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Bebauungsplan Nr. 152/GAUTING fiir einen Teilbereich ostlich der BergstraRe;
Anderung des Bebauungsplans fir den Bereich der Grundstiicke FI. Nrn. 1389/3 und
1389/6

Anlagen:

Sachverhalt:

Bei Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 152/GAUTING wurden seinerzeit durch die Bestandsauf-
nahme der im Plangebiet vorhandenen Gebaude bauliche Dichten, gemessen durch die sich erge-
benden Geschossflachenzahlen (GFZ) von 0,1 bis 0,5 ermittelt, wobei der Durchschnitt bei 0,3 lag.
Die Grundflachen der Einzelhauser variierten zwischen unter 100 m? und bis zu 260 m?, wobei die
Grundflache bei der Mehrzahl um die 150 m? betrug. Die Bauraume und ihre zugewiesenen Grund-
flachen ergeben sich aus der bisherigen Entwicklung des Gebietes und der méglichen Bebaubarkeit
der Grundstucke. Dabei sind Durchblicke durch die teilweise zweireihige Bebauung stadtebaulich
gewollt und durch die Anordnung der Bauraume gesichert. Eine Ausweisung von gleich groRen Bau-
raumen und Baurechten war aufgrund des recht heterogenen Gebaudebestandes nicht moglich, da
sich nicht vergleichbare Bedingungen ergaben, wobei dhnlich zugeschnittene Grundstiicke auch
vergleichbare Baurechtsausweisungen erhielten. Erschwert wurde dies insbesondere durch die sehr
unterschiedlichen Grundstlicksgrofien, die Lage in erster oder zweiter Reihe zur Stral’e sowie die
ungleichen Flachenanteile der Grundstlicke im Hangbereich. Die im Bebauungsplan schliellich fest-
gesetzten Grundflachen bericksichtigen einerseits die damals bestehende Bebauung auf den
Grundstlicken, andererseits auch einen Abgleich der Bebauungsdichte in der Umgebung. Flr Neu-
und UmbaumafRnahmen sind die zusatzlich erforderlichen Flachen fur den Nachweis der Pkw-Stell-
platze zu berlcksichtigen. Aufgrund dieser verschiedenen Faktoren fallen die so festgesetzten Bau-
raume und ausgewiesenen Grundflachen unterschiedlich aus. Die Baurdume und Grundflachen der
Hauptgebaude stellen die machbare Verdichtung dar, bei der die Planungsziele erreicht werden
(vgl. beiliegende Unterlagen zum Bebauungsplan). Damit soll der Gebietscharakter erhalten und
weiterhin grof3ztigiges Wohnen in diesem Gebiet ermdglicht werden. Die in den Baurdumen ange-
gebenen zulassigen Grundflachen sind Hochstwerte. Eine Uberschreitung dariiber hinaus mit Balko-
nen, Uberdachungen, Treppenaufgangen u.a. ist nicht zugelassen. Mit den nach § 19 Abs.4
BauNVO definierten Flachen kénnen die in den Baurdumen festgelegten Grundflachen um bis zu
100% Uberschritten werden. Damit wird den langeren Zufahrten und Wegen zu den Stellplatzen fur
die Gebaude in der zweiten Reihe Rechnung getragen. Eine zu hohe Versiegelung der Grundstlicke
wird durch die festgesetzte Obergrenze einer Gesamt-GRZ von 0,5 verhindert.
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Eine besondere Problematik hat sich bei den Grundstiicken Fl. Nr. 1389/6 (Bergstr. 54 u. 54 A) und
FI. Nr. 1389/3 (Bergstr. 56, vgl. anliegende Planzeichnung zum Bebauungsplan, dort rot umrandete
Grundstuicke) ergeben. Auf diesen beiden sehr langgestreckten Grundstlicken war zum Zeitpunkt
der Erstellung des Bebauungsplans jeweils ein Bestandsgebaude vorhanden. Im Unterschied zu al-
len anderen Grundstlicken im Gebiet des Bebauungsplans Nr. 152/GAUTING sind — bedingt durch
die Grundstuckszuschnitte — die Bauraume auf diesen Grundstlicken so ausgewiesen worden, dass
dort innerhalb des jeweils festgesetzten Baufensters entweder ein gréRerer einzelner Baukorper
oder aber zwei eigenstandige Wohngebaude errichtet werden kdnnen, um so die ggf. vorhandenen
unterschiedlichen Interessen von Bauwilligen zu berlicksichtigen Im Bebauungsplan wurde fir diese
Grundstucke jeweils eine einzige Grundflache von 190 m? festgesetzt. Aufgrund der Grundflache
von insgesamt 141 m? (inkl. Wintergarten, Terrassen, Balkone und Treppen), die das auf dem
Grundsttick FI. Nr. 1389/6 bestehende Gebaude Bergstr. 54 mittlerweile einnimmt, verbliebe fiir die
Realisierung eines zweiten Gebaudes im selben Bauraum dann nur noch eine Grundflache von 49
mZ2. Um hier mehr Spielraum fir die Errichtung eines zweiten Gebaudes im selben Bauraum zu ge-
ben wird vorgeschlagen, eine Anderung des Bebauungsplans mit folgenden Zielsetzungen durchzu-
fuhren:
e VergroRerung des Bauraums
e Erhéhung der Grundflache auf 200 m?
o Festsetzung einer zusatzlichen Grundflache fiir eingeschossige Wintergarten, Terrassen, Bal-
kone, AulRentreppen von 80 m?

Mit diesen flir das Grundstlick FI. Nr. 1389/6 vorgeschlagenen Festsetzungen wird die bisher fir das
gesamte Gebiet des Bebauungsplans Nr. 152/GAUTING geregelte maximale Versiegelung mit einer
GRZ von maximal 0,5 auch kunftig eingehalten. Da die bisher im Bebauungsplan fur das nérdlich
benachbarte Grundstlick Fl. Nr. 1389/3 (Bergstr. 56) vorhandenen baurechtlichen Gegebenheiten
vergleichbar zu denen auf dem Grundstlick FI. Nr. 1389/6 sind, wird vorgeschlagen, dieses Grund-
stiick mit denselben Anderungen in das Anderungsverfahren zum Bebauungsplan einzubeziehen.

Beschlussvorschlag:

1. Der Bauausschuss nimmt Kenntnis von der Beschlussvorlage der Verwaltung (Drucksache
O 0054) vom 18.06.2026.

2. Der Bauausschuss beschlief3t, fur die Grundstticke FI. Nrn. 1389/3 und 1389/6, Gemarkung
Gauting, ein Verfahren zur Anderung des Bebauungsplans Nr. 152/GAUTING einzuleiten.
Die Zielsetzung dieses Anderungsverfahrens ist, durch eine VergroRerung der bisher festge-
setzten Baurdume, eine Erhéhung der Grundflache je Bauraum auf 200 m? sowie die Fest-
setzung einer zusatzlichen Grundflache fir eingeschossige Wintergarten, Terrassen, Bal-
kone, AulRentreppen von 80 m? je Bauraum auf diesen Grundstiicken mehr Flexibilitat fir
kiinftige Bauvorhaben zu schaffen.

3. Das Bebauungsplanverfahren erhalt die Bezeichnung ,Bebauungsplan Nr. 152-1/GAUTING
fur den Bereich der Grundstuicke Fl. Nrn. 1389/3 und 1389/6 an der Bergstral3e“. Der Umgriff
des Plangebiets ist in der dieser Beschlussvorlage beigefiigten Plandarstellung mit roter Um-
grenzung kenntlich gemacht.

4. Dieses Bebauungsplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren gemaR § 13 a BauGB
ohne Umweltprifung und ohne Umweltbericht durchgefiihrt.

5. Der Planungsverband AuBerer Wirtschaftsraum wird mit der Erstellung der Planunterlagen
beauftragt.
6. Die Verwaltung wird beauftragt, den Beschluss uber die Einleitung dieses Bebauungsplan-

verfahrens offentlich bekannt zu machen und das Verfahren gemaR den gesetzlichen Best-
immungen fortzuflhren.
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Gauting, 18.06.2026

Unterschrift
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