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Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Gauting hat im Jahr 2017 den Bebauungsplan Nr. 20-5 / Stockdorf fur
das Fl. St. 1486, Gemarkung Gauting aufgestellt. Ziel der Planung war es, eine Wohn-
bebauung im sudlichen Grundstlcksteil zu ermdglichen und dabei gleichzeitig die ge-
mischte Nutzung aus Wohnen und nicht stérendem Gewerbe im Plangebiet zu si-
chern. Nunmehr soll die bestehende gewerbliche Nutzung durch die Errichtung einer
Werkstatt sowie dazugehoriger Lagerflache erweitert werden, was jedoch innerhalb
der Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplans nicht mdglich ist.

Die Gemeinde verfolgt weiterhin das stadtebauliche Ziel, nicht stérendes Gewerbe in
diesem zentral gelegenen Mischgebiet zu halten und die Belange der gewerblichen
Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur (8§ 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB) zu be-
ricksichtigen. Daher hat der Bauausschuss des Gemeinderats Gauting in seiner Sit-
zung vom 29.04.2025 beschlossen, den Bebauungsplan zu &ndern.

Die stadtebaulichen Ziele der Bauleitplanung sind:

¢ Ermdoglichung einer angemessenen baulichen Nachverdichtung im Innenbereich

e Sicherung der gemischten Nutzung durch Schaffung von Erweiterungsmdoglich-
keiten fUr nicht stérendes Gewerbe

¢ Vermeidung von Immissionskonflikten

¢ Abgestufte Bebauungshdhe entlang der Bahnstral3e

Durch die vorliegende Bebauungsplan-Anderung soll der Bebauungsplan Nr. 20-5 /
Stockdorf in der Fassung vom 23.05.2017 in einem Teilbereich ersetzt werden. Die
Ausarbeitung der Planung wurde dem Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum
Minchen (PV) Ubertragen.

Verfahren

Die Bebauungsplan-Anderung erfillt die Voraussetzungen fiir einen Bebauungsplan
der Innenentwicklung. Es handelt sich um eine InnenentwicklungsmafRnahme auf ei-
nem Grundstlick in zentraler Lage, das in einem vertraglichen Maf3 nachverdichtet
wird. Dadurch wird dem Ziel eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
(BauGB § 1a Abs. 2) entsprochen.

Der Bebauungsplan erflillt die Voraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren ge-
mafl 8 13a Abs. 1 BauGB, daher treten die Verfahrenserleichterungen nach § 13
Abs. 2 BauGB ein:

e Von der frihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs.1 und § 4 Abs.1 BauGB kann ab-
gesehen werden (8 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

e Von der Durchfiihrung einer Umweltprifung, dem Umweltbericht, der Hinweis-
pflicht auf umweltbezogene Informationen kann abgesehen werden (8 13a Abs. 2
Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

e AusgleichsmalRnahmen sind nicht erforderlich, da kein zusatzlicher Eingriff er-
folgt, bzw. Eingriffe im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt und zuldssig gelten. (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).
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3.1

3.2

Plangebiet

Lage und Nutzung

Das Plangebiet liegt im Zentrum des Ortsteils Stockdorf der Gemeinde Gauting und
umfasst eine Teilflache das Grundstiicks Fl. Nr. 1486, Gemarkung Gauting mit einer
Flache von 370 m2. Das Gelénde weist von West nach Ost einen Hohenunterschied
von ca. 0,9 m und von ca. 0,5 m von Norden nach Suden auf. Es liegt sudlich der
Bahnstral3e, die den Baierplatz mit dem Harmsplatz und der S-Bahn-Haltestelle
Stockdorf verbindet. Wasserversorgung, Abwasserentsorgung sowie leitungsgebun-
dene Energie- und Telekommunikationsleitungen sind dort bereits vorhanden.

Das Grundstuick ist von Wohn-, Gewerbe- und 6ffentlichen Nutzungen (Kirche St. Vi-
tus, Feuerwehr Stockdorf) umgeben. Durch die zentrale Lage sind Versorgungsein-
richtungen und soziale Infrastruktur in fu3laufiger Entfernung zu erreichen. Die S-
Bahn-Haltestelle Stockdorf und die Bushaltestellen Harmsplatz und Baierplatz sind
ebenso in wenigen Minuten fuBlaufig erreichbar. Durch die im Sudosten verlaufende
Staatsstralle St 2063 besteht eine Anbindung an das lberértliche StralRenverkehrs-
netz.

Abb. 1 Plangebiet, ohne Maf3stab, Quelle: BayernAtlas, © Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 01.04.2025

Biotop

Das Plangebiet grenzt im Suidwesten an die Wirm, ein Gewasser 1. Ordnung. Die
Wirm und die daran anschlieBenden Uferbereiche sind Teil des amtlich kartierten
Biotops ,Wurmlauf mit unterschiedlichen Streckenabschnitten® mit der Nummer 7934-
0007. Die Gewasser-Begleitgeholze sind als Haupt-Biotoptyp entsprechend ge-
schutzt. Das Plangebiet selbst liegt au3erhalb des Schutzbereichs, schitzenswerte
Strukturen sind hier nicht vorhanden.
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3.3

4.1

Hochwasserschutz

Der westliche Teil des Plangebietes liegt in einem festgesetzten Uberschwemmungs-
gebiet. Hierzu sind die Schutzvorschriften des 8§ 78 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
zu beachten. In festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist die Errichtung oder Er-
weiterung baulicher Anlagen nach den 88 30, 33, 34 und 35 des Baugesetzbuchs
untersagt (8 78 Abs. 4 Satz 1 WHG). Eine Ausnahme von diesem Verbot im Einzelfall
setzt unter anderem voraus, dass der Wasserstand und der Abfluss bei Hochwasser
nicht nachteilig verandert werden und verlorengehender Riickhalteraum umfang-,
funktions- und zeitgleich ausgeglichen wird (8§ 78 Abs. 5 WHG).

Nach Auskunft des Wasserwirtschaftsamtes Weilheim vom 14.05.2025 kann in die-
sem Einzelfall aus fachlicher Sicht, auf Grund folgender Punkte, auf einen Retenti-
onsraumausgleich verzichtet werden:

e Lage im bebauten Innenbereich / Nachverdichtung

e Auf Grund der geringen FlieRgeschwindigkeit, befindet sich das Vorhaben nicht
in einem abflusswirksamen Bereich.

e Auf Grund des geringen Volumens, ist keine maf3gebliche Beeinflussung des
Hochwassers zu erwarten.

e Lokale Ausuferung, wodurch sich keine neuen FlieBwege ergeben.

Um einem Eindringen von Hochwasser vorzubeugen wird die Hohe der Oberkante
des Erdgeschossrohfu3bodens auf 550,0 m U.NN festgesetzt.

Da das Plangebiet innerhalb von 60 Metern zur Wirm liegt, sind Anlagen nach § 36
WHG und Art. 20 Abs. 1 Bayerisches Wassergesetz genehmigungspflichtig. Ein ent-
sprechender Antrag ist bei der Kreisverwaltungsbehdérde einzureichen.

Planungsrechtliche Voraussetzungen
Landes- und Regionalplan

Da es sich bei der vorliegenden Planung um eine MalRhahme der Innenentwicklung
handelt, werden die Grundsatze und Ziele des Landesentwicklungsprogramms (LEP)
und des Regionalplans der Region Miinchen (RP 14) beachtet. Dies betriff insbeson-
dere die flachensparende Siedlungsentwicklung (RP14 BIl (G) 1.2), eine verkehrliche
Zuordnung der Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung (RP14 BII
(G) 1.5) und den Vorrang der Innenentwicklung (RP14 BIl (Z) 4.1).

Das Plangebiet grenzt an den regionalen Grinzug Nr. 7 ,Starnberger See / Wirmtal
sowie flankierende Waldkomplexe" (RP14 B Il (Z) 4.6.1). Die Darstellung des Griin-
zugs im Bereich Stockdorf ist aufgrund der geringen Breite schematisch. Die regio-
nalen Grinzige durfen tber die in bestehenden Flachennutzungsplanen dargestell-
ten Siedungsgebiete hinaus nicht geschmaélert und durch gréf3ere Infrastrukturmaf3-
nahmen nicht unterbrochen werden. Da das Plangebiet im Flachennutzungsplan be-
reits als Bauflache dargestellt ist, entspricht die Bebauungsplananderungen den re-
gionalplanerischen Vorgaben.
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4.2 Flachennutzungsplan

Nach dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) liegt das Gebiet in einem
Mischgebiet. Im Umfeld befinden sich im Westen und Osten Allgemeine Wohngebiete
(WA) und im Norden ein Gewerbegebiet (GE). An der westlichen Grenze des Plan-
gebietes ist im rechtswirksamen FNP eine Signatur zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen dargestellt. Hier ist die Einhaltung der Immissionsschutzwerte fur
schutzbediirftige Baugebiete zu beachten. Der Bebauungsplan sieht weiterhin eine
gemischte Nutzung vor. Er entwickelt sich daher aus dem rechtswirksamen FNP.
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Abb. 2 Ausschnitt aus dem rechtwirksamen FNP mit Landschaftsplan 06.02.1990 mit Plangebiet,
ohne Maf3stab

4.3 Bebauungsplane

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 20 / Stockdorf fur
den Baierplatz in Kraft getreten am 16.12.1971 und der Bebauungsplan-Anderung Nr.
20-5 / Stockdorf fir den Baierplatz, Fl. Nr. 1486 in der Fassung vom 23.05.2017.
Diese treffen folgende Festsetzungen:

e Als Art der baulichen Nutzung ist Mischgebiet (MI) nach 8§ 6 BauNVO festgesetzt.

e Das Mal der baulichen Nutzung wird durch eine Geschossflachenzahl (GFZ) von
0,9 bestimmt. Die Hohe baulicher Anlagen wird durch die Anzahl der Vollge-
schosse sowie Wandhdhen geregelt.

e Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch sehr enge, baukdérperbezo-
gene Baugrenzen festgesetzt, die Erweiterungsmoglichkeiten stark einschran-
ken.

o Auch offene Stellplatze und Nebenanlagen werden auf einzelne Flachen be-
schrankt und schranken dadurch die Flexibilitat stark ein.

o Der Bebauungsplan trifft gestalterische Festsetzungen zu Dachform und Dach-
neigung.

o Die ortlichen Verkehrsflachen sind durch eine StralBenbegrenzungslinie an der
Bahnstral3e festgesetzt.

Die 0. g. Festsetzungen entsprechen nicht mehr den stadtebaulichen Zielen der Ge-
meinde und sollen daher geandert werden.
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L 4

Abb. 3 Bebauungsplan Nr. 20-5 / Stockdorf fur den Baierplatz Flur Nr. 1486, Gemarkung Gauting in
der Fassung vom 23.05.2017.

4.4 Weitere Satzungen

Darlber hinaus gelten in der Gemeinde Gauting folgende stadtebauliche Satzungen,
die bei der Planung zu beachten sind:

e Stellplatzsatzung
e Einfriedungssatzung
e Abstandsflachensatzung

5. Bebauungskonzept

Fur die kinftige Entwicklung des vorhandenen Gewerbebetriebs wurde vom Grund-
stlickseigenttiimer ein Bebauungskonzept erstellt. Es sieht einen eingeschossigen ge-
werblich genutzten Anbau an der Bahnstral3e in westlicher Richtung mit einer Breite
von ca. 5,75 vor. Dadurch wird die Zufahrt an die westliche Grundstiicksgrenze ver-
schoben, die zu den bereits bestehenden Garagen entlang der stidwestlichen Grund-
stucksgrenze fuhrt. Stdlich des Anbaus ist eine Kellertreppe, nérdlich ist eine Hebe-
bihne geplant.

Fur das Bebauungskonzept wurde ein Stellplatznachweis entsprechend der Stell-
platzsatzung der Gemeinde Gauting erstellt, und die erforderlichen Stellplatze nach-
gewiesen. Ebenso wurde eine schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung durch-
gefuhrt um eine Stérung der Umgebung durch die gewerbliche Nutzung auszuschlie-
Ren. Da sich das Vorhaben im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der Wirm
befindet, wurde die Genehmigungsfahigkeit mit dem Wasserwirtschaftsamt abge-
stimmt.

Das Bebauungskonzept entspricht den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde. Die Er-
weiterung ist im Verhaltnis zur bestehenden Bebauung gering und fuihrt zu einer an-
gemessenen Innenentwicklung. Durch die Erweiterung der gewerblichen Nutzung
wird langfristig ein ausgewogenes Verhaltnis von Wohnen und nicht stérendem Ge-
werbe sichergestellt. Die schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung kommt zu
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dem Ergebnis, dass durch die geplante Nutzung Immissionskonflikte nicht zu erwar-
ten sind. Der erdgeschossige Erweiterungsbau fuhrt zu einer abgestufte Bebauungs-
hohe entlang der Bahnstral3e.

nach Stellplatzsatzung 16.04.2020 - .

2 Stellplatze ot .

2 Stellplatze ‘ )

1 Stellplatze s =
1 |

/5 Stellplatze | Il

1 Einfamilienhaus
1 Einfamilienhaus
1 Wohnung bis 50m?
1 Wohnung 50-120m?

> 2

nachgewiesen =9 Stellplatze Schnitt 1:100

GRUNDSTUCKSBEZOGENE
ES BEBAUUNGSPLANS

Lageplan 1:200 ) 0O

Abb. 5 Bebauungskonzept — Antrag auf Grundstiicksbezogene Anderung des Bebauungsplan,
Isartaler Holzhaus, Stand 14.02.2025

Das Bebauungskonzept widerspricht jedoch den Festsetzungen des rechtwirksamen
Bebauungsplans in folgenden Punkten:

e Der Erweiterungsbau liegt au3erhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen.

e Die Anordnung der Stellplatze und Nebenanlagen weicht von den dafur festge-
setzten Flachen ab.

o Das Flachdach des Erweiterungsgebaudes widerspricht der festgesetzten Dach-
form.

6. Planinhalte

6.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird weiterhin ein Mischgebiet (MI) nach § 6 BauNVO
festgesetzt. Dies fugt sich vertraglich in die Umgebung ein, die gepragt ist durch Ge-
meinbedarfsnutzungen im Nordwesten, Wohnnutzungen im Westen und Osten sowie
Mischgebietsnutzungen im Suden. Um die gemischte Nutzung innerhalb des Gebie-
tes des Bebauungsplans Nr. 20 / Stockdorf weiterhin zu sichern, werden im vorlie-
genden Anderungsbereich Nr. 20-6 / Stockdorf Wohngebaude ausgeschlossen.
Ebenso ausgeschlossen werden Tankstellen und Vergnugungsstatten, da das Plan-
gebiet aufgrund seiner Lage und Grdl3e hierfir nicht geeignet ist. Eine gemischte Nut-
zung im Plangebiet ist weiterhin sichergestellt.
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6.2

6.3

6.4

6.5

Malf der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird kinftig nicht mehr tber die Geschossflachen-
zahl und die Anzahl der Vollgeschosse, sondern alleine tGber die Grundflache und die
Hohe der baulichen Anlagen festgesetzt.

Die Grundflache wird mit 80 m? festgesetzt. Fur stadtebaulich wenig wirksame bauli-
che Anlagen, wie AulRentreppen, Dachuberstande, Vordacher, Lichtschéachte und
Terrassen wird eine zusatzliche Grundrundflache von 45 m? festgesetzt (§ 16 Abs. 5
BauNVO). Die festgesetzte Grundflache kann durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1
bis 3 BauNVO genannten Anlagen bis zu einer Gesamt-Grundflache von 305 m? tiber-
schritten werden. Dadurch wird auf dem Grundstick eine maRRvolle Bebauung ermog-
licht, gleichzeitig jedoch ausreichende Grin- und Freiflachen sichergestellt.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Wandhohen von 3,5 m schafft einen Ubergang
zu der westlich anschliel3enden eingeschossigen Bebauung auf Fl. St. Nr.1525.

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Flache des Grundsticks wird durch eine Baugrenze festgelegt, die
den geplanten Anbau einschlief3t. Es gilt die Abstandsflachensatzung der Gemeinde
Gauting.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Auf eine Verortung der Flachen fir Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen wird kinf-
tig verzichtet. Somit sind offene Stellplatze kiinftig im gesamten Plangebiet zulassig,
was eine grofere Flexibilitat ermoglicht. Garagen, uberdachte Stellplatze (Carports)
und Nebenanlagen werden jedoch aulRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
ausgeschlossen.

Die notwendigen Stellpléatze sind nach den Mal3gaben der jeweils gliltigen Stellplatz-
satzung nachzuweisen. Die festgesetzte Gesamtgrundflache ist zu beachten.

Bauliche Gestaltung

Die bestehende Bebauung in der naheren Umgebung weist eine heterogene Dach-
landschaft mit unterschiedlichsten Dachformen (Pult-, Flach- und Satteldacher) auf.
Diese gestalterische Uneinheitlichkeit wirkt sich nachteilig auf das Erscheinungsbild
des Areals aus und steht einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung entgegen.

Zur Herstellung einer gestalterischen Beruhigung und zur besseren Einfigung in die
umliegende Bebauung werden daher fir den geplanten Anbau nur Flachdacher zu-
gelassen. Im Sinne einer nachhaltigen Bauweise und zur Forderung erneuerbarer
Energien sind Solaranlagen auf den Dachflachen ausdriicklich zulédssig. Hierdurch
wird sowohl dem Klimaschutz als auch dem Interesse an funktionalen, energieeffi-
zienten Geb&uden Rechnung getragen.
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6.6

6.7

6.8

Verkehr und Erschlie3ung

Das Grundstiick ist durch die nordlich angrenzende Bahnstral3e erschlossen. Die 6rt-
lichen Verkehrsflachen werden durch eine Stral3enbegrenzungslinie dargestellt.

Die Stellplatze und Grundsttickszufahrten sind mit wasserdurchlassigen Belagen (ins-
besondere wassergebundene Decke, weitfugig verlegtes Pflaster, Schotterrasen, Ra-
sengittersteine) anzulegen.

Fur die Wasserversorgung und Abwasserentsorgung der Gemeinde Gauting ist der
Wurmtal-Zweckverband (WZV) zustandig. Die offentliche Wasserversorgung ist si-
chergestellt. Aufgrund der vorherigen Nutzung ist das Gebiet bereits an das Telekom-
munikations- und Energieversorgungsnetz, die Abfallentsorgung angeschlossen.

Immissionsschutz

Im Zuge der Anderung des vorliegenden Bebauungsplans wurde seitens des Ingeni-
eurbiros Greiner eine schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (Bericht Nr.
225009/ 2 vom 27.01.2025) durchgeflhrt.

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung ist der Nachweis zu erbringen,
dass durch den geplanten Betrieb der Werkstatt die einschlagigen Immissionsricht-
werte der TA Larm an der maf3gebenden angrenzenden Bebauung nicht tberschrit-
ten werden. Hierzu sind die erforderlichen organisatorischen, baulichen und techni-
schen Schallschutzmanahmen auszuarbeiten. Die Angaben des Auftraggebers vom
22.01.2025 zum geplanten Betriebsablauf werden bei der Erstellung der Gutachten
bertcksichtigt.

Die Berechnungen zeigen, dass es aufgrund der geplanten gewerblichen Nutzung an
der umliegenden bestehenden Wohnbebauung zu Beurteilungspegel in Hohe von
maximal 49 dB(A) tags und 31 dB(A) nachts kommt. Die einschlagigen Immissions-
richtwerte der TA Larm fur WA- bzw. MI-Gebiete werden tags und nachts um mindes-
tens 6 dB(A) unterschritten.

Zur Vermeidung von Immissionskonflikten mit der umliegenden Wohnbebauung wer-
den folgende SchallschutzmalRnahmen festgesetzt:

e Die Schalldamm-Mal3 der AuRenbauteilflachen der Werkstatt (Dach, Wande, Tu-
ren, Fenster) muss mindestens R"w = 30 dB betragen.

Die schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung ist Bestandteil dieses Bebauungs-
planes und als Anlage beigeftigt.

Grinordnung, Artenschutz

Das Plangebiet weist derzeit nur einen geringen Baumbestand auf. Zur Foérderung
der Biodiversitat sowie zur stddtebaulichen Aufwertung werden Mal3nahmen zur Be-
grunung der unbebauten Flachen vorgesehen. Unbebaute Flachen sind daher zu be-
grunen, zu bepflanzen und géartnerisch zu gestalten. Somit werden die versiegelten
Flachen im notwendigen Maf3 begrenzt und das Erscheinungsbild der Freiflachen
qualitativ sichergestellt.

Entlang der westlichen Grundstiicksgrenze verlauft der Wirm. Einfriedungen sind da-
her sockelfrei und mit einem Bodenabstand von mindestens 15 cm auszufuihren. Dies
gewabhrleistet die Durchlassigkeit fur wildlebende Tiere (insbesondere Kleinsauger).
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6.9 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. So werden beispielsweise keine Flachen tber-
plant, die klimatische Ausgleichsfunktionen erfillen oder als Retentionsflachen die-
nen. Zudem befinden sich keine Flachen mit einer hohen Treibhausgas-Senkenfunk-
tion, wie Feuchtgebiete oder Wald, im Geltungsbereich.

Gemeinde Gauting, deN ..o

Maximilian Platzer, Erster Blrgermeister
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