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GEMEINDE GILCHING
Landkreis Starnberg

Begrindung

zur 1. Anderung des Bebauungsplans
»ehemaliges Zelenka-Gelande*

1. Planungsrechtliche Voraussetzungen und allgemeine Ziele der Plananderung

Der Bebauungsplan ,ehemaliges Zelenka-Gelande" ist in seiner Erstfassung vom
26.06.2023 mit ortsublicher Bekanntmachung am 19.07.2023 in Kraft getreten. Das
Plangebiet liegt im Siiden der Gemeinde am Ortsrand von Neugilching im Bereich der
Gemarkungsgrenze von Argelsried und Gilching und besteht — neben den 6ffentlichen
ErschlieBungsflachen im Randbereich — aus den beiden Baugrundstiicken FI.Nrn. 206/1
und 206/7, Gemarkung Argelsried.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan setzt durch insgesamt drei Baufenster Wohn-
baurecht fir Geschosswohnungsbau tber Allgemeines Wohngebiet (WA, 8 4 BauNVO)
nebst offentlicher Grinflache im Norden und der Moglichkeit der Ansiedlung nicht sto-
renden Gewerbes fest.

Bei FI.Nr. 206/7 hat nach Planinkraftsetzung ein Eigentiimerwechsel stattgefunden. Der
Neueigentimer mochte die bisherige Planung in ihren Kernpunkten weiterhin umsetzen,
hat aber bei der Gemeinde um Plan&nderung in mehreren Punkten gebeten.

Fur vorgenannte FIL.Nr. wird eine Verklrzung der Baufenster an beiden Enden und die
Erhéhung von deren Tiefe unter Wegfall der bisherigen Balkonzone beantragt. Dadurch
entstiinde entlang von Frihling- und FlurgrenzstraRe ein fiir das Ortsbild gefélligeres
Baukdorpergeflige und die groReren Abstéande zum benachbarten Wald ermdglichten ne-
ben der Erh6hung des Sicherheitsabstandes kiinftig eine Feuerwehrumfahrung fir den
Brandschutz.

Dies und auch der Wunsch nach Errichtung einer gemeinsamen Tiefgaragenzufahrt zu-
sammen mit FL.LNr. 206/1 steht dem stadtebaulichen Gestaltungswillen der Gemeinde
aus der Erstplanung nicht entgegenstehen und verbessert diese in Details, weswegen
die Gemeinde ein Plananderungsverfahren eingeleitet hat. Anderungsbereich ist aus
Grinden der besseren Lesbarkeit der gesamte bisherige Planumgriff.

2. Geéanderte Festsetzungen

Die umzusetzenden inhaltlichen Anderungen betreffen ausschlieRlich Festsetzungen in
der Planzeichnung zur tiberbaubaren Grundstiicksflache im Bereich des WA 2; der Plan-
text der Erstplanung gilt unverandert fort.

Unter Wegfall der bislang vorgelagert eingezeichneten, 1,50 m tiefen Balkonzone wer-
den die Baufenster beider in West-Ost-Richtung verlaufenden Gebauderiegel auf eine
Tiefe von 13 m — analog zur Gebaudetiefe bei WA 1 — vergroRert. Ziel ist eine flachen-
effektivere Grundrissgestaltung mit Loggien innerhalb der Baugrenze. Fir die in Rich-
tung Flurgrenzstral3e abknickenden Gebaudeteile wird das Konzept mit 11 m Tiefe und
vorgelagerter Balkonzone beibehalten.
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Die neuen Wohngebéaude entstehen in Nahe zu Waldflachen 6stlich des Planumgriffs.
Die vorgesehene kompaktere Grundrissgestaltung mit der nun etwas grofReren Gebau-
detiefe lasst es zu, dass der Abstand der Baukérper zum Wald von bislang 4 m auf 6 m
bzw. 8 m zur sensiblen Waldkante vergré3ert werden kann, was zur Verbesserung der
kinftigen Wohnverhaltnisse beitragt.

Ebenso werden die Abstéande der abgewinkelten Baukorperteile in Richtung Flurgrenz-
stral3e um 1 m bzw. 4 m vergréRRert, was eine bessere Gestaltung der fur die Gesamt-
anlage wichtigen Freiraume zur Straf3e hin ermoglicht.

Die Parameter flr das Maf3 der baulichen Nutzung in WA 2 (u.a. drei Vollgeschosse,
max. zulassige Wandhohe von 9,5 m sowie max. zuldssige Grundflache von 4.600 m?)
bleiben unverandert. Die seitens des Antragstellers zur Biindelung bzw. Minimierung der
Verkehrsstrome angedachte gemeinsame TG-Zufahrt fir die FI.Nrn. 206/1 und 206/7
liegt innerhalb des dafir festgesetzten Bereiches der Erstplanung und bedarf ebenfalls
keiner Anderung.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass das stadtebauliche Konzept der Erstplanung
durch vorgenannte Plandnderungen beibehalten wird. Die geringfugigen Modifizierun-
gen der geplanten Baukdrper dienen der Verbesserung der stadtebaulichen Situation.

3. Verfahren

Ebenso wie beim rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,ehemaliges Zelenka-Gelande®
i.d.F.v. 26.06.2023 handelt es sich bei dessen gegenstandlicher Plandnderung durch
die Wiedernutzbarmachung eines bereits intensiv bebauten und versiegelten Areals um
eine Malinahme der Innenentwicklung. Gegenuber der rechtsverbindlichen Planung
wird die Uberbaubare Flache geringfligig modifiziert, wodurch die stadtebauliche Situa-
tion weiter verbessert wird. Die 1. Anderung des Bebauungsplans erfolgt daher analog
im Verfahren nach § 13a BauGB, von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird
abgesehen.

Fassung: 12.12.2023

Gilching, den
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Erster Burgermeister
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