwegbereich einsehen kann, um Geféahrdungen zu vermeiden. Der Rampenausfahrtsbereich soll
maoglichst ebenerdig ausgefuhrt werden. Daher wird fur die Einfahrt der Tiefgarage, im Anschluss an
die offentliche Verkehrsflache, eine Steigung von maximal 2% auf eine Ladnge von mindestens 5 m
festgesetzt.

7.8. Gestalterische Festsetzungen
Zur Einfigung der Bebauung in das vorhandene Ortsbild werden besondere Festsetzungen zur
baulichen Gestaltung (wie Dachform, Dachneigung, Firstrichtung, Dachaufbauten u. &.) getroffen.

Es sollen 3- geschossige Gebaude mit flach geneigtem Satteldach entstehen. Ziel ist die
Ausgestaltung eines ruhigen Baukdrpers. Daher soll der Zugang zum Gebaude an der Gautinger
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StralRe in Form eines Laubengangs (dient auch dem Schallschutz) ausgestaltet sowie Balkone zu den
rickwartigen Seiten gebilindelt oder als ganze Balkonzone angeordnet werden.

Lediglich der Zwischenbau sollte aus gestalterischen sowie funktionalen Griinden ein Flachdach
aufweisen.

7.9. Geladndeveranderungen

Das Gelande ist relativ eben (s.o0. Topographie). Dies soll auch kiinftig so bestehen bleiben. Der
untere Bezugspunkt zur Bemessung der Wandhthe des Gebaudes wurde auf die bestehende,
mittlere Gelandehdhe gesetzt. Das kiinftige Geléande kann zum erforderlichen Anschluss an das
Gebaude verandert werden. Hierbei darf das neu hergestellte Gelande max. 0,15 m unterhalb der
festgelegten Hohe, des unteren Bezugspunktes zur Bestimmung der Wandhohe, an die Fassaden
anschlieBen, um die insgesamt sichtbare Fassadenhéhe zu begrenzen und einen natirlichen
Gelandeverlauf ohne grof3ere Abgrabungen zu gewahrleisten. Zu den Grundstiicksgrenzen ist das
Gelande zu verziehen, um Stiitzmauern oder unnatirliche Gelandespriinge zu vermeiden.

7.10. Grunordnung

Ziel der grinordnerischen Festsetzungen ist der Erhalt des Charakters eines durchgriinten
Wohngebietes. Daher werden zu pflanzende Baume auf dem Grundstiick festgesetzt.

Die nach BayBO Art.7 Abs.2 erforderlichen Spielbereiche werden gem. 89 Abs.1 Nr. 22 BauGB an der
stdlich im Gartenbereich und damit der straRenabgewandten Seite der Bebauung zugeordnet. Es
wird lediglich der Standort nicht aber die genauen raumlichen AusmalRle bestimmt. Der Standort wird
vor allem aus gesundheitsrelevanten Gesichtspunkten gewéhlt, um die Kinder als besonders
schitzenswerte Bevolkerungsgruppe vor Umwelteinflissen wie Feinstaub und Larmimmissionen
soweit moglich zu schitzen.

Auf dem Grundstuiick befinden sich Baum- und Gehdélzbestande. Die bestehenden Baume
(Uberwiegend Kastanien) weisen teilweise Schaden bzw. unsachgemalien Schnitt auf. Viele der
Baume befinden sich im Bereich der auch schon nach bestehendem B-Plan festgesetzten Bauflachen.
Der Bestand entspricht damit nicht dem Baumbestand, der nach bestehendem B-Plan als zu
erhaltend festgesetzt wurde.

Im Rahmen der Gesamtplanung wird es als sinnvoll erachtet, die bestehenden Baume nicht zwingend
zu erhalten, sondern mit der neuen Nutzung einen neuen Baumbestand an geeigneten Standorten
aufzubauen. Die drei Baume entlang der Gautinger Stral3e dienen der Eingriinung des
StralRenraumes. An dieser Stelle ist 3 m riickversetzt eine Schallschutzeinrichtung zuléssig, die durch
diese Baumpflanzung rdumlich eingebunden und begrint wird. Die drei Baume im Bereich der
Eingange markieren die Zugénge und die gemeinschaftlich nutzbaren Hofbereiche (in der Vorzone).
Im rickwartigen Bereich werden durch die zwei Baume besonnte und beschattete Bereiche gebildet,
die dem Spielbereich dienen. Um eine dem Gebietscharakter entsprechende Griinraumqualitat zu
schaffen, werden damit insgesamt acht zu pflanzende GroRBbaume (heimische Laubbdume)
festgesetzt.

7.11. Vorzone und Einfriedungen

Bei dieser Flache handelt es sich um den Bereich zwischen den Wohngebduden und der 6ffentlichen
Verkehrsflache. Fir diesen Bereich gelten besondere Festsetzungen beziiglich des Belags (siehe
7.2.2 Versiegelte Flache) sowie der Einfriedungen.

Fur den Bereich sind ausschlie3lich Mauern oder Sitzelementen bis zu einer Hohe 0,5m vorgesehen.
Dies gewahrleistet Blickbeziehungen zu den Eingangsbereichen und einen offenen, einladenden
Charakter. In Verbindung mit einer guten Gestaltung der Belagsflachen und Begriinungen kann die
Flache gut zoniert und als halbéffentlich wirkender Bereich ausgebildet werden. Die Eingédnge mit den
Laubengangbereichen, Zuwegen, Fahrradstellplatzen u.&. kénnen den Bewohnern als
Gemeinschaftsflache dienen.

Der so gestaltete Vorgartenbereich starkt den Erhalt des in diesem Stra3enabschnitt nahe der
Bushaltestelle bestehenden raumlich offenen Charakters. Auf3erhalb dieser Vorzone sind
Einfriedungen unter Berlcksichtigung der Einfriedungssatzung der Gemeinde Gauting in der Fassung
vom 12.07.2004 zul&ssig, da es sich hier vor allem um die Abgrenzung des Grundstlicks zu anderen
Privatgrundstiicken handelt.
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Aus Grunden der Wohnqualitat und dem Bodenschutz werden Teile der als wasserdurchlassig
herzustellenden Vorzone, ca. 150 gm, als zu begriinen festgesetzt.

7.12. Schallschutz

Aus der Schalltechnischen Untersuchung (Bericht Nr. 217022/2 vom 06.03.2017, siehe Anlage 1) geht
hervor, dass an der stralenzugewandten Baugrenze (Westfassade) sich Beurteilungspegel von bis

zu 65 dB(A) tags und 57 dB(A) nachts ergeben.

An den Nord- und Sudfassaden erreichen die Pegel Werte von bis zu 61 dB(A) tags und

54 dB(A) nachts. An den strallenabgewandten Ostfassaden ergeben sich Beurteilungspegel von

bis zu 44 dB(A) tags und 36 dB(A) nachts.

Der Vergleich der berechneten Beurteilungspegel mit den schalltechnischen Orientierungswerten
der DIN 18005 fur WA-Gebiete (55 / 45 dB(A) tags / nachts) zeigt folgende Ergebnisse:

An der stralRenzugewandten Westfassade werden die Orientierungswerte um bis zu 10 dB(A)
tags und 12 dB(A) nachts Uberschritten.

An den Nord- und Sudfassaden werden die Orientierungswerte um bis zu 6 dB(A) tags und um
bis zu 9 dB(A) nachts Uberschritten.

An den strallenabgewandten Fassaden des Hofbereichs werden die Orientierungswerte tags und
nachts unterschritten.

Aufgrund der Verkehrsgerauschbelastung ergeben sich zur Gewahrleistung gesunder Wohn-
verhaltnisse insbesondere im straf3ennahen Bereich erhéhte Anforderungen an die Luftschall-
dammung der Au3enbauteile der Gebaude und die Notwendigkeit von fensterunabhangigen
BellUftungseinrichtungen fir Schlaf- und Kinderzimmer. Fir die West- und stral3ennahen
Nordfassaden wird ein Schallschutzkonzept empfohlen, das eine Grundrissorientierung vorsieht. Die
Grundrissorientierung umfasst, dass an den Westfassaden sowie der strallennahen Nordfassade
keine Fenster von schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen (Wohn-,Schlaf- und Kinderzimmer)
vorgesehen werden.

Im Rahmen der Begutachtung wurde angemerkt, dass der bauliche Zusammenschluss der beiden
winkelformigen Baukorper eine zusatzliche Verbesserung fur die gartenseitigen Rdume und
Gartenbereiche bringt.

Als aktive SchallschutzmaRnahme wurde die Errichtung einer Schallschutzmauer entlang der
gesamten Grundstiicksgrenze hin zur Gautinger Stral3e mit einer H6he von 1,7 m gepriift. Da es aus
stadtebaulichen Griinden nicht gewollt ist, dieses Grundstiick durch eine durchgehende Mauer vom
StralRenraum abzuschirmen, wird diese optionale Malinahme aus dem Schallgutachten nicht im
Rahmen dieser Satzung tbernommen. Neben dem Ziel, dass das Grundstiick jetzt und in Zukunft
einen halboffentlichen Charakter aufweisen soll (zumindest in den Vorbereichen der Bebauung) ist es
ebenso nicht gewollt, die Wirkung einer Durchfahrtsstral3e durch eine solche Mauer zu verstarken.
Hinzu kommt, dass eine Pegelminderung nur Wirkung fir den Freibereich auf der Westseite der
geplanten Baukorper bewirkt, die zum Aufenthalt vorgesehenen Freibereiche orientieren sich der
Planung nach aber zur straRenabgewandten Seite und gewahren somit hier schon ruhigere
Freibereiche flr die Bewohner.

Vor der Westseite der Fassade des Baukoérpers an der Max-Dingler-Stral3e befinden sich ohnehin
keine privaten Freiflachen. Vor der Westseite des an der Gautinger StralRe gelegenen Baukdrpers
hingegen ist die Herstellung von Grinflachen geplant. Um zumindest in diesem moglicherweise als
Garten dienenden Vorbereich eine Pegelminderung zu ermdglichen, wird in der Planzeichnung eine
Bereich definiert in dem eine Larmschutzmauer bis zu einer Hohe von 1,70m zul&ssig ist. Im direkten
Anschluss befindet sich der Bereich zur Unterbringung von Fahrradstellplatzen, wenn dieser
schallschutzddmmend ausgefuhrt wird, kann hier Giber eine Lange von ca. 30m eine larmmindernde
SchallschutzmalRhahme umgesetzt werden.

Da die AuRRenschallpegel in den Gebaudelarmkarten die Pegel (61 dB(A) bei Aufenthaltsraumen in
Wohnungen/ 66 dB(A) bei Biroraumen 0.4.) an der geplanten Bebauung teilweise Uberschreiten,
ergeben sich im vorliegenden Fall gemaf DIN 4109, Tabelle 8 erhéhte Anforderungen an die
Luftschallddmmung von Au3enbauteilen, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse innerhalb der
geplanten Gebaude zu gewahrleisten.
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An den farbig markierten Gebaudefassaden in der Planzeichnung sind folgende Gesamtschall-
damm-Mal3e R'w, res der AuBenbauteile gemafl DIN 4109, Tabelle 8 zu beachten, sofern dort
schutzbediirftige Raume vorgesehen werden:

Blau-tirkis markierte Gebaudefassaden:
- Aufenthaltsraume von Wohnungen R’'w, res =40 dB
- Blroraume R'w, res = 35 dB

alle Uibrigen Gebaudefassaden:
- Aufenthaltsraume von Wohnungen R’'w, res = 35 dB
- Biliroraume R'w, res 2 30 dB

Des Weiteren wird empfohlen, dass fur Schlaf- und Kinderzimmer mit einem Beurteilungspegel
nachts von 45 dB(A) oder mehr (vgl. Abbildung ,,Geb&dudelarmkarte Nacht* Anhang A des
Schallgutachtens, Seite 4) schallgedammte fensterunabhangige Belliftungen vorzusehen.

7.13. Denkmalpflegerische Belange

Die Belange des Denkmalschutzes sind durch die Planung nicht berthrt und finden daher
planungsrechtlich keine Berticksichtigung.

7.14. Niederschlagswasser

Fur die Entwéasserung des Niederschlagswassers ist eine dezentrale Versickerung auf den
Baugrundstiicken vorhanden und weiter so vorgesehen. Der Untergrund im Planungsgebiet ist kiesig,
eine gute Versickerungsfahigkeit damit zu erwarten. Bisher sind in der Umgebung in Gauting
Stockdorf keine Probleme mit der Sickerungsfahigkeit des Bodens bekannt. Im
Baugenehmigungsverfahren bzw. Freistellungsverfahren ist die Niederschlagswasserbeseitigung
nachzuweisen.

8. BODENORDNUNG

Die Grundstucke befinden sich in privatem Eigentum. Ein Umlegungsverfahren gemaR § 45 ff BauGB
ist nicht erforderlich.

9. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN

Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes ergeben sich keine nachteiligen
Auswirkungen auf die Lebensumstande der in der Umgebung wohnenden und arbeitenden Menschen.

Sonstige mehr als geringfiigige, schutzwirdige und erkennbare Belange sind nicht ersichtlich.

Gauting, den

Dr. Brigitte Kdssinger
Erste Birgermeisterin
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