Anlage 6

Begriindung nach § 2 a Absatz 1 Baugesetzbuch
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 182/GAUTING

fiir ein Teilgebiet zwischen BahnhofstraBe, Ammerseestralle
und Rafael-Katz-Stralle

1  Anlass und Ziel der Planung

1.1 Anlass der Planung

Fir das in Bahnhofsndhe gelegene ehemalige Grundschulareal hat die Ge-
meinde Gauting im Jahr 2016 ein Investorenauswahlverfahren durchgefiihrt, um
fur dieses zentral gelegene Plangebiet stadtebaulich angemessene Entwurfs-
vorschlage zu erhalten und die Realisierung des stadtebaulichen Konzeptes
sicherzustellen. Aus dem Bieterverfahren ist die Sontowski & Partner RD Objekt
26 GmbH & Co. KG GmbH (Vorhabentragerin) mit Sitz in Erlangen siegreich
hervorgegangen, die beabsichtigt, auf dem ehemaligen Grundschulareal ein
mehrgeschossiges Wohn- und Geschéftshaus zu errichten. Auf der Grundlage
eines Entwurfes des Architekturblros RKW Architektur+, Dlsseldorf, ist eine
stadtebauliche Neuordnung nach Abriss der Bestandsbebauung vorgesehen.
Der bestehende Baulinienplan Nr. 6 aus dem Jahr 1953 und der Bebauungs-
plan Nr. 130/GAUTING aus dem Jahr 2000 stehen der Realisierung des ge-
planten Wohn- und Geschéftshauses entgegen. Daher ist die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich.

1.2 Ziel der Planung

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen die planerischen Voraus-
setzungen zur stédtebaulichen Neuordnung im Bereich des ehemaligen Grund-
schulareals zwischen Bahnhofstrale, Ammerseestralle und Rafael-Katz-Stralle
geschaffen und die unmittelbare Bahnhofsumgebung als Ortseingang aufge-
wertet werden. Ziel der Planung ist es, nach dem Abbruch des vorhandenen
drei- und viergeschossigen Schulgebdudes ein mehrgeschossiges Wohn- und
Geschaftshaus mit einer ebenerdigen Stellplatzanlage und einer eingeschossi-
gen Tiefgarage zu ermdglichen. Mit der geplanten Nutzungsmischung soll im
Hinblick auf die Wohnraumschaffung der aktuelle Wohnraumbedarf gedeckt
und im Ortszentrum die Wohnfunktion gestarkt werden. Die in Erdgeschoss-
ebene geplanten Einzelhandels-, Dienstleistungs- und/oder Gastronomienut-
zungen decken sich mit dem Ziel, zur Erhaltung und Entwicklung des Ortszent-
rums beizutragen.

Stadtebauliches Ziel ist die Sicherung der Versorgung mit nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten an einem zentral gelegenen, integrierten Standort, der fiir
die nicht motorisierte und motorisierte Bevdlkerung sehr gut erreichbar und
zudem verbrauchernah gelegen ist. Im Erdgeschoss ist die Ansiedlung eines
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Lebensmittelvollsortimentmarktes mit einer Verkaufsflache von circa 1.350 m?,
eines Drogeriefachmarktes mit einer Verkaufsflache von 600 m?, von zwei wei-
teren Einzelhandels-, Dienstleistungs- und/oder Gastronomienutzungen ge-
plant. Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll durch die Einzelhan-
delsnutzung das Bahnhofsquartier entscheidend weiterentwickelt und durch die
Starkung des Ortszentrums zugleich die Attraktivitat des Ortszentrums gestei-
gert werden.

Die vorhabenbezogene Planung soll mit der baulich-raumlichen Neufassung
des ehemaligen Grundschulareals insgesamt zu einer Erneuerung des Bahn-
hofsquartiers beitragen. Der konkrete Nutzungsvorschlag fiir den Einzelhandel
entstammt einer fachgutachterlichen Bewertung der CIMA Beratung + Ma-
nagement GmbH vom 02.03.2016. Nach dieser bildet das am Standort vorhan-
dene Umfeld gute Rahmenbedingungen fiir den vorgesehenen Nutzungsmix.

2 Verfahren

Auf Antrag der Sontowski & Partner RD Objekt 26 GmbH & Co. KG GmbH vom
08.03.2017 hat der Bauausschuss des Gemeinderates Gauting in seiner Sit-
zung am 21.03.2017 den Beschluss zur Einleitung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanverfahrens gemal § 12 BauGB i.V.m. § 13 a BauGB gefasst.
Durch Beschluss des Gemeinderats vom 18.07.2017 wurde das Verfahren nach
§ 13 a BauGB in ein reguldres Bebauungsplanverfahren abgeéndert, da fiir die
Belange des Umweltschutzes eine Umweltpriifung durchgefihrt werden soll, in
der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und im
Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

2.1 Beteiligung der Offentlichkeit

Eine erste friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
wurde auf der Grundlage des stadtebaulichen Planungskonzeptes in der Zeit
vom 06.04. bis 05.05.2017 durchgefuhrt. Im Rahmen einer Birgerinformations-
veranstaltung wurde erganzend die Offentlichkeit am 06.04.2017 Uber die all-
gemeinen Ziele und Zwecke sowie Uber die wesentlichen Auswirkungen der
Planung unterrichtet und hatte Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung._Die
im Rahmen dieser Offentlichkeitsbeteiligung fristgerecht eingegangenen 18
Stellungnahmen richteten sich im Wesentlichen gegen die Verkleinerung des
Pausenhofs der benachbarten Grundschule, eine Massivitat des Bauvorhabens
verbunden mit einer davon ausgehenden groRstadtischen Wirkung. Die vorge-
brachten Bedenken bestanden gegen die Belastung des benachbarten Schul-
hofes durch Abgase und Larm der Stellplatzanlage, hinsichtlich des planbeding-
ten Mehrverkehrs, der vom bestehenden StralRennetz nicht bewaltigt werden
kénne und einer Beeintrachtigung der Verkehrssicherheit auf dem Schulweg.
Angeregt wurden Umbau und Nachnutzung des Grundschulgebaudes, die Re-
duzierung der Gebdudehdhe um ein Geschoss, eine Verlegung der Stellplatz-
einfahrt, die Fassadengestaltung dem Gautinger Ortsbild anzupassen, geneigte
Dacher vorzusehen, bezahlbare Wohnungen zu berticksichtigen und eine vor-
teilhafte ErschlieBung fur FuBganger und Radfahrer (einschliel3lich einer Ver-
langerung des Radweges in der Bahnhofstral3e zu planen.
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Nach der Verfahrensumstellung (keine Weiterverfolgung des beschleunigten
Verfahrens gemal § 13 a BauGB) wurde auf der Grundlage einer Konkretisie-
rung der Planung und eines Bebauungsplan-Entwurfes im Zeitraum vom 04.08.
bis 13.09.2017 eine zweite friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geméaR
§ 3 (1) BauGB durchgefihrt. In diesem Zeitraum sind keine Stellungnahmen zur
Planung abgegeben worden.

2.2 Beteiligung der Behorden, sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

Aus den Stellungnahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB, die im Zeitraum vom 04.08. bis
13.09.2017 erfolgte, ergab sich kein grundséatzlicher Anderungsbedarf fiir_die
Planung.

3 Erlauterungen zum Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Ortskerns der Gemeinde Gauting
unmittelbar an der BahnhofstralRe und ist Teil des in Umplanung befindlichen
Bahnhofsquartiers.

3.1 Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 182/GAUTING
schlieBt den Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschliefungsplans sowie
gemal § 12 Abs. 4 BauGB o6ffentliche Stralenverkehrsflachen auf3erhalb des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans ein. Die einbezogenen offentlichen Ver-
kehrsflachen umfassen Teilflaichen der Bahnhofstrale und der Ammerseestra-
Re sowie die neu zu schaffende ErschlieBungsanlage zwischen Ammersee-
stralRe und Rafael-Katz-Strale.

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes wird im Norden
und Osten von der Bahnhofstralle, im Siden von der Zufahrt zur geplanten
P&R-Anlage und im Westen von der Rafael-Katz-Stralle begrenzt.

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans erstreckt sich Gber
die Flurstiicke 571/3 und 1413/56 der Gemarkung Gauting. Die Flache des
gesamten Plangebietes betragt circa 6 630 m?, die Flachen des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes circa 4 530 m>.

Die Abgrenzung der Geltungsbereiche des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
und des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ergeben sich aus der Abgren-
zung im zeichnerischen Teil.

3.2 Vorhandene Struktur

Das Plangebiet ist Teil des Kernbereichs rund um den Bahnhof. Das drei- und
viergeschossige Schulgebaude bildet mit der groRen Eiche die slidliche Raum-
kante des Bahnhofplatzes und stellt zugleich den Auftakt zur Bahnhofsstralle
dar. Dem Plangebiet kommt eine Gelenkfunktion zu: zwischen dem Bahnhof-

STAND 24.10.2017



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 182/GAUTING Seite 4 von 36

platz als zentralem Eingang der Gemeinde und der BahnhofstralRe. Dabei ver-
bindet die Bahnhofsstrale das in Umgestaltung begriffene Ortszentrum am
Bahnhof mit dem Rathausquartier und dem historischen Ortszentrum an der
Wurm.

Die Nutzung des Schulgebaudes innerhalb des Plangebietes wurde 2010 auf-
gegeben. Es handelt sich um das urspringlich 1898 errichtete Kurhotel, das
seit den 1920er Jahren als Zigarrenfabrik genutzt wurde und nach dem 2. Welt-
krieg zur Grundschule umgebaut wurde. Auf dem nérdlichen Teil des Schul-
grundstiicks befindet sich ein Trafo, die Freiflichen des ehemaligen Schulhofes
sind teilweise asphaltiert, teilweise begrunt. Nach einer Prufung der Gemeinde
Gauting soll dBas Bestandsgebaude sel-nicht erhalten und umgenutzt, sondern

vollstandig ersetzt werden.

In das Plangebiet einbezogen sind die Teilflache des Bahnhofsvorplatzes zwi-
schen Busbahnhof und BahnhofstralRe, Teilflachen der BahnhofstralRe und
Ammerseestralle, das sudlich des ehemaligen Grundschulgebaudes befindliche
Kriegerdenkmal einschliellich der Griinanlage mit Baumbestand sowie eine
Teilflache des Pausenhofes der benachbarten Josef-Dosch-Grundschule (Am-
merseestralle 4). Das Plangebiet steigt von Stiden nach Norden um 2,0 m an,
die Hohe des Plangebietes bewegt sich zwischen 581,1 m und 583,1 m Uber
Normalnull (NN).

Unmittelbar nérdlich des Plangebietes schlief3t sich der Bahnhofplatz mit dem
Bahnhofsgebadude und dem Kino Breitwand an. Entlang der stark befahrenen
BahnhofstralBe reiht sich eine Uberwiegend zwei- bis dreigeschossige Bebau-
ung anauf, die sowohl einer gewerblichen Nutzung mit Kleingewerbebetrieben,
Bankfiliale, einem Hotel und Restaurant als auch der Wohnnutzung dient. Im
Siden grenzen die Josef-Dosch-Grundschule mit Pausenhof (Uberwiegend
asphaltiert) und Mittagsbetreuung (Ammerseestralle 2) an das Plangebiet des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Entlang der westlichen Plangebiets-
grenze bildet eine Baumreihe eine rdumliche Abgrenzung zum héher gelegenen
Busbahnhof mit der P&R-Anlage. In einem Abstand von 45 m parallel zur nord-
westlichen Plangebietsgrenze verlauft die Bahnstrecke Minchen — Garmisch-
Partenkirchen.

Der nachstgelegene o&ffentliche Kinderspielplatz befindet sich in der Bahnhof-
straBe am Rathaus circa 300 m sidlich des Plangebietes. Im Nahbereich des
Plangebietes befinden sich sowohl Grundschule als auch fortflihrende Schulen
(ndrdlich des Bahnhofs Gauting).

Einzelhandelseinrichtungen fir den taglichen Bedarf sind in fuRlaufiger Entfer-
nung vom Plangebiet am Hauptplatz vorhanden, weitere Einzelhandelseinrich-
tungen sind in der Bahnhofstralle zu finden.

3.3 ErschlieBung

Die aullere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die BahnhofstralRe und
Ammerseestralie; (iber diese beiden Strallen ist das Plangebiet an das o6rtliche
und Uberortliche Stralenverkehrsnetz angebunden.

STAND 24.10.2017
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Anschlisse an den offentlichen Personennahverkehr bestehen an das S-
Bahnnetz Gber den Gautinger Bahnhof (S6), und das Busliniennetz Uber die
Haltestellen Busbahnhof (907,949, 966) und Josef-Dosch-Grundschule (906,
965, 966). Die Erreichbarkeit des Plangebietes durch den &ffentlichen Perso-
nennahverkehr ist sehr gut.

3.4 Natur und Landschaft

Der Baumbestand innerhalb des Geltungsbereichs des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes und des westlich angrenzenden Nachbargrundstiicks im
Bereich des Busbahnhofes wurde kartiert und bewertet (Biro fiir 6kologische
Studien, Bayreuth, 06/2017).

Innerhalb des Plangebietes und des westlich angrenzenden Nachbargrund-
stiicks wurden 33 Baume erfasst, es handelt sich um Spitzahorn (9), Feldahorn
(7), Esche (6), Buche (5), Rosskastanie (4), Stieleiche (1) und Ziergehdlze (1).

In der Gemeinde Gauting liegt keine Baumschutzsatzung vor.

3.5 Schallimmissionen

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist durch Schall-
immissionen aus dem Straften- und Schienenverkehr vorbelastet.

4  Planungsvorgaben

41 Ziele der Raumordnung — EinzelhandelsgroBprojekte

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern vom 01.09.2013 legt die Grundziige
der anzustrebenden raumlichen Ordnung und Entwicklung fest. Die Sicherung
und Entwicklung funktionsfahiger zentraler Orte und funktionsfahiger Versor-
gungsstrukturen ist ein wesentliches Anliegen der Landesplanung. Im landes-
planerischen Interesse liegt, dass durch die Ansiedlung von Einzelhandels-
grol3projekten  keine wesentliche Beeintrachtigung der Uberdrtlichen
Versorgungsfunktionen der zentralen Orte herbeigefiihrt wird.

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern bildet die Grundlage fir die landes-
planerische Beurteilung von Einzelhandelsgro3projekten. Die landesplanerische
Steuerung von Einzelhandelsgrof3projekten umfasst u.a. die folgenden Rege-
lungsbereiche

- ,Lage im Raum® — Lenkung in Zentrale Orte zur Sicherung der Funkti-
onsfahigkeit der Zentralen Orte,

- ,Lage in der Gemeinde“ — Lenkung auf stadtebaulich integrierte Stand-
orte zur Gewabhrleistung einer verbrauchernahen Versorgung und

- ,zulassige Verkaufsflachen“ — Raumvertragliche Dimensionierung des
EinzelhandelsgroRprojektes durch Begrenzung der Kaufkraftabschop-
fung auf 25 % fir Nahversorgungsbedarf oder sonstigen Bedarf und
30 % fir den Innenstadtbedarf bzw. 15 %) zur Gewahrleistung der
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Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und einer verbrauchernahen Ver-
sorgung).

Die nachfolgenden Ziele der Raumordnung des Landesentwicklungsprogramms
Bayern sind im vorliegenden Bebauungsplanverfahren zu beachten:

Ziel 1 — Lage im Raum
.Flachen fir EinzelhandelsgroRprojekte dirfen nur in Zentralen Orten ausge-
wiesen werden.” (LEP Z 5.3.1)

Die Gemeinde Gauting, im Regionalplan Miinchen (Regionaler Planungsver-
band Miinchen) als Siedlungsschwerpunkt in grofen Verdichtungsrdumen fest-
gelegt, und wird also solcher bis zur Fortschreibung der Regionalplane einem
Grundzentrum gleichgestellt (§ 2 der Verordnung Uber das LEP). Gauting ist
daher nach dem vorab beschriebenen ,Zentrale-Orte-Prinzip“ fiir die Ansiedlung
auch von EinzelhandelsgroRprojekten grundsatzlich geeignet.

Das Ziel 1 ,Lage im Raum® wird bei der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 182/GAUTING beachtet.

Ziel 2 — Lage in der Gemeinde
,Die Flachenausweisung flr EinzelhandelsgroRprojekte hat an stadtebaulich
integrierten Standorten zu erfolgen.” (LEP Z 5.3.2)

Beim ehemaligen Grundschulareal innerhalb des Bahnhofsquartiers handelt es
sich um eine stadtebaulich integrierte Lage, denn das Plangebiet liegt im Bahn-
hofsquartier, das zusammen mit drei weiteren Quartieren das Zentrum der Ge-
meinde Gauting darstellt. Der Standort fir das geplante groRflachige Einzel-
handelsprojekt an der Haupteinkaufsstrale liegt innerhalb eines baulich
verdichteten Siedlungszusammenhangs. Aufgrund des hohen Wohnanteils in
unmittelbarer Umgebung des Plangebietes und der Naéhe zu S- und Bus-
Bahnhof handelt es sich um einen zukunftigen Einzelhandelsstandort mit einem
anteiligen fuBlaufigen Einzugsbereich sowie einer guten Anbindung an den
offentlichen Personennahverkehr (OPNV).

Das Ziel 2 ,Lage in der Gemeinde® wird bei der Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 182/GAUTING beachtet.

Ziel 3 — Zulassige Verkaufsflachen

,Durch Flachenausweisungen fiir Einzelhandelsgro3projekte dirfen die Funkti-
onsfahigkeit der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Be-
volkerung im Einzugsbereich dieser Einzelhandelsgroprojekte nicht wesentlich
beeintrachtigt werden. Soweit sortimentsspezifische Verkaufsflichen die lan-
desplanerische Relevanzschwelle Gberschreiten, diirfen EinzelhandelsgroBpro-
jekte,

- soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf verkauft
wird, 25 v.H,,

- soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fir die ersten 100 000
Einwohner 30 v.H., fiir die 100 000 Einwohner Ubersteigende Bevolke-
rungszahl 15 v.H.
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der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlagigen Bezugsraum abschdp-
fen.“ (LEP Z 5.5.3)

Fir die Gemeinde Gauting liegt eine Einzelhandelsuntersuchung aus dem Jahr
2011 vor (CIMA Beratung + Management GmbH, Miinchen), das heil3t eine
Bestandsaufnahme der Einzelhandelsbetriebe nach Lage, Verkaufsflachengroé-
Re, Branche und Betriebstyp. Auf der Grundlage der Analyse der Einzelhan-
delsbetriebslagen ist im Untersuchungsbericht die Abgrenzung des Ortszent-
rums definiert. Das Ortszentrum umfasst die Bahnhofstrale, Bahnhofplatz,
Minchner Strale, August-Hérmann-Platz, Starnberger Strafle und stellt den
zentralen Versorgungsbereich Gautings dar.

Das Einzugsgebiet Gautings beschrankt sich auf das Gemeindegebiet Gauting.
Die Einwohnerzahl des einzelhandelsspezifischen Verflechtungsbereichs be-
tragt 21.167 (Bayrisches Staatsministerium der Finanzen, Stand 1.11.2014).
Das Kaufkraftpotential betragt 146,5 Mrd. Euro (CIMA, 2016).

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer Gautings liegt mit 128,2 (Stand
2015) deutlich Gber dem bundesdeutschen Durchschnitt (=100). Eine von CIMA
Beratung + Management GmbH (Minchen) ermittelte Handelszentralitat von
52,4 (2015/16) bedeutet einen Kaufkraftabfluss aus Gauting, d.h. der Gautinger
Einzelhandel generiert deutlich weniger Umsatz als an Kaufkraftvolumen in der
Gemeinde tatsachlich vorhanden ist. Im Vergleich mit anderen Stadten weist
Gauting eine unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung aus.

Die Regierung von Oberbayern als Hohere Landesplanungsbehérde hat in ei-
ner-Stellungnahmen vom 29.05.2017 und 22.08.2017 ausgefihrt, dass die vor-
liegende Planung den LEP-Zielen entspricht und aus landesplanerischer Sicht
ist-die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben im Ortszentrum zur Starkung der
Funktionsvielfalt sowie vor dem Hintergrund einer verbrauchernahen Versor-
gung grundsatzlich zu begriiBen ist. Der geplante Drogeriemarkt wird dabei
nicht als EinzelhandelsgroRprojekt gewertet, da er weniger als 800 gm Ver-
kaufsflache aufweist. Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan wird ent-
sprechend den Vorgaben der Regierung gewahrleistet, dass keine unzulassige
Agglomeration entstehen kann, sondern nur der geplante grof¥flachige Le-
bensmittelvollsortivmenter, der nicht-grof3flachige Drogeriemarkt sowie zwei
Kleinstflachen.

4.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Gauting stellt fir den Bereich des
Plangebietes Flache fir den Gemeinbedarf, Zweckbestimmung Schule dar. Der
Bebauungsplan weicht von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ab.
Fir den Planbereich wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren gemaf
§ 8 (3) BauGB geadndert—werden. Entsprechend den entwickelten stadtebauli-
chen Zielsetzungen soll zukiinftig Sondergebiet (SO), Zweckbestimmung Ein-
zelhandel, Dienstleistung, Wohnen dargestellt werden. Insofern ist davon aus-
zugehen, dass der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan gemaf
§ 8 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist.
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Die unmittelbare Umgebung des Plangebietes ist im Flachennutzungsplan als
Besonderes Wohngebiet (WB) dargestellt. Auf3erhalb des Plangebietes im Bo-
schungsbereich zum Busbahnhof an der Rafael-Katz-Strale ist der Gehdlzstrei-
fen als zu erhalten dargestellt.

4.3 Bestehendes Planungsrecht

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 182/GAUTING liegt im Umgriff des Baulinienplans ,Nr. 6 Gauting” (in Kraft
getreten am 30.06.1953) und des Bebauungsplans ,Nr. 130/GAUTING" (in Kraft
getreten am 02.06.2000). Fur die sudostliche Teilflache des Flurstiicks 571/3
setzt der rechtskraftige Bebauungsplan ,Nr. 130/GAUTING® Schulnutzung fest.

Mit der Rechtskraft des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 182 sollen
der Baulinienplan ,Nr. 6 Gauting” und der Bebauungsplan ,Nr. 130/GAUTING®,
soweit diese von dem neuen Plan Uberlagert werden, formlich aufgehoben wer-
den.

4.4 Entwicklungskonzept fiir das Bahnhofsquartier

Das 2013 in einem breit angelegten Planungs- und Beteiligungsprozess erar-
beitete Entwicklungskonzept zum Gautinger Bahnhofsquartier ist als eine lang-
fristig angelegte Leitlinie zur Umsetzung der einzelnen Projektbausteine zu
verstehen. Als Wissens- und Entscheidungsgrundlage fiir anstehende Planun-
gen dient es der Abstimmung unterschiedlicher 6ffentlicher und privater Vorha-
ben.

Bahnhofplatz

Der Bahnhofplatz stellt das Schllsselprojekt des Quartiers dar. Die Neuorgani-
sation und -gestaltung hat eine Verbesserung der Aufenthaltsqualitaten des
Platzes zum Ziel. Der zentrale Eingangsbereich des Bahnhofs soll vom ruhen-
den Verkehr befreit und der flieBende Verkehr auf einer verschmalerten Spur
Uber den Platz gefiihrt werden. Die Zahl der Stellplatze soll erhalten bleiben,
gleichzeitig sollen Radwege in beide Richtungen auf eigenen Spuren geflhrt
werden.

Grundschulareal

Die kinftige Bebauung am sidlichen Ende des Bahnhofplatzes soll wie ein
Gelenk die Wegebeziehung vom Bahnhof in die BahnhofstralBe herstellen und
zudem den Strallenraum entlang der Bahnhofstralle fassen. Einzelhandelsnut-
zungen in Erdgeschosslage sollen als belebende Impulse fiir das Bahnhofs-
quartier und die BahnhofstralRe wirken.

Park + Ride-Anlage

Durch eine Neuorganisation der P+R-Anlage in der Rafael-Katz-Stralle soll die
Stellplatzanzahl auf circa 230 bis 240 Pkw-Stellplatze erhéht und zugleich Platz
fir einen Ful3-/Radweg entlang der Bahn geschaffen werden. Die Zufahrt zur
P+R-Anlage soll Uber die Ammerseestralle iber ein Tunnelbauwerk hergestellt
werden, um den Kreuzungsbereich Bahnhofstrale zu entlasten.
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Busbahnhof

Im Zuge der Umgestaltung des Bahnhofsquartiers ist eine Neugestaltung des
Busbahnhofs vorgesehen. In der Rafael-Katz-StralRe in unmittelbarer Nahe zum
S-Bahnhof Gauting sollen sechs Bus-Haltepositionen mit unabhangiger Ein-
/Ausfahrtmdglichkeit + einer Ausstiegshaltestelle direkt am Bahnhof entstehen.

4.5 Einzelhandelskonzept

Aus dem Jahr 2011 liegt eine Einzelhandelsuntersuchung fiir das Gemeindege-
biet vor (CIMA Beratung + Management GmbH, Miinchen). Es handelt sich um
eine Bestandsaufnahme der Einzelhandelsbetriebe nach Lage, Verkaufsfla-
chengréfRe, Branche, Betriebstyp u.a.

Das Einzelhandelskonzept formuliert zur Erhaltung und Fortentwicklung der
Handels- und Versorgungssituation der Gemeinde Gauting u.a. folgende Leit-
zZiele:

- gezielter Ausbau der Angebots- und Branchenvielfalt zugunsten des
Ortszentrums (zentrenorientiertes Wachstum),

- das Ortszentrum soll sich durch die Profilierung von zwei Entwicklungs-
schwerpunkten — Bahnhofsquartier und Hauptplatz — insbesondere
durch Magnetbetriebe als Frequenzbringer entwickeln.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer Gautings liegt deutlich Gber dem
Landes- und Bundesdurchschnitt. Da im Verhaltnis zum nahegelegenen Ober-
zentrum Minchen und zum Mittelzentrum Starnberg nur eine eingeschrankte
Einzelhandelsangebots- und Betriebstypenvielfalt angeboten werden kann,
werden zielgruppen- und branchenspezifische Kaufkraftabfliisse weiterhin be-
stehen bleiben. Die potentiell verfigbare Kaufkraft wird sich demnach nicht
vollstandig vor Ort erschlieffen lassen. Nach der vorliegenden Einzelhandelsun-
tersuchung sollte vor allem durch ein attraktives Angebot die Grundversorgung
mit Gitern des taglichen Bedarfs die Kaufkraft vor Ort binden.

Die Gemeinde Gauting verfligt im Vergleich zu anderen Gemeinden &hnlicher
Zentralitdt und GroRe insgesamt Uber eine unterdurchschnittliche Verkaufsfla-
chenausstattung je Einwohner. Quantitative Defizite bestehen v.a. im Bereich
Lebensmittel. Eine aus der Einzelhandelsuntersuchung abgeleitete Empfehlung
ist daher ein quantitativer Ausbau der Nahversorgung entsprechend der Funkti-
on Gautings als Siedlungsschwerpunkt.

4.6 Stadtebauliches Konzept

Das aus einem Bieterverfahren hervorgegangene stadtebauliche Planungskon-
zept des Architekturbiros RKW Architektur+, Diisseldorf, sieht durch die Errich-
tung eines mehrgeschossigen Wohn- und Geschéaftshauses eine vollstandige
bauliche Neuordnung des ehemaligen Grundschulareals vor. Der im Plangebiet
vorhandene Gebaudebestand soll abgebrochen werden.

Die kunftige Bebauung als Auftakt zur BahnhofstraRe und am sidlichen Ende
des Bahnhofplatzes wird einen eingeschossigen Unterbau umfassen, aus dem
drei Baukorper herausragen. Der Unterbau, der als Sockel fiir die drei Baukor-
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per dient, schiebt sich mit seiner Funktion, vornehmlich Einzelhandelsnutzun-
gen aufzunehmen, weit in das dreieckférmige Grundstiick hinein. Die drei Ein-
zelbaukdrper, in denen circa 55 bis 60 Wohnungen untergebracht werden sol-
len, sind auf dem Sockelgeschoss jeweils biindig abschlieRend zum
Bahnhofplatz und zur Bahnhofstrale platziert. Der nérdliche Baukorper orien-
tiert sich mit seiner Stirnseite zum Bahnhofplatz und soll wie ein Gelenk die
Wegebeziehung vom Bahnhof in die BahnhofstralRe flhren; gleichzeitig stellt
dieser Baukorper eine Raumkante zur Rafael-Katz-StralRe mit dem zum Plan-
gebiet erhoht liegenden Busbahnhof her. Der mittlere Baukorper erstreckt sich
parallel zur Bahnhofstral3e, der stidliche Baukdrper nimmt durch eine Drehung
die StraRenflucht der Ammerseestrale auf. Aufgrund der Anordnung der flnf-
geschossigen Baukorper zueinander ergeben sich spannende Raumbildungen
mit einem Wechselspiel von geschlossenem und offenem Charakter. Zur Bahn-
hofstralle wird der Stralenraum durch das Wohn- und Geschaftsgebdude neu
gefasst. Vor dem noérdlichen Baukérper entsteht eine kleine Platzflache, vor
dem sudlichen Baukorper bleibt der Platz mit dem Kriegerdenkmal erhalten —
das Denkmal wird ein Stiick versetzt und der Platz neu gestaltet werden.

Als stadtebauliche GroRstruktur nimmt die geplante Bebauung durch den beab-
sichtigten Wechsel von Offenheit und Geschlossenheit das stadtebaulich hete-
rogene Spannungsgefiige der Umgebung auf und setzt die vorhandene Rei-
hung von Einzelbaukdrpern entlang der Bahnhofstralle fort. Die
Einzelhandelsnutzungen in Erdgeschosslage sowie die vorgesehenen Dienst-
leistungs- und Gastronomienutzungen sollen als belebende Impulse fiir das
Bahnhofsquartier und die Bahnhofstrale wirken. Im Sockelgeschoss ist die
Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimentsmarktes mit einer Verkaufsflache
von circa 1.350 m? einschlieBlich einer Backereifiliale (mit einer Verkaufs- und
Verzehrflache von circa 80 m?), einer Drogerie mit einer Verkaufsfliche von
circa 600 m?, von zwei weiteren Ladeneinheiten (circa 75 m? und circa 50 m?
Verkaufsflaiche) zur Ansiedlung weiterer Einzelhandels-, Dienstleistungs-
und/oder Gastronomienutzungen vorgesehen.

Die fuBlaufig orientierten Hauptzugénge zu den publikumsintensiven Einzel-
handelsnutzungen im Sockelgeschoss befinden sich am Bahnhofplatz und an
der Bahnhofstrale. Die Zugange fir die Wohnungen sind fir Haus A in der
Rafael-Katz-Stral’e (am Busbahnhof) sowie fir Haus B und C an der Bahnhof-
straBe angeordnet. Fir den motorisierten Kundenanteil der Einzelhandels-,
Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen ist eine ebenerdige Anlage mit 42
Stellplatzen auf der Gebauderiickseite geplant. Die Lkw-Anlieferung der Laden-
flachen fur den vorgesehenen Lebensmittelvollsortimentsmarkt und die Droge-
rie erfolgen ebenfalls ebenerdig Uber die Stellplatzanlage (Gebauderiickseite).
Aus schalltechnischen Griinden ist die Anlieferzone in das Gebaude integriert,
so dass die mit der Anlieferung verbunden Gerausche die Wohnnutzung nicht
beeintrachtigen.

In den Obergeschossen ist Uberwiegend die Ansiedlung von Wohnnutzung
vorgesehen. In Teilbereichen der Obergeschosse sind auch Flachen fur Biro-,
Dienstleistungs- und/oder Arztnutzungen geplant. Im Untergeschoss ist-sind
eine eingeschossige Tiefgarage fir Einstellplatze fir die Bewohner und Nutzer
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der Obergeschosse sowie fiir die Mitarbeiter der Geschéfte des Erdgeschosses
und auBerdem Keller-, Technik- und Lagerflachen geplant.

Die eingeschossige Tiefgarage wird Uber die neu zu errichtende Zufahrt von der
BahnhofstraRe/Ammerseestralte erschlossen werden. Die in ein Tunnelbau-
werk Ubergehende Zufahrt dient der ErschlieBung der an der Rafael-Katz-
Stral’e neu zu errichtenden P+R-Anlage mit circa 230 bis 240 Parkplatzen und
zugleich der ErschlieBung der Tiefgarage innerhalb des Plangebietes. Der Pau-
senhof der sudwestlich benachbarten Josef-Dosch-Grundschule wird aus-
schlieBlich zugunsten dieser neuen Erschlieung von 3.750 m? auf ca. 2.150 m?
verkleinert werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird ein Freiflachengestaltungsplan
erstellt-werden, der fir das Gebiet des Vorhaben- und Erschlieungsplanes
eine einheitliche Gestaltung zum Ziel hat und eine Neugestaltung der Platzfla-
che am Kriegerdenkmal versehlagen-vorschlagtseh.

5 Planinhalte

Den vorgenannten Planungszielen folgend bestehen die Grundziige der Pla-
nung insbesondere in der vorhabenbezogenen Definition der Art und des Ma-
Res der baulichen Nutzung, der Festsetzung geeigneter Immissionsschutzmaf-
nahmen und der Sicherung der ErschlieBung zugunsten der P+R-Anlage.

5.1  Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird fiir den Geltungsbereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes ,Sonstiges Sondergebiet* gemal § 11 BauNVO, Zweck-
bestimmung Einzelhandel, Dienstleistung, Wohnen festgesetzt. Damit wird das
dem Bebauungsplan zugrunde liegende Vorhaben eindeutig definiert.

Zur Starkung der Wohnfunktion des Ortszentrums sollen innerhalb des ,Son-
dergebietes Einzelhandel, Dienstleistung, Wohnen* Wohnungen zulassig sein.
Die Wohnnutzung wird dabei die dominierende Nutzung der Obergeschosse
der Hauser A, B und C darstellen. Im Haus A, das sich zum Busbahnhof orien-
tiert, soll aufgrund des topographischen Héhensprungs Wohnungen erst ab
dem 2. Obergeschoss zulassig sein, das 1. Obergeschoss soll hier Geschafts-
und Blronutzungen (beispielsweise Praxisrdume) oder anderen gewerblichen
Nutzungen vorbehalten bleiben.Aus—Grinden—des—tmmissionssehutzes—sollen

W ohnunaen-nicht in daeschosshéhe—sendern hlieRlich-in-den-Oberage

Wohnungen werden nach Osten (zur Bahnhofstralie) orientierte Loggien zuge-
ordnet sowie nach Westen zum Innenhof ausgerichtete Balkone bzw. Dachter-
rassen auf dem eingeschossigen Sockelbaukdrper._Zur Erhaltung einer sozial
ausgewogenen Bevdlkerungsstruktur soll ein Teil der vorgesehenen Wohnun-
gen einer Sozialbindung unterliegen, so dass Personen mit niedrigem und mitt-
lerem Einkommen bezahlbarer Wohnraum in Ortskernlage angeboten werden
kann. Im Sonstigen Sondergebiet sollen vier Wohnungen (insgesamt maximal
240 m? Wohnflache) einer derartigen Sozialbindung unterliegen; die Sicherung
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wird Regelungsgegenstand des Durchfiuhrungsvertrages zum vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan werden.

Aufgrund der Lagegunst des Plangebietes an der Bahnhofstral3e als Hauptein-
kaufsstrae und in unmittelbarer Nahe zum S-Bahnhof sollen ein grof¥flachiger
Einzelhandelsbetrieb und weitere nichtgroRflichige Einzelhandelsbetriebe zu-
gelassen werden, um eine Belebung des Ortszentrums und zudem die Deckung
des Bedarfs an Giitern des taglichen Bedarfs zu erzielen. Im Einzelnen sind ein
Lebensmittelvollsortimentsmarkt mit einer Verkaufsflache von maximal 1.350 m?
(einschlieBlich Backerei/Backshop), eine Drogerie mit einer Verkaufsflache von
maximal 600 m? sowie zwei weitere Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufs-
flache von maximal 75 m? bzw. maximal 50 m? vorgesehen. Langfristig soll mit
der Umsetzung der Planung eine verbrauchernahe Nahversorgung gesichert
werden.

Die Einzelhandelsnutzungen, die gegebenenfalls durch Schank- und Speise-
wirtschaften, wie beispielsweise ein Café am Bahnhofplatz, erganzt werden
sollen, sind als Anknipfung an vorhandene Einzelhandelsnutzungen in der
Bahnhofstralle zu sehen. Um zu einer Belebung des Bahnhofplatzes und der
Bahnhofstrale beizutragen, sind die im Erdgeschossbereich vorgesehenen
publikumsintensiven Nutzungen zum Bahnhofplatz und zur Bahnhofstrale ori-
entiert; die Verkaufsflachen der Einzelhandelsbetriebe sollen daher ausschlieR3-
lich im Erdgeschosshohe zulassig sein.

Beim geplanten grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieb handelt es sich um einen
Einzelhandelsbetrieb der Nahversorgung, der in erster Linie Lebensmittel und in
beschranktem Umfang sonstige Artikel des taglichen Bedarfs anbieten wird. Als
Vollsortimenter fiir die Nahversorgung ist von einer Sortimentsbreite von etwa
7.500 bis 11.000 Artikeln auszugehen. Im Vergleich mit anderen Stadten und
Gemeinden vergleichbarer Grofe weist Gauting eine unterdurchschnittliche
Verkaufsflachenausstattung aus. Insbesondere im Vollsortimentsbereich Le-
bensmittel besteht ein deutliches Defizit in der Zentrumsversorgung, das mit der
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes geschlossen werden
soll. Fir den stadtebaulich integrierten Standort an der Bahnhofstralle spricht
insbesondere die sehr gute Erreichbarkeit fur die nicht motorisierte Bevolkerung
aufgrund der Nahe zum S- und Bus-Bahnhof und Lage am Radweg (zukiinftig
beidseitig der BahnhofstralRe). Der zukinftige Einzelhandelsstandort wird we-
gen der vorhandenen Wohnnutzung im Ortszentrum zudem einen anteiligen
fuBlaufigen Einzugsbereich aufweisen und ist als verbrauchernah zu bewerten.

Die im Plangebiet angestrebte Mischung von Wohnnutzung und gewerblicher
Nutzung soll neben einzelhandelsbezogenen und gastronomischen Nutzungen
durch die Zulassigkeit von Geschafts- und Blronutzungen sowie von nicht sto-
renden Handwerksbetrieben eine sinnvolle Erganzung finden. Aufgrund der
Lagegunst in unmittelbarer Nahe zum S-Bahnhof sollen diese Nutzungen zu
einer Steigerung der Zentralitdt des Ortszentrums und Belebung beitragen.
Geschafts- und Bironutzungen kénnten beispielsweise Praxisrdume fir alle
Berufe (einschlieBlich Arzte), Filialen von Banken und Sparkassen, Reisebiiros,
Versicherungsagenturen, Rechtsanwaltskanzleien sein und nicht stérende
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Handwerksbetriebe wéren beispielsweise Friseur, Schuster, Backer oder Ande-
rungsschneiderei.

Stellplatze oberirdisch und Garagen ausschlieRlich im Untergeschoss sollen
ebenfalls im Sonstigen Sondergebiet, Zweckbestimmung Einzelhandel, Dienst-
leistung, Wohnen zulassig sein. Weiterhin werden zur technischen Erschlie-
Bung des Gebietes Anlagen zur Ver- und Entsorgung in die Positivliste der Art
der baulichen Nutzung mit aufgenommen.

Die festgesetzten Nutzungen fligen sich insgesamt in die Nachbarschaft zum
Hauptbahnhof als auch als Auftakt der Bahnhofstraf3e ein.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Das MaR der baulichen Nutzung wird im Sondergebiet, Zweckbestimmung Ein-
zelhandel, Dienstleistung, Wohnen mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8
festgesetzt. Die vorgesehene stadtebauliche Dichte entspricht der innerdrtlich
Lage unmittelbar an der HaupteinkaufsstraRe und zwischen Bus- und S-
Bahnhof. Auch die vorhandene, sehr gute ErschlieBung und Infrastrukturaus-
stattung des Standorts sprechen fiir eine intensive Grundstiicksnutzung.

Die Grundflachenzahl GRZ* wird gemall § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO fiir die
Ermittlung der Grundflache von Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeober-
flache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mit 1,0 festge-
setzt. Die Festsetzung entspricht dem Flachenbedarf einer stadtebaulichen
Nachverdichtung mit der Realisierbarkeit einer Gemeinschaftstiefgarage zu-
gunsten der geplanten Wohnbebauung.

Geschossflachenzahl
Im Sonstigen Sondergebiet, Zweckbestimmung Einzelhandel, Dienstleistung,
Wohnen wird eine GFZ von 1,77 festgesetzt. Die Geschossflachenzahl ent-
spricht dem stadtebaulichen Ziel einer stadtebaulichen Neuordnung und Nach-
verdichtung einer im Ortszentrum gelegenen Flache. Die vorhandene Erschlie-
Bung und Infrastrukturausstattung des Standorts sprechen fiir eine intensivere
stadtebauliche Nutzung. Bie—aligemeinen-Anforderungen—an—gesunde—Wohn-

htailiae A H naen m e

Ubersehreitung-sind-nichtzu—erwarten-Mit einer GFZ von 1,77 wird die Ober-

grenze fir die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung gemaR § 17
BauNVO fir Sonstige Sondergebiete — GFZ von 2,4 — deutlich unterschritten.

Zahl der Vollgeschosse und Gebaudehdhen

Das Mafy der Nutzung wird durch die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse
als Héchstmald und von maximalen Gebaudehdhen der baulichen Anlagen be-
stimmt.

Die Festsetzung einer maximal finfgeschossigen Bebauung Uber Teilen des
eingeschossigen Sockelgeschosses entspricht dem stadtebaulichen Ziel einer
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Nachverdichtung der Bebauung zwischen Bahnhofplatz und Bahnhofstrafe und
den stadtebaulichen Vorgaben des 2016 durchgefiihrten Investorenauswahlver-
fahrens._Eine im Bauleitplanverfahren in Erwagung gezogene Reduzierung der
Anzahl der Geschosse auf vier Vollgeschosse flir den sudlichen Baukorper
(Haus C) an der Platzflache mit dem Kriegerdenkmal wurde aus stadtebauli-
chen Griinden aufgegeben. Einerseits sollte am stadtebaulichen Entwurf von
héhengleichen, schrég zueinander stehenden Baukdrpern festgehalten werden,
die aufgrund ihrer Anordnung zueinander eine stadtraumliche Spannung durch
den Wechsel von Geschlossenheit und Durchlassigkeit erzielen. Andererseits
soll zugunsten der Realisierbarkeit einer hoheren Anzahl von Wohnungen an
der einheitlichen Fliinfgeschossigkeit festgehalten werden.

Die von Norden nach Siden absteigende Gelandehdhe des Plangebietes spie-
gelt sich in den maximalen Gebdudehdhen wider. Als Gebaudehdhe gilt das
MaR von der Gelandeoberflaiche bis zum oberen Abschluss der Wand, das
heil3t der Oberkante der Attika. Als maximale Gebaudehdhe werden fir Haus A
804-600,5 m . NN, fir Haus B 608-599,5 m . NN und fiir Haus C 599-598,5 m
0. NN sowie flr das eingeschossige Sockelgeschoss im nordlichen Teil 589,3 m
U. NN und 588,3 m 4. NN, den mittleren Teil 588,3 m . NN und den sudlichen
Teil 587 m (. NN festgesetzt. Uber die Abstufung der maximalen Gebaudehd-
hen wird somit eine der Topographie entsprechende leichte stéddtebauliche Staf-
felung von Norden nach Siden erreicht.

Bei der urspriinglichen Bebauung, dem 1898 am Bahnhofsvorplatz errichteten
Kurhotel (spater Zigarrenfabrik) handelte es sich um eine vergleichsweise hohe
Bebauung. Mit einer Firsthdhe von 21,40 m war das Hotel weithin sichtbar.
Beim Umbau zur Grundschule wurde das hohe Dach auf eine Firsthdhe von
15,90 m und eine Traufhdhe von 15 m zurlickgebaut. Das geplante Wohn- und
Geschaftshaus wird eine Gebaudehohe (= Oberkante Attika) von 17,50 m errei-
chen — jeweils Uber dem von Norden nach Siden um etwa 2,0 m abfallenden
Gelande.

Die festgesetzten Gebaudehdhen sichern in Verbindung mit den Baukorperfest-
setzungen durch Baugrenzen und Baulinien die Umsetzung des planerisch
gewlinschten stadtebaulichen Konzepts.

Wandhohen
Das Malf} der baulichen Nutzung wird zudem durch die Festsetzung von zwin-
genden Wandhdhen (siehe 5.3) bestimmt

— fir Haus A 604-600,5 m G. NN,
—  flr Haus B 6606-599,5 m . NN und
— fur Haus C 599-598,5 m 0. NN.

Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende geplante Vorhaben befindet sich
auf einem zentralen Grundstiick Gautings, in einem Uberwiegend bebauten
Gebiet. Vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
und einem Vorrang der Innenentwicklung vor der Aufenentwicklung ist es stad-
tebaulich gewlinscht, dass die zukiinftige Bebauung zwischen Bahnhofplatz
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und BahnhofstraRe nachverdichtet wird. Die stadtebauliche Nachverdichtung
folgt dem Ziel, die Siidseite des Bahnhofplatzes als Ortseingang neu zu fassen.

In Bezug auf die schiitzenswerten Wohnnutzungen in der Bahnhofstrale sind

durch das geplante Vorhaben keine erheblich nachteiligen Auswirkungen durch

die Zunahme der Verkehrs- und Larmbelastung zu erwarten. Infolge der Pla-

nung werden veraussichtlich—keine Belichtungs- und Belliftungsverhaltnisse

entstehen, die als nicht mehr hinnehmbar zu bezeichnen sind—{eire—Untersu-
) 5 Situations .

Insgesamt wird sich das Vorhaben sowohl in die Bebauung am Bahnhofplatz
als auch in die gewachsene Bebauung entlang der BahnhofstralRe einfiigen.
Durch den beabsichtigten Wechsel von Offenheit und Geschlossenheit nimmt
die geplante Bebauung die heterogene Bebauungsstruktur auf und setzt die
vorhandene Reihung von Einzelbaukdrpern entlang der Bahnhofstral3e fort. Da
es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, sind die pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen eng an das konkrete Bauvorhaben geknupft.
Somit lasst sich beurteilen, dass die Umsetzung dieser planungsrechtlichen
Festsetzungen den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
voraussichtlich-gerecht werden-wird (Priffung-erfolgt-nochsiehe 6.4). Unzumut-
bare Beeintrachtigungen nachbarlicher Belange werden durch die getroffenen
Festsetzungen nicht hervorgerufen.

Technische Dachaufbauten

Gebaudedacher dienen auch der Unterbringung einer Vielzahl von baulichen
und technischen Anlagen wie beispielsweise Luftungs- und Kihlanlagen, An-
tennen, Treppenhausern, Anlagen zur Nutzung von Solarenergie und/oder Fo-
tovoltaik. Diese Anlagen sollen grundséatzlich ermdglicht werden, ohne das stad-
tebauliche Erscheinungsbild nachhaltig zu stéren. Daher wird festgesetzt, dass
durch technische Dachaufbauten die festgesetzten maximalen Gebaudehdhen
Uber NHN bis zu einer Hohe von —1,5 m Uberschritten werden dirfen, wenn
die Uberschreitung auf weniger als —15 % der Grundrissflache des obersten
Geschosses erfolgt.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

Entsprechend dem stadtebaulichen Entwurf werden konkrete Festsetzungen
zur Bauweise und der raumlichen Anordnung der Gebaude getroffen.

Im Sonstigen Sondergebiet, Zweckbestimmung Einzelhandel, Dienstleistung,
Wohnen werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch die Festsetzung
von Baulinien und Baugrenzen definiert. In der Gestalt der Baulinien und Bau-
grenzen spiegelt sich die vorgesehene Kubatur und Gliederung des Gebaude-
komplexes durch die Abstufung der Geschosszahlen — Ein- bzw. Fiinfgeschos-
sigkeit — beziehungsweise Gebdudehdéhen wider. Die Festsetzung von
Baulinien ab dem 1. Obergeschoss ist zur Umsetzung des geplanten stadtebau-
lichen Entwurfs, der aus dem Investorenauswahlverfahren hervorgegangen ist,
erforderlich. Das Bauvorhaben wiirde die Abstandsflachen bis zur StraRenmitte
der Verkehrsflachen nicht einhalten kénnen.
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Um die geplanten Balkone planungsrechtlich zu sichern, wird-werden fur diese
einre-weitere Bau . Biese

—Die festgesetzte Wandhdhe entspricht dabei jeweils der
Gelanderoberkante des obersten Balkons und ist als Maximalhéhe zu verste-
hen. Darunter liegende Balkone sind ebenfalls zulassig, sofern sie in der Tie-
fenausdehnung auf der Baulinie liegen und sich unterhalb der festgesetzten
Wandhohe bewegen. Durch die Festlegung einer maximalen Hohe (im Gegen-
satz zur Festlegung jedes einzelnen Balkons) erfolgt-eine-Gesamtbetrachtung
for-denworst-case“—es-wird davon ausgegangen, dass darunter liegende Ho-
hen ebenfalls stadtebaulich vertraglich sind.

Die weitere im Plan festgesetzte Baugrenze umfasst das Treppenhaus der
Tiefgarage.

Ausnahmen zur geringfiigigen Uberschreitung der festgesetzten iiberbaubaren
Grundstiicksflachen fir Vordacher und Werbeanlagen sind durch textliche
Festsetzungen geregelt.; diese-erdffren-einen-gewissen-Gestaltungsspielraum;
ohne-die-stadirdumlichenZiele-in-Fragezu-stellen-Als weitere Ausnahme wurde
festgesetzt, dass der Fassadenputz durch seine reliefartige Gestaltung, das
heil’t eine vorgesehene plastische Ausbildung der Putzoberflache mit Erhebun-
gen und Vertiefungen, die Baulinien (ab dem 1. Obergeschoss) geringfiigig
Uber- oder unterschreiten darf — jeweils maximal 5 cm. Beide Ausnahmen eroff-
nen hinsichtlich der festgesetzten Baulinien einen beschrankten Gestaltungs-
spielraum, ohne die stadtraumlichen Ziele in Frage zu stellen.

Erganzend wird textlich festgesetzt, dass innerhalb der nicht Uberbaubaren
Grundstiicksflachen ausnahmsweise erforderliche Be- und Entliftungsanlagen,
Treppenraume und Treppenanlagen fir Tiefgaragen sowie Stiitzmauern_zur
Rafael-Katz-StralRe zuldssig sind. Mit dieser Festsetzung wird ermdglicht, dass
die vorgenannten Nutzungen auflerhalb der durch Baugrenzen und Baulinien
festgesetzten Uberbaubaren Grundstlicksflachen zugelassen werden konnen,
ohne dass eine Beeintrachtigung der stadtebaulichen Ordnung zu befiirchten
ware.

Im Sonstigen Sondergebiet, Zweckbestimmung Einzelhandel, Dienstleistung,
Wohnen wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt, um geschlossene
Raumkanten zum Bahnhofplatz und zur Bahnhofstralle zu erzielen.

Die jeweils festgesetzte Gebaudehohe sichert in Verbindung mit den getroffe-
nen Baukdrperfestsetzungen die Umsetzung des planerisch gewlinschten stad-
tebaulichen Konzepts.

5.4 ErschlieBung

In Ubereinstimmung mit dem Gesamtverkehrskonzept Gauting und dem Ent-
wicklungskonzept fiir das Bahnhofsquartier soll das geplante Wohn- und Ge-
schaftsgebaude im Sondergebiet Gber die Ammerseestrafie und die geplante
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ErschlieBungsstralie fiir die P+R-Anlage an der Rafael-Katz-Stralle erschlos-
sen werden. Der Anlieferverkehr wird ebenfalls Uber die Ammerseestrale an-
gebunden, so dass die BahnhofstraRe vom Andienungsverkehr weitgehend
freigehalten werden kann.

5.4.1 AuRere ErschlieBung

Uber die neu zu schaffende ErschlieRungsstraRe mit Tunnelbauwerk fiir die
P+R-Anlage an der Rafael-Katz-Stralle wird das Plangebiet miterschlossen
werden (Doppelnutzung der neuen Anbindung).

Vom &ffentlichen Personennahverkehr wird das Plangebiet durch die Anbin-
dung an das S-Bahnnetz (S6) und das Busliniennetz Gber die Haltestellen Bus-
bahnhof (907,949, 966) und Josef-Dosch-Grundschule (906, 965, 966) sehr gut
erschlossen.

Fir eine Bewertung der verkehrlichen Auswirkungen des geplanten Wohn- und
Geschaftsgebdudes wurden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Ver-
kehrserhebungen durchgefiihrt, das Verkehrsaufkommen differenziert nach
tageszeitlicher und raumlicher Verteilung fir den Bestand und Planfall 2030
ermittelt und fur den Doppelknotenpunkt Ammerseestra-
Re/Bahnhofstrale/Anbindung P+R-Anlage/Tiefgarage fir die maRgebenden
Spitzenstunden die Leistungsfahigkeit geprift (Obermeyer Planen + Bauen
GmbH, Miinchen, 19.06.2017).

Verkehrsaufkommen und Verkehrsverteilung

Der Verkehrserhebung konnte entnommen werden, dass im Bestand in der
Bahnhofstralle nordlich der Ammerseestralle ein Durchschnittlicher Tagesver-
kehr (DTV) von 11.100 Kfz/24h und 220 Kfz/24h Schwerverkehr vorliegt, in der
Bahnhofstrale sudlich der Ammerseestralte ein DTV von 16.200 Kfz/24h und
355 Kfz/24h Schwerverkehr sowie in der Ammerseestralle ein DTV von
6.400 Kfz/24h und 230 Kfz/24h Schwerverkehr.

Aus dem vorgesehenen Nutzungskonzept fir das Wohn- und Geschéaftsgebau-
de im Plangebiet wurde das zu erwartende Verkehrsaufkommen durch Be-
schéaftigten-, Kunden-, Anwohner-, Besucher- und Wirtschaftsverkehr im Planfall
mit circa 1.750 bis 1.800 Kfz-Fahrten/24 h sowie circa 40 bis 45 Anliefer-
/Schwerverkehrsfahrten abgeschatzt.

Nach der abgeschatzten raumlichen Verteilung des planbedingten Zusatzver-
kehrs (Ziel- und Quellverkehr) waren 25 % der Fahrten der Ammerseestrale,
30 % der Bahnhofstralle in nordlicher Richtung und 45 % der Bahnhofstraf3e in
sudlicher Richtung zuzuordnen.

Prognosebelastungen Durchschnittlicher Tagesverkehr

Die prognostizierten DTV-Belastungen im Planfall 2030 beriicksichtigen den
allgemeinen Kfz-Verkehr mit der geplanten P+R-Anlage und dem Zusatzver-
kehr aus dem Plangebiet. Im Planfall 2030 ware mit den folgenden durch-
schnittlichen Tagesverkehrsaufkommen zu rechnen: Bahnhofstralle, noérdlich
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Ammerseestralle — 13.000 Kfz/24h, 320 Kfz/24h SV, Bahnhofstralle, sudlich
Ammerseestralle —19.100 Kfz/24h, 480 Kfz/24h SV, Ammerseestralle, 6stlich
der P+R-Zufahrt - 8.500 Kfz/24h, 280 Kfz/24h SV, Ammerseestralle, westlich
der P+R-Zufahrt - 7.400 Kfz/24h, 270 Kfz/24h SV und P+R-Zufahrt -
1.950 Kfz/24h, 20 Kfz/24h SV.

Verkehrsflachen

In den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind gemafn
§ 12 Abs. 4 BauGB d&ffentliche StralRenverkehrsflachen einbezogen worden —
diese umfassen Teilflachen des Bahnhofplatzes, der BahnhofstralBe und der
Ammerseestralle sowie die neu zu errichtende ErschlieBungsstrafle zugunsten
der ErschlieBung des Plangebietes als auch der P+R-Anlage an der Rafael-
Katz-StraBe und die Platzflache am Kriegerdenkmal vor dem geplanten
Haus C.

Die o6ffentlichen StralRen werden als oOffentliche StraRenverkehrsflachen festge-
setzt, die Platzflache als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung,
Zweckbestimmung ,Offentlicher Platz“ und der geplante Tunnel als Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung, Zweckbestimmung ,P+R"*._Auf Bebauungs-
planebene wird die Abgrenzung des StralRenbaukdrpers festgesetzt; fir die
konkrete StraRenquerschnittsgestaltung wird parallel zum Bebauungsplanver-
fahren eine Verkehrsplanung durch Obermeyer. Planen + Beraten GmbH, Miin-
chen, erarbeitet.

Die ErschlieBung des mitWehn—und-Geschafisgebaude™festgesetzienBe-
reichs-Sonstigen Sondergebietes iiber die Tiefgaragenzufahrt Gber das Tunnel-

bauwerk zur ErschlieBung der P+R-Anlage an der Rafael-Katz-Stralle wird
Gegenstand von ErschlieRungsregelungen zum Durchfliihrungsvertrag.

Im Bebauungsplan wurden fur die geplante Erschlielungsstrale zeichnerisch

__—{ Formatiert: Schriftart: Nicht Fett

)

Sichtflachen als Hinweis dargestellt. Erganzend dazu wurde als Hinweistext auf
dem Bebauungsplan aufgenommen, dass innerhalb der dargestellten Sichtfel-
der mit Ausnahme von Zaunen keine Bauten und Anlagen errichtet werden
durfen, die zu einer Sichtbehinderung fur Fahrzeuge flihren kdnnten, die von
der ErschlieBungsstrale auf die Ammerseestralle abbiegen.

5.4.2 Innere ErschlieBung und ruhender Verkehr
Die innere Erschlieung des Plangebietes erfolgt von der zu errichtenden Er-
schlieBungsstrafle westlich von Haus C unmittelbar vor der Einfahrt in die Un-
terfiihrung zur P+R-Anlage an der Rafael-Katz-Stralle.

Der ruhende Verkehr soll sowohl in einer eingeschossigen Tiefgarage mit circa
94-96 Stellplatzen als auch auf einer oberirdischen Stellplatzanlage unterge-
bracht werden. Nach dem vorhabenbezogenen Planungskonzept sind 42-43
oberirdische Stellplatze ausreichend, um die zu erwartenden Kunden aller Ein-
zelhandelsnutzungen mit Stellplatzen zu versorgen. Innerhalb der Tiefgarage
soll der Stellplatznachweis fir die Wohnnutzung sowie die Beschaftigten der
gewerblichen Nutzungen erfolgen.
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Die Anlieferung fiir den Lebensmittelvollsortimentsmarkt und die Drogerie erfol-
gen oberirdisch Uber die Stellplatzflache (Laderampe im gebaudeintegrierten
Anlieferbereich).

Flachen fir Tiefgaragen und Stellplatze

Sowohl fiir Stellplatze (St) als auch Garagen unterhalb der Gelandeoberflache
(Tiefgarage) werden zeichnerisch Flachen festgesetzt (TG). Die zeichnerischen
Festsetzungen werden textlich erganzt, dass in Tiefgaragen — innerhalb der
nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen — Lagerflachen, Technik- und Neben-
rdume sowie Abstellplatze fir Fahrrader bis zu einer maximalen Flache von
25% der Tiefgaragenflaiche auRerhalb der lberbaubaren Grundstiicksflache
zulassig sind. Durch diese Festsetzung verbunden mit den Festsetzungen zur
Begriinung der nicht Gberbauten Flachen auf Tiefgaragen soll die Errichtung
von Nebenanlagen auf dem Baugrundstiick beschrankt werden.

*/[ Formatiert: Eu U4
Ein- und Ausfahrten
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des Tunnelbauwerks, das heil®t der Verkehrsflache besonderer Zweckbestim- [Formatiert: Schriftart: 10 Pt.
mung, Zweckbestimmung ,P+R* durch einen kombinierten Ein- und Ausfahrtbe- { Formatiert: Schriftart: 10 Pt.
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tion ist Uber das vorhandene Leitungsnetz in der Bahnhofstrale gesichert.
Die im Plangebiet vorhandene Trafostation, die die Stromversorgung des
Bahnhofsquartiers sicherstellt, soll in den Bereich der B+R-Anlage am Bus-
bahnhof in der Rafael-Katz-StralRe verlagert werden.
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5.5.2 Entsorgung

Abwasserentsorgung

In der Bahnhofstralle befindet sich ein MischwasserkanalSchmutzwasserkanal,
der das anfallende Schmutzwasser und-das-Niedersehlagswasser-des Plange-

bietes aufnehmen kann, so dass die Entsorgung des anfallenden Schmutz-und

Niederschlagswassers gesichert ist.

Auf dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde der Hinweis aufgenom-
men, dass das Bauvorhaben vor Nutzungsbeginn an die zentrale Abwasseran-
lage angeschlossen werden soll.

O A
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Niederschlagswasserversickerung
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Das innerhalb des Sonstigen Sondergebietes anfallende Niederschlagswasser
wird auf dem Baugrundstick zur Versickerung gebracht. Hierfir wird das anfal-
lende Niederschlagswasser gesammelt und der unter der Tiefgarage befindli-
chen zentralen Versickerungsanlage zur Versickerung zugeleitet. Das belastete
Niederschlagswasser der Stellplatzflache kann vor der Versickerung durch ent-
sprechende Einrichtungen gereinigt werden. In Ubereinstimmung mit den Merk-
blattern DWA-A 138 und DWA-M 153 steht einer Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers nichts entgegen, da im Plangebiet ein Kf-Wert von
1*10(-4)m/s vorliegt und sich der mittlere Grundwasserstand ca. 30 m unter der
Tiefgarage befindet. (vgl. Konzept zur Niederschlagswasserbeseitigung, Land-
schaft+Design. Landschaftsarchitekten und Sachverstandige, 23.10.2017)

‘/[ Formatiert: Eu U4

Abfall und Wertstoffe

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes soll die Sammlung von Abfél-"'*{

len und Wertstoffen flir die gewerblichen Nutzungen und die Wohnungen lber-
wiegend im Untergeschoss/Keller, fiir den Lebensmittel-Einzelhandel im Erdge-
schoss erfolgen. Die Bereitstellung der Abfalle und Wertstoffe am jeweiligen
Abholtag soll voraussichtlich im Nahbereich der Tiefgaragenzufahrt, d. h. im
Bereich der Gehwegaufweitung an der Kreuzung AmmerseestralRe/Zufahrt P+R
erfolgen. Dabei ist zu bericksichtigen, dass die Entsorgung von Abfal-
len/Wertstoffen der Einzelhandelsnutzungen zum Teil Uber die gebaudeinte-
grierte Anlieferungsrampe im Erdgeschoss erfolgt.

Auf die Festsetzung eines Bereitstellungsplatzes im Bebauungsplan soll ver-
zichtet werden, da im 6ffentlichen Raum ausreichend Platz zur Verfugung steht,
ohne dass es zu Beeintrachtigungen fiir FuRgénger kame. Im Ubrigen trifft die
Abfallwirtschaftssatzung hierzu abschlieRende Regelungen.

5.5.25.5.3 Brandschutz

Zur Sicherstellung des Brandschutzes gemaR § 17 Bayrische Bauordnung
(BayBO) soll der zweite Rettungsweg fir Wohnungen (ab dem 1. OG) uber
anleiterbare Fenster und die Rettungsgerate der Feuerwehr (Hubrettungsfahr-
zeuge) gewahrleistet werden. Die Aufstellfldchen fir die Hubrettungsgerate
befinden sich auf den offentlichen Stralenverkehrsflaichen — Rafael-Katz-
Stral’e (im Bereich des geplanten Busbahnhofs), Bahnhofplatz, Bahnhofstralte
und Platz am Kriegerdenkmal.

Fir die Sicherstellung der Loschwasserversorgung ist derzeit das offentliche
Trinkwassernetz mit deren Hydranten geplant.

5.6 Freiflichen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird-wurde ein Freiflachengestal-
tungsplan erstellt werden(Landschaftsarchitekt Johannes Henschel, Schnait-
tach, Stand 10/2017). Dieser hat fur das Vorhaben- und ErschlieRungsplange-
biet eine einheitliche Gestaltung zum Ziel. In die Freiflichengestaltung seH
wurde die Offentliche Platzflaiche am Kriegerdenkmal flir einen Gestaltungsvor-
schlag einbezogen-werden.
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Im Zusammenhang mit der Neuaufteilung des Querschnitts der Bahnhofstral3e,
der Umgestaltung des Einmiindungsbereichs der Ammerseestrale und dem
geplanten Wohn- und Geschéaftshaus besteht-entstand die Notwendigkeit, das
Kriegerdenkmal (Karl HimmelstoR) zukinftig leicht zu versetzen und dessen
umgebende Platzflache neu zu gestalten.

<«

5.7 __Bodendenkmalschutz

Bei Bodenbewegungen auftretende archdologische Bodenfunde und<+—| Formatiert: Eu Standard, Keine
Aufzahlungen oder Nummerierungen

Befunde unterliegen dem Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler im
Freistaat Bayern (Denkmalschutzgesetz BayDSchG). Eventuell zu Tage treten-
de Bodendenkmaler sind gemal Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG an das Bayerische
Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde unver-

zuglich zu melden.

Ein Hinweis auf dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zur Meldepflicht bei
zu Tage tretenden Bodendenkmalern gemaR Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG wurde

aufgenommen.

6 Umweltbelange

Fir die Belange des Umweltschutzes wird-wurde eine Umweltpriifung durchge-
fuhrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
und im Umweltbericht (Till Sitzmann, Kdln, Stand 10/2017) beschrieben und
bewertet werdenwurden.

Im Geltungsbereich des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
ist ein Ausgleich veraussichtlich—erheblicher Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts
nicht erforderlich, da die Eingriffe gemaR § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

6.1 Baumbestand

Der Baumbestand innerhalb des Geltungsbereichs des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes und des nordwestlich angrenzenden Nachbargrundstiicks
zur Rafael-Katz-StralRe wurde kartiert und bewertet (Biro fiir 6kologische Stu-
dien, Bayreuth, 06/2017).

Innerhalb des Plangebietes und des westlich angrenzenden Nachbargrund-
stiicks wurden 33 Baume erfasst, es handelt sich um Spitzahorn (9), Feldahorn
(7), Esche (6), Buche (5), Rosskastanie (4), Stieleiche (1) und Ziergehdlze (1).

In der Gemeinde Gauting liegt keine Baumschutzsatzung vor.

Die erfassten Baume kdnnen nach gegenwartigem Planungsstand sowohl im
Hinblick auf das Bauvorhaben des Wohn- und Geschaftshauses als auch im
Hinblick auf die Umgestaltung des Busbahnhofes, der P+R-Anlage und der
B+R-Anlage nicht erhalten werden.

6.2 Artenschutz
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Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens sind die Belange des Artenschutzes zu
beriicksichtigen und zu bewerten. Aufgrund der gegebenen Strukturen inner-
halb des Plangebietes — leerstehende Geb&aude und Baumbestand — wurde
geprift, ob artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde nach § 44 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) zu erwarten sind (Vorpriifung) und ob gegebenenfalls
weiterfiihrende Untersuchungen oder Betrachtungen (Vertiefende Prifung)
notwendig waren.

Die artenschutzrechtlichen Vorschriften stellen den fachgesetzlichen MafRstab
fur die Bewertung der Folgen der vorliegenden Planung fur Natur und Land-
schaft dar.

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Starnberg
und unter Zustimmung der Hoéheren Naturschutzbehérde der Regierung
Oberbayern wurde im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ein Fachbeitrag zur
Artenschutzpriifung (Stand Mai 2017, Biro fir 6kologische Studien GmbH,
Bayreuth) erarbeitet, um planungssichere Daten insbesondere zu geb&audebe-
wohnenden Végeln und Fledermausen im Plangebiet zu erhalten.

Zur Einschatzung von Biotopstrukturen und des Habitatpotentials wurde am
23.03.2017 eine Begehung durchgeflhrt.

Betroffenheit planungsrelevanter Arten

Biotope

Biotope der bayerischen Biotopkartierung sind im Plangebiet nicht vorhanden.
In den Baumen konnten keine Horste fir planungsrelevante Arten festgestellt
werden und auch keine geeigneten Baumhohlen. Eine Funktion als ,Fortpflan-
zungsstatte” im Sinne des speziellen Artenschutzrechts (fur Vogel oder Fleder-
mause) ist damit nicht gegeben.

Gefahrdete Arten
Gefahrdete Arten der Roten Liste Bayerns wurden nicht beobachtet und es
fanden sich auch keine Spuren solcher Arten.

Besonders oder streng geschiitzte Tier- und Pflanzenarten gem. §10 Abs.
2 Nr. 10 BNatSchG
Laut ASK-Auswertung im Planungsgebiet keine bekannt.

FFH-Gebiet oder EU-Vogelschutzgebiet
Das Plangebiet ist weder in einem FFH-Gebiet noch Vogelschutzgebiet gelegen
noch grenzt ein solches Gebiet direkt an.

Arten des Anhangs Il der FFH-Richtlinie
Nicht relevant, da das Plangebiet nicht innerhalb eines FFH-Gebietes liegt.

Fir die weit Uberwiegende Mehrheit der planrelevanten Arten war ein Vorkom-
men im Plangebiet nicht zu erwarten bzw. konnte ausgeschlossen werden.

Bestand und Betroffenheit europaischer Vogelarten
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Aufgrund der Lage und Struktur des Plangebietes konnten bei den Begehungen
eine Reihe kulturfolgender Vogelarten erfasst werde, wie Amsel, Buchfink,
Grinfink, Blau- und Kohlmeise, Elster etc. Diese gelten in Bayern als nicht ein-
griffsempfindlich.

Spuren und Hinweise auf gebaudebewohnende Vogelarten (z.B. Mehlschwalbe,
Dohle, Mauersegler, Schleiereule) wurden nicht ermittelt. Der Abriss des Ge-
baudes bewirkt keinen Verlust von Fortpflanzungsstatten.

Auswirkungen oder artenschutzrechtlich relevante Beeintrachtigungen durch
den Verlust von derzeit vorhandenen Baumen und Gebauden als potenziellen
Standorten von Fortpflanzungs- und Ruhestatten sind fiir die Vogelarten nicht
zu erwarten, da keine Nester bzw. Horste im Plangebiet ausgemacht wurden.

Zwergdfledermaus

Bei der potentiell zu erwartenden Zwergfledermaus kann das Vorhaben zu Kon-
flikten mit lebensraumlichen Funktionen im Plangebiet, d.h. Beeintrachtigungen
von Quartiersstandorten im Sinne von Fortpflanzungs- und Ruhestatten und
einem Totungsrisiko fiihren. Die Bedeutung dieser Beeintrachtigungen wurde
im Hinblick auf die artenschutzrechtlichen Vorschriften vertiefend gepruft.

Hinweise auf eine mdgliche Nutzung der Gebaude des Plangebietes durch Fle-
dermduse gibt es nicht. Dennoch verbleibt aufgrund allgemeiner Kenntnisse
Uber Zwergfledermause und ihr Vorkommen bzw. ihre Lebensweise eine ge-
wisse Wahrscheinlichkeit, dass das Plangebiet mit dem derzeit vorhandenen
Gebaudebestand als (potenzieller) Quartierstandort im Sommer (Hohlrdume der
Auflenjalousien) dient.

MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung von Artenschutzkonflikten

Als MaRRnahme zur Vermeidung des Tdétungstatbestandes bei der potentiell zu
erwartenden Zwergfledermaus im Plangebiet wurden am 13.4. und 21.4.2017
die Auflenjalousien des ehemaligen Grundschulgebdudes auf der Sud- und
Westseite abgedichtet. Kein Verschluss erfolgte auf der Ostseite, da hier das
Gebaude unmittelbar an die Bahnhofstralle angrenzt und alle Jalousien ab
Vormittag im Schatten liegen, d.h. fir Fledermause aus mikroklimatischen
Griinden ungeeignet sind. Die Abdichtung erfolgte durch PU-Schaum.

Infolge der Abdichtung der AuRenjalousien wird eine Befristung notwendiger
Abrissarbeiten nicht erforderlich. VerstoRe gegen die Zugriffsverbote des § 44
BNatSchG sind bei Realisierung des Vorhabens unter Berlicksichtigung der
abgeschlossenen Vermeidungsmaflnahme insgesamt nicht zu erwarten.

6.3 MaBRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Auf der Grundlage des in—Erarbeitung—befindlichen—Freiflachengestaltungspla-
nes; sellen~werden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Manahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt.
werden Die Festsetzungen dienen der Berucksichtigung der Belange von Natur
und Landschaft.
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Extensive Dachbegriinung

Aus Gesichtspunkten des Wasserhaushalts und des Klimaschutzes sollen die
nicht Uberbauten Dachflachen des Sockelgeschosses und die Dachflachen von
Haus A, B und C extensiv begriint werden. Eire-entsprechende Festsetzungen
mit Ausnahmeregelungen fiir notwendige technische Dachaufbauten oder
Dachterrassennutzung wurden getroffen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sel-wurde eine Verschattungsstudie
(Untersuchung zur potentiellen Besonnungsdauer nach DIN 5034-1, iMA colog-

ne GmbH, KéIn, Stand 16.10.2017) erstellt-werden, aus der hervorgeht, ob be-
stehende Wohnungen in der Bahnhofsstrale infolge der Planung gemaf
DIN 5034-1 als ausreichend besonnt gelten diirfen.

Die Besonnung eines Ortes hangt im Wesentlichen von der geografischen La-
ge, den Horizonteinschrankungen durch die Orographie und durch Hindernisse
ab. In stadtischer Bebauung bestimmen bodennah hauptsachlich die Gebaude,
welche Bereiche im Verlauf eines Tages verschattet oder besonnt werden. In
typischer stadtischer Bebauung reichen in der Regel die Abstandsflachen nicht
aus, um in den unteren Etagen die Mindestanforderungen der DIN 5034-1 zu
erfillen.

Mindestanforderungen an die Besonnungsdauer von Wohnraumen werden
durch die Norm DIN 5034-1 (Tageslicht in _Innenrdaumen) definiert. In dieser
Richtlinie werden fiir Aufenthaltsrdume im Sinne der Bauordnungen der Lander
unter anderem die Anforderungen an die natirliche Beleuchtung spezifiziert.
Demnach sollte die potentielle Besonnungsdauer in mindestens einem Aufent-
haltsraum einer Wohnung zur Tag- und Nachtgleiche (um den 20./21. Méarz
beziehungsweise den 22./23. September) mindestens vier Stunden betragen.
Eine Wohnung gilt als ausreichend besonnt, wenn in ihr mindestens ein Wohn-
raum ausreichend besonnt ist.

Fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 182 wurden die Verschat-
tungs-/_potentielle Besonnungszeiten fur den Zustand nach Realisierung der
Planung (,Planfall”) und im Vergleich zu der Bestandssituation mit Bebauung
(ehemaliges Grundschulgebaude) innerhalb des Plangebiet (,Nullfall*) unter-

sucht.
‘/[ Formatiert: Eu U4

Umgebung der Planung
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Bei der untersuchten Planung filhren die Baukérper je nach Lage des Auf-
punkts, der Hohe Uber Grund und der Jahreszeit zu unterschiedlich starken
Verschattungen in der Umgebung. Bereits an der umgebenden Bestandsbe-
bauung im Nullfall liegen nach Norden ausgerichtete Fassadenabschnitte teil-
weise mit weniger als 1 h Besonnung unterhalb des DIN-Kriteriums fiir den
20./21. Marz.

Die Verschattung durch die Planbebauung fiihrt teilweise zu einer Minderung
der Besonnungsstunden an Fassadenbereichen der Bestandsbebauung. Dies
fuhrt zu einem erstmaligen Unterschreiten des 4h-Kriteriums am Bahnhofsplatz
Nr. 9, EG, ndrdlicher Fassadenabschnitt, sowie an der BahnhofstraRe 30 im EG
und 1. OG an zwei Fassadenbereichen Richtung NW. An allen anderen Fassa-
denabschnitten bzw. GeschoRen bleibt das 4 h-Kriterium auch nach der Umset-
zung der Planung erhalten.

Fazit: Die durch die Planbebauung an der Bestandsbebauung ausgeldste Min-
derung der Besonnungsverhaltnisse flihrt nicht zu unzumutbaren, gesundheits-
beeintrachtigenden Verhaltnissen, so dass hier keine Anpassung der Planbe-
bauung erforderlich ist. Dies umso mehr, als die Abstandsflachen zwischen der
Planbebauung und der Bestandsbebauung entlang des Bahnhofplatzes und der

BahnhofstralRe eingehalten werden.
‘/[Formatiert: Eu U4

Wohnungen im Plangebiet

Aus der Untersuchung der Besonnungsdauer der geplanten Wohnungen im
Sonstigen Sondergebiet geht hervor, dass an den nach Norden ausgerichteten
Fassadenabschnitten der geplanten Gebdude das 4h-Kritrium der DIN 5034-1
erwartungsgemaR bis einschlieRlich zum 4. Obergeschoss nicht eingehalten
wird.

Das Sockel- bzw. das Erdgeschoss wird fiir eine gewerbliche-
[Dienstleistungsnutzung vorgesehen, sodass hier Unterschreitungen des Be-
sonnungskriteriums unbeachtlich sind. Fiir die NO-Fassaden der Hauser A und
C sowie die N-Fassade des Hauses B sollte beachtet werden, dass dorthin
keine Einraum-Wohnungen orientiert werden, sondern Wohnungen, die mindes-
tens einen weiteren Raum zu einer ausreichend besonnten Fassade erhalten.
Fur die Ubrigen Fassadenbereiche, die das 4h-Kriterium nicht erflllen, bleibt
festzuhalten, dass diese mindestens 3h besonnt werden, so dass hier nicht
unbedingt Umplanungen oder Festlegungen zu durchgesteckten Grundrissen

erfolgen missen.

Fazit: Mittels architektonischer Gestaltungsmdglichkeiten (z. B durchqesteckte*-"(Formatiert: Eu Standard

Wohnungen und Anordnung von Wohnnebenraumen) kann eine ausreichende
Besonnung im Plangebiet gewahrleistet werden.

6.5 Immissionsschutz — Larm
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Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 182/GAUTING wurde eine schall-
technische Untersuchung (IBAS, Bayreuth, 96/11.07.2017) erstellt. Das Plan-
gebiet ist durch Larm vorbelastet, einerseits durch Verkehrslarmimmissionen
des Straflen- und Schienenverkehrs, anderseits durch Gewerbelarmimmissio-
nen.

Als malgebliche Emittentenarten waren Verkehrslarmimmissionen des Stra-
Ren- und Schienenverkehrs auf &ffentlichen Verkehrswegen sowie Gewerbe-
larm zu bericksichtigen. Gegenstand der Untersuchung war daher die Ermitt-
lung und Beurteilung der Larmimmissionen in Bezug auf das Plangebiet und die
Veranderung der StralRenverkehrslarmimmissionen auf o6ffentlichen Stralen
infolge des planbedingten Mehrverkehrs. Zudem wurden die Auswirkungen der
Planung auf die Gewerbelarmsituation betrachtet.

Mafgebliche Beurteilungsgrundlage fir den auf die Planung einwirkenden Ver-
kehrslarm stellen die schalltechnischen Orientierungswerte fur die stadtebauli-
che Planung der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" dar. Bei Gewerbelarm
wird in Ergénzung zur DIN 18005 die "Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm" (TA Larm) als fachlich fundierte Erkenntnisquelle zur Bewertung heran-
gezogen.

Gebietsbezeichnung TA Larm DIN 18005 Teil 1, Beiblatt 1
Immissionsrichtwerte Orientierungswerte

In Klammern: Gilt fiir Gewerbelarm

Tag Nacht Tag Nacht
dB(A) dB(A) dB(A) dB(A)
Allgemeine Wohngebiete 55 40 55 45 (40)
(WA)
Mischgebiete (MI) 60 45 60 50 (45)
Gewerbegebiete (GE) 65 50 65 55 (50)

Tabelle 1 Immissionsrichtwerte TA Larm, Orientierungswerte DIN 18005

Fir die Beurteilung der auf das geplante Wohn- und Geschaftsgebédude ein-
wirkenden Larmimmissionen werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir
Mischgebiete herangezogen, da-_flir das festgesetzte Sonstige Sondergebiet
die Schutzbedirftigkeit eines Mischgebietes anzunehmen ist.

6-4-16.5.1 Verkehrslarmimmissionen

Die Larmsituation im Plangebiet wird im Hinblick auf den Verkehrslarm auf of-
fentlichen StraRen mafgeblich durch den Kfz-Verkehr auf der Bahnhofstralte
und der Ammerseestralle bestimmt.

In die Berechnung des StralRenverkehrslarms nach den Richtlinien fir den
Larmschutz an StraBen (RLS 90) wurden die Stralenverkehrszahlen der Ver-
kehrsuntersuchung von Obermeyer. Planen+Beraten GmbH (Minchen,
12.05.2017) eingestellt.
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In Bezug auf den o&ffentlichen Schienenverkehrslarm wird die Larmsituation des
Plangebiets durch die Strecken 5504 und 5540 (Minchen — Garmisch-
Partenkirchen) der Deutsche Bahn AG bestimmt. Der Schienenverkehrslarm
wurde durch Berechnung nach der Richtlinie zur Berechnung der Schallimmis-
sionen von Schienenwegen von 2014 (Schall 03) ermittelt. Die den Berechnun-
gen zugrunde liegenden Eingangsparameter zur Bestimmung der Emissionen
des offentlichen Schienenverkehrs erfolgte auf Grundlage der von der Deut-
schen Bahn AG aktuell gelieferten Daten fir den Prognosehorizont 2025.

Die Berechnung und Darstellung (energetische Addition) der Beurteilungspegel
des StrafRenverkehrsldrms analog der RLS-90 und des Schienenverkehrslarms
analog zur Schall 03 erfolgte unter Berlicksichtigung der topographischen Ver-
héltnisse; die Darstellung der Ergebnisse anhand von Larmkarten jeweils flr
den Tagzeitraum (6.00 bis 22.00 Uhr) und den Nachtzeitraum (22.00 bis 6.00
Uhr).

Beurteilung der Verkehrsgerduschsituation StraRenverkehrslarm

Innerhalb des Plangebietes werden durch StraRenverkehrslarm die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiete von 60 dB(A) im Tagzeitraum (6.00
bis 22.00 Uhr) und 50 dB(A) zur Nachtzeit (22.00 bis 6.00 Uhr) sowohl tags als
auch nachts {iberschritten. Die Uberschreitung betragt im Tag- und Nachtzeit-
raum an den zur BahnhofstraRe zugewandten Fassaden des Wohn- und Ge-
schéaftshauses jeweils bis zu 8 dB(A).

An den unmittelbar der Bahnhofstralle zugewandten Fassaden werden die Sa-
nierungswerte als Grenze der Gesundheitsgefahrdung von 70 db(A) im Tagzeit-
raum und von 60 dB(A) im Nachtzeitraum unterschritten.

Beurteilung der Verkehrsgerauschsituation Schienenverkehrslarm

Innerhalb des Plangebietes werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fir
Mischgebiete von 60 dB(A) im Tagzeitraum (6.00 bis 22.00 Uhr) und 50 dB(A)
zur Nachtzeit (22.00 bis 6.00 Uhr) sowohl tags als auch nachts an den der
Schienenstrecke zugewandten Fassaden Uberschritten. Im Tagzeitraum treten
Beurteilungspegel von bis zu 66 dB(A) auf, dies entspricht einer Uberschreitung
des Orientierungswertes um 6 dB(A). Da im Nachtzeitraum kaum eine Reduzie-
rung des Schienenverkehrslarms gegeniiber dem Tagzeitraum zu verzeichnen
ist, wird der Orientierungswert von 50 dB(A) fiir den Nachtzeitraum mit bis zu
43-11 dB(A) an den schienenzugewandten Fassaden deutlich Uberschritten.

Beurteilung der Summe der Verkehrsgerdusche aus Schienen- und Strallen-

verkehrslarm

Die Beurteilung der Verkehrslarmeinwirkungen erfolgt auf der Grundlage der
energetischen Addition der Beurteilungspegel des Stralenverkehrslarms und
des Schienenverkehrslarms. Der StralRenverkehr stellt dabei die maRgebende
Verkehrslarmeinwirkung an der Nordost-Seite des Plangebietes und der Schie-
nenverkehr die maRgebliche Einwirkung an der Nordwest-Seite dar.
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Der Orientierungswert der DIN 18005 fir Mischgebiete von 60 dB(A) im Tag-
zeitraum wird bis zu maximal 8 dB(A) lberschritten. Im Nachtzeitraum wird der
Orientierungswert von 50 dB(A) um bis zu 43-11 dB(A) Uberschritten.

Die Schwelle fur den Bereich gesundheitsgefahrdender Belastungen von
60 dB(A) im Nachtzeitraum wird an den Nordwestfassaden von Haus A um bis
zu 3-1 dB(A) in Hohe des Erdgeschosses Uberschritten.

Die hoher liegenden und im Rahmen der Abwagung noch als zulassig erachte-
ten Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung)
von 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts fur die Schutzbedurftigkeit eines Misch-
gebietes werden im Tag- und Nachtzeitraum an den dem Verkehrslarm abge-
wandten Fassaden eingehalten. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
sind dabei als Obergrenze von noch hinnehmbaren Verkehrslarmeinwirkungen
zu werten.

Schallminderungsmalnahmen — Verkehrslarm

Da die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Mischgebiete in Teilbereichen
Uberschritten werden, sind im Plangebiet Schallminderungsmafnahmen erfor-
derlich. Grundséatzlich stehen fiir SchallminderungsmaRnahmen die folgenden
M@églichkeiten zur Verfligung:

— das Einhalten von Mindestabstanden,

— die differenzierte Ausweisung von Baugebieten,

— die Durchfiihrung von aktiven SchallschutzmaRnahmen und
— Schallschutzmanahmen an den schutzwirdigen Nutzungen.

Das Einhalten von Mindestabstinden scheidet entlang der Rafael-Katz-
Stralle (Schienenverkehrslarm) als auch der Bahnhofstral3e (Stralenverkehrs-
larm) aufgrund der vorliegenden raumlichen Situation aus, da dies bedeuten
wiirde, dass keine Stralenrandbebauung umsetzbar wére. Aus stadtbaugestal-
terischen Griinden soll im Bereich der Bahnhofstral’e entsprechend der Be-
standssituation in der unmittelbaren Umgebung eine stralRenbegleitende Be-
bauung umgesetzt werden, die Raumkanten zum Bahnhofplatz und zur
Bahnhofstralle schafft und zugleich die dstlich der Bahnhofstralle anschlieRen-
de Bebauung vor Schienenverkehrslarm abschirmt.

In Bezug auf die Abstédnde von Straflen wurden im Plangebiet die Baufluchten
der benachbarten Bebauung aufgenommen.

In Ubereinstimmung mit dem Charakter eines Besonderen Wohngebietes im
Ortszentrum werden innerhalb des Plangebietes, das sowohl einer Wohnnut-
zung als auch gewerblichen Nutzungen zugefiihrt werden soll, aufgrund der
geringen PlangebietsgroRe keine differenzierte Baugebietsausweisungen
vorgenommen.

Aufgrund der rdumlich engeren Zuordnung zwischen Emittenten und Immissi-
onsorten und aufgrund der geplanten Geb&udehdhen (Zulassigkeit von bis zu 5
Vollgeschossen) stellen aktive SchallschutzmaBnahmen in Form von Larm-
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schutzwanden entlang der Rafael-Katz-StraRe und der Bahnhofstral’e keine
geeignete Schallschutzmalinahmen zur Einhaltung der Orientierungswerte dar.

Zur Sicherstellung eines ausreichenden Schallschutzes kommen fiir den-das
mitWehn-und-Geschaftsgebaude-festgesetzten BereichSonstige Sondergebiet
passive SchallschutzmaBnahmen nach DIN 4109 in Betracht, die den erfor-
derlichen Schallschutz in den Gebauden in Form von Mindestanforderungen an
die Luftschallddmmung von AufRenbauteilen (Fenster, Wande und Déacher aus-
gebauter Dachgeschosse) schutzbediirftiger Nutzungen im Tagzeitraum sicher-
stellen. Die Mindestanforderungen an die Luftschallddmmung von AuRenbautei-
len gegeniiber AuRenlarm werden im Bebauungsplan zeichnerisch als
Larmpegelbereiche |1l und-bis 1V entlang der betroffenen Fassaden dargestelit-
festgesetzt. Textlich festgesetzt wurde, dass entsprechend den dargesteliten
zeichnerisch festgesetzten Larmpegelbereichen SchallschutzmalRnahmen an
Aufllenbauteilen gemalR DIN 4109 zu treffen sind. Anhand dieser im Bebau-
ungsplan dargestellten Larmpegelbereiche kdnnen im konkreten Einzelfall (bei-
spielsweise Baugenehmigungsverfahren) gemall DIN 4109 die Anforderungen
an die Luftschallddmmung und das erforderliche resultierende Schalldamm-
Maf von verschiedenen Wand/Fensterkombinationen ermittelt werden. Ergan-
zend wurde textlich festgesetzt, dass die Bauschallddmmmale einzelner unter-
schiedlicher AuRenbauteile oder Geschosse im Einzelfall unterschritten werden
kénnen, wenn im bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren durch eine schall-
technische Untersuchung die Einhaltung des notwendigen Schallschutzes
nachgewiesen wird.

Im ungunstigsten Fall tritt an den hauptbetroffenen Fassaden von Haus A der
Larmpegelbereich V_auf. Nach den Anforderungen an die Luftschallddmmung
nach DIN 4109 ergibt sich fir Aufenthaltsraume in Wohnungen ein erforderli-

ches resultierendes Schallddmm-MaR an die AuRenbauteile von erf. Ry res =

45 dB. Diese Vorgabe an den passiven Schallschutz von Fassaden- und Fas-
sadendffnungen ist mit einem hohen Aufwand und einem nicht zu groRen Fens-
terflachenanteil noch erfillbar.

Larmpegel- | MaRgeblicher Blrordume und Aufenthaltsrdume in
bereich Aulenlarm- ahnliches Wohnungen
Pegel in dB(A)
erf. R’y res des Au- | erf. R’y res des Au-
Renbauteils in dB Renbauteils in dB
1] 56 — 60 30 30
11} 61-65 30 35
v 66 — 70 35 40
\ 71-75 40 45

Tabelle 2 Luftschalld@mmung von Auenbauteilen — DIN 4109

Im Nachtzeitraum werden an der zur Bahnstrecke orientierten Nordwest-
Fassade des HausesA in Erdgeschosshdohe Beurteilungspegel von
63-61 dB(A) erreicht. Aufgrund der hohen Schienenverkehrslarmbelastung sol-
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len Wohnungen im Haus A erst ab dem 2. Obergeschoss zuldssig sein. Ab dem
2. Obergeschoss werden Beurteilungspegel erreicht, die unterhalb der Schwelle
zur Gesundheitsgefahrdung liegen. Eine entsprechende Festsetzung erfolgte
zur Art der baulichen Nutzung.

Im Nachtzeitraum (22 bis 6 Uhr) werden vor fast allen Fassaden der Hauser A,
B und C AuRenlarmpegel gréer als 50 dB(A) erreicht. Bei Beurteilungspegeln
Uber 45 dB(A) ist ein ungestdrter Nachtschlaf haufig nicht mehr méglich — selbst
bei nur teilweise gedffneten Fenstern. Dies hat zur Folge, dass bei Schlaf- und
Kinderzimmern von Wohnungen im Sonstigen Sondergebiet eine geregelte
schallgedammte Liftung sicher zu stellen ist, so dass die Fenster nachts ge-
schlossen bleiben kénnen. Dies wird durch eine entsprechende textliche Fest-
setzung gesichert, eine ergdnzende Festsetzung er6ffnet den Verzicht auf eine
fensterunabhangigen Beliiftung beim Nachweis im Baugenehmigungsverfahren,
dass ein AuRenpegel von 45 dB(A) im Nachtzeitraum eingehalten werden kann.

Die Festsetzungen passiver SchallschutzmalRnahmen stellen sicher, dass den
schallimmissionsschutzrechtlichen Anforderungen an die geplante Wohnbe-
bauung zur Erzielung gesunder Wohnverhaltnisse im Hinblick auf Verkehrsge-
rauschimmissionen sowohl im Tag- als auch Nachtzeitraum Rechnung getragen
werden kann.

6:4-26.5.2 Gewerbelarmimmissionen

Aus dem Plangebiet werden kiinftig La&rmemissionen durch Warenanlieferung,
den Kundenverkehr, die Nutzung der oberirdischen Stellplatzanlage infolge der
Einzelhandelsnutzungen auf die nahere Nachbarschaft einwirken, die geman
TA Larm zu beurteilen sind.

Auf das Plangebiet wirken gewerbliche Nutzungen aus der unmittelbaren Um-
gebung (Bestand) ein, dies sind Gewerbebetriebe in der Bahnhofstralle und am
Bahnhofplatz.

Bei der Ermittlung der auf das Plangebiet und die ndhere Umgebung einwirken-
den Gewerbeldrmbelastung wurde die Gesamtbelastung aller gewerblichen
Schallquellen untersucht und die Ergebnisse der Ausbreitungsberechnungen in
Form von Gewerbelarmkarten dargestellt. Da hierbei die Richtwerte der
TA Larm zu beachten sind, liegt der maRgebliche Immissionsort 0,5 m auf3er-
halb vor der Mitte des gedffneten Fensters.

Einwirkungen auf die geplante Wohnnutzung

Im Sonstigen Sondergebiet, Zweckbestimmung Einzelhandel, Dienstleistung,
Wohnen werden im Tagzeitraum Beurteilungspegel von 49-50 bis 63-59 dB(A)
und im Nachtzeitraum von 34-33 bis 45 dB(A) erreicht. Die Immissionsrichtwer-
te der TA Larm fir Mischgebiete von 60 dB(A) im Tagzeitraum und 45 dB(A) im
Nachtzeitraum kénnen eingehalten werden.

In_die Berechnung der Gewerbelarmimmissionen sind u.a. die Annahmen ein-
geflossen, dass die Einkaufswagen-Sammelbox nicht auf der Stellplatzflache
platziert werden wird, sondern innerhalb des geplanten Gebaudes, dass von
den haustechnischen Anlagen keine tonhaltigen Gerausche abgestrahlt werden
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und die Be- und Entladetéatigkeiten der Einzelhandelsnutzungen Gber eine An-
lieferrampe mit geschlossenem Tor (Schallddmm-MaR R,=24 dB) erfolgt. Das

//{ Formatiert: Tiefgestellt

nachgeordnete Baugenehmigungsverfahren stellt die Einhaltung dieser ge-
troffenen Betriebszustande sicher. GemalR Art. 62 BayBO ist die Einhaltung der
Anforderungen an _den Schallschutz_im Baugenehmigungsverfahren nachzu-

weisen.

Auswirkungen auf die Nachbarschaft

Die zu betrachtenden nachstgelegenen Immissionsorte sind die siidwestlich der
ErschlieBungsstralle gelegene Grundschule und Mittagsbetreuung. Die Immis-
sionsorte liegen innerhalb des seit 02.06.2000 rechtskraftigen Bebauungsplans
.Nr. 130/GAUTING", der ,Allgemeines Wohngebiet* gemal § 4 BauNVO als Art
der baulichen Nutzung mit dem Planeinschrieb ,Schule” im nérdlichen Teilge-
biet des Bebauungsplanes festsetzt. Demnach sind die Immissionsorte Grund-
schule und Mittagsbetreuung geman Ziffer 6.6 der TA Larm als sonstige in Be-
bauungsplanen festgesetzte Flachen und Einrichtungen entsprechend ihrer
individuellen Schutzbedurftigkeit zu beurteilen. Aufgrund der hohen Verkehrs-
larmeinwirkung durch die S-Bahnstrecke ist am Schulgebaude bereits eine Ge-
rauschvorbelastung mit Pegeln von 61 dB(A) an der Nordost-Fassade im Tag-
zeitraum vorhanden. Am Gebdude der Mittagsbetreuung treten an der
relevanten Nordost-Fassade StralRenverkehrslarmpegel von 64 dB(A) im Tag-
zeitraum auf (Prognose-Nullfall). Aus larmgutachterlicher Sicht zeigt die vor-
handene Verkehrslarmbelastung, dass die Einstufung der Immissionsorte Schu-
le und Mittagsbetreuung als Mischgebiet der tatsachlichen Situation vor Ort
Rechnung tragt. Dies entspricht auch dem Schutzniveau, das ublicherweise flr
Schulen zu Grunde gelegt wird.

Hinsichtlich der Gewerbelarmauswirkungen wird infolge der Planung am Immis-
sionsort Schule ein maximaler Beurteilungspegel von 60 dB(A) und am Immis-
sionsort Mittagsbetreuung ein maximaler Beurteilungspegel von 59 dB(A) prog-
nostiziert. Die zulassigen Immissionsrichtwerte fiir Mischgebiete von 60 dB(A)
tags und 45 dB(A) nachts werden damit nicht Gberschritten.

6:4-36.5.3 Veranderung der Verkehrsgerauschsituation

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entstehen zu-
satzliche Verkehrsbelastungen. Die Veranderung der Stralenverkehrslarmim-
missionen auf offentlichen Stralen infolge des planbedingten Mehrverkehrs war
daher Gegenstand der schalltechnischen Untersuchung.
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Aus den Berechnungsergebnissen der schalltechnischen Untersuchung geht
hervor, dass im Prognose-Planfall gegeniiber dem Prognose-Nullfall iberwie-
gend unveranderte bzw. im Rahmen der Aufrundung auf ganze dB punktuell um
1 dB hdhere Beurteilungspegel feststellbar sind. Infolge der Planung des Sons-
tigen Sondergebietes ist aufgrund der sehr hohen Vorbelastung keine relevante
Pegelerhéhung zu verzeichnen.

Bei der vergleichenden Betrachtung von Prognose-Nullfall und Prognose-
Planfall wird die Schwelle fiir den Bereich gesundheitsgefahrdender Larmbelas-
tungen von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht im Prognosefall an
Immissionsorten im sudlichen Teil der BahnhofstralRe erreicht bzw. berschrit-
ten. Durch die Planung erhdhen sich die Beurteilungspegel um 0,2 dB(A) im
Tagzeitraum und 0,1 dB(A) im Nachtzeitraum. Die Erhéhungen von 0,2_dB(A)
bzw. 0,1 dB(A) sind aufgrund der Geringfligigkeit kaum wahrnehmbar, da erst
Pegelerhéhungen von 2-3 dB(A) erkannt werden kdnnen. Darlber hinaus liegt
diese Erhéhung im Rahmen der taglichen Schwankungsbreite des Verkehrs-
aufkommens und ist insofern nicht als zusatzliche Belastung wahrnehmbar.

Eine erhebliche Verkehrszunahme wirde bei einem Anstieg der Emissionspe-
gel um mindestens 3 dB vorliegen. Eine Einhaltung der schalltechnischen Ori-
entierungswerte ist bereits im Prognose-Nullfall nicht gegeben. Trotz des An-
stiegs der Verkehrsbelastung ist insgesamt keine erhebliche Veranderung der
Verkehrsgerauschsituation im Umfeld der Planung zu erwarten und daher als
zumutbar flr die Nachbarbebauung einzustufen.

6:4:46.5.4 Verkehrslarmbetrachtung nach 16. BImSchV

Der Neubau der ErschlieBungsstralle, die der ErschlieBung des Sonstigen
Sondergebietes, Zweckbestimmung Einzelhandel, Dienstleistung, Wohnen so-
wie der an der Rafael-Katz-StralRe geplanten P+R-Anlage dienen soll, erfordert
eine Betrachtung des von der Neuplanung ausgehenden Verkehrslarms nach
der Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV.

Aus der schalltechnischen Untersuchung geht hervor, dass die Uber die Tun-
neleinfahrt nach aulRen abgestrahlten Gerdusche von untergeordneter Bedeu-
tung sind. Im Ubrigen geht hervor, dass die Immissionsgrenzwerte fiir Mischge-
biete (Wohn- und Geschéftsgebdude) von 64 dB(A) im Tagzeitraum und
54 dB(A) im Nachtzeitraum eingehalten werden und auch die Immissions-
grenzwerte fir Allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) im Tagzeitraum und
49 dB(A) im Nachtzeitraum an den sldlich und stidwestlich gelegenen Gebau-
den der Schule und Mittagsbetreuung eingehalten werden kénnen.

Die Vorhabentragerin beabsichtigt, die Errichtung einer Wand zur Abschirmung
des Schulgelandes, insbesondere des Gebaudes der Mittagsbetreuung, von der
neu zu errichtenden Erschliefungsstrae im Bereich zwischen Tunneleinfahrt
und Ammerseestralle zu errichten. Da diese Wand aus Larmimmissionsschutz-
grunden nicht erforderlich ist, wird die Errichtung dieser Wand als Sicht und
eingeschrankter Gerauscheinwirkungsschutz (iber den Durchfiihrungsvertrag
zwischen der Gemeinde Gauting und der Vorhabentrégerin geregelt werden.
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6:4.56.5.5 Sportlarm

Mit Gerauscheinwirkungen der benachbarten Schul-Sportanlagen auf das ge-
plante Wohn- und Geschaftsgebdude muss gerechnet werden. Aufgrund der
anzunehmenden Einhaltung der geltenden Immissionsrichtwerte fiir Sportlarm
der 18. BImSchV an den der Sportanlage direkt benachbarten Wohngebauden
im Allgemeinen Wohngebiet, kann sicher erwartet werden, dass die Gerau-
schimmissionen im Sonstigen Sondergebiet, Zweckbestimmung Einzelhandel,
Dienstleistung, Wohnen unter den zur Beurteilung heranzuziehenden Immissi-
onsrichtwerten liegen.

¢/[ Formatiert: Eu U2

6.6 Erschiitterungen

Das geplante Wohn- und Geschéftshaus grenzt an die norddstlich ge-
legene Bahnhofstralle und die sudwestlich verlaufende Ammerseestrale. In
einem Abstand von ca. 45 m verlauft die Bahnstrecke 5504 Miinchen — Gar-
misch-Partenkirchen.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde eine Erschiitterungsprog-
nose (IBAS, Bayreuth, 29.05.2017) erstellt, um die vom LKW-/Busverkehr und
vom Zugverkehr ausgehenden Erschitterungen zu bewerten und gegebenen-
falls erschitterungsmindernde MaRnahmen vorzusehen.

Ein Vergleich mit den gemaR DIN 4150-2 fir Mischgebiete anzuwen-"/‘[

denden Anhaltswerten flr den Tag- und Nachtzeitraum zeigte, dass auf den
Geschossdecken des geplanten Wohn- und Geschaftshauses die Vorgaben der
Norm bzgl. der zuldssigen Erschitterungseinwirkungen auf den Menschen ein-
gehalten werden. Erschitterungsmindernde MaRnahmen am geplanten Wohn-
und Geschaftshaus sind daher nicht erforderlich.

Eine Berechnung des Sekundarluftschalls wurde nicht erforderlich, da innerhalb
des festgesetzten Sonstigen Sondergebietes eine Uberschreitung der Anhalts-
werte fir Erschitterungen durch LKW-/Busverkehr und den Zugverkehr nicht
vorlag.

Formatiert: Eu Standard, Keine
Aufzdhlungen oder Nummerierungen

¢/[ Formatiert: Eu U2

6.7 Lichtimmissionen

Grundsatzlich kann von einer Blendwirkung durch aus dem Tunnel aus-
fahrende Fahrzeuge ausgegangen werden. Die Blendung von zeitlich verander-
lichem Licht wird dabei im Allgemeinen als lastiger empfunden als zeitlich kon-
stantes Licht.

Das Licht von Autoscheinwerfern wie auch Signalanlagen zur Ver-
kehrslenkung oder Stralenbeleuchtung ist in seiner Blendwirkung schwierig
messtechnisch zu erfassen und zu bewerten. Entsprechend einer Rechtspre-
chung zur Klage eines Anwohners hinsichtlich der Blendwirkung von Pkw-
Scheinwerfern eines benachbarten Wohnhauses ist es Anwohnern zumutbar,
durch Verdunkelungselemente (Rollos, Vorhange etc.) einen gewissen Selbst-
schutz vor einer solchen Blendwirkung zu erzielen.

Die nachstgelegene, der Tunnelausfahrt gegeniiberliegende Wohnbebauung
liegt in einer Entfernung von ca. 140 m an der Bergstrale. Aufgrund der vorlie-
genden groRen Entfernung zur potentiellen Blendquelle kann auf Mallnahmen
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zur Minderung der Blendwirkung verzichtet werden, da derzeit nicht absehbar
ist, ob und wieviel Blendwirkung tatsachlich durch das Tunnelbauwerk ausge-
|6st wird.

6.56.8Boden

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der westlichen Hochterrasse des
Wirmtales, das nach dem Durchbruch der Wirm durch die Endmoréne bei
Leutstetten entstanden ist. Die Sedimente der Postwirmeiszeit bestehen
hauptsachlich aus sandigem Kies mit Rollkieseinlagerungen und gelegentlich
eingelagerten reinen Sandlinsen. Die Machtigkeit der Kiese betragt bis zu 30 m.

Aus dem Geotechnischen Gutachten (Grundbaulabor Minchen, April—Juni
2016) geht hervor, dass im Plangebiet unter der Gelandeoberflache Auffil-
lungsmaterialien bis zu einer Tiefe von 4,0 m anstehen, die von den quartaren
sandig-kiesigen Terrassenablagerungen der Wirm unterlagert werden.

Abfalltechnische Beurteilung

Die abfalltechnische Klassifikation ergab fiir eine Aufflllungsprobe die Zuord-
nung Z 2 gemal LAGA TR Boden (2004). MaRgeblicher Parameter ist der Blei-
Gehalt von 450 mg/kg. Eine weitere Bodenprobe ist aufgrund der Belastung mit
Polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK — 8,3 mg/kg) der Ka-
tegorie Z 1.2 zuzuordnen.

Im Zuge einer Folgenutzung in Verbindung mit Erdarbeiten ist in Teilbereichen
des Grundstlckes mit abfalltechnisch relevant erhdhten Schadstoffgehalten im
Untergrund zu rechnen. Sollten Erdarbeiten auf dem Grundstiick durchgefihrt
werden, sind eine fachgutachterliche Begleitung sowie zusatzliche chemischen
Untersuchungen zur fachgerechten Einstufung der anfallenden Materialien er-
forderlich._ Auf dem Bebauungsplan wurde ein Hinweis zur Erforderlichkeit einer
fachqutachterlichen Begleitung bei Bodenaushubarbeiten aufgenommen.

6:66.9 Wasser
Oberflachenwasser kommt im Plangebiet nicht vor.

Nach der Geologisch-Hydrologischen Karte von Munchen liegt das Grundwas-
ser im Plangebiet tief. Der mittlere Grundwasserstand liegt bei circa
545 m . NN. Dies entspricht einem Flurabstand von etwa 35 m unter Gelande.

Die im Plangebiet vorgefundenen oberflichennahen Kiese sind aufgrund ihrer
guten Wasserdurchlassigkeit zur Versickerung von Niederschlagswasser nach
DWA-A 138 geeignet.

6.76.10 Klima und Luft

Als Beitrag zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung sollen die Dachflachen
im Plangebiet extensiv begrint werden. Die extensive Dachbegriinung sowie
die Begriinung der Tiefgaragen wirken einer intensiven Aufheizung und man-
gelnden nachtlichen Abkiihlung entgegen und tragen zur geringfligigen Verbes-
serung des Mikroklimas bei.
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7 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Als Dachformen sind ausschlieBlich Flachdacher vorgesehen und festgesetzt,
um ein einheitliches Bild fiir den geplanten Gebaudekomplex zu erreichen.

Dem gleichen Ziel dienen die Festsetzungen zur Verwendung einheitlicher Fas-
sadenmaterialien. Dabei sollen die Sockelfassaden im Erdgeschoss mit hellen
Klinkerriemchen aus dem weif3en bis sandfarbenen Farbspektrum verkleidet
werden, die sich gegenlber den darlber liegenden Fassaden in ihrer Oberfla-
chenstruktur, Materialitdt und Farbnuance dezent absetzen. Die Fugen sollen
im gleichen Farbton der Klinkerriemchen ausgefiihrt werden. Die Fassaden ab
dem 1. Obergeschoss sollen als helle verputzte Oberflachen aus dem weil3en
bis sandfarbenen Farbspektrum mit Elementen aus Holz, pulverbeschichtetem
Metall und Glas erstellt werden. Rahmen und Laibungen von Fenstern und TU-
ren kénnen durch einen natirlichen Holzton farblich von der Fassade abgesetzt
werden.

Zur Erzielung eines einheitlichen Bildes sollen die Gelander und Bristungen
von Balkonen und Loggien des Wohn- und Geschaftsgebaudes, das allseits
sichtbar ist, nicht transparent ausgefiihrt werden. Lichtdurchlassige, jedoch
undurchsichtige Gelander oder Briistungen sollen dabei zulassig sein.

In Ergdnzung der geltenden Werbeanlagensatzung werden Bauvorschriften
festgesetzt, die nicht nur Regelungen fiir Werbung auf den Fassaden zur Bahn-
hofstralle sondern auch fiir den Bereich der Eingdnge des Wohn- und Ge-

schaftsgebaudes von der Stellplatzseite umfasst. Zudem-sellen-Regelungen-fir

Innerhalb des Plangebietes gilt hinsichtlich Einfriedungen die Satzung Uber die
Art, Gestaltung und Hohe von Einfriedungen (Einfriedungssatzung) vom
12.7.2004.

Bezuglich der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen wird dem Baupla-
nungsrecht gem. Art. 6 Abs. 1 S. 3 BayBO dort der Vorrang eingeraumt, wo
durch die Baulinienfestsetzung in Kombination mit der Festsetzung einer zwin-
genden Wandhohe eine bauplanungsrechtlich notwendige AuRenwand an der
jeweiligen Grundstlicksgrenze definiert wird (,an die Grenze gebaut werden
muss").

Soweit die festgesetzte Baugrenze nicht zugleich auf einer Grundstlicksgrenze
i.S.d. Art. 6 Abs. 1 S. 3 BayBO zum Liegen kommt, wird ebenfalls dem Baupla-
nungsrechts der Vorrang vor der Einhaltung der bauordnungsrechtlich erforder-
lichen Abstandsflachen eingerdumt. Der Bebauungsplan schreibt auch hier
durch die kombinierte Festsetzung aus Baulinie und zwingender Wandhdhe
eine Auf’enwand vor, fiir die hierdurch gem. Art. 6 Abs. 5 S. 3 BayBO eine ge-
ringere als die gesetzlich erforderliche Abstandsflachentiefe implizit festgesetzt
wird.

Infolge der Planung werden veraussichtlich-keine Belichtungs- und Bellftungs-
verhéltnisse entstehen, die als nicht mehr hinnehmbar zu bezeichnen sind (eire
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val. Punkt 6.4 Besonnungsdauer nach DIN 5034-1Untersuchung-derpotentiel-
e T

Somit lasst sich beurteilen, dass die Umsetzung dieser planungsrechtlichen
Festsetzungen den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
voraussichtlich-gerecht werden wird—{Prifung—erfolgt-roch). Unzumutbare Be-
eintrachtigungen nachbarlicher Belange werden durch die getroffenen Festset-
zungen nicht hervorgerufen.

8 Planverwirklichung
Das Planungsrecht soll in Form eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans
gemaR § 12 BauGB geschaffen werden.

Zwischen der Gemeinde Gauting und der Vorhabentragerin wird ein stadtebau-
licher Vertrag als Durchfihrungsvertrag abgeschlossen. Dieser stellt sicher,
dass es zur Realisierung des Vorhabens kommen wird.

Zusatzliche Regelungsinhalte des Durchflihrungsvertrages sind insbesondere:

- Herstellung der ErschlieBungsanlagen und Kostentbernahmeregelun-+———] Formatiert: Aufgezéhlt + Ebene: 1 +

Ausgerichtet an: 0,63 cm + Einzug
gen, bei: 1,27 cm

- Immissionsschutzbezogene Regelungen zum Betriebsablauf der Ein-
zelhandelsnutzungen (Be- und Entladung des Lkw-Anlieferverkehrs im
Gebaude bei geschlossenen Toren, ausschlieRlich Einkaufswagen-
Standorte innerhalb des Gebaudes etc.),

- Realisierung von vier sozialgebundenen Wohnungen bzw. Wohnflache
im Sinne einer sozialgerechten Wohnraumférderung.

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, werden die
Planungs- und ErschlieBungskosten von der Vorhabentragerin ibernommen.

Ein Bodenordnungsverfahren ist nicht erforderlich.
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