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Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Gauting hat im Jahr 2014 den Bebauungsplan Nr. 152/ Gauting fur
einen Teilbereich Ostlich der Bergstral3e aufgestellt. Stadtebauliches Ziel des Bebau-
ungsplans war die Steuerung der Innenentwicklung. Dabei sollte insbesondere die
Hangkante des Wirmtals dauerhaft von Bebauung freigehalten werden und die Be-
bauung oberhalb der Hangkante in ihrem Charakter mit den noch pragenden Einzel-
hausern und einzelnen Villen, der Vielfalt an Haustypen und seiner Durchgrinung mit
teilweise méachtigem Baumbestand erhalten bleiben. Daflr wurde ein qualifizierter
Bebauungsplan aufgestellt, der insbesondere durch die Festsetzung des Males der
baulichen Nutzung, der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und des zu erhaltenden
Baumbestands die vorhandene stadtebauliche Struktur bewahrt, gleichzeitig auf den
einzelnen Grundstiicken angemessen Nachverdichtungsméglichkeiten schafft.

Allerdings ergeben sich auf zwei Grundstiicken im Plangebiet durch das Zusammen-
spiel von groRzugigen Baugrenzen und geringer Grundflachen Schwierigkeiten eine
angemessene Bebauung zu verwirklichen. Auf den beiden FI. St. Nr. 1389/3 und
1389/6 kann innerhalb der festgesetzten Baugrenzen neben dem Bestandsgebaude
jeweils ein weiteres Gebaude untergebracht werden; allerdings lasst die festgesetzte
Grundflache bei Abzug der bereits fur das Bestandsgebaude in Anspruch genomme-
nen Grundflache nach Auffassung der Gemeinde kein der Umgebung entsprechen-
des Einzelhaus mehr zu.

Daher hat der Bauausschuss des Gemeinderats am 23.06.2026 beschlossen, fur die
Grundsticke FI. Nrn. 1389/3 und 1389/6 den Bebauungsplan Nr. 152/ Gauting zu
andern und die Ausarbeitung der Planunterlagen dem Planungsverband AuRerer
Wirtschaftsraum Minchen (PV) Ubertragen. Die stadtebauliche Zielsetzung dieses
Anderungsverfahrens ist, durch eine VergroRerung der bisher festgesetzten Bau-
raume, eine Erhéhung der Grundflache je Bauraum sowie die Festsetzung einer zu-
satzlichen Grundflache fur Terrassen, Balkone, Aul3entreppen und eingeschossige
Wintergarten auf diesen Grundstiicken mehr Flexibilitat fur kinftige Bauvorhaben zu
schaffen.

Verfahren

Die Bebauungsplan-Anderung erfiillt die Voraussetzungen fiir einen Bebauungsplan
der Innenentwicklung. Es handelt sich um eine Mal3nahme der Innenentwicklung, die
dem Ziel eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (BauGB 81a Abs. 2) ent-
spricht. Der Bebauungsplan erfullt die Voraussetzungen fur das beschleunigte Ver-
fahren gemaf 813a Abs. 1 BauGB:

o Die festgesetzte Grundflache betragt weniger als 20.000 m2,

e Die Planung begrundet keine Zulassigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung unterliegen.

e Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Ge-
bieten oder dafir, dass Pflichten gemaf 850 Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

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

PV Planungsverband AuRRerer Wirtschaftsraum Miinchen GAU 2-270 Seite 3/9



Gauting BP Nr. 152-1 / Gauting FI. Nrn. 1389/3 und 1389/6 - Begriindung 21.07.2026

3. Plangebiet
Das Plangebiet liegt im Norden des Hauptorts Gauting 6stlich der Bergstraf3e und
umfasst die beiden Grundstiicke mit der Fl. Nr. 1389/3 und 1389/6 mit einer GroRRe
von insgesamt ca. 1916 m2. Es wird Uber die Bergstrafl3e im Westen verkehrlich und
technisch erschlossen.
Abb. 1 Plangebiet, ohne Maf3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 2025

4. Planungsrechtliche Voraussetzungen

4.1 Ziele der Raumordnung

Bauleitplane sind an die Ziele der Raumordnung anzupassen, die im Landesentwick-
lungsprogramm Bayern (LEP) und dem Regionalplan Miinchen (RP14) als verbindli-
che Ziele (Z) oder Grundsatze (G), die der Abwéagung bediirfen, festgelegt sind. Fur
den hier vorliegenden Bebauungsplan sind insbesondere folgende Festlegungen des
LEP und des RP14 relevant:

e Gemdal LEP 3.2 (2) sind in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale
der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen.
o GemalR RP14 B.II.1.2 (G) soll die Siedlungsentwicklung flichensparend erfolgen.

Bei der vorliegenden Planung handelt sich um eine klassische Malinahme der Innen-
entwicklung, die eine flachensparende Siedlungsentwicklung in einem bestehenden,
vollstandig erschlossenen innerdrtlichen Wohngebiet vorsieht. Durch die Planung
werden die entsprechenden Ziele und Grundsatze der Raumordnung beachtet und
umgesetzt.
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4.2

4.3

Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Gauting verfugt Uber einen Flachennutzungsplan (FNP), der am
06.02.1990 rechtswirksam wurde. Dort wird das Plangebiet als Reines Wohngebiet
(WR) nach 8 3 BauNVO dargestellt. Die vorhandenen Gehdlze und der Hang als
landschaftlich besonders wertvoller Bereich (Gelandeform, Geholzstruktur, Okologie)
sind ebenfalls im FNP dargestellt bzw. nachrichtlich tbernommen. Die Bebauungs-
plan-Anderung entwickelt sich weiterhin aus dem Flachennutzungsplan, eine Anpas-
sung ist nicht erforderlich.

Abb. 2  Ausschnitt aus dem wirksamen FNP vom 06.02.1990, Plangebiet (tirkis), ohne Maf3stab

Rechtswirksamer Bebauungsplan Nr. 152/ Gauting

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 152 / Gauting, fur
einen Teilbereich dstlich der BergstralRe i. d. F. vom 04.11.2014, rechtskraftig mit Be-
kanntmachung vom 07.11.2024. Dieser trifft fir den Anderungsbereich im Wesentli-
chen folgende Festsetzungen:

o Der Bebauungsplan setzt als Art der baulichen Nutzung ein Reines Wohngebiet
(WR) fest.

o Das Malf3 der baulichen Nutzung ist durch eine héchstzulassige Grundflache (GR)
je Bauraum von jeweils 190 m? festgesetzt. Eine Uberschreitung der Grundflache
um 100 % durch Anlagen i. S. d. § 19 Abs. 4 BauNVO wird zugelassen, jedoch
nur bis zu einer GRZ gesamt von 0,5.

o Es wird eine Mindestgrundstiicksgrof3e von 500 m2 festgesetzt. Dadurch ist eine
Realteilung der beiden jeweils 958 m2 groRen Grundstiicke (FI. Nr. 1389/3 und
1389/6) nicht zulassig.
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¢ Die Anzahl der auf einem Grundstick zuldssigen Wohnungen wird durch die
GrundstiicksgroRe gesteuert. Je volle 400 m2 Baugrundstticksflache ist eine Woh-
nung zulassig. Dadurch sind auf den beiden Grundstiicken im Anderungsbereich
jeweils zwei Wohnungen zulassig.

e Zur Steuerung der Hohe baulicher Anlagen wird eine traufseitige Wandhéhe von
max. 6,5 m festgesetzt. Dabei gilt als Wandhdhe die Traufhthe der strallenzuge-
wandten Fassade, gemessen von der natirlichen Gelandeoberflache bis zum
Schnittpunkt der Dachhaut mit der Aul3enseite der aufgehenden Wand.

1387/5

1387/4
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Abb. 3 Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 152 / Gauting mit Anderungsbereich, o. MaRstab

e Die Lage der uberbaubaren Grundstucksflachen wird durch baukérperahnliche
Baugrenzen festgesetzt. Dabei sind im gesamten Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans lediglich bei den FI. St. Nrn., 1389/3 und 1389/6 die Baurdume so grof
gefasst, dass auch zwei Baukérper dort angeordnet werden kénnen.

e Es werden nur Einzelhduser zugelassen; ein Grenzanbau wird ausgeschlossen.
Die Geltung der Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO wurde nach damaligem
Recht explizit angeordnet.

e Als gestalterische Festsetzungen auf Grundlage des Art. 81 BayBO wurden Vor-
gaben zu Dachform, Dachneigung und Dachaufbauten aufgenommen.

¢ Vorhandene ortsbildpragende Baume wurden in einem Baumbestandsplan auf-
genommen und zum Erhalt festgesetzt. Weitere Baume sind hinweislich darge-
stellt. Daneben sind weitere Baume entsprechend der Grundstlicksgrofie, bzw.
-breite zu pflanzen.
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5.1

5.2

Planinhalte

Die vorliegende Bebauungsplan-Anderung Nr. 152-1/ Gauting @ndert den Bebau-
ungsplan Nr. 152 / Gauting in folgenden Punkten:

Grundflache

Auf den beiden FI. St. Nr. 1389/3 und 1389/6 kann innerhalb der festgesetzten Bau-
grenzen neben dem Bestandsgebaude jeweils ein weiteres Gebaude untergebracht
werden. Dieser sparsame Umgang mit Grund und Boden entspricht auch den stadte-
baulichen Zielen der Gemeinde Gauting. Allerdings ist die festgesetzte Grundflache
von 190 m2 bei Abzug der bereits flr das Bestandsgebaude in Anspruch genomme-
nen Grundflache nach Auffassung der Gemeinde nicht ausreichend fir ein der Um-
gebung entsprechendes zusatzliches Wohngebaude.

Daher soll die zulassige Grundflache geringfiigig von 190 m2 auf 200 m2 erhdht wer-
den. Dadurch sind auf den beiden Grundstlicken jeweils zwei Baukdrper in einer ge-
bietstypischen GroRRe zulassig.

Auch stadtebaulich wenig wirksame Teile baulicher Anlagen wie Terrassen, Balkone
AuBentreppen und erdgeschossige Wintergarten sind zur Grundflache zu rechnen.
Da diese jedoch die Nutzung des AuRenwohnraums deutlich verbessern und in der
Kubatur nur geringfiigig in Erscheinung treten, wird flr diese Bauteile nach § 16
Abs. 5 BauNVO eine zusatzliche Grundflache von 80 mz2 festgesetzt.

Fur die erforderlichen Stellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen wird eine
Uberschreitung der Grundflache nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bis zu einer Ge-
samt-Grundflache von 470 m? festgesetzt. Damit wird die Unterbringung der notwen-
digen Stellplatze mit ihren Zufahrten auf den Grundstiicken sichergestellt, gleichzei-
tige eine Gesamt-GRZ von 0,5 weiterhin eingehalten.

Baugrenzen

Das Bestandsgebdude Bergstralle 54 umfasst bereits einen genehmigten Anbau
nach Norden, der die festgesetzte Baugrenze Uberschreitet. Die bauordnungsrecht-
lich erforderlichen Abstandsflachen zum nérdlich anschlieRenden Nachbargrund-
stiick werden durch eine Abstandsflachentibernahme auf Fl. St. 1389/3 nachgewie-
sen. Um im Fall einer (iber den Bestandsschutz hinausgehenden Anderung dieses
Anbaus einen Widerspruch zu den Festsetzungen des Bebauungsplans zu vermei-
den, wird die Baugrenze nach Norden erweitert. Im Vergleich zum Bestand ergeben
sich dadurch keine Beeintrachtigungen.

Um ausreichend Flachen fur Aufienwohnraume zu schaffen, werden die Baugrenzen
nach Westen und Osten um eine Zone von jeweils 3,5 m erweitert, in der nur Terras-
sen, Balkone und AuRR3entreppen zuldssig sind, die stadtebaulich wenig in Erschei-
nung treten und die fur das Ortshild vertragliche Kubatur nicht beeintrachtigen. Zur
stral’enabgewandten Seite nach Osten werden auch erdgeschossige Wintergarten
zugelassen, die die Nutzung solarer Strahlungswarme erméglichen. Durch die Lage
auf der Ruckseite sind sie nicht einsichtig und beeintréchtigen das StraRenbild nicht.
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5.3

Grin- und Freiflachen

Der Erhalt des 2014 detailliert aufgenommenen Baumbestandes ist der Gemeinde
aus Griinden des Ortshildes und vor dem Hintergrund des Klimawandels ein beson-
deres Anliegen. Innerhalb des Plangebietes wurden sechs Baume als zum Erhalt
festgesetzt:

.j:’ 40_2

.,

Abb.4  Auszug aus dem Baumbestandsplan, 0. Maf3stab

e 158 2 Chamaecyparis (Scheinzypresse), StU 2,0 m, Krone D 10 m, H 13 m

e 158 3 Chamaecyparis (Scheinzypresse), StU 1,2 m, Krone D6 m, H 10 m

e 158 4 Chamaecyparis (Scheinzypresse), StU 2,0 m, Krone D 6 m, H 20 m

e 158 Fagus silvatica "purpurea” (Blut-Buche), StU 1,4 m, Krone D 10 m, H 18 m
o 161 Fagus syilvatica (Rot-Buche), StU 0,9 m, KroneD 8 m, H 11 m

o 162 Fagus syilvatica (Rot-Buche), StU 2,1 m, Krone D 15 m, H20 m

Nach Ortseinsicht durch die Gemeindeverwaltung am 09.07.2026 sind nicht mehr alle
der festgesetzten Baume vorhanden, Nr. 158 und 162 fehlen. Um den Entfall auszu-
gleichen, wird im Bebauungsplan die Pflanzung von hochwertigen, klimaresistenten
Arten festgesetzt: Acer platanoides (Spitz-Ahorn), Quercus petraea (Traubeneiche),
Robinia pseudoacacia (Robinie), jeweils als Wildform, viermal verpflanzt mit Draht-
ballen, mit einem Stammumfang von 20 — 25 cm festgesetzt.

Die Ubrigen Festsetzungen und Hinweise des Bebauungsplans Nr. 152 / Gauting fur
einen Teilbereich 0Ostlich der Bergstral3e i.d.F. vom 04.11.2014 gelten unverandert
fort.
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5.4

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.

Der Hangbereich zwischen Berg- und Hangstraf3e wird weiterhin freigehalten und die
Innenentwicklung auf den bereits bebauten Bereich beschrankt.

Der Bebauungsplan umfasst einen vollstdndig bebauten Bereich mit rechtsverbindli-
chem Bebauungsplan, welcher durch den hier vorliegenden Bebauungsplan lediglich
Uberarbeitet und nachverdichtet wird. Einer ausreichenden Durchgriinung des Plan-
gebiets wird durch Grunordnungsfestsetzungen Rechnung getragen. Die Mdglichkeit
der Versickerung des Niederschlagswassers ist gegeben. Der Eingriff in die Natur
erfolgt im Rahmen bereits bestehender Bebauung durch freistehende sowie in gerin-
gem Ausmalfi bodenversiegelnde Einzelh&user und bedarf somit keiner gesonderten
naturschutzrechtlichen Ausgleichsregelung.

Gemeinde Gauting, den .......coeii i

Maximilian Platzer, Erster Blrgermeister
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