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Gemeinde Gauting

Bebauungsplan Nr. 195/GAUTING fir einen Teilbereich der Bahnhofstralse
zwischen Berg- und Hangstralie

Begriindung

Gem. & 2a, BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 195/Gauting fir einen Teil-
bereich der BahnhofstraRe zwischen Berg- und Hangstralse, welcher die Grundstlicke mit
den Flurnummern FI. Nr.: 699, 700/2, 700/8, 700/9 in Gauting umfasst.
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Anlass der Planung

Mit der Neuentwicklung des Areals an der Bahnhofstralse im Rahmen der Bauleitplanung
fur einen Teilbereich BahnhofstraRe zwischen Berg- und HangstralRe ist beabsichtigt, eine
stadtebauliche Neuordnung mit maRvoller Nachverdichtung in Verbindung mit stadtge-
stalterischen Qualitdten herbeizufiihren. Der Grundstlckseigentimer des Grundstiicks
FI. Nr. 699 hatte eine Bauvoranfrage fir eine Neuentwicklung seines Grundstlicks vorge-
legt, welche aus stadtebaulicher Sicht von der Gemeinde nicht beflrwortet wurde.

Das Baurecht fur die zukinftige Bebauung soll nun im Wege eines Bebauungsplans ge-
regelt werden unter Einbeziehung der angrenzenden Grundstiicke an der Hangstrale, da
diese Grundstlicke aus stadtebaulicher Sicht gemeinsam flr eine geordneten Weiterent-
wicklung der Ortsmitte in diesem Umfeld zu betrachten sind.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 195/Gautingfir einen Teilbereich der
Bahnhofstrale zwischen Berg- und HangstralRe wurde in der Sitzung des Bauausschus-
ses am 31.05.2022 beschlossen. Dieses Bauleitplanverfahren soll als Bebauungsplan der
Innenentwicklung nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden.
Im Nachgang zu diesen Beschllssen des Bauausschusses wurde der flr das Grundstick
BahnhofstralRe 24 eingereichte Bauvorbescheidsantrag vom Antragsteller wieder zurlick-
gezogen.

Gleichzeitig wurde eine Satzung Uber eine Veranderungssperre fir das Grundstick FI. Nr.
699 im Gebiet des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr. 195/GAUTING fir ei-
nen Teilbereich der BahnhofstralRe zwischen Bergstral3e und HangstralRe erlassen.

Gemald dem vorgenannten Beschluss des Bauausschusses sind folgende Grundstiicke
der Gemarkung Gauting in den Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplans ein-
bezogen worden: FI. Nrn. 699, 700/2, 700/8, 700/9.

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplans soll die stadtebauliche Zielsetzung fir eine
Neuentwicklung der Grundstlcke in der Ortsmitte planungsrechtlich gesichert werden.
Insbesondere soll der kiinftige Mal3stab der Bebauung entlang der Bahnhofstral3e mit der
Ausformung der Baukorper in der herausfordernden topografischen Situation und der Ein-
bindung des grofdtenteils grenzstandig bebauten Grundstlcks FI. Nr. 700/8 mit diesem
Bebauungsplan stadtebaulich gesichert werden. Dabei sind die Ubergange der raumli-
chen Fassung in die BergstraRe als auch in die Hangstralde ebenso von Bedeutung. Fir
eine lebendige Ortsmitte von Gauting ist es weiter von Bedeutung, welche Nutzungen in
den kinftigen Erdgeschosszonen entstehen werden. Hierzu sieht der Bebauungsplan Re-
gelungen vor.

Das Bauleitplanverfahren wird als qualifizierter Bebauungsplan der Innenentwicklung ge-
mal 8 13 a BauGB ohne Durchfihrung einer Umweltprifung nach 8 2 Absatz 4 BauGB
durchgefuhrt. Folgende Voraussetzungen zur Anwendung dieses Verfahrens bei diesem
Bebauungsplan liegen vor:

Gemal § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB kann ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarma-
chung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Mafinahmen der Innenentwicklung
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.
Die Planung wird nach derzeitiger Einschatzung keine erheblichen Umweltauswirkungen
hervorrufen, es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs.
6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzglter. Es besteht daher keine Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung. Des Weiteren wird eine zuldssige
Grundflache im Sinne des & 19 Abs. 2 BauNVO von 20.000 m2 nicht Uberschritten. Zu-
sammenfassend erflllt der Bebauungsplan die Voraussetzungen des § 13a BauGB.

Der vorliegende Bebauungsplan Nr.195/Gauting fir einen Teilbereich der BahnhofstraRe
zwischen Berg- und Hangstralde ersetzt den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr.181 /
Gauting Ortszentrum in der Fassung vom 25.06.2019 sowie den rechtskraftigen
Baulinienplan Nr. 6 / Gauting - einfacher Bebauungsplan - rechtskraftig seit 30.06.1953
fir diesen Geltungsbereich. Mit dem Bebauungsplan Nr. 195/Gauting werden die
Vergnlingungsstatten weiterhin ausgeschlossen.
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Grundlagen
Baurechtliche Voraussetzungen

Der vorliegende qualifizierte Bebauungsplan basiert auf den vom Bauausschuss be-
schlossenen Eckdaten vom 31.05.2022 ,Aufstellungsbeschluss”:

.Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans ist, fiir diesen Bereich an der Bahnhofstral3e
eine vertrdgliche stadtebauliche Entwicklung zu regeln und eine behutsame und
abschnittsweise Entwicklung von Potentialen unter besonderer Berlicksichtigung der
lokalen Mal3stdbe und stadtgestalterischer Qualitdten zu verfolgen.”

Fir das Plangebiet gelten gem. Aufstellungsbeschluss folgende Ziele:
- In der Erdgeschosszone der Grundstlicke Bahnhofstr. 22 (FI. Nr. 700/8) und

Bahnhofstral3e 24 (Fl. Nr. 699) sind ausschliel3lich gewerbliche Nutzungen zuldssig.
- zuldssige Dachform: Satteldach
- Zwischen den Grundstiicken Bahnhofstr. 22 (Fl. Nr. 700/8) und Bahnhofstr. 24 (Fl. Nr.
699) ist Kommunbebauung zuldssig.
- Entlang der Grundstticksgrenze zwischen den Grundstlicken Bahnhoftstr. 22 (FI. Nr.
700/8) und Bahnhoftstr. 24 (FIl. Nr. 699) ist zwischen den Gebéduden ein Héhenversatz
von bis zu 1 m zulassig.

Aus ortsplanerischen Grinden ist eine malfdvolle bauliche Verdichtung an dieser im Orts-
geflige zentral gelegenen Stelle anzustreben, zumal hier in unmittelbarer Nachbarschaft
zur S-Bahnstation und dem am Bahnhofplatz gelegenen neuen Ladenzentrum in gréRe-
rem Umfang weiterer neuer Wohnraum geschaffen wurde. Eine lebendige Ortsmitte soll
fUr die Zukunft gesichert werden. Dies kann gelingen, wenn eine Nutzungsvielfalt mog-
lich ist und die Erdgeschosszone als lebendige Zonen entwickelt werden.

Flachennutzungsplan

Im derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Gauting aus dem Jahr
1990 ist der Umgriff des Bebauungsplanes Nr. 195/Gauting als “Besonderes Wohnge-
biet” dargestellt. An das Plangebiet grenzen im Nordosten Reine Wohngebiete an. Der
Flachennutzungsplan soll nach & 13a Abs.2 Nr.2 BauGB berichtigt werden.

Lage des Planungsgebiets — Geltungsbereich (kein Verfahren)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt zwischen HubertusstralRe, Bahnhofplatz
und Bahnlinie in der Ortsmitte von Gauting und umfasst die Grundstlicke:

FI.-Nr. Grole Eigentlimer
699 721 m? privat
700/2 308 m2 privat
700/8 189 m? privat
700/9 491 m? privat

Gesamtfldche: 1.709 m?
Beschaffenheit des Planungsgebietes

Der Umgriff ist eng gefasst und beinhaltet ausschlie3lich die Grundstlcksflachen, die mit
diesem Bebauungsplan neu geordnet und entwickelt werden sollen: FI. Nr. 699, 700/2,
700/8, 700/9. Der Umgriff grenzt dreiseitig an den 6ffentlichen Raum und wird von der
BergstralRe, der Bahnhofstraflde und der HangstralRe eingefasst.

Das Planungsgebiet ist stark durch die Topografie geprégt und folgt entlang der Bahnhof-
stral’e dem Anstieg vom Talpunkt der Wirm bis zum Bahnhof. Innerhalb des Umgriffs
des Bebauungsplanes Nr. 195/Gauting besteht ein deutlicher Héhenversprung von ca. 2
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m von FI. Nr. 699, die sich an der Bahnhofstral3e orientiert zu den FI. Nr. 700/9 und 700/
2, die der HangstraRe hohenmalRig zugeordnet sind.

Das Umfeld in der Ortsmitte zeichnet sich durch eine Vielzahl unterschiedlicher Bautypen
aus, nach Nordosten hin pragen vornehmlich Gebaudekubaturen mit Satteldach den Stad-
tebau.

Das Grundsttck FI. Nr. 699 liegt an der Ostlichen Seite der BahnhofstralRe zur Ecke der
nordlich abknickenden Bergstrafle. Das Eckgrundstiick ist mit der Adresse Bahnhof-
stralde 24 ausgewiesen. Die Bestandsbebauung dort ist inhomogen und ungeordnet, ein-
bis zweigeschossig mit Satteldach. Das zur BahnhofstraRe liegende Wohn- und Ge-
schéftshaus wird im Erdgeschoss durch eine Optikerfiliale mit Treppenzugang genutzt.
In dem eingeschossigen Gebaude an der StraRenecke Bahnhofstralde/ Bergstralie befand
sich eine Fahrschule mit vorgeordneten Stellflichen (zwischenzeitlich Leerstand). Auf
dem rlckwartigen Abschnitt ordnen sich Garagen an das Wohn- und Geschaftshaus an.
Inmitten der Bestandsbauten 6ffnet sich eine versiegelte Platzflache, zur Bergstralie ist
das Grundstick eingegrint.

Das Bestandsgebaude auf FI. Nr. 700/ 8 Uberbaut auf drei Seiten nahezu vollstandig bis
an die Grundstlcksgrenzen heran das Grundstlck. Hier sind im Erdgeschoss gewerbliche
Nutzungen vorhanden, die Obergeschosse sind (iberwiegend mit WWohnnutzung belegt.

Die beiden FI. Nrn. 700/9 und 700/2 weisen die Adresse zur Hangstrafde aus und sind
von dort erschlossen. Aktuell befindet sich auf FI. Nr. 700/9 eine aufgelassene Schreine-
rei als ehemalige gewerbliche Baustruktur, FI. Nr. 700/ 2 weist eine Wohnnutzung als
Einfamilienhaus auf.

Der auf den Grundstiicken vorhandene Geholzbestand ist als nicht ortsbildprégend einzu-
stufen. Drei Bestandsbaume mussen kinftig bei Neuentwicklungen weichen. Der Be-
bauungsplan setzt entsprechende Neupflanzungen fest. Die Baumstrukturen auf dem an-
grenzenden Nachbargrundstlck nordoéstlich als auch zu Grundstlck FI.Nr.700/2 sind
nachrichtlich dargestellt.

Denkmalschutz

Es befinden sich keine eingetragenen Bodendenkmaler im Umgriff zum Vorhaben. Die
direkt angrenzende Kirche ,, Unsere Liebe Frau” ist als Bau- und Bodendenkmal kartiert.
Auf der gegenlberliegenden Strafdenseite der Bahnhofstralte sind Bodendenkmaler do-
kumentiert.

Untergrundverhéltnisse / Geologie / Hochwasserschutz

Die quartéren Kiese bilden im Minchner Raum im Allgemeinen den obersten Grundwas-
serleiter. Die oberste tertidre Schluffschicht schlieRt das 1. Grundwasserstockwerk nach
unten hin ab. Dieses wird auch als quartdares Grundwasserstockwerk bezeichnet. Die
GrundwasserflieRrichtung ist im Bereich Gauting dem Verlauf der Wirm entsprechend
nach Nordosten gerichtet. Das Grundwassergefélle betragt ca. 0,2 % bis 0,3 %. Der mitt-
lere Grundwasserstand ist in der geologisch-hydrologischen Karte von Minchen (vgl. Ka-
pitel 2) bei ca. 544,0 m G NN ausgewiesen. Dies entspricht rund 30 m unter GOK. Das
Grundwasser hat somit keinen Einfluss auf das Bauvorhaben. Das Plangebiet liegt in kei-
nem wassersensiblen Bereich.

Altlasten
Die Grundstiicke Fl. Nr.699, 700/2, 700/8 und 700/9, Gemarkung Gauting sind der Ge-

meinde Gauting nicht bekannt als eingetragen im Altlastenkataster. Hinweise auf schad-
liche Bodenveranderungen liegen nicht vor.
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ErschlieBung
Verkehrliche ErschlieRung

In direkter Nahe zum Vorhaben befinden sich neben der S-Bahn-Haltestelle Gauting di-
verse Bushaltestellen. Damit ist die Verbindung per OPNV nach Miinchen sowie in die
Gauting umgebenden Ortschaften wie z.B. Gilching, Gréafelfing, Starnberg etc. gegeben.
Mit dem X910 steht sogar eine Expressbuslinie zur U-Bahn zur Verfligung.

Der Umgriff des Bebauungsplanes bindet dreiseitig direkt an den éffentlichen Raum an.
Die ErschlieRung zur TG und zum rlckwartigen Innenhof von Quartier Ml 1 erfolgt von
der Bergstrafse aus, fuRlaufig und mit dem Fahrrad kénnen die Erdgeschosszonen direkt
von der Bahnhof- und der Bergstral3e erreicht werden. Im Innenhof zu Quartier MI 1 sind
Besucherstellplatze oberirdisch zuldssig. Quartier Ml 2 weist im Bestand keine Stellplatze
nach. Die als verbindlich festgesetzten Zufahrten sind hier so festgelegt, dass der die
BahnhofstraRe begleitende Gehweg, der hier einen Platz mit Bdumen und Sitzgelegen-
heiten sowie einem Brunnen ausbildet, nicht durch Zufahrten durchschnitten wird. Die
fuldlaufige ErschlieRung - auch die mit dem Fahrrad, erfolgt aktuell fir die gewerbliche
Nutzung im EG direkt von der Bahnhofstral3e aus, flr die weiteren Geschosse rlickwartig
Uber die HangstraRRe. Die beiden Quartiere Ml 3 als auch WA sind direkt fulRlaufig und
mit dem Fahrrad und mit dem PKW zur TG bzw. zu den oberirdischen Stellplatzen von
der Hangstrafde aus angebunden.

Stellpldtze Pkw

Die Anzahl der Stellplatze wird quartiersweise unter Berlcksichtigung der zugelassenen
Nutzungen festgelegt. Fur die Quartiere Ml 1, 2 und 3 wird festgesetzt, dass je Wohnung
1,5 Stellplatze zu schaffen sind. Fir das Quartier WA werden 2 Stellplatze je Wohnung
festgesetzt. Besucherstellplatze sind in diesen Ansatzen eingeschlossen. Flr andere Nut-
zungen gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Gauting (Fassung 29.02.2024).

Stellplatze und Tiefgaragen sind nur innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Fla-
chen fur Stellpldatze und Tiefgaragen sowie innerhalb des Bauraumes zulassig.

Aufgrund der topographischen Verhaltnisse innerhalb des Umgriff des Bebauungsplans
mit dem stark abfallenden Gelande von der Bergstralde bis zur Hangstrafse bieten sich
nicht viele Mdglichkeiten fir eine funktionierende Zufahrt zur Tiefgarage im Bereich der
BergstralRe fur das Quartier MI 1 an. Zahlreiche Lésungsansatze zur Unterbringung der
erforderlichen Stellplatze wurden bei der Erarbeitung des Bebauungsplanes untersucht.
Unter anderem wurde Uber eine gemeinsame ErschlieRung der Tiefgaragen der Quartiere
MI 1 und MI 3 Uber die Zufahrt in der Hangstrale nachgedacht, was aber wie auch der
Ansatz zum Vertikalen Parken fir Ml 1 aus stddtebaulicher und rechtlicher Sicht nicht
weiterverfolgt verfolgt wurde. Eine Zufahrt zur Tiefgarage fiir MI 1 von der Bahnhofstralle
wurde ebenfalls aus stadtebaulichen Aspekten (Erhalt Platzflache/Gehweg ohne Durch-
schneidung) ausgeschlossen.

Eine Zufahrt zur Tiefgarage MI 1 von der Bergstralie aus Uber eine Rampenanlage wird
aufgrund der erforderlichen Lange sehr schwierig bis unmadglich. Hier missen voraus-
sichtlich Losungen Uber einen Autoaufzug o.4. umgesetzt werden. Das Grundstlck ist
insoweit situationsgebunden nur mit erhdhtem technischen Aufwand zu erschlieRen.

Fir die Fahrradmobilitat werden fiir das Ml 1, 2 und 3 je Wohneinheit 4 Fahrradabstell-
platze festgesetzt, fir das WA gesamt 4 Fahrradabstellplatze.

Aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft zum S-Bahnhof Gauting und den daneben am
Bahnhofplatz bestehenden weiteren OPNV-Busverbindungen wird fiir die Wohnnutzung
eine von den Regelungen der Stellplatzsatzung der Gemeinde abweichende Stellplatz-
Anzahl fur Pkws und daftr zum Ausgleich eine Erhdhung der Anzahl der Fahrradabstell-
platze vorgeschlagen. Fahrradabstellplatze kénnen in den Tiefgaragen und als offene, den
Wohngebduden zugeordnete Abstellanlagen geschaffen werden.
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Versorgung und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung ist gesichert. Das Gebiet kann mit Wasser, Elektrizitat und Ab-
wasser erschlossen werden, diese Sparten liegen im 6ffentlichen Raum an. Die Abwas-
serentsorgung und die Wasserversorgung erfolgen Uber den Wirmtal-Zweckverband.

Abfallbeseitigung

Die Aufstellflachen zur Bereitstellung der Abfallbehélter am 6ffentlichen Verkehrsraum
sollten so situiert sein, dass eine freie Befahrbarkeit von dreiachsigen Abfallsammelfahr-
zeugen, auch bei bereitgestellten Abfallsammelbehaltnissen, gewéhrleistet werden kann
sowie dass sie den Erfordernissen der aktuell geltenden Abfallwirtschaftssatzung ent-
sprechen.

Niederschlagswasser

Die Entwéasserung des im Umgriff befindlichen Planungsgebietes erfolgt im Trennsys-
tem. Das Oberflachenwasser bzw. das Dachflachenwasser sowie das Strafsen- und Weg-
flachenwasser werden Uber Rigolen bzw. Mulden gesammelt und versickert.

Bauliche Nutzung
Art der Nutzung

Die zulassigen Nutzungen werden vorliegend Uber die Festsetzungen durch Planzeichen
A. 2.1 und 2.2 sowie durch die Festsetzung durch Text B. 1.1 und 1.2 festgelegt. Als
Besonderheit wird hier fir das Ml 1, 2 und 3 aufgrund besonderer stadtebaulicher Griinde
geregelt, dass gemaR &8 1 Absatz 7 BauNVO im Erdgeschoss kein Wohnen zulassig ist.
Im Hinblick auf die im Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzept (ISEK) formu-
lierten Ziele und Leitlinien ist es von zentraler Bedeutung, die Ortsmitte als lebendigen,
multifunktionalen Raum zu sichern und zukunftsfahig weiterzuentwickeln. Die Qualitat
und Attraktivitat der Ortsmitte wird maldgeblich durch ihre Aufenthalts- und Erlebnisqua-
litdt bestimmt. Um diese zu starken, ist es unerlasslich, die Erdgeschosszonen mit publi-
kumswirksamen Nutzungen — wie Einzelhandel, Gastronomie, Handwerk, Dienstleistun-
gen oder kulturellen Angeboten — zu beleben bzw. zu erhalten. Eine ausschlieRliche
Wohnnutzung in diesen Bereichen steht diesem Anspruch entgegen und birgt die Gefahr
einer funktionalen Verarmung sowie einer schleichenden Verddung der Ortsmitte. Viel-
mehr bedarf es einer bewussten Steuerung der Nutzungsverteilung sowie geeigneter
stadtebaulicher und planerischer Mafinahmen, um eine lebendige, vielfaltige und identi-
tatsstiftende Ortsmitte langfristig zu gewahrleisten.

Die vorhandenen Nutzungen in der ndheren Umgebung des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans Nr. 195/Gauting sind planungsrechtlich als Mischgebiet bzw. Besonderes
Wohngebiet einzuordnen. Die im Bebauungsplan festgelegten Nutzungen Ml 1- 3 sowie
WA im Ubergang zum norddstlichen Bestand als WR fiigen sich insoweit in die Art der
baulichen Nutzung in die néheren Umgebung ein.

Wie bereits mit dem Bebauungsplan Nr. 181/ Gauting festgesetzt, verbleibt es beim Aus-
schluss von Vergnugungsstatten; auch dies dient dem Ziel eine lebendige Ortsmitte zu
behalten.

Malf$ der Nutzung

Die Gemeinde setzt in Bezug auf das Mal3 der baulichen Nutzung absolute Malf3e fest,
namlich die Grundflache (GR) und die Wandhdhe (WH) der baulichen Anlagen, und ver-
zichtet auf eine Regelung mittels relativer MaRRe wie die Grundflachenzahl (GRZ) und die
Geschossflachenzahl (GFZ).

Grundflache

Die Grundflachen werden grundstlicksweise differenziert festgesetzt. Fir das Grund-
stlck FI. Nr. 699 (MI 1) wird eine maximal zulassige Grundflache von 323 m? festgesetzt
— dies entspricht einer GRZ von 0,45 —, fir das MI 2 wird der bereits bebaute Bestand
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herangezogen mit einer Flache von 160 m2, damit ergabe sich eine GRZ von 0,84, flr
das MI 3 werden 144 m2 - entsprechend GRZ 0,29 — und fir das WA 90 m2 - was einer
GRZ von 0,29 entsprechen wiirde. Die im Bebauungsplan festgesetzte zulassige Grund-
flache von 717 m2 gesamt entspricht damit einer Grundflachenzahl im Mittel von 0,42,
bezogen auf den Gesamtumgriff des Bebauungsplans mit einer Flache von 1.709 m2.

Fir das Grundstick FI. Nr. 700/8 werden die Orientierungswerte des 8 17 BauNVO und
die Kappungsgrenze des § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO bereits im Bestand Uberschritten; der
Bebauungsplan orientiert sich flr dieses Grundstlick bestandsschiitzend mit den Fest-
setzungen zur GR und GRZ an der vorhandenen Bebauung.

Vorliegend entsprechen die Uber den Bebauungsplan kinftig zuldssigen maximalen
Grundflachen den vorhandenen Nutzungen eines Mischgebiets. Nach § 17 BauNVO in
der derzeit geltenden Fassung darf fir Mischgebiete eine Grundflachenzahl von 0,6 nicht
Uberschritten werden. Die festgesetzte GR liegt somit bis auf das Quartier Ml 2 unterhalb
dieser Obergrenze. Ml 2 stellt einen Sonderfall dar, da hier das Grundstick im Bestand
nahezu zu 100% Uberbaut ist und an drei Seiten vollstandig an die Grundstlicksgrenzen
herangerUckt ist. Aus stadtebaulicher Sicht ist dies jedoch im Zusammenhang mit Ml 1
vertraglich und profitiert von der stddtebaulichen Zielsetzung hier eine Fassung des 6f-
fentlichen Raumes zur Bahnhofstralse zu erreichen.

Die zulassigen Grundflachen durfen durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache, durch die das Grundstlck lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachen-
zahl von 0,8 Uberschritten werden. Eine Ausnahme bildet hier der Bestand des Ml 2 mit
einer GRZ von 0,84.

Stadtebauliches Ziel ist es, die Gberwiegende Anzahl der Stellplatze fir die Quartiere Ml
1 und MI 3 in Tiefgaragen nachzuweisen. M| 2 weist im Bestand keinerlei Stellplatze
nach. Hier muss bei einer kiinftig moglichen baulichen Veranderung ggf. eine Ablésung
der erforderlichen Stellplatze oder der Nachweis auf einem geeigneten Grundstlick in der
Nahe erfolgen. Aufgrund des engen Zuschnitts und der vollstandigen Uberbauung des
Grundstlicks ist eine Unterbringung der erforderlichen Stellpldtze auf dem Grundstiick
selbst oder in einer Tiefgarage mit Zufahrt vermutlich nicht realisierbar. Fir das WA ist
der Nachweis der erforderlichen Stellplatze oberirdisch geregelt und aufgrund des Grund-
stlickszuschnitts moglich.

Die Stellplatzregelung dient auch den Geboten der Innenverdichtung und des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden.

Wandhohe

Fir alle Bereiche wird die maximale Wandhohe durch Planzeichen festgesetzt. Als maxi-
mal zulassige Wandhohe gilt das jeweils definierte Mafk von £0,00 = z.B. 575,00 m U.
NHN (DHHN 2016) als unterem Bezugspunkt bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit
der Dachhaut bzw. dem oberen Abschluss der Wand.

Abstandsflachen

Die Tiefe der Abstandsflachen betragt 0,4 H gemaf} BayBO Art.6 Abs. 5 Satz 1. Im An-
schluss an den Umgriff nach Osten greift die gemeindliche Satzung Uber ein von der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) abweichendes Mal} der Abstandsfladchen nach der ge-
meindlichen Satzung vom 18.12.2024.

Mit den geplanten Baugrenzen werden die Abstandsflachen gemafd BayBO Art.6 Abs. 5
Satz 1 an allen Gebadudeseiten zu den Nachbargrundstiicken eingehalten, bis auf die
Gebaudeseite nach SlUdwesten zur Bahnhofstralde, wo die Baugrenze direkt an die
Grundstlcksgrenze gesetzt wird. Hier wirden die Abstandsflachen zu 100 % in den
offentlichen Raum fallen, die Mindesabstandsflache von 3 m zur Grundstlicksgrenzen
entfallt durch die Festsetzung dieses Verlaufs der Baugrenze in Verbindung mit der
Festsetzung zur Bauweise. Dies wird mit den Erfordernis der stadtebaulichen Belange
zur rdumlichen Fassung des offentlichen Raumes begriindet. Es besteht keine
Einschrankung der Inanspruchnhame der Abstandsflachen bis zur Halfte des 6ffentlichen
Raumes bei kinftigen Neuentwicklung auf der gegenlberliegenden Stral’enseite der
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BahnhofstraRe. Die auf den offentlichen Raum entfallenen Abstands-flaichen reichen
nicht bis zur Mitte des offentlichen Raumes heran.

Bauweise

Die Bauweise ist durch Planzeichen A. 4.5 und 4.6 sowie durch die Festsetzungen durch
Text B. 3.0 geregelt. Ziel ist es entlang der Bahnhofstral3e eine geschlossene Baustruktur
zu schaffen, die im Ubergang zur BergstraRe als auch zur HangstraRe als offene
Bebauung endet. Die abweichende Bauweise der Quartiere M| 1 und MI 2 stellt sicher,
das hier Baukdrperlangen Uber 50 m enstehen dirfen. Fir die Quartiere Ml 3 und WA
wird offene Bauweise festgesetzt in Bezug zum angrenzenden Umfeld.

Damit nimmt dieser Planungsansatz Bezug auf die Raumkanten aus dem rechtskraftigen
Baulinienplan Nr. 6 / Gauting und setzt die Geb&ude direkt an die Grundstilicksgrenze zur
BahnhofstralRe. Aus stadtebaulicher Sicht ist das Heranrlicken an die Vorderkante zur
BahnhofstraRe wichtig, um eine Fassung des offentlichen Raumes zu erreichen.
Gleichzeitig wird direkt an die sUdwestlichen Bestandsbebauung der FI. Nr. 700/8
angesetzt. Somit kann sich eine schlissige bauliche Kante zur Bahnhofstralse entwickeln.
Mit dieser baulichen Ausformung ist der Umgang mit der Topografie herausfordernd.
Differenzierte Bezugshohen fir die Erdgeschosszonen sind festgesetzt, um die Bezlige
zum ansteigenden offentlichen Raum herzustellen und die Zugénglichkeit der
Erdgeschosbereiche sicherzustellen.

Im Ubrigen greift die Festsetzung zur abweichenden Bauweise die Bestandsbebauung
auf dem Grudnstick FINr. 700/8 auf, die in weiten Teilen grenzstandig errichtet ist.

Bauliche Gestaltung

Zur stadtebaulichen Einbindung in das Umfeld wird mit der Baulinie eine geschlossene
Baustruktur entlang der Bahnhofstralse ermdglicht, die an der BergstralRe die Einmin-
dung mit einfasst. Zur Hangstrae entwickeln sich im Ubergang zum Bestand zwei Bau-
fenster, wobei Ml 3 hdhenmalig von drei Geschossen mit Dach ausgeht, im WA stuft
sich die kiinftige mogliche Baumasse auf zwei Geschosse mit Dach herab im Ubergang
zum weiterflhrenden Bestand nach Nordosten.

Die Fassadengestaltung soll im Hinblick auf Klimaanpassung und Klimaschutz helle und
gedeckte Putzfassaden bzw. helle Fassadenbekleidungen ohne auffallende Muster oder
Farben umsetzen. Die Farbgebung soll insgesamt hell gehalten werden. Geschlossene
Teilflachen der Fassaden von mehr als 30 m? sind zu begriinen, davon ausgeschlossen
werden die Fassaden zur Bahnhofstral3e.

Die Dachflachen sind als geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 27° bis 36 ° fest-
gesetzt. Die im Dachgeschoss genutzten Flachen missen sicherstellen, dass kein Voll-
geschoss entsteht. Aus diesem Grund wurde die Belichtungen der Dachgeschosse dezi-
diert geregelt. Es sollen ruhige Dachflachen entstehen, Dacheinschnitte werden ausge-
schlossen. Eine Mischung aus Dachflachenfenster und Dachgauben ist ebenfalls nicht
zulassig.

Die Ortsmitte von Gauting mit der Bahnhofstrafe ist stark gepragt durch die Topografie
der Bahnhofstrale, die vom Talpunkt der Wirm zum Bahnhof ansteigt. Eine Nachver-
dichtung und Weiterentwicklung muss ganz besonders auf diese Gegebenheiten reagie-
ren. Mit der Bebauungsplanung werden deshalb quartiersweise differenzierte Bezugsho-
hen flr die Erdgeschosszonen festgesetzt, um die Bezlige zum ansteigenden &ffentli-
chen Raum einzubinden und die Zuganglichkeit im Erdgeschoss sicherzustellen.

Flachenbilanz

Umgriff Bebauungsplan: 1.709 m?
Hochstzulassige Grundflache Hauptbaukorper gesamt: 717 m2
Ml 1: GrundstlicksgréBe: 721 m? - GR zuldssig: 323 m?
M| 2: Grundstticksgréf3e: 189 m? - GR zuldssig: 160 m?
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Ml 3: GrundstiicksgréfBe: 491 m? - GR zuldssig: 144 m?
WA : GrundstticksgréfBe: 308 m? - GR zuldssig: 90 m?

Grinordnung und Umweltbelange
Der Grinordnungsplan in der Fassung vom 28.10.2025 ist Bestandteil des Bebauungs-
planes und in den Bebauungsplan integriert.

Grinordnung

Der Grinordnungsplan ist in den Bebauungsplan eingearbeitet.
Gestaltungsmalnahmen Griinordnung

Folgende grinordnerische MaRnahmen sind festgesetzt:

- Erhaltung von erhaltenswerten Baumen, die nicht durch die Neubebauung gero-
det werden mussen.

- Mafinahmen zur Verringerung der Flachenversiegelung: Versickerungsfahige Be-
ldge und Schotterrasenflachen flir Zuwegungen und oberirdische Stellplatze

- Extensive Dachbegrinung der TG- Zufahrten

- Begrliinung von Tiefgaragenflachen, soweit nicht fir Stellpldtze oder Wege not-
wendig sind.

- Rasenmuldenflachen zwischen den Baustrukturen zur Versickerung / Verdunstung
von Oberflachenwasser

- Grlnstreifen im rlckwartigen Innenhof auf Fl. Nr. 699 sowie entlang der Hang-
strale, jeweils mit Baumen neu zu bepflanzen

- Fassadenbegriinung

- Animal Aided Design: Malinahmen zum Artenschutz

Fir BaumafRnahmen im Rahmen der Neuentwicklung missen voraussichtlich drei Be-
standsbdume auf den Grundstlcken gefallt werden. Im Bebauungsplan sind daher ent-
sprechende Ersatzpflanzungen festgesetzt. Auch bestehende zu erhaltende Baume, die
durch Schaden verloren gehen, sind durch entsprechende Neupflanzungen zu ersetzen.

Umweltbericht

Imm Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens - Verfahren gemaf$ 8 13a BauGB - wird kein
Umweltbericht erstellt. Eine Umweltprifung ist nicht erforderlich und ein 6kologischer
Ausgleich ist nicht nachzuweisen. Der Bebauungsplan entwickelt sich aus dem Bestand
und dient im Wesentlichen der Wiedernutzbarmachung von Flachen mit einer Nachver-
dichtung im Zuge der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung). Den-
noch sind im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens die umweltbezogenen abwagungs-
erheblichen Belange sachgerecht darzustellen.

Schutzgutbezogene Bestandserfassung und —bewertung:

Schutzgut Pflanzen und Tiere, Lebensrdume:

Die Grundsticke FI. Nr. 699, 700/2, 700/8 und 700/9 sind heute bereits in groRen Teilen
bebaut bzw. versiegelt. Im Umfeld der versiegelten Flachen weisen die Grinflachen
keine géartnerische Gestaltung auf. Ein ortsbildprdgender Baumbestand ist zur Bahnhot-
stral’e nicht vorhanden. Nach Nordosten zu den rickwartigen Grundstlickgrenzen be-
steht ein Baumbestand auf den Nachbargrundstlicken Die Grinflachen im Bestand sind
von eher geringer Wertigkeit. Es sind keine FFH-Gebiete oder Vogelschutzgebiete etc.
durch die Planung betroffen.

Schutzgut Boden:

Die Grundstlicke liegen in der quartdren Schotterrinne des Wirmtals, die eine nach Sld-
westen geneigte Flache aufweisen und in die umliegenden Altmoranen einschneiden.
Die Schmelzwasserschotter sind im Untersuchungsgebiet ca. 20 bis 30 m machtig. Die
Bedeutung des Geltungsbereiches hinsichtlich des Schutzgutes Boden ist gering.
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Schutzgut Wasser:

Bachlaufe, Wasserschutzgebiete oder Uberschwemmungsgebiete sind von der Planung
nicht betroffen. Auswirkungen auf die Grund- und Abwasserverhéltnisse sowie auf Natur
und Landschaft sind durch das Vorhaben nicht zu erwarten. Das von den Dach- und Ver-
kehrsflachen anfallende Niederschlagswasser wird vor der Einleitung in das Grundwasser
breitflachig tGber Mulden und Rigolenanlagen geleitet, die den Vorgaben des DWA-Merk-
blatts M 153 entsprechen. Das Niederschlagswasser wird somit gereinigt in den Unter-
grund eingeleitet. Die Grundwasserverhéltnisse werden durch die geplanten Maf3nah-
men somit weder qualitativ noch quantitativ nachteilig beeinflusst. Das Grundwasser
steht im Baubereich nicht hoch an. Die Bedeutung des Geltungsbereichs hinsichtlich des
Schutzgutes Wasser ist gering.

Schutzgut Klima/ Luft:

Aufgrund der bestehenden und umgebenden baulichen Nutzungen und der innerortli-
chen Lage sind keine besonderen Klimafunktionen fir den Geltungsbereich festzustel-
len.

Schutzgut Landschafts-/ Ortsbild:
Die wenigen intensiv gartnerisch gepflegten Grinflachen haben keine wesentliche Be-
deutung fir das Ortsbild.

Schutzgut Mensch:
Der Geltungsbereich hat in Bezug auf die Bevolkerung vor Ort keine Bedeutung flr die
Naherholung.

Schutzgut Kulturgiiter und sonstige Sachgliter:

Es befinden sich keine eingetragenen Bodendenkmaéler im Umgriff zum Vorhaben. Die
direkt angrenzende Kirche ,, Unsere Liebe Frau” ist als Bau- und Bodendenkmal kartiert.
Auf der gegenlberliegenden Strafdenseite der Bahnhofstralde sind Bodendenkmaler do-
kumentiert. Die Bedeutung des Geltungsbereiches hinsichtlich des Schutzgutes Denk-
malschutz ist mittel.

Die geplante Neuentwicklung mit der Nachverdichtung und der gréfieren Versiegelung
stellt einen Eingriff mit Veranderung in das Ortsbild dar. Durch zuséatzliche Versiegelung
werden vorhandene Lebensrdume fir Tiere und Pflanzen sowie der Bodenaufbau gering-
flgig mehr beeintrachtigt, durch die Festsetzungen von Grinflachen mit Baumpflanzun-
gen und Muldenversickerung ist ein Ausgleich geplant. Die flachige Grundwasserneubil-
dung mit Filterung durch den Boden wird verbessert.

Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen:

Die Pflicht zur Anwendung der Eingriffsregelung entféllt im beschleunigten Verfahren
gem. § 13a BauGB, wohingegen das Vermeidungsgebot auch im vorliegenden Fall zu
beachten ist.

Geplante MalBnahmen zur Vermeidung und Minimierung im Bestand

Wasserdurchlassige Belage (bei Stellplatzen, sonstige nicht versickerungsfahige Belage
mit Gefélle bzw. Ableitung des Niederschlagswassers zu Sickeranlagen)

Ziel: Verminderung der Beeintrachtigung durch Versiegelung, verzégerter Oberflachenab-
fluss, Ruckfihrung des Oberflachenwassers ins Grundwasser.

Gemeinsame Erschlieliungsflachen der direkt angrenzenden &ffentlichen Strallenraume
Ziel: Vermeidung und Minimierung der versiegelten Flachen.

Zuléassigkeit maximal Il bzw. Il Vollgeschosse mit Dachgeschoss als Nichtvollgeschoss
Ziel: Optimierung bzw. Vermeidung von zusétzlich Gberbauten Bereichen | Nachverdich-
tung in die Hohe

Zulassigkeit Tiefgarage unter Einbeziehung des Bauraums
Ziel: Minimierung von oberirdischen Stellplatzen, Verminderung der Beeintrachtigung
durch vollstandig unterbaute Flachen.
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Erhaltung und Starkung des vorhandenen Baumbestandes zur Nachbarschaft sowie
Neupflanzungen entlang der Hangstral’e zum offentlichen als auch im rlckwartigen In-
nenhof auf FIl. Nr. 699. Durch Neupflanzungen kann der Eingriff in Naturhaushalt und
Landschaftshild gemindert werden und eine Einbindung der Bebauung geférdert werden.

Ziel: Sicherung und Ergdnzung des Baum- und Strauchbestandes, Artenschutz, Drosse-
lung des Regenwassers Uber breitflachige Muldenversickerung.

Artenschutz

Im Rahmen der Realisierung von baulichen MaRnahmen sind die Regelungen zum Arten-
schutz einzuhalten. Besonders hervorzuheben sind:

Fallungen von Geholzen aufRerhalb der Brutsaison nurin der Zeit vom 1.10. bis zum 28.2.,
Schutz des bestehenden und zu erhaltenden Baumbestandes soweit als moglich, Ersatz-
pflanzung zur Aufrechterhaltung von Gehodlzstrukturen fir geschitzte Arten, Fassaden-
und Dachbegrinung, Aufhdngung von Nistkdsten bei Héhlenbdumen, Fassadenbegrii-
nung.

2.5, Immissionsschutz

Das Plangebiet steht im Gerduscheinwirkungsbereich des Stralenverkehrs auf der Bahn-
hofstralRe im Sldwesten sowie von klinftigen gewerblichen Nutzungen. Nach § 1 Abs. 6
Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von Bebauungspldnen insbesondere die allge-
meinen Anforderungen an gesunde \Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu bericksichtigen.
MalRgebliche Beurteilungsgrundlage fir das Bauleitplanverfahren stellen die schalltechni-
schen Orientierungswerte der DIN 18005 , Schallschutz im Stadtebau” dar. Fir Gewer-
beldrm wird in Erganzung zur DIN 18005 die , Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm™ (TA Larm) als fachlich fundierte Erkenntnisquelle zur Bewertung herangezogen.
Ein immissionsschutztechnisches Gutachten liegt nicht vor.

Im vorliegenden Bebauungsplan ist die Festsetzung durch Planzeichen A. 8.1: ,, Fassaden,
an denen erhéhte MalBnahmen zum baulichen Schallschutz erforderlich sind” aufgenom-
men. Dies betrifft den Schutzanspruch der kiinftigen Nutzungen gegenlber:

Einwirkender Verkehrslarm
Einwirkender Gewerbeldarm
Ausgehender Gewerbeldrm

Allgemein

Durch die geplanten Festsetzungen sollen sichergestellt werden, dass den schallimmis-
sionsschutzrechtlichen Anforderungen an die geplante Bebauung, zur Erzielung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse in den Rdumen als auch auf den AufRenwohnbereichen,
Rechnung getragen wird.

Dr. Brigitte K&ssinger
Erste Burgermeisterin
Gemeinde Gauting

Gauting, den 28.10.2025

Bebauungsplan:

Claudia Schreiber

Architektur und Stadtplanung GmbH
Stdliche Auffahrtsallee 34

80639 Mlnchen
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