Beschlussvorlage

O/0704/XIV.WP
GEMEINDE GAUTING
XIV. Wahlperiode 2014 - 2020
Geschaéaftsbereich /Fachbereich Sachbearbeiter
Geschaftsbereich 2 - Bauwesen und Herr Harta
Naturschutz

Az.: 610/11-22/Ht

Beratung Datum Behandlung Zustandigkeit
Bauausschuss 15.05.2018  d¢ffentlich Entscheidung
Betreff

Bebauungsplan Nr. 131-1/GAUTING fiur einen Teilbereich westlich der HubertusstralRe
zwischen Einmundung Wolfgang Kramer-Str. und Einmindung Nimrodstr.; Abwagung Uber
die Anregungen aus der offentlichen Auslegung und der Beteiligung der Behérden

Anlagen:

BP_ 131 GAUTING_Planzeichnung

BP_131 1 GAUTING_Begrindung_Stand 19042016
BP_131 1 GAUTING_Festsetzungen_Sttand 19042016
BP_131 1 GAUTING_Kellertreppe_Planskizze

Sachverhalt:

1. Der Bauausschuss der Gemeinde Gauting hat in seiner Sitzung am 25.03.2014 die Einleitung eines
Verfahrens zur Anderung des Bebauungsplanes Nr. 131/GAUTING fiir einen Teilbereich westlich der
HubertusstraBe zwischen Einmiindung Wolfgang Kramer-Str. und Einmindung Nimrodstr.
beschlossen. Diese Anderung des Bebauungsplans umfasst den gesamten Planumgriff. Dieses
Verfahren hat die Bezeichnung ,1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 131/ GAUTING fiir einen
Teilbereich westlich der HubertusstraBe zwischen Einmiindung Wolfgang Kramer-Str. und Einmiindung
Nimrodstr." Ziel dieser Anderung des Bebauungsplans Nr. 131/GAUTING ist, eine energetische
Sanierung der Dacher im Gebdudebestand zu ermdglichen und darliber hinaus in begrenztem Ausmal
zusatzlichen Wohnraum im Untergeschoss zuzulassen.

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 131/GAUTING in der Fassung vom
19.04.2016 istin der Zeit vom 10. Juni 2016 bis einschlie3lich 11. Juli 2016 6&ffentlich ausge-
legt worden. Parallel hierzu ist die Beteiligung der Behoérden durchgefiihrt worden.

A.  Offentliche Auslegung

Eigentimer Grundstuck Fl. Nr. 1399/10
(Schreiben vom 08.07.2016)

Hinweis, dass unter Festsetzung 3.2 im ersten Absatz festgesetzt ist ,Die traufseitige Wand-
hoéhe darf maximal 6,75 m betragen, im zweiten Absatz sind ,Wandhdhen von 4,00 m bis 6,70
m* aufgefuhrt.

Beschlussvorschlag zur Abwagung:

Es handelt sich um einen Schreibfehler; die maximale Wandhohe soll 6,75 m betragen, dies
wird im Text entsprechend korrigiert.

Der Hinweis wird bertcksichtigt.
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B. Beteiligung der Behdrden
1.  Landratsamt Starnberg - Kreisbauamt-
(Schreiben vom 14.07.2016)

1. Nachdem unseres Erachtens an der Planzeichnung keine Anderungen vorgenommen wur-
den, sollte diese (zumindest ohne entsprechende Legende) nicht mit in die Bebauungsplan-
unterlagen aufgenommen werden.

Welchen Rechtscharakter haben die zeichnerischen Erlauterungen zu Abgrabungen? Sind
diese Teil der Begriindung oder des verbindlichen Festsetzungsteils?

1.1 Beschlussvorschlag zur Abwagung:

Die Planzeichnung mit den Abgrabungen ist ausschliel3lich eine Erlauterung, keine Festset-
zung und wird daher in die Hinweise aufgenommen.

2. Ist ein exaktes Gelandeaufmal® vorhanden? Dieses ist fur den Vollzug der neuen Festset-
zung A. 3.2 notwendig (Bezugspunkt natirliches Gelande).

AulRRerdem sollte bei der Festsetzung klargestellt werden, was bei einer Wandhdhe von exakt
4,0 m qilt, z.B. durch Erganzung des Wortes ,einschlie3lich".

Wahrend Absatz 1 der Festsetzung A. 3.2 eine Wandhoéhe von 6,75 m vorsieht (genauso die
Begrindung auf S.), regelt Absatz 2 nur die Wandhdhen bis 6,70 m. Wir bitten um Klarstel-
lung.

1.2 Ortsplanerische Beurteilung:

Da diese Festsetzung ja nicht nur fur ein Grundstick gilt kann keine exakte Hohenfestlegung
Uber N.N. erfolgen. Diese ware bei jedem einzelnen Grundstiick innerhalb des Geltungsbe-
reichs eine andere und ein Hohenaufmald ware allein wegen dieser Festsetzung nicht ange-

bracht. Hinzu kommt, dass auch in Art. 6 BayBO das naturliche Gelande als Bezugspunkt fir
die Wandhohe genannt ist.

Das Wort ,einschlief3lich“ kann in Festsetzung 3.2 erganzt werden, um auch geringere Wand-
héhen miteinzubeziehen.

Die Wandhohe wird auf 6,75m fur beide Werte festgeschrieben, da dies dem Bestand ent-
spricht.

Beschlussvorschlag zur Abwagunag:

Auf die Festlegung eines exakten Hohenpunkts wird verzichtet, ansonsten wird der Anregung
stattgegeben.

3. Wirschlagen vor, die beiden letzten Satze von Festsetzung A. 5.2 Absatz 1 noch zu verein-

fachen: ,Wandhéhe und Baugrenzen diirfen um diese zuldssige Abgrabung liberschritten
werden.

Zudem stellt sich die Frage, ob fir eine Abgrabung, die der Erschlie3ungsstralle zugewandt
ist (gemal3 Absatz 2 bis 0,50 m zuldssig) die Wandhohe auch Uberschritten werden darf. Mit
der momentanen Formulierung wiirden wir hiervon nicht ausgehen.
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Wovon bleibt die einlaufige Kellertreppe nach Festsetzung A. 5.2 Absatz 3 unberuhrt: Ledig-
lich von der Regelung in Absatz 2 oder auch von den Regelungen in Absatz 1?

1.3 Ortsplanerische Beurteilung:
Durch die Abgrabung durfen sowohl die Wandhdhe als auch die Baugrenzen uberschritten
werden, daher wird die Festsetzung ergéanzt.

Da Abgrabungen an der ErschlieRungsstralle unzuldssig sein sollen, ist keine Anderung der
Festsetzung erforderlich.

Da bei der Errichtung einer Kellertreppe mehr als 0,5 m abgegraben werden muss wird der 3.
Absatz der Festsetzung 5.2 dahingehend erganzt, dass die Kellertreppe von Festsetzung 5.2
Absatz 1 und 2. unberuhrt ist.

Beschlussvorschlag zur Abwagunag:

Die Festsetzung 5.2 wird im 1. und 3. Absatz wie vorgeschlagen ergénzt, Absatz 2 bleibt bei-
behalten.

2.  Landratsamt Starnberg — Untere Immissionsschutzbehdérde-
(Schreiben vom 14.07.2016)

Sachverhalt:

Das Gebiet innerhalb der Umgriffsflache ist im rechtskraftigen BPlan als WR festgesetzt und bereits
ausnahmslos bebaut. Die westliche Bauraumgrenze verlauft parallel zur S- Bahnlinie Munchen-
Tutzing und zur Bahnlinie Minchen- Mittenwald. Um eine gebietsvertragliche Verdichtung der Be-
bauung zu ermdglichen, wurden seinerzeit die Bauraume der einzelnen Grundstiicke in den zeic h-
nerischen Festsetzungen nach Westen zur Bahnlinie hin ausgedehnt. Eine weitere Verdichtung er-
folgt gegenstéandlich durch eine geénderte Zulassung von mehr Wohneinheiten / Grundsttck, durch
eine Ausdehnung der zulassigen Wandhohe sowie durch zuldssige Abgrabungen. Die westliche
Grenze der bereits ausgewiesenen Bauraume liegt teilweise jedoch nur 28 m entfernt von dem
nachstgelegenen Gleiskorper.

Die bereits ausgewiesenen Bauraume wurden in vorliegender Planfassung nicht weiter zur Bahnli-
nie hin ausgedehnt. Wie im Luftbild unseres geografischen Informationssystems zu sehenist, ist die
zur Bahnlienie néher liegende westlichere Baureihe noch nicht durchgangig bebaut.

Im rechtskraftigen BPlan sind immissionsschutzfachliche Festsetzungen bereits enthalten; diese
gelten per Satzung fort.

Beurteilung der Gebietsvertraglichkeit nach § 50 BImSchG

Aufgrund des Schreibens des Bayerischen Staatsministeriums des Inneren fir Bau und Verkehr
vom 25.07.2014 (Az.: 11B5-4641-002/10) ,Lérmschutz in der Bauleitplanung“ ergeben sich Anderun-
gen bei der Beurteilung der Auswirkungen des Schienenlarms auf die Bebauung. (s. Punkt 4. (3)
des Schreibens- ,Auswirkungen des Wegfalls des Schienenbonus auf die Bauleitplanung®). Die Be-
ricksichtigung des Schienenbonus durch einen Abschlag von von 5 dB(A), der in das frihere schall-
technische Gutachten zum BPlan larmmindernd eingegangen ist, istab 01.01.2015 weggefallen. Die
Gemeinden wurden von uns seinerzeit dartiber informiert.

Durch den Wegfall des Schienenbonus sowie durch gednderte Zugzahlen ergeben sich héhere zu
bertcksichtigende Immissionspegel, so dass an den bahnnahen Bauraumgrenzen die Einhaltung
gesunder Wohnverhaltnisse aufgrund der bestehenden Festsetzungen nicht zweifelsfrei angenom-
men werden kann. Die Berticksichtigung des Schienenbonus kann in der Abwédgung durch die Ge-
meinde ab dem 01.01.2015 daher nicht mehr ohne Weiteres weggewogen werden. Jedenfalls wird
bei Tag-/Nachtwerten > 70/ 60 dB(A) die Grenze Uberschritten, ab der eine Gesundheits- oder Ei-
gentumsverletzung zu beflrchten ist (s. Art. 2 Abs. 2 Satz 1, Art 14 Abs. 1Satz 1 GG). Daher sollte
unbedingt eine Neubeurteilung der durch die Bahnlinie hervorgerufenen Gerauschimmissionen er-
folgen.

Empfehlung:
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1. Durcheinen anerkannten Gutachter sollte entweder das vorhandene schalltechnische Gutachten
entsprechend Uberarbeitet oder eine neue schalltechnische Untersuchung der durch die Bahnli-
nie hervorgerufenen Schallimmissionen in Auftrag gegeben werden. Dem Gutachten sind die ak-
tuellen Zugzahlen zugrunde zu legen unter Wegfall des Schienenbonus. In dem Gutachten soll-
ten Vorschlage fur entsprechende Festsetzungen enthalten sein. Ggf. bedarf es daraus resultie-
rend einer Anpassung der in dem rechtskréftigen BPlan enthaltenen Festsetzungen zum Immis-
sionsschutz.

2. Sofern die Errichtung von Warmepumpen,; Solar- und Fotovoltaikanlagen zugelassen ist und ge-
fordert werden soll, sollten nachfolgende Festsetzungen aufgenommen werden:

,ES ist nur die Errichtung solcher Luft- Warmepumpen zulassig, deren ins Freie abgestrahlte
Schallleistung 50 dB(A) nicht lberschreitet.”

Anmerkung:
s.dazu Ziffer  der Hinweise (entsprechende Ziffer bitte eintragen).

Empfehlung zur Aufnahme als Hinweis in vorliegende Planfassung:

3. Luft- Warmepumpen, die den unter Ziffer  (bitte entsprechende Ziffer eintragen) der Festset-
zungen enthaltenen Schallleistungspegel nicht einhalten kdénnen, sind entweder im Gebaude zu
errichten oder entsprechend zu ddmmen. Im Rahmen der Errichtung des Vorhabens ist flr die
Einhaltung des in der Festsetzung genannten Wertes der Bauherr verantwortlich. In diesem Zu-
sammenhang wird auf den Leitfaden des Landesamtes fiir Umwelt ,Tieffrequente Gerdusche bei
Biogasanlagen und Luftwdrmepumpen (Auszug Teil Ill)“ vom Februar 2011 verwiesen, einsehbar
unter:
http://www.Ifu.bayern.de/laerm/luftwaermepumpen/doc/tieffrequente geraeusche teil3 luftwaerm

epumpen.pdf

4. Bei der Planung und Errichtung von Solar- und Fotovoltaik- Anlagen ist im Rahmen des Riick-
sichtnahme- Gebotes darauf zu achten, dass umliegende Gebaude, die zum dauernden Aufent-
halt von Menschen bestimmt sind nach dem Stand der Technik nicht unzumutbaren Blendeinwir-
kungen durch die Oberflache der Panele 0.g. Anlagen ausgesetzt werden.

Fazit:
Gegen vorliegende Entwurffassung bestehen keine Einnendungen oder Bedenken, sofern die 0.g.
Empfehlungen in vorliegender Planfassung umgesetzt werden.

Ortsplanerische Beurteilung:

Der Bayerische Verwaltungsgerichtshof hat in seinem Urteil vom 15.03.2017 festgestellt, dass
der sogenannte Schienenbonus von 5 dB(A) (Anlage 2 zu § 3, 16. BimSchV — SCHALL 03 —in
der Bauleitplanung nach wie vor anzuwenden ist. Begrindet wird dies damit, dass sich die
Beurteilungspegel im Einwirkungsbereich von Schienenverkehrswegen in der Bauleitplanung
nach Nr. 7.2. DIN 18005 richten. Diese verweisen in Nr. 2 ausdrucklich auf die SCHALL 03 in
der Ausgabe 1990, in der der Schienenbonus von 5 db(A) vorgesehen war.

Die Gemeinde ist der Forderung des Landratsamts nachgekommen und hat die Verkehrsge-
rauschbelastung durch die Bahnlinie Minchen - Garmisch-Partenkirchen unter Bertcksichti-
gung der Regelungen der neuen SCHALL 03 und aktueller Zugzahlen durch das Ingenieurb(-
ro Greiner ermitteln und beurteilen lassen. Dieses Gutachten ist zu dem Ergebnis gekommen,
dass die im rechtskréftigen Bebauungsplan aus dem Jahr 2002 unter Punkt 10.2. der textli-
chen Festsetzungen zum Schutz vor Verkehrsgerauschen getroffenen Auflagen weitgehend
unverandert bleiben kénnen. Textvorschlage fir die 1. Anderung des Bebauungsplans sind in
Ziffer 7 des Gutachtens vom 20.11.2017 enthalten. Diese Textvorschldge wird die Gemeinde
in den Bebauungsplan aufnehmen.

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 131/GAUTING wird die zulassige Zahl
der Wohneinheiten durch eine rechtsgultige Regelung ersetzt, die Wandhohe erhoht, um
energetische Malihahmen zu ermdglichen sowie Abgrabungen zugelassen, um Wohnraum im
Untergeschoss zu ermaglichen. Die mit der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplans
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vorgenommenen Anderungen beriihren keine neuen Belange des Immissionsschutzes. Weder
werden die Nutzungen geéndert, noch ricken Bauraume naher an die Bahnlinie heran.

Beschlussvorschlag zur Abwéagunag:

Folgende Ziffer 7 des aktuellen Immissionsgutachtens des Gutachterbiiros Greiner / Germe-
ring vom 20.11.2017 wird die in die Festsetzungen aufgenommen.

» 1. Textvorschlag fiir die Satzung des Bebauungsplanes

Basierend auf den Ausfiihrungen unter Punkt 6 Schallschutzmal3nahmen empfehlen wir im
Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes folgende Punkte zum Thema Immissions-
schutz (L&rm) zu beachten.

Festsetzungen durch Text unter Punkt A 10.2 des rechtskraftigen Bebauungsplanes

Die Ausfihrungen unter den Punkten 10.2.1 bis 10.2.5 gelten unveréndert. Fir die Punkte
10.2.2 und 10.2.5 ist lediglich der Verweis auf die schalltechnischen Untersuchungen von Mil-
ler BBM zu streichen und durch die vorliegende ,schalltechnische Untersuchung Bericht Nr.
217103 /2 vom 20.11.2017 des Ingenieurbliros Greiner zu ersetzen.

Hinweise durch Text unter Punkt B 9 des rechtskraftigen Bebauungsplanes

Die Ausfihrungen unter den Punkten 9.1 und 9.2 gelten unverandert. Fir den Punkt 9.2 ist le-
diglich der Verweis auf die schalltechnischen Untersuchungen von Miller BBM zu streichen
und durch die vorliegende ,schalltechnische Untersuchung Bericht Nr. 217103 / 2 vom
20.11.2017 des Ingenieurbiiros Greiner” zu ersetzen.

Anmerkung:
Die Festsetzung zum Thema Erschitterungsschutz unter Punkt A 10.1 mit Hinweis auf das
Erschitterungsgutachten von Miller BBM unter Punkt B 9.2 gilt unverandert weiter.”

Regierung von Oberbayern — Hohere Landesplanungsbehorde-
(Schreiben vom 08.07.2016)

Die Planungsziele sind im Sinne des Klimaschutzes und einer Reduzierung des Energiever-
brauchs (vgl. LEP 1.3.1 (G)) sowie einer flachensparenden Siedlungsentwicklung durch Nach-
verdichtung (vgl. LEP 3.1 (G)) positiv zu bewerten. Darlber hinaus lasst die Planung landes-
planerische Belange unberihrt; sie steht den Erfordernissen der Raumordnung nicht entge-
gen.

Beschlussvorschlag zur Abwéagung:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Wasserwirtschaftsamt Weilheim
(Schreiben vom16.06.2017.)

Ohne Einwande

Beschlussvorschlag zur Abwéagung:
Wird zur Kenntnis genommen.

Kreisbrandinspektion
(Schreiben vom 11.07.2016)

Ohne Einwande

Beschlussvorschlag zur Abwagung:
Wird zur Kenntnis genommen.
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SWM
(Schreiben vom 11.07.2016)

Wirweisen Sie auf folgende Versorgungsanlagen innerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes Nr. 131 hin. Im StraRenverlauf der Hubertusstraf3e befindet sich eine Nieder-
druck Erdgasleitung DN 100. In der Fortfihrung der Bergstral3e in Richtung zum Bahnkdrper
verlauft eine Niederdruck Erd-gasleitung DN 200. Im angrenzenden Flurstiick Gemarkung
Gauting 1395/9 befindet sich eine Erdgashochdruck-leitung PN 40 E-2.3.7 DN 150, die mittels
Dienstbarkeit (1970) gesichert ist. Gerne wirden wir dieses Recht auf den neuesten Stand
bringen. Sollte aus Ihrer Sicht nichts dagegen sprechen, teilen Sie uns dies bitte mit. Sie erhal-
ten dann die Bestellung der neuen Dienstbarkeit — die Loschung des alten Rechtes erfolgt
dann Zug um Zug. Unsere Versorgungsleitungen mussen unverandert in der jetzigen Lage er-
halten bleiben. Bei Anpflanzung von Baumen und tiefwurzelnden Strauchern sollte zu unseren
Erdgasleitungen ein seitlicher Mindestabstand von 2,5 m ,zum Schutz des Baumes* eingehal-
ten werden (DVGW Merkblatt GW 125).

Beschlussvorschlag zur Abwéagung:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen, eine Ergdnzung der Hinweise wird nicht fur
erforderlich gehalten.

W2V, Abwasserentsorgung

(Schreiben vom 16.06.2016)

Aus Sicht der Abwasserbeseitigung bestehen keine Einwendungen gegen den vorgelegten
Planentwurf.

Beschlussvorschlag zur Abwéagunag:
Wird zur Kenntnis genommen

W2ZV, Wasserversorgung
(Schreiben vom 27.06.2016)
Es bestehen keine Einwendungen gegen den vorgelegten Planentwurf.

Beschlussvorschlag zur Abwéagung:
Wird zur Kenntnis genommen

AWISTA
(Schreiben vom 11.07.2016)
Es werden keine Belange des AWISTA berihrt.

Beschlussvorschlag zur Abwagung:
Wird zur Kenntnis genommen

bayernwerk

(Schreiben vom 13.07.2016)

Gegen das Planungsvorhaben bestehen keine grundsatzlichen Einwendungen, wenn dadurch
der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb unserer Anlagen nicht beeintréchtigt werden.

Beschlussvorschlag zur Abwégung:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Beschlussvorschlag:

1. Der Bauausschuss nimmt Kenntnis von der Beschlussvorlage der Verwaltung (Drucksache O
0704) vom 08.05.2018.

2. Berlcksichtigt bzw. teilweise berticksichtigt bzw. nicht bertcksichtigt bzw. zur Kenntnis ge-
nommen werden die Anregungen folgender Trager 6ffentlicher Belange zum Entwurf des
Bebauungsplans Nr. 131-1/GAUTING fur den nordlichen Bereich der Bergstral3e, entspre-
chend den Vorschlagen der Verwaltung in dieser Beschlussvorlage:

Landratsamt Starnberg, Kreisbauamt

Landratsamt Starnberg, Untere Immissionsschutzbehérde
Wasserwirtschaftsamt Weilheim

Regierung von Oberbayern

Stadtwerke Miinchen

Bayernwerk

W irmtal-Zweckverband

Abfallwirtschaftsverband Starnberg

Kreisbrandinspektion

3. Die von Seiten der Offentlichkeit zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 131-1/GAUTING fiir
den nordlichen Bereich der Bergstral3e vorgebrachten Anregungen werden entsprechend
den Vorschlagen der Verwaltung in dieser Beschlussvorlage bertcksichtigt.

4, Die Verwaltung wird beauftragt, die beschlossenen Anderungen durchzufiihren.

5. Die Verwaltung wird beauftragt, den entsprechend den Abwéagungsbeschlissen Uberarbeite-
ten Entwurf des Bebauungsplans Nr. 131-1/GAUTING fir einen Teilbereich westlich der
Hubertusstral3e zwischen Einmindung Wolfgang Kramer-Str. und Einmindung Nimrodstr.
einschlieBlich Begrindung gemafl 8 13 a Abs. 1 Nr. 1 u. Abs. 2 Nr. 1i.V.m. 84 a Abs. 3
BauGB erneut 6ffentlich auszulegen und parallel hierzu gemaf 8 13 a Abs. 1 Nr. 1 u. Abs. 2
Nr. 1i.V.m. 8§ 4 a Abs. 3 BauGB erneut die Stellungnahmen der Behdrden einzuholen. Der
Zeitraum der erneuten o6ffentlichen Auslegung wird auf zwei Wochen begrenzt.

Gauting, 09.05.2018

Unterschrift
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