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Planungsrechtliche Situation

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, der fur diesen Be-
reich ,Allgemeines Wohngebiet — WA* ausweist.

Der vorliegende Bebauungsplan erfillt die Voraussetzungen fir einen Bebauungs-
plan der Innenentwicklung mit dem Ziel einer vertraglichen Bebauung. Es bestehen
keine Anhaltspunkte, dass Beeintrachtigungen der FFH- oder der Vogelschutzricht-
linie zu erwarten sind oder UVP-pflichtige Vorhaben begriindet werden. Somit wird
er im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB durchgeftihrt. Von einem Um-
weltbericht wird abgesehen. Die Grundflaiche der baulichen Anlagen liegt unter
20.000 gm. Zudem handelt es sich um ein unbebautes Gebiet, in dem eine Neube-
bauung von Einfamilien- und Doppelhdusern vorgenommen wird, die sich an der
umgebenden Bebauung orientiert.

Beschreibung des Plangebietes

Das Baugebiet liegt im westlichen Gemeindegebiet Gautings unmittelbar sudlich der
Ammerseestraf3e und stellt in dem gesamten Bereich westlich der Bahn die grof3te
zusammenhangende unbebaute Flache dar. Im Westen des Planungsgebietes wird
ein Areal mit Geschosswohnungsbau, Doppelhduser und Grinflache mit Spielplatz
geplant. Eine endglltige Planfassung hierliber steht noch aus.

Im Suden und Osten des Geltungsbereiches existieren ein- und zweigeschossige
Einfamilienhduser und im Norden der Ginther Caracciola-Stral3e sind 2-geschos-
sige Wohnhdauser zu finden.

Planungsziel und Planungsanlass

Ziel des Bebauungsplans ist die Sicherung der stadtebaulichen Ordnung des
Planungsgebiets und die Sicherstellung des Gebietscharakters mit Einfamilien- und
Doppelhausbebauung, wie sie auch in der Umgebung vorhanden ist. Die r&umliche
Entwicklung und eine méaRige Baudichte sollen durch den Bebauungsplan geregelt
werden. Anlass der Aufstellung des Bebauungsplans ist der anhaltende Bedarf nach
Wohnbauland im Gemeindegebiet Gauting.

Inhalt des Bebauungsplans

Das Planungsgebiet umfasst eine Flache von ca. 5600 m2. Es handelt sich um einen
Neubau von Einfamilien- und Doppelh&usern, mit einer Anpassung an die gebiets-
typischen Strukturen. Gleichzeitig sollen aber auch die vorhandenen Potentiale ge-
nutzt werden um flachensparende Grundstiicks- und ErschlieBungsformen in mafii-
gem Umfang zu ermdglichen.

Art der baulichen Nutzung

Als Art der Nutzung wird fir diesen Bereich Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.
Ausnahmen gemaf § 3 Abs. 3 BauGB sind nicht zuléssig.

Die Errichtung von Mobilfunkanlagen wird im Planungsgebiet gem. § 14 Abs. 1 Satz
3 BauNVO ausgeschlossen, da durch deren gewerbliche Wirkung der Charakter der
Wohnstruktur gestort wird.

Malf3 der baulichen Nutzung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplanentwurf wird das Mal3 der baulichen Nutzung
Uber die Regulierung der hdchstzuldassigen Grundflache (GR) je Baugrundstiick be-
stimmt. Entsprechend der Umgebungsbebauung werden zwei unterschiedlich grofe
Gebaudekubaturen durch die festgesetzte Grundflache ermdglicht, die, bedingt
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auch durch die unterschiedlich groRen Grundstiicke, eine Rhythmisierung der Ge-
baude darstellen.

Hinsichtlich der Grundflachen werden die absoluten Werte in gm pro Bauraum
festgesetzt, entwickelt auf der Basis eines Mittelwerts von einer GRZ von ca. 0,23
und einer GFZ von ca. 0,47. Diese vorgeschlagenen Kubaturen sind stadtebaulich
vertretbar und fiigen sich harmonisch in die bestehende Strukturen ein.

Die fur die einzelnen Grundstiicke 6stlich und nérdlich des Baugebietes ermittelte
GRZ variiert im Bestand zwischen 0,14 und 0,25. Trotz der Erh6hung der GR ge-
genuber dem Bestand bei einzelnen Grundstiicken passen sich die neu entstehen-
den Kubaturen stadtebaulich vertraglich in die Umgebungsbebauung ein.

Die Ho6henentwicklung der Gebaudekdorper wird begrenzt, indem die traufseitige
Wandhohe 6,50 m nicht Uberschreiten darf. Da das Gelande nahezu eben ist, be-
Ziehen sich die Hohenangaben auf die natirliche Gelandeoberkante.

Das stadtebauliche Konzept sieht eine klare Baustruktur mit Einzel- und Doppel-
hausbebauung vor die, auf Grund ihrer Nord-Sud-Richtung, sonnenenergetisch op-
timal genutzt werden kdnnen. Im Osten des Baugebietes befinden sich Einzelh&au-
ser die sich an die ostlich angrenzende Bebauung anpassen. Um einen Ubergang
zur derzeitigen Planung mit GeschoRwohnungsbau und Doppelhdausern westlich
des Baugebietes zu schaffen, wird an der Westseite des Baugebietes eine Bebau-
ung mit zweigeschossigen Doppelhdusern vorgeschlagen.

Aus stadtebaulicher Sicht wird in diesem Areal eine vertrdgliche Baudichte ange-
strebt, die eine Unterschreitung der notwendigen Abstandsflachen nach BayBO er-
fordert. Auf Grund der immer grof3er werdenden Nachfrage nach Wohnbaufléachen
und auch um die Flachenversiegelung moglichst gering zu halten wird eine ver-
gleichsweise méaRige Baudichte erreicht. Diese ist auch wegen der Zentrumsnahe
des Baugebietes durchaus vertretbar.

Bauliche Gestaltung

Im Baugebiet ist eine Geschossentwicklung bis max. zwei Vollgeschosse zulassig.
Um bei der Errichtung von Doppelhdusern ein harmonisches Erscheinungsbild zu
gewadhrleisten, sind Doppelhduser entsprechend der einzelnen Festsetzungen ein-
heitlich zu gestalten.

Die Ubrigen gestalterischen Festsetzungen orientieren sich an den in Gauting Ubli-
chen Gestaltungsstandards. Die Dachneigung der Gebaude wird in Bezug auf die
Wandhohe differenziert festgesetzt. Es besteht die Mdglichkeit einer niedrigeren
Bebauung mit steilerem Dach oder einer hoheren Bebauung mit flacherem Dach.
Zudem ist eine Mischung der Bautypen und damit gestalterische Abwechslung fur
das Gebiet winschenswert. Zur Abwechslung tragt auch die Auswahl der Dachfor-
men bei, es werden Sattel- und Walmdacher zugelassen.

ErschlieBung

Das Planungsgebiet wird in Norden Uber die Gunther-Caracciola-Str., im Siden
Uber die Potschenerstr., und in Westen Uber die neu geplante Stral3e erschlossen.
Die neue Verbindung zwischen Gunther-Caracciola- und Potschenerstrale kann im
Ausbau durch wechselseitige Anordnung von Parkbuchten rdumlich gefasst, um
den Verkehr zu verlangsamen. Dies wird jedoch innerhalb der Stral3enverkehrsfla-
che zeichnerisch nicht dargestellt. Diese Stral3e wird zukuinftig, bei Bebauung des
westlich angrenzenden Gebiets als RingerschlieBung weitergefihrt.

Garagen oder Carports missen, wenn sie als Grenzgaragen errichtet werden, an
der Grundstuicksgrenze in einem Abstand von 5,00 zur StraRenbegrenzungslinie si-
tuiert werden. Pro Wohngebéaude ist nur eine Einzelgarage zuldssig. Diese restrikti-
ven Regelungen sollen bewirken, dass Durchblicke mdglich bleiben und der Ein-
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druck einer aufgelockerten Bebauung erhalten bleibt. Aus dem genannten Grund
sind auch Flachen flr oberirdische Stellplatze und Grundstickszufahrten mit was-
serdurchlassigen Beldgen anzulegen. Die Versieglung der Baugrundstiicke soll auf
ein Mindestmald reduziert werden. Zusatzlich bendétigte Stellplatze sind als offene
Stellplatze nachzuweisen.

Um den ruckwartigen Bereich des Baugebietes vom Verkehr freihalten zu kénnen,
werden Stellplatze in der Tiefgarage vorgesehen. Dadurch wird auch eine Durch-
grinung ermdglicht. Die Zufahrt zu der Tiefgarage erfolgt von der neu geplanten
Stral3e aus. Von der Tiefgarage geht eine Treppe zu den FuRwegen, die zu den 2
Einzelh&dusern und 2 Doppelh&usern fuhrt, sowie zu der neu geplanten Stral3e.

Hinsichtlich der Beseitigung des Niederschlagswassers sind der Gemeinde in
diesem Bereich und den angrenzenden Bereichen keine Probleme bekannt.

6 Grinordnung

Da der Erhalt der Durchgriinung und des aufgelockerten Siedlungsbildes ein
wesentliches Planungsziel darstellt, werden textliche Festsetzungen zur dauerhaften
Durchgriinung getroffen.

7 Erneuerbare Energien

Im Sinne einer umweltfreundlichen und nachhaltigen Energieversorgung beflirwortet
die Gemeinde die Versorgung der Geb&ude mit erneuerbaren Energien (z.B. Son-
nenkollektoren, Warmepumpen und Photovoltaik). Die Gemeinde verfugt Uber ein
Forderprogramm fur MaRnahmen zur Energieeinsparung vor allem bei Sanierungs-
mafnahmen im Geb&udebestand.

8 Immissionen

Die schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung des Ingenieurbiros Greiner, Be-
richt Nr. 211083 /5 vom 08.08.2012, ist Grundlage der Begriindung.

Gemeinde: Gauting, den ........cccccoeei,

(Brigitte Servatius, Erste Blrgermeisterin)



